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Uvod

V dnesni dobé jiz nikoho neptekvapuje, ze byt muze byt predmétem vlastnictvi, pfesto je
tento fenomén ve své podstaté slozity, nebot’ nejde o vlastnictvi v obvyklé formé. O vlastnictvi
bytt, bytovych jednotkach, ¢i obecné bytech v pravnim pojeti jiz byly napsany mnohé prace,
vzdyt problematika bytu jako véci v pravnim smyslu neni nova. Je vsak stile co dodat
k problematice dvojkolejnosti upravy byta, protoze novy obcansky zakonik je ucinny teprve
ctvrtym rokem a dvoji rezim bytovych jednotek je tak nejen aktualni, ale stale velmi cerstvou a
novou otazkou. Ze koncepci piistupu k vlastnictvi a vymezeni bytovych jednotek je vicero asi
netfeba zduraznovat. Vsak 2 rezimy konkurujici si nejen v pravni, ale také v dusledku v praktické
roving, jsou komplikaci, ktera se vymyka pouhym pravné-teoretickym diskuzim. Svou praci jsem
se tedy rozhodl pojmout jako analyzu fungovani obou rezimu v aktualni ceské pravni uprave i
v kontextu evropské pravni kultury a dosiahnout tak mozného postupu pii feseni pravne-
praktickych situaci i celé pravni upravy bytovych jednotek s hlavnim cilem dozvedét se, zda je
dvojkolejnost opravdovym problémem.

Cilem této prace je nastinit problematiku nekompatibility obou uprav, zjistit pficiny,
predevsim pak poukazat na praktické dusledky dvojkolejnosti, zjistit, jestli je nutné je fesit, jestli
by bylo mozné je fesit, pfipadné jak. Zpracovani podkladam logickymi argumenty, a to jak
z teoreticko-pravni roviny tykajici se koncepci, tak z roviny praktické, tykajici se pfimo subjekta
s bytovymi jednotkami nakladajicich. Nechyb{ ani pohled skrz aktualni principy a zasady, na nichz
stoji samotna demokraticka spolecnost i pravo jako takové.

Praci strukturuji do ctyf kapitol dale clenénych na rizny pocet podkapitol. V prvni se
zabyvam uvedenim do problematiky vlastnictvi bytd, jejtho historického vyvoje a stru¢nym
nastinem raznych pfistupt, stejné jako vznikem samotné dvojkolejnosti. V druhé kapitole se
zabyvam bytovou jednotkou dle dvou stézejnich pfedpist pro tuto praci — Zakona o vlastnictvi
byta a Nového obcanského zakoniku, prezivanim prvniho ze jmenovanych predpist i pfes jeho
formalni neexistenci; dale rozdilnostmi, divody zmén a relativné¢ omezenou pouzitelnosti
aktualné ucinného predpisuy, jeho pfechodnymi ustanovenimi jako zasadnimi pro dané téma. Ttet{
kapitola je zaméfena na aktualni pravni dpravu a jeji blizsi rozbor. Ctvrta kapitola se vénuje
nekompatibilit¢ obou rezimu, vefejnopravnim a spravnim nasledkim, vni se také vénuji
praktickym dopadim promitajicim se ve sféfe prav vlastniki domu s jednotkami a spolecenstvi
vlastnikti jednotek, v této kapitole jsou také pfedlozeny Gvahy de lege ferenda.

Vychozim zdrojem mi byl komentai Bytové spoluvlastnictvi a bytova druzstva zpracovany
Markem Novotny a kolektivem. Prace je zpracovana k pravnimu stavu ke dni 1. 1. 2018.



1 Druhy koncepci, vyvoj apravy

Bydleni je jedna ze zakladnich lidskych potieb a jeji uspokojovani ma pro cloveka klicovy
vyznam. Pravo na bydleni je soucasti prava na ochranu pfiméfené zivotni urovné, a proto
zakladnim lidskym pravem.' To pfipomina i Ustavni soud.” Zakladnim prosttedkem a pfedmétem
uspokojovani tohoto prava je byt. Byt je nehledé na formu vlastnictvi zaroven spotfebnim
zbozim, soukromou investic{ a spolecenskym statkem.’ Byt jakoZto ¢4st domu neni v obecné
chapan jako véc, respektive v prirodoveédném pojeti jako samostatny objekt. Pravo si pro své
ucely musi bytovou jednotku definovat, aby se na jednotku mohlo nahliZet jako na véc v pravnim
smyslu, nebo aby se na jednotku alespont mohla pouzit ustanoveni o vécech. Nasledné pak
jednotka muze byt pfedmétem vykonu nejen vlastnickych prav. Vzhledem ke znacné mife
abstrakce pfi konstruovani takové cesty se v prub¢hu ¢asu vyvinulo vicero koncepci, jak tohoto

cile dosdhnout.

1.1 Byt jako pfedmét vlastnictvi

Dnes je jiz pro spolecnost zcela pfirozené, ze je mozné vlastnit byt, resp. jednotku, pfesto
je pro studenty pravnickych fakult pochopeni podstaty bytového spoluvlastnictvi ¢asto ofiskem.
Byt, ¢i bytova jednotka, at’ uz zakon pouziva kterykoli pojem, je nazvem pro nemaly konglomerat
vzajemné spjatych prav, ale i povinnosti." Bytové spoluvlastnictvi zasadné neni spoluvlastnictvi
idealnim, je tedy obvyklé jej proto nazyvat vlastnictvim realnym, coz vSak také neni pfesné. Pii
urcitém zjednoduseni je mozné fici, alespon co se aktualntho chapani tyce, ze bytové
spoluvlastnictvi je souborem ¢i hybridem obojitho. Realné vlastnictvi zde vznika prave k bytu tak,
jak je chapan ve faktickém slova smyslu. Naopak spoluvlastnictvi podilové vznika ke spole¢nym
¢astem domu a k pozemku (pokud dim neni samostatnou véci, a tedy je soucasti pozemku; pfi
opaku vznika pouze pravo ke spolecnym castem domu).

§ 1158 NOZ definuje bytové spoluvlastnictvi jako spoluvlastnictvi nemovité véci zalozené
vlastnictvim jednotek. To muze vzniknout, pokud je soucasti nemovité véci diam alespon
s dvéma byty. § 1159 NOZ zakotvuje konstrukci, ze jednotka zahrnuje byt jako prostorové
oddélenou ¢ast domu a podil na spole¢nych castech nemovité véci vzajemné spojené a
neoddélitelné. Pro specifikaci pojmu byt je mozno se inspirovat vymezenim, které na zakladé¢ §
2236 NOZ praxe a doktrina pouziva pfi vymezeni bytu pro tcely najmu bytu. Toto ustanoven{

obsahuje legalni definici pojmu byt, kdyZz stanovi nékolik kritérif, ktera museji byt kumulativné

VSPACIL, Jif. Ochrana viastnictvi a driby v obéanském zikonikn. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2005, s. 201.

2 Nélez Ustavniho soudu ze dne 12. 9. 2001, sp. zn. IL. US 231/01.

3 GARNETT, D. Housing Finance. London: The Chartered Institute of Housing. 2001, s. 3. cit. dle PETR, Pavel. V/astnictvi
bytii — kondomininm. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2017,s. 7.

4 PETR, Pavel. Vlastnictvi bytii — kondomininm. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2017, s. 71.
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splnéna.” Bez dalitho definici bytu podle § 2236 odst. 1 neni mozné pouZit pro vécnépravni
Gpravu, uzitf analogie viak zfejmé nic nebran{.’
Zakonik se neodchyluje od toho, co se bytem rozumi v bézném jazyce i pravnim styku.

Bytem se rozumi kumulativné:

a) mistnost nebo soubor mistnosti,

b) které jsou casti domu,

o) tvofi obytny prostor

d) a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni.

Pro rozklicovani obsahu pojmut mistnost ¢i dum je mozné nasledovat jejich vyznam v obecné
fe¢i. Jako mistnost je chapan prostor, ktery je ohranicen sténami, podlahou a stropem, nebo
piipadné¢ také pfimo konstrukci krovu, Jak je mistnost pojmenovana, neni rozhodujici — zda
obyvaci pokoj, loznice, jidelna apod. Jako dum je nazyvana stavba, ktera ma obvodové stény a
sttechu, kdy oboji dohromady tvofi plast domu. Stavebni provedeni domu neni podstatné
(velikost, pouzity material atd.). Pluralitni pojem souboru mistnosti naznacuje, ze byt je zpravidla
tvofen vice mistnostmi, které spolu stavebné i ucelem souviseji, tvofi celek. Tyto mistnosti jsou
pistupné spoleé¢nymi vchodovymi dvefmi, nachézejf se pod spole¢nym uzamcenim.’

Co se tyce vefejnopravni stranky véci, pfipomina divodova zprava k § 2235 az 2238
NOZ, e vetejnopravni rozhodnuti neni pro soukromopravni povahu bytu rozhodujici.” Tento
pfistup se mutatis mutandis uplatni i pfi posuzovani obdobné problematiky v souvislosti s
vlastnictvim bytd.”

Podminka uzfvani prostori jako bytu'” je, zda se, pojmové svazana jen s definici bytu u
najmu, ale pro ucely bytového spoluvlastnictvi bude podstatné jen bytové urceni prostort,
podobné jako v dosavadni tpravé v § 2 pism. b) ZOVB, jiz vsak bez odkazu na rozhodnuti

stavebniho dfadu."

5 Inspiraénf linii zde lze sledovat k § 62 zikona ¢. 41/1964 Sb., o hospodateni s byty: ,,Bytens se rozumi mistnost nebo
soubor mistnosts, které jsou podle rozhodnuti stavebniho sifadu nrieny & bydleni a mobou tonmuto svémmu diceln slongit jako samostatné
bytové jednotky.” (zakon byl zrusen k 1. 1. 1992). Obdobné postupoval pii vymezeni bytu i ZOVB, ktery v § 2 pism. b)
stanovil, Zze bytem se pro tcely tohoto zakona rozumi ,,zéstnost nebo sonbor mistnosti, které jsoun podle rozhodnuti stavebniho
diradn nrceny & bydlens*.

6 SPACIL, Jifi, a kol. Obéansky zikonik I11. Véend prdva, komentdr. (§ 976—1474). 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H.
Beck, 2013, s. 673.,k § 1158.

7 BEZOUSKA, Petr. Najem bytu — vyklad zakladnich ustanoveni (§ 2235, 2236 Ob&Z). Privni roghiedy. 2015, &. 3, s.
77-86; shodné SYKOROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v teorii a praxi. Praha: Leges, 2015, s. 63.

8 VLADA CR: Diavodova zprava k NOZ, [online]. obcanskyzakonik.justice.cz, 3. inora 2012. Dostupné na
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf.>

9 ELIAS, Karel. Nekteré otazky spojené s vlastnictvim byta. Pravnik, 2012, ¢. 1, s. 40.

10 Pojem byt je vymezen i v jinych pravnich pfedpisech (napf. ve vyhlisce MMR ¢&. 268/2009 Sb., o technickych
pozadavcich na stavby), a to pro tcely toho kterého pfedpisu.

11 SPACIL: Obéansky gdkonik I11. Véend prava komentdr. s. 673.
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111 Pojem ,nebyt*

§ 1558 odst. 2 NOZ operuje s pojmem nebytovych prostor, kdyz stanovuje, Zze co je
stanoveno v oddflu 5 Hlavy II. Césti tfeti o bytu, plati také pro nebytovy prostor, jakoZ i pro
soubor byta nebo nebytovych prostort. Vyznam pojmu nebytovy prostor neboli zkracené
,»nebyt mizeme v zasadé dovodit z negace pojmu byt'>. V pifpadé, Ze prostor nespliuje nékteré
z vyse uvedenych kritérii pro byt, jednd se v aktualnim rezimu NOZ o nebytovy prostor. Zakon o
vlastnictvi byta nebytovy prostor v § 2 vymezoval jako wistnost nebo soubor mistnosti, které json podle
rozhodnuti stavebnibo ditadn urieny k jinym iiceliim nes k bydleni; nebytovymi prostory nejson piislusenstvi bytu
nebo  prisiusenstvi nebytového prostorn ani spolecné Cdsti domn. Vymezeni pfedmétu vlastnictvi jako
soukromého subjektivniho prava tak do urcité miry zaviselo na vefejnopravnim rozhodnuti. Jako
rozhodujici nepojimal obecna kritéria, ale rozhodnuti vefejnopravntho organu, od ¢ehoz se NOZ

odchyluje.

1.2 Jednotlivé koncepce

Vsem koncepcim je v zasadé spolecny charakteristicky znak plurality objektd, kdy
pfedmétem vlastnictvi je vzdy samotny byt, nekdy i cely dum, ¢i alespon jeho casti v ném
spolecné, vétsinou také pozemek. Vedle plurality objektd se vyskytuje i pluralita subjektt
s vlastnickym pravem vici objektim. Z toho prameni zavisly pravni rezim, ktery je v omezeném
rozsahu spolecny pro vice subjekti. Oba typy plurality existuji po celou dobu trvani bytového
vlastnictvi a jsou jeho pojmovym znakem. Tedy je vlastnictvi bytu specidlnim typem
spoluvlastnictvi budovy, kdy spoluvlastnik je vlastnik bytu a na spolecnych ¢astech ma vlastnictvi
podilové.”

V podrobnostech se jiz jednotlivé koncepce lisi. Pfehledem koncepci se zabyval ve své
publikaci Vlastnictvo bytov (1971) S. Luby, ktery je déli na monistické, dualistické, dualisticko-
monistické a antivlastnické'’, toto déleni je v nasem pravnim prostoru vieobecné uznivano.
Vsechny vyjmenované piistupy maji spolecné, ze pfiznavaji nerozlucitelnost prava k bytu a ke

spole¢nym castem domu, pfipadné pozemku, kterou disponuje jediny subjekt.

1.2.1 Monistické koncepce

Dle prvni monistické koncepce, ktera preferuje postaveni domu, je dim nedélitelny, a
proto tato koncepce popira moznost uznani bytu za pfedmét vlastnictvi. Druhd monisticka
koncepce vychazi z bytu jako vyluéného predmétu vlastnického prava, a bud vibec neuznava

existenci spolecnych ¢asti domu, nebo ve druhém piipadé¢ existenci spolecnych casti sice uznava,

12 Tamtéz.
13 FIALA, Josef. Byfové vlastnictvi v CR. Brno: Turidica Brunensia, 1995, s. 15.
14 LUBY, Stefan. astnictvo bytov. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971, s. 198 an.
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ale bez spoluvlastnického prava k nim ze strany vlastnika bytt, coz se samozfejmeé jevi jako
logictéjsi. Tento ,,poddruh® byl uplatnén v zikoné¢ ¢. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi

k bytam."

1.2.2  Dualistické koncepce

Zde byt 1 dum stoji jako pfedméty vlastnického prava zaroven, dum vsak jako predmét
hlavni a vedle k nému pfistupujici specialni pfedmeét byt. Tim dualistické koncepce uznavajf
spoluvlastnictvi domu. Dale muzeme rozliSovat, zda varianty téchto teorif predpokladaji celistvost
spoluvlastnictvi a vlastnictvi, ¢i jen akcesoritu bytového vlastnictvi vaci spoluvlastnictvi domu.
Na takové koncepci stavi zakon o vlastnictvi bytt.'® Dualistické teorie, které davaji prednost
vlastnictvi bytu, chapou podstatu bytového vlastnictvi povahove a funkéné uréenou vlastnictvim
bytu a vsechna ostatni prava jako podfizend vlastnictvi bytu, a tedy pfidatné povahy

(spoluvlastnictvi spolecnych ¢asti domu a pozemku).

Dualisticke teorte

hlavni predmeét: hlavai predmet:
DUM BYT

vedlejsi predmet: vedlejst predmet:
BYT DUM

A\ :

SEJD]LITIHEUJ.'WRE teore Koncepce viastmetvi !J'_l.'EfL

1.2.3 Dualisticko-monistické koncepce

Tyto sice pfiznavaji domu i1 bytu samostatnost jako pfedmétim pravnich vztahu, avsak
kvali jejich faktické nerozlucitelnosti se ubiraji k chapani domu a bytu jako celku. Z této faktické
jednoty odvozuji i jednotu pravni — jednotu spoluvlastnického prava k domu a zvlastntho prava
k bytu. Tato dvé tvoii jedno vlastnické pravo, které je vsak, vzhledem k rozdilnosti od ostatnich

vlastnickych prav, pravem svého druhu. V prvni varianté chapou tyto teorie vlastniky domu jako

15 FIALA: Bytové vlastnictvi v CR. s. 17.

16 VLADA CR: Dévodova zprava k ZOVB (k § 1), [online]. beck-online.cz, 13. jna 1993. Dostupné na
<https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=0z5f6mjzhe2f6nzsl5shu&erouplndex=0&rowlndex=0&relationType=reference&reference

Tvpe=active&referenceName=dz&originalDocumentld=onrfémjzhe2f6nzsfuvto&showl.owerSectionsRelations=fal

se&activeFacets=11&sortType=sorted-rank-rp&firstPage=0&currentPage=0>.
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https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=oz5f6mjzhe2f6nzsl5shu&groupIndex=0&rowIndex=0&relationType=reference&referenceType=active&referenceName=dz&originalDocumentId=onrf6mjzhe2f6nzsfuytg&showLowerSectionsRelations=false&activeFacets=11&sortType=sorted-rank-rp&firstPage=0&currentPage=0

jediny kolektiv zvlastniho druhu, jehoz ¢lenové netvofi pravnickou osobu, a dokonce ani sdruzeni
bez pravni subjektivity — tato varianta tedy vychazi z kolektivniho vlastnictvi. Druhy nazorovy
proud upfednostiujici pfedmét nevysvétluje vlastnictvi jako zvlastn{ vlastnictvi bytu, avSak pouze
jako spoluvlastnictvi celé budovy, kdy toto neni vyjadfeno idedlnimi, ale realnymi dily budovy.
Zakladem zvlastni povahy jednotné vnimaného vlastnictvi bytu, je z hlediska ,,zv/dstni povaby bud’

pouhy soubrn vyskytujicich se subjektivnich prdv nebo jejich organicka a funkini jednota” (FIALA, J. Bytové

Dualisticko-monistické teorie
pf-:‘:‘l]'ll("'r-:‘ln e C.]'.‘H’.'!]:"f'l'lf'f

DUM & BYT

Teorie vlastnictvi s generis
vlastnictvi v CR).

1.2.4 Antivlastnické koncepce

Bud’ bytu wvibec nepfiznavaji povahu véci v pravnim smyslu, nebo pravu s bytem
spojenému nepfiznavaji povahu prava vlastnického. Stoupenci prvni varianty se pfi popiran{ bytu
jako pfedmétu vlastnictvi odvolavaji na to, ze kvuli nerozdélitelnosti domu neni byt véci a ani se
byt za véc uznat nemuze, nebot’ by to nebylo v souladu s obecnym chapanim pojmu véci. Ve
druhém piipadé pak zastanci podpiraji své pojeti zavaznosti a cetnosti omezeni, kterym podléha
pravo k bytu, tedy Ze toto obsahov¢ jiz nema povahu vlastnictvi, a proto je jinym vécnym
pravem. Také poukazuji na omezenost bytového vlastnictvi vlastnictvim jinych byt a v jejich
prospéch, stejné jako ve prospéch spolecnych casti domu a ze nékdy lze zbavit vlastnika jeho

prava kvuli poruseni jeho povinnosti vici ostatnim.
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Antivlastnicke teorte

vyluény predmeét:

BY'1
BYT neni véci, BYT je véci,
proto nejde o vlastnictvi ale nejde o vlastuctvi

Teorie jiného nez vlastnického priva

1.3 Historie vyvoje u nas

Ackoliv je Lubyho rozfazeni jiz po dekady obecné uznavano v publikacich jak v Ceské, tak
Slovenské Republice, vyznam téchto teorii znaéné omezuji konkrétni zdkonné upravy, protoze
nejenze z nich dusledné nevychazeji, ale pojimaji je maximalné jako jakési voditko pro vyklad a
chépani vlastnické koncepce té které zakonné upravy.'” Myslenka upravit ve zdej$im pravu
vlastnictvi byti se objevila se uz v piedvile¢né dobé'® i po valce'” v souvislosti s ptfpravou tehdy

novych obcanskych zakonik a zdaleka tak neni nova.

1.3.1 Zakon &. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytam

Zakonna uprava vlastnictvi byta pfisla na nase tzemi az v r. 1966., a to Zakonem. ¢.
52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytim. Jak jiz bylo zminéno, Zakon o osobnim vlastnictvi
k bytim vychazel z monistické teorie, pficemz jako ustfedni shledaval vlastnictvi bytu, ktery byl
jeho vylucnym pfedmétem. Naproti tomu dim (spolecné casti) pfedmétem vlastnického prava
k bytu nebyl. Spolecné casti nebyly vedlej§im pfedmétem osobniho vlastnictvi bytu, nybrz
pfedmétem pfistupujictho spoluvlastnického prava.”’ Pravé timto zikonem bylo do pravniho fadu
na nasem uzemi poprvé inkorporovano, byt’ ve svébytné formé, vlastnické pravo k realné casti

nemovitosti. Tento zikon tak byl prvnim®, jehoZ prostiednictvim se zékonodarce odvazil

17 NOVOTNY, Marek. In: NOVOTNY, Marek, a kol. Bytové spoluvlastnictvi a bytovi drugstva. 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2016, s. 5 (k § 1158 NOZ).

18 STIEBER, Miloslav. Redlni dé¢leni domu na vlastnické piibytky ve Francii a u nas. Pravnik, 1926, roc. LXV, ¢. 3, s.
81 an.

19 LUBY, Stefan. Systém osobniho vlastnictva bytov v eurépskych socialistickych krajinach. Pravnik, 1964, ro¢. CIII,
¢. 6,s.535 an.

20 FIALA, Josef In: NOVOTNY, Marek, a kol. Zdkon o vlastictvi bytii. Komentdr, 4. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H.
Beck, 2011, s. 3. (k § 1).

21 K zdkazu doslo nafizenim ministerstev vnitra a spravedlnosti &. 1/1857 f.z., o zikazu déleni domt v Kralovstvi
Ceském a zdk. ¢ 50/1879 f.z. o tom, pokud se mohou délit staveni podle ¢asti hmotnych.
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prolomit dogma o realné nedélitelnosti domu.” Uprava zikona o osobnim vlastnictvi k bytam ale
byla zfejmé poplatna® dobé svého vzniku.*

Kvuli dobovému ideologickému pojeti osobniho vlastnictvi a jeho spotfebniho charakteru
se vlastnictvi pravné upjalo k bytu v domé, nikoli k domu s byty. Vlastnik byl pfedevsim
vlastnikem bytu — Slo totiz o spotfebni povahu uspokojovani potteby bydleni ,,obcana® a
uspokojovani bytovych potieb jeho blizkych (podobné jako napf. u vlastnictvi rodinného
domu).” Celé ideologii byla cizi pfedstava socialistického obéana, ktery by byl spoluvlastnikem
¢inzovniho domu. Dal$i prava odvozena z vlastnictvi bytu tak byla (spoluvlastnictvi spole¢nych
casti domu a spolecna uzivaci prava, vétsinou k pozemku) chapana jako pouze piidatna k
vlastnéni bytu.

Nutno podotknout, ze myslenka zakonné upravy vlastnictvi byta se objevila jest¢ dfive nez
v roce 1966 — pfi pfipravé obcanského zakoniku z roku 1964, pfi vydani jeho vladnitho navrhu

z roku 1963 se v jeho ust. § 127 odst. 2 pfedpokladala dprava zvlastnim zdkonem.”

1.3.2 Zakon ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byta

Po roce 1989 musela nutné byt otazka vlastnictvi byt oteviena znovu. Pfi pfipravé nového
zakona, ktery byl nasledné ve Sbirce oznacen ¢islem 72/1994 a pojmenovan celym jménem
Zakon kterym se upravuji n¢které spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy
k bytim a nebytovym prostorim (zakon o vlastnictvi bytl), probéhla diskuse pfedevs$im v
politickych kruzich a odborna vefejnost bohuzel zlstala stranou.”” Vznikl tak novy zidkon
s velkou fadou nedostatk.” V mnohém také pouze navazal na koncepci zdkona piedchazejictho.
Pres dil¢i posuny ucinéné novelami ZOVB se ¢im dal tim vice ukazovala potfeba upravit
problematiku bytového vlastnictvi jinak. V letech 2005, 2007 a 2009 vznikly v gesci Ministerstva
pro mistni rozvoj navrhy nového zakona o vlastnictvi bytt, avsak z riznych divoda nebyl zadny
z téchto navrha schvalen. * Naopak byl znovu novelizovin ZOVB, ktery tak za své relativné
kratké doby platnosti prosel vysokym poctem novelizaci. Jiz v roce 1994, kdy nabyl platnosti, byl

pfijat prvni pozménujici zakon. Zmén ZOVB zaznamenal celkem 15, dvé z nich byly pfijaty

22 ELIAS: Nékteré otazky spojené s vlastnictvim byti. s. 37.

23 Viz scholastika totalitniho prava o druzich a formach vlastnictvi, které rozliSovalo tfi druhy vlastnictvi
(socialistické, osobni, soukromé) a kdy socialistické vlastnictvi mélo tfi formy (statni, druzstevni a vlastnictvi
socialistickych spolec¢enskych organizaci). V tomto systému nalezela nejsilnéjsi pravni ochrana vlastnictvi statnimu,
nejslabsi vlastnictvi soukromému.

24 VLACIL, David. Spolecenstvi vlastnika jednotek podle novely zakona o vlastnictvi bytt. Pravni roghledy. 2000, ¢.
10, s. 440-443.

25 KRATOCHVIL, Zden&k. Nové obéanské prdvo. Praha: Orbis, 1965, s. 200.

£ éTEPINA,]aroslav. Byt jako pfedmét osobniho vlastnictvi. Socalistickd zdkonnost, 1966, ro¢. XIV, s. 17.

27 FIALA, Josef In: NOVOTNY, Marek, a kol. Zdkon o vlastictvi bytii. Komentdr, 3. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H.
Beck, 2005, s. 7.

28 Tamtéz, s. 9.

29 ELIAS: Nékteré otazky spojené s vlastnictvim byti., s. 38.
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zakonnymi opatfenimi z roku 2013 tedy jiz po nabyti platnosti NOZ, tyto novely tak nemohly byt
zapracovany vzhledem ke zruseni ZOVB. To ¢ini pramérné kazdych pfiblizné 9 mésict ucinnosti
ZOVB jednu jeho novelu. Je tedy znat, ze problematika vlastnictvi bytt si stale zadala neustalé
reakce na spolecensky vyvoj a tpravy cetnych nesrovnalosti.

ZOVB, ktery byl zrusen az k dc¢innosti NOZ, vychazel spise z koncepce dualistické
preferujici koncepci spoluvlastnictvi k domu, kde pfedmét hlavni je budova a pfedmét vedlejsi
byt, oboji v rovin¢ vlastnického prava, takze osoba je primarné spoluvlastnikem budovy a k tomu
piistupuje vlastnictvi bytu. Nutno vsak podoktnout, ze v rezimu ZOVB se byt za samostatnou
véc pouze povazoval na zékladé § 3 ve spojeni s § 118 odst. 2 SOZ™, véci v pravnim smyslu vak
nebyl.”' V ramci ZOVB predstavoval byt pouze specificky pfedmét vécnépravntho vztahu, ktery
se vlastnictvi jen blizil — vlastnik nemohl napfiklad byt znicit, tedy nemél vsechna vlastnicka
prava.” V rezimu ZOVB se také na byt, respektive bytovou jednotku, formalné nenahliZelo jako
na nemovitou véc, protoze nespliiovala vymezeni samostatné véci dle ust. § 118 odst. 3 Obc¢Z

1964.

30 NOVOTNY: Zikon o viastnictv bytii. Komentdr; 3. vydani. s. 683 (k § 1158 NOZ).

31 Nlez Ustavniho soudu ze dne 13. 3. 2001, sp. zn. PL US 51/2000; Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 2. 6. 2008,
sp. zn. 22 Cdo 1455/2008; Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 4. 2008, sp. zn. 22 Cdo 4670/2008.

32 NOVOTNY: Zikon o viastnictvi bytii. Komentdr, 4. vydani. s 5-7 (k § 1).
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2 Bytova jednotka dle ZOVB a dle NOZ — zakladni srovnani

V této kapitole prozkoumame detailnéji, jaké jsou rozdilnosti, ale i spole¢né rysy obou
uprav, respektive obou pro nas dulezitych pojeti vymezeni bytovych jednotek. S tc¢innosti NOZ
byl sice zrusen ZOVB, tento predpis vSak svym zruSenim pramalo ztratil na dualezitosti kvuli
nutnosti dalsi aplikace. Toto legislativni pojeti zavdalo pficinu oné dvoukolejnosti. Muze se zdat,
ze zakonodarce si nechtél dovolit razantnéji zménit pravni stav, puvodni ,,cestu zavfit a vytvofit

novou®. Vyznamnou otazkou, vak s ideovym a politickym pfesahem, je, zda tak ucinil spravne.

2.1 Dvojkolejnost jednotek

Posledni uc¢inna uprava ZOVB vyuzivala pfedpokladt vytvofenych s ucinnosti od 1. 1.
1992 SOZ, jenz v§ 125 odst. 1 stanovil, ze zvlastni zakon upravuje vlastnictvi k bytim a
nebytovym prostoram. Druhym vychodiskem byl § 118 odst. 2 SOZ, podle kterého mohly byt
pfedmétem obcanskopravnich vztahti byty a nebytové prostory. Tato ustanoveni vychazela z
myslenky, Ze pfesto, Ze je byt vymezen jako realna ¢ast budovy, neni fakticky samostatnou, realné
oddélitelnou ¢asti budovy. Slo tak o jakousi pravni fikci bytu jako samostatné véci, a tedy
pfedmétu vlastnického prava.

Pojeti vlastnictvi byta dle ZOVB je odlisné od upravy jemu pfedchazejici. Prvni znak
odli$nosti se projevuje jiz v pojmenovani zikona. Uprava se hlasi k tém dualistickym teoriim,
které preferuji spoluvlastnickou koncepci. Hlavnim pfedmétem je budova, vedlejsim byt — oboji v
roviné vlastnického prava. To znamena, ze opravnény subjekt je spoluvlastnikem budovy a k
tomu pfistupuje vlastnictvi bytu. ,,Vlastnictvi jednotky je spojenim vlastnictvi bytu a idealnitho
podilového spoluvlastnictvi spoleénych ¢asti domu.” Naproti tomu §irsi pojeti véci a rozdilna
koncepce jednotky v NOZ znamena, ze jednotkou dle NOZ se nema na mysli totéz, co
jednotkou dle ZOVB. Nova jednotka je pojem obsahové §irsi. Z tohoto hlediska je uprava NOZ
efektivnéjsi, nebot’ umoznuje konglomerat pravnich vztaht jednotné oznadit a dale s takto
vymezenym pracovat. Pfedchozi uprava pouzivala stejny termin, méla jim vSak na mysli pouze
byt, ktery byl jako vymezena ¢ast domu urcen rozhodnutim stavebniho uradu k bydlen{ (§ 2 pism.
b), ¢) a h) ZOVB)*

Vymezeni pfedmétu bytového spoluvlastnictvi bezesporu komplikuje superficialni zasada,
ktera nedopada na vsechny stavby s byty. Je jasné, ze vSechny dusledky nejsou idealni, ale postup

neoperujici se znovuzavedenim superficialni zasady by vedl k nespravedlivim disledkam. >

33 NOVOTNY: Zikon o vlastnicti byti. 4. vydani. s. 2.
34 PETR: Viastnictvi bytsi — kondomininm. s.79.
35 Tamtéz s. 78.
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Bytové spoluvlastnictvi dle NOZ muze vzniknout v ramci nemovité véci. Tou muze byt jak

36 . Voo o 4 3 ’ 37
', tak pozemek, jehoz je dum soucasti, pravo stavby.

dim samotny (pokud je nemovitosti)
Dvotak pfipomina také moznost zfizeni bytového spoluvlastnictvi také v ramci podzemni stavby
se samostatnym ucelovym uréenfm se zamérem zfizen{ napt. podzemni garaze jakozto jednotky.”

Nyn¢jsi provazanost bytu a podilu na spolec¢nych ¢astech ma oproti v ramci jednotného
terminu jednotka ma oproti ZOVB nespornou vyhodu. Vzijemna neoddélitelnost je
konstatovana zakonem v legislativni definici v § 1159. V rezimu ZOVB vsak bylo vzdy nutno
provazanost opakované zdiraznovat, coz se samozfejmé ne vzdy dafilo.” Vlastnik mél totiz ve
svém vlastnictvi hned nékolik objektt — byt, podil na spole¢nych ¢astech domu a zpravidla i podil
na pozemku. Jiz samotné oznaceni smlouvy o pfevodu jednotky bylo zavad¢jici, protoze nebylo
jasné, jestli spole¢né s prevodem jednotky ma automaticky dojit i k pfechodu podilu na ostatnich
objektech.”

Podstatu bytového spoluvlastnictvi dle NOZ trefné vystihuje Novotny konstatujic, ze

souhrn vsech jednotek dava celistvé bytové spoluvlastnictvi celé nemovité véci. Pritom

zdtraziiuje, ze pojeti jednotky je primarné abstraktni a a7 sekundarné konkrétni."!

2.1.1 Ptechodna ustanoveni

Zasadnim pro urceni, zda na jednotku aplikovat ZOVB ¢i NOZ je vyklad (né¢kterymi
oznac¢ovaného jako nest’astny) § 3063 NOZ.* Slabinou tohoto ustanovent je, Ze rezignovalo na
slouceni starych a novych jednotek. Stacilo, aby do jeho textace byla pfidana jednoducha véta, ze
jednotky vzniklé za ucinnosti zakona o vlastnictvi bytd se povazuji za jednotky vzniklé podle
NOZ.* Pak by nenastala otizka dvojkolejnosti a pfidruzené problémy s tim spojené. To se ale
nestalo, a tak existuyji jednotky dvojtho typu. Zakon neuklada povinnost vlastnikim dfive
vzniklych jednotek zménit je na novy rezim, oba typy budou koexistovat prakticky nekonecné.
Zaroven neni mozné, aby v jedné budové existovaly jednotky v riznych rezimech. Pokud tak po

1. lednu 2014 fyzicky vznikaji nové jednotky (nastavby, vestavby, pfistavby) v budovach, kde jiz

36 Tamtéz s. 93-94.

37 Tamtéz s. 79.

33 DVORAK, Tomas. K vymezeni nemovitosti, ve které mize vzniknout vlastnictvi byta, resp. bytové
spoluvlastnictvi. In VOJCIK, P., HUSAR, J. Pdsobenie priva v 21. storocie. Siikromné prdvo v sicasnosti a perspektive. Sbornik
praci z mezinarodni védecké konference konané v Kogicich dne 27. 9. 2013. Kogice: Univerzita Pavla Josefa Safafika,
2013 s. 50.

3 KABELKOVA, Eva, SHODELBAUEROVA, Pavla. Bytowé spoluvlastnictvi v novém obianském 3dkonikn. 1 vydan.
Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2013, s. 16.

40 CAP. Z. In éVESTKA,]. a kol. Obiansky zdkonik. Komentdr. Svazek I1I. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 441.

4 SPACIL: Obéansky gdkonik I11. Veéend priva (§ 976—1474). s. 684-685.

2 PETR: Viastnictvi bytsi — kondominium. s. 82.

# TEGL, Petr. Vybrané otazky aplikace pfechodnych ustanoveni [online]. pravniprostor.cz, 15. 7. 2014. Dostupné
na <https:/ /www.ptavniprostor.cz/clanky/rekodifikace /vybrane-otazky-aplikace-prechodnych-ustanoveni>.
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byly jednotky vymezeny podle ZOVB, aplikuje se i na tyto jednotky nadile ZOVB."
V souvislosti s § 3063 probihaly diskuse, ve kterych se objevovaly mimo jiné i nazory, ze se na
vlastnictvi bytt vzniklé pfed ucinnosti NOZ bude 1 po nabyti jeho ucinnosti nadale uplatiovat
dosavadni pravni uprava. Nejen K. Elia$ s timto pojetim nesouhlasi. V piipadech, na které
dopada ust. § 3003, jde pouze a jen o rozhodnuti otazky vzniku vlastnictvi. Protoze se podle
zakona o vlastnictvi byt odd¢luje vlastnictvi bytu jako jednotky a podilu na spole¢nych c¢astech
domu jako vlastnictvi dvou objektut, kdezto podle nového obc¢anského zakoniku tvofti oboji jeden
pfedmeét vlastnictvi, dava smysl konstruovat jednotky v jednom dome¢ v jednom pravnim rezimu.
Rozebirané ustanoveni § 3063 NOZ tedy obsahuje pravidlo pomahajici urcit, co ma osoba ve
vlastnictvi, nikoli jakd ma vlastnik k svému vlastnictvi subjektivni prava, pfipadné, jak je ve
vykonu svych vlastnickych opravnénich omezen. Zde se uplatni obecna pravni aprava § 3028
odst. 2 NOZ, ktery stanovi, ze pravni pomeéry tykajici se mj. i prav vécnych, se nadale fidi
ustanovenimi "NOZ. Uvedené plati i pro upravu vlastnictvi byta. Od dcinnosti NOZ ma vlastnik
jednotky — at’ jiz v rezimu vzniku pfed 1. 1. 2014 ¢ po ném — prava a povinnosti plynouci pro
n¢ho z § 1175 a nasl. NOZ.

§ 3028 NOZ zakotvuje tzv. nepravou retroaktivitu (byt’ toto oznaceni neni pfesné, protoze
nema jit o zpétné pusobeni): ,,Neni-li ddle stanoveno jinak, 1idi se ustanovenimi tohoto dikona i pravni
pomeéry ikajici se prav véenyeh, jejich vnik, jakoZ i prava a povinnosti 3 nich dosud vzniklé se posondi podle
dosavadnich pravnich predpisi. Jde o situaci, kdy se sice upravy NOZ pouzije na bytové jednotky
vzniklé podle ZOVB, avsak jen v té casti, v niz pfetrvavaji i za nové upravy. NOZ se pouzije
jenom od okamziku nabyti jeho ucinnosti do budoucna. Bytové jednotky i nasledky z nich
plynouci, které vznikly za ac¢innosti ZOVB se podle ZOVB také posoudi.”

Dulezitéjsi pro bytové spoluvlastnictvi je ale prave § 3063 (v ramci pfechodnych ustanoveni
NOZ jediné specialné se vztahujici k bytovému spoluvlastnictvi*). Toto pravidlo bylo doplnéno
do vladniho navrhu NOZ kvili obav¢, aby nedoslo k situaci, ze v jedné nemovitosti vzniknou
jednotky ve dvou pravnich rezimech. Takova situace by mohla ojedinéle nastat v pfipadé
vystavby domu s jednotkami, kde v domé by vznikly nékteré jednotky vytvofenim pied dnem
ucinnosti nového obcanského zakoniku a jiné az po jeho ucinnosti; dale 1 v piipadé zmény
prohlaseni, na jehoz zakladé byly jednotky zapsany do katastru nemovitosti jesté za ucinnosti
ZOVB, pokud by bylo zménou prohlaseni v dobé ucinnosti NOZ rozhodnuto o slouceni ¢i

rozdéleni nékterych doposud existujicich jednotek a vytvofeni jednotek novych.

44 BELIAS: Nékteré otazky spojené s vlastnictvim byti. s. 42-43.

# TEGL: Vybrané otazky aplikace pfechodnych ustanovent.

4 LAVICKY, Petr a kol. Obiansky zikonik I. Obecnd st (f 1—654). 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014,
s. 2316 (k § 3028 odst. 2).

46 ELIAS: Nékteré otazky spojené s vlastnictvim byti. s. 44.
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I podle divodové zpravy' k ust. § 3063 vylucuje vznik vlastnictvi bytd, které by v sobé
slucovalo jak pravni rezim podle ZOVB, tak pravni rezim podle NOZ, v jednom domé.

Nejinak se k této otazce postavila Expertni skupina Komise pro aplikaci nové civilni
legislativy neboli , KANCL®, ktera v§ak v dané véci vydala hned dvé stanoviska, v nichz se nahled
komise na véc vyvinul. Prvni stanovisko ze dne 19. 4. 2013 uzavira pouze, ze ,,po nabyti sicinnosti
NOZ bude viastnik jednotky vzniklé pred sicinnosti NOZ (a vymezené dle ZOVB) previdét stile tuto
(staron) jednotkn, jak je zapsina v katastru nemovitosti. Cini tak s odtvodnénim, e ,,Na prevod
viastnického prava k_jednotkdm vznikhjch pred dcinnosti NOZ bude po sicinnosti NOZ dopadat i ZO1'B
Jednak 3 blediska predmeétu prevodu viastnického prava (budon previdény jednotky vymezené dosavadnim
gdkonem o vlastnictvi bytii), jednak 3 blediska povinnych ndlezitosti smlouvy stanovenych ZOV'B (pokud jde o
ognacent predmeétu prevodu a dalsi ndleZitosti predepisované v § 6 ZOV'B). K transformaci na (nové) jednotky
vymezené NOZ by doslo teprve tehdy, pokud by viastnici jednotek 3ménili problaseni dle § 1169 NOZ.
Prvni stanovisko tak mélo v umyslu aplikovat ZOVB nejen v roviné vymezeni jednotky jako
pfedmétu vlastnictvi, respektive jeho pfipadného prevodu, ale i v roviné povinnych nalezitosti
smlouvy. Druhé stanovisko Expertni skupiny k této véci ze dne 16. 1. 2014 bylo doplnénim a
revizi prvnfho. Skupina se jeho prostfednictvim vyjadfuje i k pfidruzené otazce pfedkupniho
prava a méni svij pfedchozi zavér ohledné povinnych nalezitosti smlouvy. ,,Od 1. 1. 2014 bude
viastnik _jednotky vzniklé pred ricinnosti NOZ (a vymezené dle jig zruseného ZOV'B) prevddet stale tuto (starou)
Jednotku, jak je zapsana v katastru nemovitosti. K tomu, aby se vznik viastnickébo prava ke vsem jednotkdn v
domé vidil ZOV'B, nebylo zapotiebi, aby doslo & prevodu jednotky 3 viastnika budovy na dalsi osobu do 31.
prosince 2013, ale staiilo, kdy$ bylo nejpozdéji s dicinky k 31. 12. 2013 vkladem vlogeno do katastru
nemovitosti probldsent viastnika budovy. Jestlige doslo k dpisu probldseni viastnika domu vkladem do katastrn
nemovitosti s ncinky nejpoxdéii k 31. prosinci 2013, pak md po 1. lednu 2014 najemece bytu — jednotky
vymezené dle ZOV'B, pouze prediupni pravo k této jednotce pri jejim pronim prevodu dle § 1187 odst. T NOZ.
Zddné jiné zdkonné predkupni privo ndjemce bytn nema.“ Nazorovou zménu v otizce podstatnych
nalezitost{ skupina blize nezdivodnuje, v odivodnéni stanoviska pouze uvadi, ze: ,Na prevod
viastnického prava k_jednotkdm vniklim pred ricinnosti NOZ dopadd po sicinnosti NOZ i naddle ZO1B co se
tyce vymezent predmeétn prevodu viastnického prava (4. budon prevadény jednotky vymezené dle § 2 ZO1B).

Povinné ndlezitosti smbouvy o prevodu vlastnického priva k jednotce (a samotnd smlonva o prevodu viastnického

47 Vlada: Davodova zprava k NOZ (k § 3063).

48 Expertni skupina Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii Ministerstvu spravedlnosti CR Vykladové
stanovisko ¢. 7 ze dne 19. 4. 2013 - k problematice bytového spoluvlastnictvi v NOZ.

# K tomu také P. Tégl: ,,Pokud nejpozdéji tento den viastnik dommn nebo spoluvlastnici domn dali na katastr ndvrb na vklad
problasent viastnika, potom — byt’ bylo problasent viogeno do katastru ag po 1. lednn 2014, vzniknon jednotky v reginmm dkona o
vlastnictvi byti.” — TEGL: Vybrané otazky aplikace prechodnych ustanoventi.

S0Expertni skupina Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi Ministerstvu spravedlnosti CR: vykladové
stanovisko ¢. 16 ze dne 16. 1. 2014 — k problematice bytového spoluvlastnictvi v NOZ.
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priva k_jednotce) se jiz budou 1idit novon pravni sipravon. “ Tuto zménu povazuji za spravnou a pfiklanim
se k revidovanému feSeni s poukazem na kritiku prvniho ze stanovisek, se kterou pfisel jiz
Dvotak. Davodem kritiky bylo, Zze timto prvaim a nespravnym (byt’ ne zcela) stanoviskem se
stihly inspirovat katastralni ufady. Ona zasadni chyba spocivala v uziti ust. §{ 6 ZOVB na pravni
vztahy kjednotkdm vymezenym dle ZOVB.” Poviimnéme si, ze problematika bytového
spoluvlastnictvi byla pro skupinu KANCL jednim ze stézejnich témat, nebot’ celkem 4 vsSech
jejich stanovisek se tykala pravé jeho.”

Byt ZOVB pozbyl platnosti s nabytim uc¢innosti NOZ k 1. 1. 2014, prostfednictvim
ptechodnych ustanoveni NOZ je ponechan ve faktické nutnosti aplikace pro jednotky vzniknuvsi
do 31. 12 2013 a jednotky noveé vznikajici i za uc¢innosti NOZ v domech, kde je jiz
spoluvlastnictvi vymezeno dle ZOVB. Ve vztahu k § 3063 NOZ neni rozhodujici, zda doslo do
31. prosince 2013 zaroven také k prevodu alespon jedné jednotky z vlastnika budovy na dalsi
osobu — staci, pokud doslo pouze ke vzniku vlastnictvi prave alespon k jedné jednotce, kdy
piislusnym vkladem prohlaseni vlastnika budovy do katastru nemovitosti vzniklo vlastnictvi
jednotky, respektive ke viem vymezenym jednotkam podle zédkona o vlastnictvi byta.” Formalné
tedy dvojkolejnost vznikla praveé k okamziku uc¢innosti NOZ, materialné-pravné pak se zapisem
prvni bytové jednotky do katastru nemovitost{ v rezimu NOZ.™

Otazky aplikace té které upravy vsak jiz neni nutno pouze dovozovat vykladem
prechodnych ustanoveni, nebot” se k nim vyjadil Nejvyssi i Ustavni soud.”

Pfidruzenou problematikou je rezim spolecenstvi vlastnikd jednotek. V souladu s § 3041
odst. 1 NOZ se pravni povaha pravnickych osob upravenych obcéanskym zakonikem fidi jeho
ustanovenimi od 1. 1. 2014. Dle odst. 2 ustanoveni spolecenské smlouvy nebo statutu
pravnickych osob uvedenych v odstavci 1 odporujici kogentnim ustanovenim NOZ, pozbyvaji
zavaznosti dnem nabyti jeho Gc¢innosti. Dotéené pravnické osoby byly povinny do tff let ode dne
nabyti ucinnosti NOZ, tedy do 1. 1. 2017, pfizptsobit spolecenskou smlouvu ¢i statut nové
zakonné uprave a nasledné je dorucit organu vefejné moci, ktery vede vefejny rejstifk, do néhoz
je tato pravnicka osoba zapsana. Spolecenstvi vlastnikii jednotek nepochybné je pravnickou

osobou upravenou novym obcanskym zakonikem, tedy se ji pfedchozi plné tyka. Na tom neméni

51 DVORAK, Tomas. Pfevod vlastnického prava k jednotce podle nového obcanského zakoniku. Pravni rozhledy.
2015, ¢. 2, s. 44-52.

52 PETR: Viastnictvi bytii — kondomininm. s. 83.

>3 Expertni skupina... ¢. 16.

54 ELIAS: Nékteré otazky spojené s vlastnictvim bytd. s. 38.

55 Usneseni Nejvys$sitho soudu ze dne 9. 12. 2015, sp. zn. 22 Cdo 4000/2015; Usneseni Ustavniho soudu ze dne 26. 5.
2016, sp. zn. I1. US 799/16.
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nic ani rozdilny zpusob vzniku spolecenstvi v piipad¢ vzniku pfed 1. 1. 2014 za ucinnosti

ZOVB.® Tento zavér se dnes jiz mtze opfit také o judikaturu Vrchnich soudd.”

2.2 Posuzovani vad prohlaseni vlastnika budovy vydanych podle ZOVB po
1. 1. 2014

Nutnost aplikace jiz formalné neplatného zakona vyvolava otazku, jak postupovat ve
vztahu k prohlasenim vlastnika budovy vydanym podle § 4 ZOVB, ktera obsahuji vady (tj.
vydanym v obdobi od 1. 5. 1994 do 31. 12. 2013). Jednim ze zakladnich principu pravniho statu
je totiz zakaz retroaktivity pravni apravy.

Je ovsem tieba si uvédomit i prakticky aspekt véci — pravni vztahy vzniklé podle ZOVB
budou pravdépodobné pietrvavat cela desetileti (a dost mozna i déle); Myslenka, Zze za dlouha
desetileti se budou osoby dovolavat (pro ¢asto jen formalni vady) neplatnosti prohlaseni vlastnika
budovy vydaného v roce jesté za ucinnosti ZOVB je pfinejmensim nejista.

Je tak tfeba se opét podivat do pfechodnych ustanoveni NOZ. Ustanovenimi NOZ se fidi
mj. pravni poméry tykajici se vécnych prav; jejich vznik, jakoz i prava a povinnosti z nich vzniklé
pfede dnem nabyti u¢innosti NOZ se vsak posuzuji podle dosavadnich pravnich pfedpist (§
3028 odst. 2 NOZ). Problémem je, Zze ustanoveni § 3063 NOZ na danou otazku nedopada vubec
a jina vyslovna uprava zde neexistuje a ustanoveni § 3028 pro jeji vyfeseni nestaci. Zde je prostor
pro judikaturu, kterda ma autoritativné a zavazné rozhodnout v ramci nastalé Sedé zony (non
ligue) .

Doslovny vyklad § 3028 odst. 2 ¢asti véty za sttednikem NOZ by stricto sensu musel vést
k zavéru o neplatnosti/nicotnosti prohlaseni vlastnika budovy vydaného podle § 4 ZOVB pro
vady spocivajici v rozporu s pravnimi pfedpisy. Z toho by samozfejmé dale plynuly razné
negativni duasledky.

Ustavni soud jiz v roce 2005 judikoval, Ze zavér o neurcitosti pravniho tkonu, ktera
zpusobuje neplatnost pro rozpor se zakonem nebo proto, ze zakon obchazi, se musi opirat o
rozumny vyklad dotéeného zakonného ustanoveni. Nelze vystacit pouze s gramatickym
vykladem. Vyznamnou roli zde hraje pfedevsim vyklad teleologicky. Je proto nutné se vzdy ptat
po ucelu zakonného piikazu ¢i zakazu. V soukromopravni sféfe ne kazdy rozpor se zakonem ma
mit za nasledek absolutni neplatnost pravntho uwkonu. Smyslem ochrany legality v
soukromopravni sféfe neni jen ochrana zajmu statu, ale pfedev§im ochrana soukromopravnich
vztaht, tedy pfedevSim ochrana smluvnich vztaht podle zasady pacta sunt servanda. V

soukromopravni sféfe plati zasada, Zze co neni zakazano, je dovoleno. Proto kazdy zakonny zasah

5 PETROV, Jan. a kol. Obiansky zdkonik. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2017, s. 3040, k ust. § 3063.
57 Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 2§. 9. 2016, sp. zn. 7 Cmo 315/2016.
58 MELZER, Filip. Metodologie nalézdni prava. Uvod do pravni argumentace, 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 21.
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do této sféry je tieba vnimat jako omezeni lidské svobody, a tedy je nutno vykladat ustanoveni o
neplatnosti pravnich dkonu pro rozpor se zakonem restriktivné. Opacny vyklad by byl v rozporu
s cL. 4 odst. 4 Listiny, podle kterého pfi pouzivani ustanoveni o mezich zakladnich prav a svobod
(v tomto piifpad¢ smluvni volnosti stran) musi byt Setfeno jejich podstaty a smyslu a takova
omezeni nesméji byt zneuZivana k jinym tcelim, neZ pro které byla stanovena.”

Obdobné¢ Nejvyssi Soud judikoval, Zze pfi aplikaci ust. § 39 SOZ je nutno posuzovat
intenzitu rozporu se zakonem a pomeéfovat pfiméfenost sankce, protoze ne kazdé poruseni
zékona vede k neplatnosti pravnfho tkonu.”

Opeét Nejvyssi soud dale judikoval, Ze pokud bude prohlaseni vlastnika budovy k vymezeni
spole¢nych ¢asti domu a jednotek v rozporu se zakonem, nezaklada to automaticky duvod
posuzovat prohlaseni vlastnika budovy jako zcela neplatné, a to ani posuzovat jej jako castecné
neplatné, vzhledem k tomu, Ze nasledky takto v katastru nemovitosti zapsané nespravnosti dosud
nikoho neposkozuji a neni ve vefejném zajmu zpochybnovat platnost v zasad¢ jinak spravného
prohlasen{ vlastnika budovy, kdy? tuto chybu lze zhojit opravou zapisu v katastru nemovitosti.*'

Aplikace sankce absolutni neplatnosti omezuje autonomii vule. Preferovat je tfeba vzdy
takovy vyklad pravniho jednani, ktery umozni co nejvice zachovat jeho platnost. Pouziti sankce
absolutni neplatnosti je vzdy krajnim fedenim, které by mélo slouZit pouze aZ jako ultima ratio.*

Konec konct i dnes ucinny NOZ se prostfednictvim § 574 snazi o vyhnuti se neplatnosti
stanovujic, Ze na pravni jednani je tfeba spiSe hledét jako na platné nez jako na neplatné. I pfesto,
ze NOZ neputsobi retroaktivné, by se pravni vztahy podle ZOVB souvisejici s vadnymi
prohlasenimi mély tomuto pozadavku podiidit. V opa¢ném pfipadé by mohla existovat obsahové
obdobna prohlaseni s obdobnymi vadami, kde v$ak prohlaseni fidici se NOZ by zustalo platné a
prohlaseni podle ZOVB by bylo stizeno neplatnosti.

NOZ, kdy se bude nahlizet na prohlaseni vlastnika budovy jako na spise platné nez na neplatné, a
dale bude pomoci interpretacni zasady in dubio mitius a extenzivnfho vykladu tcelem a smyslem
zakona postupovano zasadné obdobnym zptusobem jako pfi posuzovani vad prohlaseni vlastnika
vydanych v rezimu § 1166 NOZ, tedy v souladu § 1167 NOZ. Opacny zavér by byl nejen
nelogicky, ale také a pfedevsim nespravedlivy, totiz by byly bez ospravedlnitelného divodu (a to

jak vécného, tak zejména formalniho) vady prohlaseni vlastnika budovy vydaného podle § 4

59 Nélez Ustavniho soudu ze dne 11. 5. 2005, sp. zn. I1. US 87/04.

60 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 5. 2004, sp. zn. 32 Odo 314/2003; rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22.
12. 2005, sp. zn. 28 Cdo 1067/2004.

61 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. 2. 2005, sp. zn. 28 Cdo 2120/2004.

62 Obdobn¢ napt. TELEC, Ivo. Neni rozpor se zakonem jako rozpor se zakonem. Prdvni rozhledy, rocnik 2004, ¢. 5, s.
161.
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ZOVB posuzovany pfisnéjsim metrem nez principialné obdobné vady prohlaseni vlastnika
vydaného v rezimu § 1166 NOZ. V dusledku by tomu tak bylo pouze z davodu, ze u novéjsi
upravy NOZ zakonodarce — na zakladé poznatkia praxe — pfijal vyslovnou a komplexnéjsi
upravu, kterd u star$i dpravy absentovala. Navic prohlaseni vlastnika budovy je ve své podstaté
pouze technicky dokument pfedstavujici pravni podklad pro uskutecnéni premény predmétu
vlastnického prava na jiny predmeét vlastnického prava. Sim o sobé vsak zadné pravni vztahy
nezaklada, neménf, ani nerusi.” Novy koncept posuzovani neplatnosti vyzdvihuje jako jeden
z hlavnich pinosi NOZ pro problematiku bytového spoluvlastnictvi také A. Zitek.*

V neposledni fad¢ ve prospéch vyse uvedeného jasné hovoif skutecnost, ze podle ¢l. 4
bodu 1.1 pism. ¢) Pokynt lze do katastru nemovitosti zapsat zaznamem také zménu ve stanoveni
spoluvlastnickych podild prostfednictvim zmény prohlaseni vlastnika budovy ¢i dodatku
k prohlaseni dosavadnimu z divodu chybné stanovenych spoluvlastnickych podila. Z toho
vyplyva, ze i praxe katastralnich ufadt se drzi raciondlni varianty a dava tak moznost opravy

vadného prohlaseni vlastnfka budovy.

2.3 Vypocet podilt na spolec¢nych castech

Zde se uprava ZOVB se #idi konceptem § 17 odst. 2 zak. ¢ 52/1966 Sb. (stov. ust. § 8
odst. 2 ZOVB) a k vypoctu podila zna jediné kritérium: pomér podlahové plochy bytu k celkové
plose viech byt v domé, tedy jednoduché a unifikované matematické pravidlo, které u nas mélo
své opodstatnéni predevsim v 60. letech 20. stoleti. V té dobé centralizovany stat fidil vse s
pfedpokladem, ze to provadi nejen védecky, ale také ze vSech nejlépe. To zfejmé nalézalo své
zdtivodnéni 1 v dobé pfijeti ZOVB, kdy v 90. letech dochazelo k statisticky vyznamné privatizaci
bytového fondu. ZOVB piisel také s logickou odchylkou od tohoto pravidla pro piipad vystavby
domu s jednotkami — v takovém piipad¢ se pravidlo pro vypocet podilu na spole¢nych ¢astech na
zakladé poméru podlahovych ploch uplatiiovalo pouze jako dispozitivni. Subjektim, které se
sdruzily smlouvou o vystavbé ZOVB nezakazoval odlisnou dpravu svych pravnich poméra dle
své vile a podle svého. Vzhledem k mnoha novelizacim moznost odlisné upravy brzy skoncila
(stov. zak. ¢. 103/2000 Sb.). V dnesni dobé dochazi k nabyvani byta do vlastnictvi pfedevsim na
zakladé developerskych projektt, tedy neni diavod k zakotveni kogentniho donucujictho

pravidla. 6

63 DVORAK, Tomas. Vady prohlaseni vlastnika a jejich pravni nasledky podle NObEZ. Soudni rozhledy, 2013, ¢. 11-
12, s. 382-385.

04 ZITEK, Adam. Vlastnictvi byt dle nového obc¢anského zakoniku. Pravui roghledy. 2012, ¢. 8, s. 291-296.

65 ELIAS: Nékteré otazky spojené s vlastnictvim byti. s. 41.
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3 Pojeti NOZ

Jiz samotny nazev institutu vlastnictvi bytd v NOZ ukazuje na zménu koncepce, je totiz
oznacen jako bytové spoluvlastnictvi, a ne jiz jako vlastnictvi byti. Co je véc hlavni a co je
akcesorium — ze pravnim pfedpokladem pro vlastnictvi bytu je spoluvlastnicky podil na
nemovitosti (typicky pozemku, jehoz soucasti je dam, nebo pravo stavby, jehoz soucasti je dum,
poptipadé domu, pokud je samostatnou nemovitou véci), naznacuje jak nazev, tak i systematické
zafazeni. Termin a zaroven institut spoluvlastnictvi by mél jasné vyjadfovat priklon ke konceptu
znamému z upravy belgické, francouzské, italské nebo québecké, v nichz jde rovnéz o
spoluvlastnictvi (copropriété, condominio).

Pii koncipovani NOZ se puvodné nepredpokladalo, ze do nové kodifikace bude pojata i
oblast vlastnictvi byti.” Jesté i vladni navrh schvaleny 29. dubna 2009 piedpokladal existenci
zvlastniho zdkona o vlastnictvi bytt a zustal jen u uchopeni jednotky ve smyslu ZOVB jako véci
nemovité (ust. § 470 odst. 2 osnovy).”” Néktefi autofi si opravnéné kladou otazku, pro¢ bylo
vlastnictvi byttt do navrhu NOZ zafazeno a2 tak pozdé® - v zavéru kodifikaénich praci v roce
2010 se Ministerstvo spravedlnosti a Ministerstvo pro mistni rozvoj dohodla, ze materie
vlastnictvi byta bude soucasti NOZ. Kazdopadné je toto feseni logické a systematické —
vyclenéni dil¢i apravy vlastnického prava — nejvyznamnéjsiho z vécnych prav — mimo obcansky
zékonik nedava pii tvorbé nové kodifikace smysl” Takové pojeti se také fidi soucasnym
evropskym”’ trendem (a nejen” evropskym), kde je v fadé zemi dprava vlastnického prava k
bytim pfirozenou soucasti civilnich kodext. Pres sva pozitiva se jevi zvolené feseni jako
provedené nedusledné.”

Lze se setkat s nazory, ze ackoliv v NOZ je bytové spoluvlastnictvi upraveno v pouhych
Sedesati ¢tyfech paragrafech”, je tato problematika v rimci celého kodexu jednou z nejslozitéjsich

oblasti.* To i pfesto, ze se NOZ tpravé nékterych jejich aspektt snad i cilené vyhyb4 a nenf tak

66 BELIAS, Karel, ZUKLINOVA, Michacla. Principy a vychodiska nového kodexu sonkromého priva. Praha: Linde, 2001, s.
150.

67 ELIAS, Karel, HAVEL, Bohumil. Osnova obianského zikonikn. Osnova zikona o obchodnich korporacich. Plzer: Ales
Cenék, 2009.

08 PETR: Viastnictvi bytsi — kondomininm. s. 28.

% Byt’ ani takovy piistup neni z riznych duvoda v mezinarodnim pojetf vyjimkou: némecky Gesetz iber das
Wohnungseigentum und das Dauernwohnrecht, rakousky Bundesgesetz iiber das Eigentum an Wohnungen und
sonstigen Rdumlichkeiten, francouzsky Loi fixant le statut de copropriété des immeubles les batis, nebo chilsky ley
sobre copropriedad inmobiliara, popiipade v respektu k tradici dosavadniho pravntho vyvoje — piikladem muze byt
polska Ustava o wlasnoséi lokali, kterd navazuje na upravu pfijatou poprvé jiz v r. 1934 a nakonec i slovensky zak. ¢.
182/1993 Z.z. nebo nas samotny zédkon o vlastnictvi byti.

70 Napt. Belgie, Belorusko, Itdlie, Nizozemi, Portugalsko, Rusko, Spanélsko, gV)?carsko.

1 Argentina, Bolivie, Québec.

72 PETR: Viastnictvi bytsi — kondomininm. s. 29.

73§ 1158-1222 NOZ.

74 SYKOROVA, Pavla. Bytové spoluviastnictvi v teorii a praxi. Praha: Leges, 2015, s. 13.
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komplexni, jak tomu bylo u pfedpisi predchazejicich.” Zakon je oproti predchidci stf{dmy
k definicim a jako obecny pfedpis nechava vymezeni takovych obecnych pojmu specidlnimu

pravnimu pfedpisu.”

NOZ neupravuje ani oblast tykajici se pfevodu jednotek bytovych druzstev,
kterou taktéz prenechava zvlastnimu zakonu.” Aktudln{ Gprava prevzala v zasadé dualistickou
koncepci, kterou sleduje duslednéji nez upravy predchézejici”®, k tomu se prostfednictvim
divodové zpravy hlasi i zakonodérce, kdy prohlasuje, Ze Gprava klade duraz na byt a dam.”
V neposledni fadé NOZ jasné rozsekava otazku, zda je jednotka véci nemovitou, ¢i sice ne, vak
se na ni obdobné pouzijf ustanoveni o nemovitych vécech. Zatazeni mezi nemovitosti se zda byti
praktictéjsim, NOZ tak cini prosttednictvim § 1159: | Jednotka zabrnuje byt jako prostorové oddélenon
cast domm a podil na spolecnych Cistech nemovité véci vyajemmné spojené a neoddélitelné. Jednotka je vée nemovitd.”,
ostatné se toto da vypozorovat jiz z piistupu zakonodarce pfi nadepsani celého oddilu ,,Bysvé
spolmvlastnictvt, coz podle duvodové zpravy vyjadfuje hlavni ucel upravy, tedy zajistit
spoluvlastnikim domu nejen pravo byt v domeé vylucné uzivat, ale také s bytem disponovat jako s
prostorové vyclenénou ¢asti domu (nemovitou vécf).” Hodf se pfipomenout, Ze byt neni véci
v pravnim smyslu a nebylo tomu tak ani za Gc¢innosti SOZ a ZOVB. Byt je vzdy soucast
jednotky jakozto vysstho tutvaru.”

NOZ je prvni civilni kodifikaci na na§em tzemi, v niZ je kromé jiného upraveno vlastnictvi
byta (§ 1158 az 1222). Jakkoli je vzhledem k rozdilné legislativni technice pocet ustanoveni
vénovany této upravé v NOZ proti poctu ustanoveni dosavadniho zikona o vlastnictvi byt
téméf dvojnasobny, skuteény rozsah obou tprav se piili§ nelisi*’. Novy zakonik viak pfinesl v
souvislosti s novou upravou urcité vyraznéjsi zmény v obsahu pravni Upravy, alespon podle
hlavniho autora zakoniku, K. Eliase. Pfedmétem vlastnictvi podle nové pravni upravy jiz neni byt,
nybrz jednotka. Vymezeni jednotky pojima NOZ rozdilné od upravy ZOVB ve spojitosti s SOZ,
pficemz jednotkou neni jen byt jako prostorové oddélena c¢ast domu. Jednotka nyni zahrnuje
nejen byt, ale s nim také i podil na spoleénych ¢astech nemovité véci, kdy oboji je pravné
vzajemné spojené a neoddélitelné jako jedna véc v pravnim smyslu, a to véc nemovita. Véci

nemovitou je zde pfimo bytova jednotka, ne onen podil na pozemku, ten je pouze soucasti

75 SYKOROV A: Bytowé spoluviastnictvi v teorii a praxi. s. 29.

76 Nafizen{ vlady ¢. 366/2013 Sb., o Gpravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim

77 Zdkon ¢&. 311/2013 Sb., o pfevodu vlastnického prava k jednotkam a skupinovym rodinnym domum nékterjch
bytovych druzstev a o zméné¢ nékterych zakona.

78 NOVOTNY: Bytové spolulastnictvi a bytovi druzstva. s. 6 (k § 1158).

79 Vlada: Davodova zprava k NOZ(k § 1158).

80 Tamtéz.

81 PETR: Vlastnictvi bytii — kondomininm. s. 61.

82 Z ustanoveni § 1158 az 1222 NOZ maji jen 4 (§ 1166, 1170, 1200 a 1217) tfi odstavce; zbyvajici paragrafy se cleni
nanejvys na dva odstavce. Naproti tomu ze Ctyf desitek paragrafia ZOVB jich 17 obsahuje vice nez tii odstavee, a to i
pét (§ 10), Sest (§ 33a), sedm (§ 5, 13, 17 a 21), osm (§ 11, 18 a 22), deset (§ 24) nebo dokonce patnact (§ 9).
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jednotky.” Soucasné také NOZ pojal byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu. Co se tyce
spoluvlastnictvi, zvolil zdkonik konstrukei, ze ustanoveni o bytu plati i pro nebytovy prostor,
jakoz i pro soubor byt nebo nebytovych prostoru, jak jiz je uvedeno vyse. Tim se zjednodusuje
legislativni vyjadfovani, také se timto zptusobem zaroven dava najevo, ze jednu jednotku muze
spoluvytvaret nejen jediny byt, ale i soubor byt nebo nebytovych prostoru (samoziejmé i soubor
bytu a nebytového prostoru, napf. byt, ateliér a galerie; byt, dilna a obchodni mistnosti; byt,

restaurace apod.).**

3.1 Vznik jednotky

NOZ v § 1163 az 1169 vyslovné stanovuyje, jak muze bytova jednotka vzniknout. Co se
tyce zpusobu vzniku, sleduje pravni aprava model pouzity v ZOVB — vznik jednotky je mozny na
zaklad¢ vytvofeni — vystavbou na zaklad¢ smlouvy o vystavbé (byt’ tento zpusob nebude
nejcastéjs)®. Daldf moznosti je vznik na zakladé projevu vile vlastnika nebo spoluvlastnikti —
prohlasenim o rozdeéleni prava k jiné nemovité véci na jednotky. Takové pravo bude zapsino
vkladem do katastru nemovitosti v souladu s § 11 odst. 2 KatZ (coz znamena, ze vznik jednotek
timto zpusobem je navazan na rozhodnuti katastralniho ufadu o povoleni vkladu, tedy prohlaseni
samotné nen{ konstitutivnf — § 1164 NOZ)*. Pifpadné prosttednictvim dohody uzavirané pfi
zruseni spoluvlastnictvi (popf. pfi oddéleni ze spoluvlastnictvi), anebo dohody o zmén¢
spolecného jméni manzela ¢i o vypofadani SJM kvili jeho zaniku (zde jednotka vznika zapisem
do vefejného seznamu). Taktéz muze jednotka vzniknout na zakladé soudniho rozhodnuti v

ptipadech, které zakotvuje § 1165 NOZ. "

3.2 Vlastnictvi jednotek

Protoze je bytova jednotka véc v pravnim smyslu a lze ji tedy vlastnit, vlastnik k n{ ma
stejna prava jako jakykoli vlastnik ke své véci, tedy vlastnictvi®. S jednotkou je mu umoznéno v
mezich priavnitho fiadu nakladat zcela libovolné™ a jiné osoby z toho vyloudit. Mantinely
vlastnického prava v dnesni dobé jiz urcuji casto také pravni predpisy vefejnopravni povahy, bez

toho se dnes moderni spolecnost neobejde a mnozstvi téchto regulaci stoupél.90

83 KINDL, Milan. Pradvo nemovitosti. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2015, 5.118.

84 ELIAS: Nékteré otazky spojené s vlastnictvim byta. s. 40.

8 PETR: Vlastnictvi bytii — kondomininm. s. 80.

86 Tamtéz, s. 81.

87 ELIAS: Nékteré otazky spojené s vlastnictvim byta. s. 41-42.

88 Jiz podle Randy ,,pojmova pravii mognost neomezeného nakladdni s véei™; vlastnictvi tedy nenf jen ,,sumon neboli jednotou
vSech jednotlivich opravnént, kterd k véci mysihiti e - Randa, Kasanda, 1922,s. 1 a 3.

89 SPACIL: Obéansky gdkonik I11. Veéend priva (§ 976—1474). s. 139. k § 1012.

90 Ptikladem vefejnopravnich pfedpisti mohou byt: Zikon ¢. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny; zakon ¢.
127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich; zakon o vodovodech a kanalizacich ¢. 274/2001 Sb. a dalsi.
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NOZ sam ale zakazuje zneuzit své vlastnické pravo k zavaznému ruseni nad miru
pfiméfenou pomérum prava jinych osob, jakoz i vykonavat takové ciny, jejichz hlavnim cilem je
jiné osoby obtézovat nebo poskodit (vlastnik ma tedy tzv. dispozi¢ni pravo) — § 1012. Na to dale
navazuji § 1175 an. NOZ uvédomujic si, ze vlastnika jednotky zajima pfedevsim jeho vlastni
bydleni (coz vsak samozfejmé nevylucuje nabyvani vlastnictvi k jednotkdm za tcelem investic a
pronajimani). Toto ustanoveni reflektuje a dale rozvadi myslenkovou linii § 1012 tak, ze ,,vlastnik
Jednotky md privo svobodné spravovat, vyluiné nivat a uvniti' stavebné npravovat sviij byt, jakoz i ngivat spoleiné
casti, nesmi viak tigit jinému viastnikn jednotky vykon jeho priv ani obrozit, ménit nebo poskodit spolecné
casti. Specifikem bytového spoluvlastnictvi je pravni samostatnost jeho predméti (jednotek),
které vsak v souhrnu vytvafeji jeden uceleny objekt, jez je funkéné zavisly na funkcénosti
jednotlivych slozek. Proto NOZ vyzaduje, aby vlastnik udrzoval svuj byt, jak to vyzaduje
nezavadny stav a dobry vzhled domu, coz plati i o spolec¢nych ¢astech, které ma ten ktery vlastnik
vyhrazené ve svém vyluéném uzivani. Tento piistup je ostatné reflexi ¢l. 11 odst. 3 Listiny
zakladnich prav a svobod: ,, Viastnictvi zavazuje. Nesmi byt znengito na dijmn prav drubych anebo v rozporu
se gdkonem chranénymi obecnymi ajmy. Jebo vikon nesmi poskozovat lidské dravi, prirodu a Zivotni prostiedi
nad mirn stanovenou Zakonem. Pravé, a predevsim v prvni vété tohoto ustanoveni, ktera lapidarné
pfejima tzv. Hedemanovu koncepci, se skryva onen pozadavek k respektu ostatnich, s
navazujicim zakazem jeho zneuziti na Gjmu prav druhych anebo v rozporu se ziakonem
chrinénymi obecnymi zajmy.”’ To ostatné také pfihladeni se k zasadn{ liberalni zdsadé, Ze

svoboda jednotlivce konéf tam, kde zaéina svoboda druhého.”

3.3 Sprava domu a pozemku

Pokud je nemovitost rozdélena alespont na pét jednotek, které patif alespon tfem riznym
vlastniktim, je nezbytny vznik zvlastni pravnické osoby — spolecenstvi vlastniki jednotek, v tom
se NOZ nelisi od apravy ZOVB. Nova tprava se vsak od ZOVB zasadné lisi tim, ze SV]
nevznikne ze zakona, ale pouze zaloZzenim a naslednym zapisem do vefejného rejstifku.
Okamzikem zalozeni bude vétsinou vydani prohlaseni o rozdéleni prava k nemovitosti na
vlastnické pravo k jednotkim nebo ujednani o nalezitostech stanov SV] ve smlouvé o vystavbé
(pficemz tyto nalezitosti nelze nasledné jesté pfed vznikem SV] ménit — § 1201 NOZ). Vlastnici
pfislusnych jednotek v domé jsou nepfimo nuceni k podani navrhu blokaci pfevodu jednotek
dal$im nez prvnim vlastnikim. SV] ma i dle dpravy NOZ tzce vymezeny pfedmét cinnosti

ucelové vazany na spravu domu a pozemku. Spolecenstvi se muze sdruzovat v pravnickych

91 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 20. 10. 2011, sp. zn. 1. US 2910/11.
92 WAGNEROVA, Eligka a kol. Listina gdkladnich prav a svobod. Komentdr. Praha: Wolters Kluwer CR, a.s. 2012, s.
313, k¢l 11.
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osobach vytvafejicich svazy spolecenstvi vlastniki nebo vlastnika jednotek ¢i v pravnickych
osobach angazovanych v oblasti bydleni, pokud clenstvi v takovych pravnickych osobach
nezavazuje k ruceni za jejich dluhy nebo k podileni se na ztratach svazu apod. (§ 1197 NOZ). §
1202 NOZ brani tomu, aby napt. developer pfi realizaci svého projektu rozprodal jen malou ¢ast
byttt v domé, svolal shromazdéni a nasledné zvolil vahou svych hlast vybor, na némz by nevzal
ucast, a tak se zbavil odpovédnosti za spravu domu a pozemku — zakladatel je tak ze zakona
spravcem domu a pozemku po cas, kdy drzi vétsinu hlast. Jakmile ztrati vétsinu hlasa a svola
shromazdeéni k volbé organt, podava navrh na zapis spolecenstvi do rejstitku. V rezimu ZOVB
zpusobovaly zna¢né problémy situace, kdy se SVJ neseslo v usnasenichopném poctu ¢lenu, coz
se stavalo pomérné casto. Tato skutecnost dané spolecenstvi paralyzovala a bylo obtizné se z nf
vymanit, negativni dusledky navic dopadaly ponejvic na cleny ochotné k aktivite. NOZ odmitl
takové situace fesit subsidiaritou nékterych institutd spolkového prava, konkrétné shromazdeéni
delegatu, dil¢ich clenskych schuzi, ani nahradnich clenskych schuzich. Nabizejic se subsidiarni
pouzitelnost spolkového prava byla vyslovné vyloucena (§ 1221 NOZ) - snad v obavée, pfed
zneuzivajicimi aktivitami v neprospéch nékterych vlastnika jednotek; reakcf NOZ je tak moznost
rozhodnout 1 mimo zasedani. Pravo iniciovat takové rozhodnuti se aktivuje jen v piipade, ze
shromazdéni bylo svolano, ale neseslo se usnasenischopném poctu. Toto pravo je dano jen tomu,
kdo je opravnén shromazdéni k zasedani svolat — statutirnimu organu (vybor, popf. predseda
spolecenstvi) nebo alesponi dvéma vlastnikim jednotek disponujicim vice nez ¢tvrtinou hlast.
Zakonik se zde snazi minimalizovat moznost rozhodovat mimo zasedani (tzv. korespondencniho
hlasovani) tu vsak lze opét oteviit stanovami, které mohou korespondencni hlasovani pfipustit, a
to 1 v dalsich pfipadech. Vyznamnou zménou tykajici se SVJ je také pravidlo § 1205 odst. 2 NOZ.
ZOVB stanovoval, Zze ¢lenem statutarniho organu spolecenstvi muze byt pouze vlastnik jednotky.
NOZ vyzaduje jen, aby clen statutarniho organu byl plné svépravny a bezihonny, coz umoznuje
profesionalizaci spravy nemovitosti, mj. i vzhledem k pozadavkim kladenym na ¢leny organut
pravnickych osob (§ 159 NOZ). Stejné jako je mozné spolecenstvi vlastnikt jednotek zalozit
projevem soukromé vile, Ize obdobnym projevem toto zrusit. Zruseni je mozné pfi zaniku
vlastnického prava ke vSem jednotkam v domé: v pfipadé zkizy domu, pfi pfeméné SV] na
podilové spoluvlastnictvi nebo pfevedenim nemovité véci jako celku do spolecného jméni
manzela (§ 1217 NOZ), jakoz i prohlasenim jediného vlastnika vSech jednotek v domé o zruseni
SV] a nabyt{ vlastnictvi k celé nemovitosti v jeho prospéch. Takto zrusit je mozné samoziejmé i
to spolecenstvi, které bylo zalozeno dobrovolné projevem vule vlastnika jednotek. Rozdil oproti
upravé ZOVB je, ze nebude-li zaloZzeno SV] tam, kde by zaloZeno byt mohlo, ale nemuselo

(pocty vlastnikti a jednotek nenaplnuji kritéria pro povinné zalozeni dle § 1198 NOZ), bude se
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sprava spole¢né nemovité véci fidit obecnymi ustanovenimi o spravé spolecné véci ve
spoluvlastnictvi (§ 1126 az 1139 NOZ). Je tak na uvazeni spoluvlastniki nemovitosti, napf.

v ;o v Vo . , v , v . vz 1793
rozdélené jen na ctyfi jednotky, jakému rezimu spravy spole¢nou nemovitost podfidi.

3.4 Piedmét vlastnictvi

Podle nové upravy NOZ neni predmétem vlastnictvi byt (mistnost nebo soubor mistnosti
— viz kap. 1.1), nybrZ jednotka™. Tu pojima NOZ odlisné od § 2 pism. h) ZOVB. Jednotkou toti
uz neni jen byt jako prostorové oddélena ¢ast domu, ale podle § 1159 NOZ zahrnuje spolecné s
nim i podil na spole¢nych ¢astech nemovitosti, oboji je vzajemné spojené a neoddélitelné. Obsah
pojmu jednotka je podle nové tpravy §irsi.”” Predevsim timto spojenim se lif jednotky dle NOZ
od jednotek dle ZOVB.” Jednotku NOZ prohlasuje za véc nemovitou (viz kap. 2.3).”

Odlisny pfistup od dosavadni apravy § 2 pism. g) ZOVB voli NOZ i ve vztahu k
spole¢nym castem domu, respektive pozemku. Dava tak za pravdu Lubymu uznavajic, Zze pravoi
uprava neni schopna dobfe vytvofit pro vSechny domy jednotné kritérium pro uréeni spole¢nych
casti, a to vzhledem k variabilit¢ stavebné technického uspofadani jednotlivych domu stejné jako
k mozné subjektivni determinaci odvozené z vile dotéenych osob.”

Novy obéansky zakonfk se vydavé cestou ramcového vymezeni” V ramci § 1160 spojuje
abstraktni vymezeni — spole¢né vlastnikim jednotek je vSe, co jim ma slouzit spolecné — s
urcenim, ze spolecny je vzdy pozemek (pfipadné vécné pravo opraviujici mit na cizim pozemku
dim) a stavebni c¢asti domu podstatné pro jeho zachovani (véetné¢ jeho hlavnich konstrukci),
stejné jako pro zachovani tvaru a vzhledu domu. Myslenku konkrétnéjstho vymezeni spolecnych
¢asti vSak nova uprava uplné nepopiela a ¢astecné tak zustava spojena s upravou ZOVB. § 1222
NOZ predpoklada, ze otazky spolecnych casti nemovitosti upravi provadéci pravni predpis —
stanovi tak vsak cestou vyvratitelné pravni domnénky. Timto pfedpisem je nafizeni vlady ¢.
366/2013 Sb., o uprave nekterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim. Tedy i
kdyz je tento pfedpis vydan, neni vylouceno, aby se prohlaseni (§ 1166 NOZ) nebo smlouva o
vystavbé (§ 1170 NOZ), popf. jiny pravni akt konstitutivni povahy (dohoda o zruseni
spoluvlastnictvi nebo o zméné rozsahu ¢i vypofadani spole¢ného jméni manzelt, soudni

rozhodnuti) od vymezeni v nafizeni vlady ¢. 366/2013 jakozto provadécim piedpisu odchylily.

93 ELIAS: Nékteré otazky spojené s vlastnictvim byti. s. 43-44.

94V prabéhu pifprav navrhu této problematiky bylo zvazovano, zda nezvolit jiné oznaceni (napf. byt, patro podle
vzoru némecké, rakouské, svycarské, mad’arské, polské nebo bulharské upravy), a to vzhledem k mife dopadu
komplikace plynouci z faktu, Ze pravni fad tim padem zvoli totéz oznaceni pro jednotku ve smyslu ZOVB i NOZ,
jakkoli se tyto od sebe lisf. Pievazil vsak nazor, Ze si s technickymi zalezitostmi tohoto druhu pravn{ dprava poradi.
9 PETROV: Obiansky zikonik. Komentdr. s. 3039, k § 3063.

9 KINDL: Prdvo nemovitosti. .. s. 413.

97 ELIAS: Nékteré otazky spojené s vlastnictvim byti. s. 39-40.

98 LUBY: Viastnictvo bytov... s. 271.

9 Obdobné¢ jako analogicka uprava némecka, polska nebo svycarska.
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3.5 Zapis vlastnického prava k jednotkam

Vyrazna zména se znacnym praktickym dopadem je pravidlo § 1167 NOZ. Od momentu
zapsani vlastnického prava k jednotce do katastru nemovitosti, neni mozné prohlasit za neplatné
prohlaseni rozdélujici nemovitost na jednotky za situace, kdy dalsi osoba nabyla k jednotce vécné
pravo. V takovém piipadé ani nelze urcit, ze vlastnické pravo k jednotce nevzniklo, coz ma za cil
ochranu dobré viry tfetich osob v katastr nemovitosti jakozto typicky piiklad vefejného seznamu.
""" Dobra vira je z hlediska NOZ dileZitéj$i nez bezvadnost prohldseni. Toto ustanoveni chranf
nejen nabyvatele vlastnictvi jednotky, nybrz i kazdého, kdo k jednotce ziskal vécné pravo (coz
muZe byt zastavn{ pravo, redlné bfemeno, sluzebnost uZivani, pozfvan{ atd.).'”

3.6 Prohlaseni vlastnika

§ 1168 a 1169 NOZ prinaseji praktické feseni problematiky prohlaseni vlastnika. Za
ucinnosti ZOVB dochazelo v praxi pomérné casto k situacim, kdy prohlaseni vlastnika budovy
ohledn¢ uréeni prostorove vymezenych casti za jednotky vykazovalo vady, poptipadé se pozdéji z
raznych davodi objevovala potfeba zmény puvodniho prohlaseni. Osoba vydavajici prohlaseni
tak jiz k pfedmétné nemovitosti nema zadny majetkovy zajem, proto muze byt nesnadné ji pfimet
adekvatni projev vule ucinit. NOZ pro vadna prohlaseni zakotvuje povinnost tomu, jenz jej ucinil
vady odstranit s podminkou, ze pokud tak neucini bez zbyte¢ného odkladu, mohou to vykonat
sami dotcen{ vlastnici bytovych jednotek. Byt’ je tato Gprava pomérné komplikovana, je v praxi
jedina aplikovatelna. Je-li vlastnikti jednotek v domé vice, museji se na opravé prohlaseni
dohodnout bezvyjimecné vsichni; zakon zde vyzaduje absolutni konsenzus. Dtuvodem takové
upravy je pozadavek respektu ustavné zaruc¢ené ochrany vlastnického prava (cl. 11 odst. 1 LZPS).
I kdyby slo o opravu pouhé formalni chyby, bez védomi a souhlasu kteréhokoliv vlastnika
nékteré z jednotek ji nelze odstranit.'”

Dotcenych vlastniki v§ak mohou nezfidka byt desitky, NOZ pro tyto piipady zakotvuje
moznost soudniho rozhodnuti o odstranéni vady na navrh osoby, ktera na tom ma pravn{ zajem.
Jde vlastné o nahrazeni projevu viile ostatnich vlastniki jednotek (§ 161 odst. 3 OSR).

Dle § 1169 NOZ mohou vlastnici jednotek obsah prohlaseni zménit i z jinych davodua nez
jen z pouhého zajmu na odstranéni vady. Zde maji dilezitou moznost také tfeti osoby, predevsim

zajemci o nabyt{ vlastnického prava k jednotce, a to seznamit se s aktualnim znénim prohlasent.

100 éUSTROVA, Daniela, BOROVICKA, Petr, HOLY,JaroslaV. Katastr nemovitosts. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer
CR, 2017, s. 3.

101 ELIAS: Nékteré otazky spojené s vlastnictvim byta. s. 42.

12 DVORAK, Tomés. Vady prohlaseni vlastnika a jejich pravni nasledky podle NOb&Z. Soudni rozhledy, 2013, & 11-
12, s. 382-385.
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Z toho duvodu NOZ prostrednictvim § 1220 uklada povinnost zalozit prohlaseni do sbirky listin

vedle organu vedouciho rejstiik SVJ i u katastru nemovitostf."”

3.7 Vztah k sousedim

Vlastnik samozfejmé disponuje s pravem svuj byt stavebné upravovat, doposud se vsak
pomeérné casto savalo, ze bylo pfi upravach zasazeno do hlavnich konstrukef domu, aniz tomu slo
preventivné zabranit. Zakon o vlastnictvi bytd nijak neumoznoval kontrolovani rozsahu
stavebnich prac{ uvnitf bytu, pfi nasledném poskozeni napt. nosnych zdi domu, bylo jiz pozdé.
NOZ tak v takovych piipadech uklada vlastniku jednotky povinnost umoznit do svého bytu
vstup pro ovétfeni, zda stavebn{ prace neohrozuji nebo neposkozujf spolecné casti (ust. § 1182).
NOZ si také uvédomuje dulezitost znalosti sousedu, tu zajist'uje prostfednictvim § 1177 a 1178,
jimiz uklada vlastniku jednotky oznamit osobé odpovedné za spravu domu mj. i tidaje o sobe,
popt. udaje o osobé¢, které byt pfenechal k uzivani. Kazdy vlastnik jednotky ma podle § 1178
NOZ pravo znat osobu odpoveédnou za spravu domu jméno a adresu kteréhokoliv vlastnika
nebo najemce jiné jednotky v domé. Drobny posun od upravy ZOVB je také znat z nové upravy

nuceného prodeje jednotky (§ 1184 NOZ).""*

3.8 Superficies solo cedit a zakonné pfedkupni pravo k jednotkam?

Institut bytového spoluvlastnictvi pfedstavuje spolecné s pravem stavby vyznamnou
vyjimku ze superficialniho principu, pficemz se viak jedna o vyjimky potvrzujici pravidlo.'” T pro
toto podtéma jsou zasadni pfechodna ustanoveni NOZ, jejichz leitmotivem je snaha, aby se
stavby staly soucasti pozemku.'” Pro vlastniky bytu, ktef{ jsou podle dosavadni dpravy
spoluvlastniky budovy (§ 1 odst. 1 ZOVB) nemaji vyznam pouze ust. § 3028 a 30063, ale i to
sledujici obnoveni zasady superficies solo cedit v NOZ zakotvené v ust. § 506. To stanovi ze, soucasti
pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zfizené na pozemku a jina zafizen{
(stavby), s vyjimkou staveb docasnych, véetné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno
ve zdech. Vsechno pevné spojené s pozemkem a s nim tvofici hospodafskou jednotu, funkéni
celek, nema pravo rozdélovat, ale chranit a podporovat.107 Ustanoveni § 506 odstranuje dosavadni

zcela nelogicky'” a vzhledem k propojen{ véci a jejich tcelu zcela nedostate¢ny'” pifstup § 120

odst. 2 SOZ, ktery byl zalozen v 50. letech 20. stoleti pfedev$im za tucelem feseni vztaht mezi

103 ELIAS: Nékteré otazky spojené s vlastnictvim byta. s. 42.

104 ELIAS: Nékteré otazky spojené s vlastnictvim byta. s. 42-43.

105 PETR: Viastnictvi bytsi — kondominium. s. 82.

106 TEGL, Petr. Vybrané otazky aplikace prechodnych ustanoveni [online]. pravniprostor.cz, 15. 7. 2014. Dostupné
na <https://www.pravniprostor.cz/clanky/rekodifikace /vybrane-otazky-aplikace-prechodnych-ustanoveni>.

107 Tamtéz.

108 KINDL: Prdvo nemovitosti. s. 74.

109 Nalez Ustavniho soudu ze dne 22. 2. 2011, sp. zn. . US 2166,/2010.
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soukromymi vlastniky pozemkt a zemédélskymi druzstvy.'"” Dle NOZ tak k 1. 1. 2014 jakoZto
k datu jeho ucinnosti doslo, v piipadé, ze byla stavba, ktera byla dle dosavadni pravni Gpravy
zvlastnf nemovitou véci, a nebyla soucasti pozemku, ke slouceni s pozemkem, pfesnéji feceno k
,wvrustu® do pozemku, pokud méla stavba i pozemek stejného vlastnika.

Nem¢la-li v8ak stavba a pozemek k tomuto dni stejného vlastnika, zustala stavba i nadale
samostatnou nemovitou véci a vroste do pozemku, tedy stane se jeho soucasti az k momentu,
kdy se oboje setka v rukou téhoz vlastnika (§ 3055 odst. 1 a § 3058 odst. 1 NOZ).

Mimo pravné relativné jednoduché situace mohou nastat situace slozit¢jsi, kdy na pozemku
je umisténa stavba jako samostatna véc ve spoluvlastnictvi a pozemek je ve vlastnictvi tfeti osoby
nebo ve spoluvlastnictvi pouze nékterych spoluvlastnikt stavby. V takovém pfipadé se stavba
nemuze stat soucasti pozemku. Ustanoveni § 3055 odst. 1, druha véta stanovi, ze stavba se nestane
soucdsti pogemkn ani tehdy, je-li stavba ve spoluvlastnictvi a pouze néktery ze spoluvlastniki je i viastnikem
pozenmkn, nebo jsou-li nékter? spoluvlastnici stavby spoluviastniky pogemkn. To znamena, ze aby stavba ve
spoluvlastnictvi pravné vrostla do pozemku a stala se tak jeho soucasti, vyzaduje se jak, aby
pozemek byl zaroven ve spoluvlastnictvi stejného okruhu spoluvlastnikt, tak i, aby vsichni
spoluvlastnici méli stejné podily jak na stavbé, tak na pozemku. Jediné v tomto piipad¢ se stavba
muze stat soucasti pozemku. Obdobn¢ je tfeba k této otazce pfistupovat v situacich, kdy je ve
spoluvlastnictvi pozemek a stavba patii bud’ tfeti osobé nebo jen nékterym spoluvlastnikim —
stavba se stane soucasti pozemku vzdy, dojde-li k identité¢ vSech spoluvlastnikd a k identité vyse
spoluvlastnického podilu kazdého spoluvlastnika ke stavbé i pozemku.'"'

Vlastnik pozemku ma ke stavbé a vlastnfku stavby k pozemku piedkupni pravo''”
vécnépravni povahy'” (§ 3056 odst. 1 NOZ). Pokud stavba stoji pouze na ¢asti pozemku,
nevztahuje se pfedkupni pravo vlastnika stavby na cely pozemek, ale pouze na tu ¢ast, kterou je
mozno oddélit jako nezbytnou'* pro vykon vlastnického prava ke stavbé; Piedkupniho priva
neni mozno se vzdat ani je omezit. Nutno vSak podotknout, ze opravnény neni povinen své

pravo vyuzit — jde o subjektivni pravo, nikoli povinnost. Skutecnosti z toho plynouci je, ze

110 MELZER, Filip, TEGL, Petr a kolektiv: Obiansky zakonik — velky komentar. Svazgek 111. § 506. Praha: Leges, 2014, s.
309.

111 TEGL: Vybrané otazky aplikace prechodnych ustanoveni. ..

112 Uplatrigje se dle § 2147 an. NOZ — Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27. 10. 2015, sp. zn. 22 Cdo 3407/2015.
113 PETROV: Obéansky zikonik. Komentdr: 1. vydani. s. 3032, k § 3056.

114 NOZ pouziva zamérné termin »nezbytny«, nikoli »acelny« (§ 3056 odst. 2), z obav pied otevienim piili§ siroké
cesty k omezovani vlastnika pozemku.
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oddélené vlastnictvi stavby a pozemku miize vedle sebe existovat po desetileti, ba staleti'” po
nabyti G¢innosti NOZ a formalnimu okamziku piihldsen{ se k superficidln{ zasade'".

Na otazku, zda vyse popsané pfedkupni pravo svédci i vlastnikim jednotek, se nazory
razni.
Na jedné stran¢ Elias zduraznuje, ze zakonné pfedkupni pravo vlastnika pozemku zatézuje stavbu
a ze zakonné predkupni pravo k pozemku nalezi vlastniku stavby. Jednotka vznikld a vedena v
rezimu podle ZOVB stavbou neni — podle § 3 odst. 2 se na ni pouze vztahuji pravai predpisy
tykajici se nemovitosti. Stejné tak ani jednotka v rezimu NOZ nenfi stavbou, Ze ji zakon oznacuje
za vec nemovitou, na tom nic neméni. Pfevod jednotky tak, na rozdil od staveb, neni omezen
117

zakonnym pfedkupnim pravem zalozenym ust. § 3056 NOZ.
pfiklani i Kindl.'"®

Ke stejnym zavérim se nepfimo

Dile Novotny poukazuje na novym obcanskym zakonikem nijak nezménénou konstrukci
spoluvlastnictvi jednotek podle ZOVB. Otazkou je, zda na domy rozdélené na bytové jednotky
v rezimu ZOVB, které stoji na pozemku zapsaném jako samostatnda nemovita véc, uplatnit
pfechodna ustanoveni NOZ, nebo nadale uplatiiovat rezim upravy prav k pozemkiam dle ust. §
21 ZOVB, piipadné zda ob¢ upravy kombinovat. Pfitom by uc¢innosti nijak neméla byt dot¢ena
existence prav a povinnosti, zejména najemnich prav, které byly sjednany mezi vlastniky jednotek
podle ZOVB a tfetimi osobami. Podle ust. § 3063 NOZ ma spoluvlastnicka struktura zalozena
ZOVB existovat az do zmény prohlaseni, je tak otazkou, zda je viibec mozné pfipustit, aby se
uprava NOZ o pfedkupnim pravu kombinovala s povinnostmi vlastnika jednotky a pozemku
podle ust. § 21 ZOVB. Pokud by bylo mozné na problematiku pouzit ZOVB pouzit, nemélo by
vsak byt mozné, aby vlastnik pozemku disponoval s timto jinak nez ve prospéch vlastnika
jednotek, a to podle velikosti jejich spoluvlastnickych podild. To by mohlo postupné vést ke
sjednoceni vlastnictvi pozemku a domu v bytovém spoluvlastnictvi podle ZOVB. Logicky by
tento postup byl zejména vici jiz pravné upravenym vztahim vlastnikim jednotek, napf. najmem
pozemku.

Opacnym vykladem, tedy uzitim ust. § 3056 NOZ i na pfedestfenou situaci, bychom
zfejmé museli negovat postup podle ust. § 21 ZOVB, to by vedlo k fadé nejasnosti a problémd, a
to zejména pfi realizaci pfedkupniho prava ve vztahu k vlastnikim jednotek. Existovala by tak

moznost, pfevodu pozemku z vlastnfka na jinou osobu nez na vlastnika jednotky, to by celou

115 KINDL: Privo nemovitosti. .. s. 75.

116 Obdobné jako v Ivancicich pfezily do dnesnich dnid domy s patrovym vlastnictvim zalozenym pfed piijetim
vieobecného zékoniku ob¢anského — ELIAS, K. Novy obcansky zakonik ve Sbirce zakont. Pravni rozhledy, 2012, ¢. 7,
s. 234,

17 ELIAS: Nékteré otazky spojené s vlastnictvim byta. s. 46.

118 KINDL: Pravo nemovitosti. .. s. 409.
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situaci jesté vice zkomplikovalo a v podstaté by to spise vedlo k opaku smyslu pfechodnych
ustanoveni. Novotny se tak spiSe pfiklani k prvni moznosti, a sice ze v daném piipadé by
pfedkupni pravo podle ust. § 3056 uplatnéno byt nemélo a déle by platil § 21 ZOVB.'"”

120
Petrov

se piiklani k obdobnym zavérum prostfednictvim citace stanoviska KANCL ¢. 19:
jednotka podle § 1159 ani jednotka podle § 3063 neni ve spojeni s § 2 pism. h) ZOVB stavbou, a
proto se na ni pfedkupni pravo nevztahuje. Prohlaseni podle § 1166 neni ujednanim, nybrz
jednostrannym pravnim jednanfm, a proto jeho platnosti § 3056 odst. 1 véta posledni nebrani.'!

Sykorova poukazuje na fakt, Ze soucasti jednotky vymezené podle ZOVB nebyl podil na
spole¢nych ¢astech domu a pfi pfevodu jednotky ji pouze nasledoval. Vzhledem k vymezeni
stavby 1 ona uzavira, ze na jednotky vymezené podle ZOVB se pfedkupni pravo neuplatni. Vuci
jednotkam vymezenym dle NOZ rovnéz uplatiuje stanovisko ¢. 19 vykladové komise,
s oduvodnénim, ze na bytové spoluvlastnictvi je tfeba nahliZzet jako na vyjimku ze superficialni
zasady, kdy jednotka je vyjimkou zakonodarcem stanovena vzhledem ke svoji povaze
nemovitosti. *

Naopak, oproti vyse uvedenym, Dvofak vzajemné predkupni pravo vlastnika pozemku a
vlastnika jednotky dovozuje. Uvadi, Ze, odliSovani spoluvlastnictvi celé stavby od spoluvlastnictvi
spolecnych casti je pouze ucelové a umelé, kdyz zakon nestanovi vyslovné, ze podminkou
uplatnéni pfedkupniho prava je spoluvlastnictvi celé stavby. Nepfiznani existence pfedkupniho
prava je dusledkem extenzivni interpretace § 3056 NOZ, mozna prameni ze snahy o
zjednoduseni praktického obchodu s jednotkami, jez je v dusledku nejasného pfechodného
ustanovenf znaéné zkomplikovan.'?’

Zakonodarce sice hovoii vyslovné pouze o pfedkupnim pravu vlastnika, a ne bytovych
spoluvlastnik, pfesto nelze pochybovat, ze § 3056 odst. 1 NOZ zaklada pfedkupni pravo jak
vlastniki, tak spoluvlastnika staveb a pozemki.

Z logického hlediska neni jasné, pro¢ by pravée pro tyto pfipady méla byt ¢inéna vyjimka z §
3056 odst. 1 NOZ, kdyz umysl zakonodarce je nesporny. Timto umyslem je sjednoceni
vlastnictvi stavby a pozemku u jediného vlastnika, a to bez ohledu na skute¢nost, zda v ramci
dané stavby vlastnictvi jednotek nebo bytové spoluvlastnictvi vzniklo. Se zfetelem ke smyslu §

3056 odst. 1 NOZ tak neni ani vécny davod, pro¢ pro tyto piipady dovozovat neexistenci

119 NOVOTNY In SPACIL: Obéansky gdkonik 111, Véend prava (§ 976—1474). s. 688.

120 PETROV: Obéansky zikonik. Komentdr: 1. vydani. s. 3033, k § 3056.

121 Vykladové stanovisko ¢. 19 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii Ministerstvu
spravedlnosti ze dne 3. bfezna 2014 — k problematice pfedkupniho prava u bytovych jednotek v NOZ.

122 SYKOROVA: Bytowé spoluvlastnictvi v teorii a prasc. Praba: s. 105.

123 DVORAK, Tomas. Mala tvaha o (ne)existenci predkupniho prava vlastnika jednotky k pozemku. 1sehrd. Casgpis
leskych pravnikd. 22. 6. 2014, [online]. http://casopis.vsehtd.cz, dostupné na

<http://casopis.vsehrd.cz/2014/06 /mala-uvaha-o-neexistenci-predkupniho-prava-vlastnika-jednotky-k-

pozemku/>.
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zakonného predkupniho prava. Pokud by zakonodarce chtél pro tyto pfipady vytvofit vyjimku,
musel by tak ucinit zvlastnim pfechodnym ustanovenim, coz se ovsem nestalo.

Vlastnik jednotky je z titulu vlastnictvi jednotky podle NOZ i podle ZOVB vzdy téz
spoluvlastnikem spolec¢nych ¢asti, a to nehledé na jiné vymezeni jednotky. Prave to je imanentnim
rysem institutu bytového spoluvlastnictvi, resp. vlastnictvi jednotek. Ten v sobé¢ spojuje vylucné
vlastnictvi jednotky, jakozto vylucné casti stavby, a spoluvlastnictvi spolecnych ¢asti domu
(nemovitosti), jakozto spolec¢nych ¢asti stavby. Logicky vzato je i spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti
domu (resp. nemovitosti) spoluvlastnictvim stavby. '**

Osobn¢ se ztotoznwji s Dvofdkovym pohledem na véc s ohledem na ucel ustanoveni §
3056. Pojem stavba v kontextu tohoto pravidla je nutno vykladat extenzivné¢ a umoznit tak vyuzit
ptedkupniho prava i vlastnikim bytovych jednotek, at’ jiz podle nového obcanského zakoniku ¢i
zakona o vlastnictvi bytt. (Nehled¢ na to, Zze pokud bychom dovodili tuto moznost pro jednotky
dle NOZ, ne vsak uz pro jednotky dle ZOVB, nemélo by toto déleni smysl s ohledem na
moznost zmény prohlaseni spoluvlastnikd.)

Je nutno podotknout, ze konstrukce NOZ vykazuje v této véci znaéné nepfenosnosti a
vyzadovala by si novelizaci.'” Vyse uvedené interpretaéni pochybnosti — jez ovéem s ohledem na
ne vzdy usporadané pravni vztahy k pozemkt a pocetné obrovsky pocet jednotek jiz existujicich
majf velky prakticky viznam (a zdaleka tak tento problém neni bagatelni'*®) pro realitni trh — by

nemusely vzniknout, pokud by bylo do NOZ zapracovéano vyslovné prechodné ustanoveni. '’

3.9 Materialni publicita zapist do katastru nemovitosti

Doposud uéinna zakonna uprava dobrou viru v katastr nemovitosti jako vefejny seznam
deklarovala, ale to pouze pro zapisy provedené po roce 1993. NOZ se tuto pro adresity
nepfiznivou pravni situaci rozhodl zménit a ucinil tak prostfednictvim § 980 az 986 (ve spojeni se
zakonem ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, jenz byl pfipravovan spolecné s NOZ a vesel
v ucinnost také 1. 1. 2014) jimiz spojuje se zapisy do vefejnych seznamdu, a tedy i do katastru
nemovitosti, zasadu materialn{ publicity (coz je vyjadfeni zasady, ze neznalost udaje zapsaného do
katastru nemovitost{ nikoho neomlouva; také se stanovuje vyvratitelna pravni domnénka
existence prav zapsanych v katastru nemovitosti a neexistence prav do katastru nezapsanych;
chrani se dobra vira téch, ktefi nabyli za Uplatu vécné pravo v souladu se stavem v katastru
zapsanym, i kdyz neodpovida stavu skute¢nému apod.). K urceni, co je vefejnym seznamem

existuji v zasad¢ dve kritéria — prvni, legislativné jednodussi, fika, ze vefejnym seznamem je pouze

12¢ DVORAK: Mal4 tvaha o (ne)existenci piedkupniho prava vlastnika jednotky k pozemku.
125 NOVOTNY In SPACIL: Obéansky gdkonik 111, Véend prava (§ 976—1474). s. 688.

126 SYKOROVA: Bytové spoluvlastnictvi v teorii a prasc. Praba: s. 105.

127 DVORAK: Mal tvaha o (ne)existenci predkupniho prava vlastnika jednotky k pozemku.
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to, co tak zakon vyslovné oznaci. = Druhou moznosti je splnéni typickych atributa, kumulativni

v ’ , .. . , , .. ., , .. 129
splnéni dvou podminek, kterymi jsou existence formalni publicity a materialni publicity.

NOZ rozebiranymi ustanovenimi vyrazné posilil vefejnou viru v katastr a pfedevsim,

£ r A130 L. , Ve . 131
chran{ se" dobra vira v katastralni zapisy daleko vyznamnéji, nez tomu bylo doposud."’

3.10 Spolecenstvi vlastnikii jednotek

SVJ vznikla v rezimu § 9 ZOVB se dnem ucinnosti NOZ stala pravnickou osobou upravenou a
fidici se NOZ. To prameni z § 3041 NOZ a tento pravni nasledek spojuje s povinnosti
ptizpusobit spole¢enskou smlouvu (tedy 1 stanovy) nové pravn{ uprave.

Ptilohou k nafizeni vlidy ¢. 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy spolecenstvi
vlastnikti jednotek, byly tzv. vzorové stanovy. Ty se v nékterych pifipadech staly nevhodnymi ¢i
dokonce nepouzitelnymi, a to zejména jejich clanek VI stanovujici, Zze pokud se nesejde
shromazdeéni k volbé organu spolecenstvi nebo nejsou-li tyto organy zvoleny, plnf jejich funkci
clen spolecenstvi, jehoz vlastnicky podil na spole¢nych castech domu c¢ini nejméné polovinu,
jinak clenové spolecenstvi, ktef{ se jimi stali dnem jeho vzniku, a totéz plati, nebude-li statutarni
organ schopen plnit své funkce, nebo clanek XII o zvlastnim zpusobu rozhodovani ve
spolecenstvi formou udélen{ souhlasu mimo shroméazdéni.'”

NOZ stanovi lhutu k nafizenym zménam zakladatelského dokumentu pravnické osoby v
délce tif let pocinajicich dnem jeho ucinnosti, lhata tak skoncila 1. lednem 2017. Pfi srovnani
zakonnych pozadavki ZOVB na obsah stanov spolecenstvi dle jeho § 9 odst. 14 oproti
nalezitostem vyzadovanym § 1200 odst. 2, jsou vidét jasné rozdily. Pfedni z nich je odlisnost
v nafizeni, aby sidlo spolecenstvi bylo urceno v domé, pro ktery spolecenstvi vzniklo. NOZ tak
reaguje na pozadavek praxe a jeji zkusenost, kdy si néktera spolecenstvi zfizovala sidla v mistech s
vlastniky bytd zjevné nesouvisejicich ¢i tézce dosazitelnych. Od tohoto pravidla NOZ se
spolecenstvi miize odchylit jen v pfipadé, Ze zfizeni sidla v domé, pro ktery SV] vzniklo, neni
mozné. Rozhodujicim a zkoumanym kritériem je tedy moznost ¢i nemoznost (napf. nejsou
k dispozici vyhovujici prostory)'”, ke kritériu Géelnosti ¢ vhodnosti se tak nepfihlizi. Avsak i
v piipadé, Ze si spolecenstvi z urcité nutnosti urci sidlo mimo pfedmétny dim, neni mozné
z divodu respektu k piikazu poctivosti dle § 6 odst. 1 NOZ vyuzit této moznosti k nadmérnému

obtézovani vlastnikti jednotek, ktery by dale zptsoboval horsi kontakt vlastniki se spolecenstvim.

128 § 1 odst. 1 Katastralniho zakona.

129 TEGL, Petr. Nékteré aspekty dpravy vefejnych seznam [online]. pravniprostor.cz, 26.08.2014. Dostupné na
<https://www.pravniprostor.cz/clanky/rekodifikace /nektere-aspekty-upravy-verejnych-seznamu>.

130 Nélez Ustavniho Soudu ze dne 1. 8. 2006, sp. zn. IL. US 349/03; Nalez Ustavniho Soudu ze dne 11. 5. 2011, sp.
zn. 11 US 165/2011.

131 ELIAS: Nékteré otazky spojené s vlastnictvim byta. s. 48.

132 PETROV: Obéansky zikonik. Komentdr: 1. vydani. s. 3040, k ust. § 3063.

133 Tamtéz s. 1214.
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Co se tyce ostatnich pozadavka na obsah stanov, NOZ se od upravy ZOVB podstatné nelisi.
Poukazat lze na snahu o pfesnéjsi formulace, jako pfiklad 1ze uvést vyslovny pozadavek, aby ve
stanovach byla zahrnuta i pravidla pro tvorbu rozpoctu spolecenstvi. Pokud spolecenstvi
nepftizpusobilo své stanovy pozadavkim NOZ v jeho zakonné tfileté lhuté a neucinilo-li tak po
zmeskani ani v dodatecné lhuté, kterou k tomu urcil soud, mohlo byt spolecenstvi soudem
zruseno. To by v pfipadé, ze pro dany dum byla existence spolecenstvi vlastnikt jednotek
zakonem vyzadovana na zakladé § 1198 odst. 1 NOZ vedlo k blokaci pfevodu jednotek az do
chvile prokazan{ vzniku nového spolecenstvi'™, kterym je jeho zapis do vefejného rejstifku.'”
3.11 Duvody zmén

V davodové zprave k § 1159 zakonodarce uvadi, Zze pojeti vlastnického prava a véci v
pravaim smyslu v obcanském zakoniku umoznuje prolomit dosavadni dogmata v pohledu na
pojeti véci v pravnim smyslu a pojmout svazek propojenych subjektivnich prav a povinnosti, byt’
jsou v jednotlivostech riznoroda a promitaji se do drzby, spoludrzby, spravy, sousedskych prav,
neseni nakladu atd., jako jediny vlastnicky objekt. Ten se oznacuje jako jednotka. Vyuziva se tak
pojmu jednotky dle ZOVB, ale rozsifuje se jeho obsah. Dosavadni odliseni spoluvlastnictvi
nemovité veci (tedy spoleéného vlastnického prava nekolika osob k celému domu a pozemku) a
individualniho vlastnického prava kazdé z téchto osob k jednotce jako dvou objekti vyzadovalo
slozitou upravu propojujici pevnou souvislost mezi obéma objekty. Tyto komplikace NOZ
odstratiuje.”” Otazkou vsak je, zda pfi odstranéni téchto komplikaci zptsobem, jakym to ¢inf
NOZ, nevznikly komplikace zavaznéjsi. Jako davod pro jejich ,trpéni uvadi K. Elia$ nasledujici:
Nova kodifikace tak projevuje nechut’ ménit zalezitosti a vztahy, které nastaly v minulosti. Ze
stejného divodu se NOZ nejal sloucit ke dni své acinnosti vsechny stavby s pozemkem, byt’ se
vraci k gdsadé superficies solo cedit. 1 to je divod obecného odmitnuti nepravé retroaktivity pro
zavazkova prava a povinnosti vzniklé pfede dnem jeho ucinnosti. Vzniklo-li vlastnictvi k bytu
podle pfedchozi pravni dpravy, neshlediva NOZ nutnost ménit tento stav a stanovovat, ze
vlastnik bytu ma od jeho ucinnosti ve vlastnictvi néco jiného, nez co podle predchozi upravy
nabyl. NOZ nevidi ani davod zatéZzovat osoby, které nabyly vlastnictvi v souladu se zakonem
platnym a ucinnym v dobé nabyti, povinnosti uvadét to do souladu s novou Gpravou. Vlastnici
jednotek vzniklych v rezimu ZOVB takovou moznost maji, pokud budou chtit, mohou ji vyuzit

prostfednictvim zmény prohlasen{ podle § 1169 NOZ."”

134 ELIAS: Nékteré otazky spojené s vlastnictvim byta. s. 47-48.

135 PETROV: Obiansky zikonik. Komentdr: 1. vydani. s. 1212, k ust. § 1198.
13 VLADA CR: Davodovi zprava k NOZ.

137 ELIAS: Nékteré otazky spojené s vlastnictvim bytiL. s. 45-46.
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Elia§ uvadi, Ze pravé na upravé bytového spoluvlastnictvi v novém obcanském zikoniku
lze, dobfe pozorovat hlavni rysy a myslenky nové kodifikace, které se casto se vytyka
diskontinuita s dosavadni zakonnou upravou. Zastanci NOZ zduraznuji, jeho hlavni myslenku —
integraci a konvenci. Pravé kvuli snaze o integraci o obnovu funkce obcanského zakoniku jako
stézejniho predpisu soukromého prava zahrnujictho nejdulezitéjsi témata pro soukromou sféru
byl opustén model upravy vlastnictvi byt ve zvlastnim zakoné a tato problematika tak byla
zatazena do NOZ. Dale duraz na konvenci vedl k inspirovani se a pfizpusobeni se pfi tvorbé
NOZ modelim znamym v zahrani¢nich pravnich upravach, zejména v pravnim prostredi
zapadni Evropy. Mimo to vsak byl také kladen duraz na dosavadni vyvoj na nasem tzemi, a to ve
snaze zachovat ze ZOVB maximalni mnozstvi pravidel, ktera obstoji a jsou i nadale schopna
zivota, stejné jako na doplnéni pravnich pravidel reagujicich na tézkosti, na néz prakticky zivot pii
aplikaci pravni upravy ZOVB nardzel — pravidel formulovanych pfedev$im s poucenim v
zahrani¢i. NOZ je veden hodnotovym konzervatismem, ktery znamena duraz na vyznam
vlastnictvi a jeho ochranu, na vlastnikovu svobodu, na poctivost a dobrou viru, jakoz i na limity
vlastnické autonomie, které pfedstavuje nutnd mira ohledd k ostatnim, coz se projevuje pii
spoluvlastnictvi nemovitosti, kde spolu Zije vice lidi v blizkém sousedstvi, jako velmi vyznamné.
Rovnéz je NOZ veden eckonomickym liberalismem, ktery v ramci uapravy bytového
spoluvlastnictvi usti rovnéz v uznani, ze zalezitosti soukromého Zivota nelze nasilné unifikovat
strohymi feSenimi. Z tohoto diivodu NOZ opustil stanoveni jednotnych kritérii, které ¢asti domu
jsou spolecné, nebo zavazné stanoveni jediné metody pro urceni podila spoluvlastnikii na
spolecnych castech. I proto se opustil dosavadni striktni pristup ZOVB k Gpravé vnitintho zivota
spolecenstvi vlastnika s respektem faktu, ze pro pravnickou osobu musi byt rozhodujici stanovy a
jejich obsah. Nemén¢ vyznamny je 1 pfistup k obecnym institutim, které ovliviiuji kromé jiného i
zalezitosti vlastnického bydleni, jako je napf. ustup od absolutni neplatnosti, ktera byla typicka
pro dosavadn{ pravo.

Je nutno souhlasit s Eliasem, ze k pfirozenym limitdm legislativni prace subjektivni i
objektivni povahy nalezi, ze zakonny text nemuze dat odpovédi na vSsechny myslitelné otazky.
Také je faktem, Ze stejné jako jednoducha a jasna zakonna ustanoveni, tak i ta s obsahem
nejasnym a zastfenym lze vylozit dobfe i $patné. Novy obcansky zakonik stavi mnohé nové vyzvy
nejen na poli dpravy bytového spoluvlastnictvi. Ukolem pravni védy, odborné literatury i pravni
praxe je jim celit a dospivat k dobrému vykladu zakonnych ustanoveni, ktery bude vstficny k

potfebam praktického Yivota.'?®

138 ELIAS: Nékteré otazky spojené s vlastnictvim byti. s. 48-49.
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4 Praktické dopady, nekompatibilita reZim?

Pokud by pravo nemélo své praktické dopady, bylo by pouhou védou beze smyslu. Pravo je
vsak pragmaticka véda, ale také zpusob regulace nejen mezilidskych vztaht. Celd otazka
dvojkolejnosti by mohla zustat doménou badani pravnika z raznych odvétvi, pokud by neméla
pfesah do Zivota adresatt prava, fyzickych a pravnickych osob.

O pojmu dvojkolejnosti muzeme hovofit jen v roviné vécnépravni. Totiz jednotky dffve
vymezené dle ZOVB jimi jsou i nadale, ZOVB se vsak neuplatni pfi jinych pravnich otazkach,
jako je pfedevsim pfevod vlastnictvi. Cely pfevod je hybridem obou pfedpist v raznych rovinach.
Na pfevod vlastnického prava k jednotkam vzniklym pifed ucinnosti NOZ dale v obdobi jeho
ucinnosti dopada i nadale ZOVB co se tyce vymezeni predmeétu vlastnického prava (tj. prevadi se
jednotky vymezené dle § 2 ZOVB). Povinné nalezitosti smlouvy o pfevodu vlastnického prava
k jednotce (a samotna smlouva o pfevodu vlastnického prava k jednotce) se jiz fidi novou pravni
Gpravou.”” V roviné zavazkového prava tak ke dvojkolejnosti nedochdzi, zde je NOZ
dominantni — pokud metaforizujeme dany stav na onen ptiklad dvou koleji, kolej leva je uzsi a
kolej prava $irsi.

Je jednotka dnes se fidici upravou ZOVB véci ve smyslu NOZ, nebo se na ni pouze pouziji
ustanoveni NOZ o vécech — tedy je vécnépravni rezim téchto jednotek obdobny jako za
ucinnosti SOZ? Ma tato otazka, respektive odpoved na ni prakticky vyznam? Odpovéd, na tuto
jiz vySe polozenou otazku, zda je jednotka vymezena podle ZOVB véci v pravnim smyslu
v souladu s NOZ nema pro adresaty upravy zadny prakticky vyznam kvali § 3 odst. 2 ZOVB.
NOZ dikci v § 1159 zafazuje mezi nemovité véci bytové jednotky bez rozdilu. Dle jazykového
vykladu tak vcetné jednotek dle ZOVB. Otazkou spiSe teoretickou muze byt, zda byl umysl
zakonodarce zafadit mezi nemovité véci i jednotky dle ZOVB. Odpoveéd musi byt, ze ano, a to
vzhledem k celému systematickému pojeti véci v NOZ a nové koncepci véci v pravnim smyslu,
kterou NOZ zavedl'"’ prostiednictvim § 489: ,,1/¢ v pravnim smysiu (ddle jen ,,véc*) je vse, co je rozdilné
od 0s0by a slougi potrebé lidi* Smyslem a ucelem véci v pravnim smyslu je byt objektem, ke kterému
mohou vznikat majetkova prava.'"' Hlavnimi definiénimi znaky véci jsou odlisnost od osoby a
uzitenost — kdy predmét je objektivné vniman jako uzitecny, piedevsim hospodatsky.'*
Hospodafskou uzitecnost nespliuje jednotka dle ZOVB o nic méné nez dle NOZ. Zakon o
vlastnictvi bytt jiz neni platny, jeho ustanovenimi se jednotky v jeho rezimu vzniklé fidi pouze ve

vécnépravni roviné. Protoze NOZ otazku, co je véci, nechape jako otazku vécnépravni, ale jako

139 Expertnf skgpina. .. €. 16.

140 NOVOTNY In SPACIL: Oblansky zdkonik 111. 1 écnd prava (§ 976—1474). s. 684.

141 MELZER, Filip, TEGL, Petr a kolektiv: Obéansky zakonik — velky komentar. Svazgek 111. § 489. Praha: Leges, 2014, s.
197.

142 Tamtéz... s. 205.
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otazku pro vécna prava ,,pfedbéznou, nebot’ ji fesi jiz v obecné casti, ZOVB se v této casti jiz

neuplatni. Z toho plyne, ze i jednotka dle pfedchozi tpravy je dnes véci v pravnim smyslu.

4.1 Statistika

Podle statistiky Ministerstva pro mistni rozvoj zvefejnéné na webovych strankich'* bylo
k za# roku 2016 v CR 10 144 961 osob bydlicich v bytech, at’ uz tyto jsou pravné soucasti
bytovych jednotek, a dale, nehledé na fakt, zda se jedna o byty v ramci rodinnych domu, ke
stejnému obdobi bylo evidovano 4 104 635 obydlenych bytu.

Cesky tufad zeméméficky a katastrdlni k poctu jednotek v rezimu obou zdkont uvadi
néasledujicf adaje."
Pocet bytovijch a nebytovych jednotek v CR zapsanych v katastru nemovitosti vedenych
v rezimu ZOVB, ato k 1. 1. 2018:

zpusob vyuziti pocet
byt 1731 324
ateliér 2779
garaz 85 311
dilna nebo provozovna 5495
jiny nebytovy prostor 63 807
rozestavéna jednotka 2 682
skupina nebytovych prostort 1

Pocet bytovych jednotek v CR zapsanych v katastru nemovitosti vedenych v rezimu NOZ, a to

k1. 1.2018:

zpusob vyuziti pocet
byt 90 399
ateliér 1262
gariz 3313
dilna nebo provozovna 669
jiny nebytovy prostor 11 012
rozestavéna jednotka 5635
skupina bytt 40
skupina nebytovych prostora 60
skupina byt a nebytovych 164
prostoru

143 MINISTERSTVO PRO MISTNI ROZVOYJ, Bydleni v Ceskeé republice v slech (ziri 2016), Internetovi verze [online].
mmr.cz, zaff 2016 Dostupné na <https://www.mmt.cz/getmedia/c7b6b3b8-267c-4290-bd3c-
07187£5d77cd/Bydleni-v-Ceske-republice-v-cislech-(zari-2016),-web.pdf >.

144 Udaje poskytnuté Ceskym tfadem zeméméfickym a katastralnim na 7adost podle zakona & 106/1999 Sb., o
svobodném pfistupu k informacim.
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7 ¢&sel poskytnutych CUZK je patrné, 7e po tiech letech uéinnosti NOZ jsou poéty

jednotek stale velmi nevyrovnané. V rezimu zakona o vlastnictvi bytu je celkem vedeno 1 891 399
jednotek. V rezimu nového obcanského zakoniku je to pouhych 112 554 jednotek. Z celkového
poctu tak 94, 38 % jednotek existuje v rezimu ZOVB a 5,62 % jednotek v rezimu NOZ. I k 1. 1.
2018 stale existuje 2682 jednotek rozestavénych dle ZOVB, byt’ zde je pocet jednotek dle NOZ
vice nez dvojnasobny.
V budoucnu jiz nebude razantné dochazet ke vzniku dalsich jednotek, které by byly vymezeny
podle ZOVB, vzhledem vysokému poctu jednotek v tomto rezimu jiz existujicich, resp.
ptfezivajicich je vsak nepravdépodobné, ze by se pocty téchto v nasledujicich letech zasadné
snizovaly.

Ke vzniku novych jednotek vymezenych podle ZOVB muze dochazet i nadale — pokud
napf. stavebnik pfistavi k domu nové patro, v tomto domé jsou jednotky vymezeny podle ZOVB
a vlastnici jednotek ucini nové prohlaseni tykajici se nove pfistaveného patra. Dojde tak
k pfepoctu podila na spolecnych ¢astech a ,,pfirastu® nové jednotky ke stavajicimu poctu; jinym
pfipadem je zména prohlaseni vlastniktt bytovych jednotek, kde se néktera jednotka ¢i vice
jednotek rozdeli na vicero jednotek., k cemuz muze dojit také prostrednictvim rozhodnuti soudu
o vyporadani spole¢ného jméni manzela (pro posledni pfipad muze poslouzit piiklad, kdy je
nemovitost rozdélena na jednotky v rezimu ZOVB, manzelim patii ve faktickém pojeti dva byty,
mezi nimiz je vybourana pificka a tyto jsou vedeny jako jedina jednotka). Pfi vyporadani
Spole¢ného jménf manzelt tak soud miize pfistoupit k rozdéleni téchto byt na dvé jednotky.'*

Ze strany Siroké laické vefejnosti nebyl zaznamenan zadny vyrazny ohlas pfedstavujici
nazort, ze by existence jednotek dle ZOVB méla byt problémem. To lze ostatné odvodit i z ¢isel —
bezmala 95 % vlastnik jednotek stile nevyuzilo zakonnych moznost, jak své jednotky dle
ZOVB zménit v jednotky dle NOZ. Muzeme fict, ze pokud by se teoreticky vsichni vlastnici
jednotek dle ZOVB z vlastni vile rozhodli podfidit své jednotky pod NOZ, zanikl by pravni
dualismus. Takovy spolecensky vyvoj by vSak pravdépodobné byl pouhou reakei na problém.
Vzhledem k tomu, ze se takova reakce neuskutecnuje, lze se domnivat, ze dvojkolejnost neni
problémem. Pokud pfesto fenomén dvojkolejnosti skyta jesté neodkryté problémy, lze doufat, ze
ty dokazi pravnici pfeklenout spravnym jak obcanského zakoniku, tak pfipadné i zakona o

vlastnictvi byt a s nimi souvisejicich pfedpist.

145 § 5 odst. 2 ZOVB.
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4.2 Dvoji reZim katastru nemovitosti
Z informaci poskytnutych CUZK je patrné, e dvojkolejnost nezpusobuje katastralnim
ufadim nutnost vynakladat zadné nepfiméfené naklady, respektive naklady nad ramec obvyklé

¢innosti, a i to vzhledem k mnozstvi evidovanych pravnich skutecnosti.

4.3 Ptislusenstvi bytu

SOZ, na rozdil od zakona o vlastnictvi byta upravoval pfislusenstvi véci i prislusenstvi
bytu. Otazka vzdy byla, zda aplikovat upravu piislusenstvi véci, kdyz bytova jednotka byla
vymezena ZOVB a formalné véci nebyla. Na jednotku 1épe pfiléhala dprava piislusenstvi bytu,
nebot’ jednotkou se rozumél byt jako prostorové vymezena cast domu. SOZ vymezoval
piislusenstvi bytu jako vedlej§i mistnosti a prostory uréené k uZivani spole¢né s bytem."*® Vlastnik
budovy mohl prohlasenim urcit, ze nékteré prostory, které by jinak spadaly do rezimu spole¢nych
casti domu, budou povazovany za pfislusenstvi nekterych byta. Pokud vsak prohlaseni tyto
zélezitosti nijak nefesilo, bylo tfeba podpurné pouzit tpravu SOZ.'"" K té se Nejvyssi soud
vyjadfil tak, Zze vedlejsi mistnosti tvofily soucast bytu, avsak nebylo mozno je povazovat za obytné
(neobytné kuchyne, haly, komory, koupelny, zachody, spize, satny atd.), zatimco vedlejsi prostory
lezely mimo byt a byly urceny k uzivani s nim (sklep, dievnik, koc¢arkirna)'*. Tyto zavéry dale
rozvedl tak, ze byt sloZzeny z vice mistnosti zahrnuje jako soucast i ty mistnosti, které nejsou
obytnymi, tedy i neobytné kuchyné, neobytné haly a komory, koupelny, zachody, spize, satny,
stavebné oddélené kuchynské ¢i koupelnové kouty, predsiné atd.; pokud by tomu tak nebylo,
zakon by nepochybné byt vymezil jako soubor obytnych mistnosti. Pokud se tedy jako
pfislusenstvi bytu nékdy uvadi i jiné nez obytné mistnosti pod spolecnym uzavienim, je tfeba toto
oznaceni pfijmout jen s védomim, ze nejde o pfisluSenstvi v tradi¢nim smyslu. ... Jinak je vak
tomu u prostor, které s bytem piimo nesouvisi a nejsou pod spole¢nym uzavienim (sklep,
dfevnik, kolna apod.). Takové prostory nejsou soucasti bytu, ale jeho pfislusenstvim, jde o
nesamostatné ¢asti domu.'” DileZitou roli pro to, aby néco mohlo byt povaZovino za
pfislusenstvi bytu, bylo v rezimu ZOVB uspokojovani bytové potieby. Nejvyssi soud tak
judikoval, Ze pfislusenstvi bytu ve smyslu ust. § 121 odst. 2 SOZ neni garaz, i kdyz je umisténa ve

stejném domé jako byt a je spolu s bytem uzivana, nebot’ neslouzi k uspokojovani potfeby

146 § 121 odst. 1 a 2 SOZ.

147 SYKOROVA: Bytové spoluvlastnictvi v teorii a prasi. s. 64.

148 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 1. 2004, sp. zn.: 26 Cdo 2195/2003.
149 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 2. 6. 2008, sp. zn.: 22 Cdo 1455/2008.
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bydleni."”” Pro uréeni, zda to & ono je pfislusenstvim bytu tak byl rozhodujici nejen tmysl
vlastnfka domu, ale téel jakozto objektivn{ kritérium.""

Opacny nazor ma Elias, dle kterého je tfeba za vedlejsi mistnosti tvofici pfislusenstvi bytu
povazovat jen prostory nachazejici se mimo byt, protoze v opacném ptipadé by nastala situace,
kdy by urcité mistnosti byly soucasné bytem a soucasné jeho pfislusenstvim.'>

NOZ piedchozi koncepci nepfevzal. Byla vypusténa ustanoveni o pfislusenstvi bytu, nova
uprava obsahuje k problematice piislusenstvi véci obecny § 510, ktery piislusenstvi chape jako
vedlejsi véc vlastnika u véci hlavni, je-li ucelem vedlejsi véci, aby se ji trvale uzivalo spole¢né
s hlavni véci v ramci jejich hospodatského urceni; byla-li vedlejsi véc od hlavni véci pfechodné
odloucena, nepfestava byt pfislusenstvim. Protoze je jednotka dle NOZ vyslovné veéci
nemovitou, samozfejme se na ni vztahuje tato dprava. Vyvstanou-li podle NOZ pochybnosti, zda
je néco piislusenstvim véci, posoudi se takovy piipad podle zvyklosti. Pifslusenstvi nyni, pokud si
strany nestanovi jinak, nasleduje osud véci hlavni (accesorinm sequitar principale). Uprava NOZ by se
meéla pouzit 1 na jednotky vymezené v rezimu ZOVB. Podle SOZ vsak automaticky nevznikal
narok na pfevod piislusenstvi bytu lezictho mimo byt pfi pfevodu bytu. Navic i judikatura byla,
co se ty¢e pravniho osudu pfislusenstvi bytu i véci pravnim smyslu znaéné nejednotna.'” Diskuse
probihajici v ramci soudnich rozhodnuti vyustila v roce 2004 v rozhodnuti Nejvyssitho soudu, ve
kterém se o pfislusenstvi bytu vyjadfil tak, Zze nenf a nemuze byt samostatnym pfredmétem
pravnich vztaht, nybrz se fidf rezimem pravniho vztahu k bytu, k némuz nalezi, jinak feceno sdili
pravn{ rezim bytu, k némuz nalezf."”*

Zasada, ze piislusenstvi nasleduje pravni osud véci hlavni jakozto v NOZ nové vyjadfena,
podle Ondfeje Horaka nenavazuje na fimskopravni ani ceskou-rakouskou civilistickou tradici, coz
v dasledku znamena odklon od zasady smluvn{ volnosti. Doporucuje proto vykladat ust. § 510
odst. 2 NOZ tak, ze pfisluSenstvi osud véci hlavni bez dalsiho sdili pouze, pokud se jedna o
piislusenstvi tzv. pfirozené ¢i kvalifikované. Dulezitym kritériem pro posouzeni, zda néco je ¢i
neni pfisluSenstvim, tak ma byt jeho hospodafska nesamostatnost a nezbytnost pro véc hlavni,
resp. do jaké miry ztraci vedlejsi véc svou individualitu. Jako pfiklad u smlouvy o pfevodu
vlastnictvi k jednotce, ve které otazka piisluSenstvi neni upravena, uvadi, ze bude pfevedena
pouze kuchyriska linka a vestavéna skiffi, a ne tak obrazy, lednicka, stil ¢i Zidle.” S Hordkovymi

zavéry se neztotoznuji, jako pfiléhavéjsi vaimam feseni P. Tégla a F. Melzera, které smysluplnéji

150 Rozsudek Nejvysstho soudu ze dne 14. 8. 2001, sp. zn.: 28 Cdo 133/2001.

151 SYKOROVA: Bytové spoluvlastnictvi v teorii a praxi. s. 65.

152 BLJTAS, Karel a kol. Obéansky zakonik. Velky akademicky komentdr. 1. svazek. Praha: Linde Praha, a.s., 2008, str. 502.
153 SYKOROVA: Bytowé spoluvlastnictvi v teorii a prasi. s. 65.

154 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. ledna 2004, sp. zn. 26 Cdo 2195/2003.

155 HORAK, Ondiej. Sdilf piislusenstvi osud véci hlavni? Ke zménim v souvislosti s novym obéanskym zikonikem.
Pravni roghledy. 2014. ¢. 6, 5. 194.
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vyklada déel zdkona."® Kuchyriska linka i vestavéna skfifi totiZ jsou soucasti jednotky jako véci ve
smyslu § 505 NOZ a nemuze s nimi byt vécnépravné nakladano do chvile oddéleni od jednotky,
coz vsak snizi jeji hodnotu.

Pro adresata prava zkoumana problematika piislusenstvi bytové jednotky dle NOZ
znamena pfedevsim otazku, co bude pfevedeno spolu s jednotkou, s ¢im bude mit faktickou
moznost nakladat, co muze zvysit hodnotu jednotky, ¢i konecné i jaky bude pocet jeho hlasa
v ramci shromazdéni spolecenstvi vlastnikt jednotek, pokud je tento v daném pifpadé navazan na
velikost podilu na spole¢nych ¢astech. Muze se zdat, ze tato otazka odpada, pokud je zkoumany
prostor, naptiklad sklepni mistnost, vymezena jako samostatna nebytova jednotka. Takova véc
muze a zpravidla 1 bude piislusenstvim nckteré z jednotek bytovych, kazdopadné je mozno s ni
nakladat rozdilné a smluvné vyloucit aplikaci pravidla § 510 odst. NOZ, tedy urcit, Ze jeji osud
nenasleduje osud jednotky bytové jako véci hlavni. To vsak neni feSenim problému. Napf.
vlastnik dvou bytovych jednotek v jednom dome je vlastnikem také sklepni mistnosti v dome
vymezené jako nebytova jednotka. V jedné bytové jednotce sam bydli, ve druhé, na zaklade
uzivactho prava bydli jeho pfibuzny. Jak vlastnik, tak pfibuzny pouzivaji sklep na odkladani veci.
Nasledne vlastnik pfevadi vlastnictvi k jednotce, v niz sam bydli, tfeti osob¢. Pravni situaci sklepa
lze dle nckterych vykladt chapat jako pfislusenstvi bytovych jednotek (ani nauka nevylucuje
piislusenstvi spole¢né k nékolika vécem hlavnim, byt’ P. Tégl a F. Melzer v tomto sméru uvazuji
vyslovn¢ pouze o pfislusenstvi k véci hromadné, obecné pfipoustéji tento stav i v jinych
ptipadech.)’”” Moznym fesenim je, e s pfevodem jednotky bude v souladu s principem accesorinm
sequitar principale preveden poloviéni podil ke sklepni mistnosti. Nabizi se pochybnost, Ze to by
bylo v rozporu s ust. § 560 NOZ pozadujicim pisemnou formu pro pravni jednani, kterym se
zfizuje nebo pfevadi vécné pravo k nemovitosti. Pokud by sklep pfislusenstvim jednotky byl,
rozpor vsak nenastane, protoze smlouva o ném vyslovné hovofit nemusi. Otazkou tak zlstava,
zda sklep pfisluSenstvim je ¢i neni. Zcela praktickym argumentem reflektujicim spolecenskou
realitu vsak je, ze katastr nemovitosti by patrné nezapisoval vlastnické pravo k jiné jednotce nez
k té, které se vyslovné tyka smlouva.

Druhou otazkou pro adresata vyznamnou je, zda pfi pfevodu jeho jednotky vymezené dle
ZOVB nyni, se bude urcovat, ale i fidit pfislusenstvi jednotky pfedchozi upravou ¢i NOZ. Mam
za to, jak jiz vySe obdobné uvadim, ze nejen vzhledem k systematickému zafazeni upravy

piislusenstvi v NOZ, se pfevod pfislusenstvi jednotky bude fidit novou tpravou.

156 MELZER, TEGL: Obéansky yikonik — velky komentdr: s. 349 a nasl.
157 MELZER, TEGL: Obéansky zikonik — velky komentar: s. 353.
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4.4 Spolecné casti

Uprava ZOVB znala jen jeden zptsob uréovani velikosti spoluvlastnickjch podili na
spole¢nych ¢astech domu (a tento jeden byl také navic obligatorni) — velikost spoluvlastnickych
podilt se urcovala vzajemnym pomérem velikosti podlahové plochy jednotky k velikosti celkové
plochy vsech jednotek v domé."™ Pravn{ teorie diive rozliSovala tzv. absolutné spole¢né ¢asti
(slouzily k uzivani vSem vlastnikim jednotek) a relativné spolecné ¢asti (slouzily k uzivani jen
nckterym vlastnikim jednotek). Absolutné spolecné casti se do prohlaseni vlastnika uvadély
deklaratorné, relativni konstitutivné."” Pozadavek na kompletn{ vycet absolutné spole¢nych &asti
v prohlaseni se ukazal byt prakticky slozitym. Novotny tuto praktickou pfekazku fesil vymezenim
pouze jejich obecného negativniho vyctu, tedy jako vie, co nebylo jednotkami.'” Podily na
relativné spolec¢nych castech se samostatné nezapisovaly, ale mély vliv na celkovou velikost
podili na absolutné spoleénych ¢astech. ' Podle praxe se totiz pro téely vjpoctu podilu na
absolutné spolecnych castech domu do viméry podlahové plochy jednotky zapocitavala rovnez
vyméra podlahové plochy relativné spole¢né ¢asti domu, ktera nalezela k dané jednotce.'”
Elegantné¢jsim fesenim nez urcovat relativne spole¢né casti byla dohoda o vyluéném uzivani
nckterych spole¢nych casti domu nékterymi z vlastnika jednotek. V té se strany dohodly na
zpusobu uzivani, dhradé nakladt spojenych s uzivanim apod. ZOVB podaval v § 2 pism. g)
demonstrativni vycet spolecnych ¢asti, pres pfikladnost vyctu vsak byval jeho text do prohlaseni
mechanicky pfejiman, coz vedlo k nejistoté souvisejici s povahou néckterych ve vyctu
neuvedenych prostori, jako napf. lodzie. NOZ metodu deklaratorniho vyctu neptevzal, spolecné
¢asti jsou v jeho rezimu jen ty urcené svou povahou vsemi vlastniky jednotek (tedy absolutné
spole¢né casti) — § 1160 odst. 1 NOZ. NOZ jde dal v stanoveni, Ze se nelze smluvné odchylit od
povahy nékterych spolecnych casti dle vyctu odstavee 2 stejného ustanoveni. Dale v rezimu NOZ
spole¢né ¢asti upravuje nafizeni vlady ¢ 366/2013 Sb., o upravé nékterych zaleZitosti
souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim. Podle jeho § 4 muze byt spolecnou casti vedle
pozemku, na némz je dam postaven, také pozemek funkéné souvisejici s provozem a spriavou
domu a s uzivanim jednotek, na némz jsou zejména zpevnéné plochy, predzahradky, parkovaci
plochy, dvory nebo na némz jsou umistény drobné stavby, zejména cisticka odpadnich vod,
septik, trafostanice, domovni kotelna a dalsi stavby, které jsou nezbytné k zajisténi provozu a
spravy domu. Mezi tyto se zfejmé da fadit napf. 1 hfisté, které pak nebude existovat v ramci

klasického pfidatného spoluvlastnictvi. V nasledujicim ustanoveni nafizeni po vzoru ZOVB

158 PETROV: Obéansky zdkonik. Komentdr: 1. vydani. s. 3040, k ust. § 3063.
159 SYKOROV A: Bytowé spoluvlastnictvi v teorii a prasi. s. 68.

160 NOVOTNY: Zakon o vlastnictvi bytii. Komentdr. 4. vydani. s. 53.

160 SYKOROV A: Bytowé spoluvlastnictvi v teorii a prasi. s. 68.

162 NOVOTNY: Zdkon o viastictvi byti. Komentar: 4. vydant. s. 55.
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podava demonstrativni vycet spole¢nych casti. Nafizeni se vSak pouzije jen do té miry, kde
nebudou nékteré casti specifikovany v prohlaseni vlastnikti a zaroven nebudou spadat pod
kogentn{ vycet spole¢nych ¢asti NOZ.'*

Vzhledem k tomu, ze NOZ hovoti pouze o vylué¢ném uzivani vuci spoluvlastniku, vyvstava
otazka, zda tak dochézi k odklonu od stavu dle ZOVB, kdy mohly byt nékteré ¢asti uréeny praveé
jako relativné spolec¢né, a tak v praxi uzivany jen nékterymi spoluvlastniky, i kdyz nejen pouze
jednim. Jevi se jako bezucelné vykladat posledni vétu § 1160 odst. 2 NOZ pouze jazykovym
vykladem a dojit tak k zavéru, ze dani do vylucného uzivani nékolika spoluvlastnikim spolecné
mozné neni. Jsem tedy nazoru, ze i pfes singular v této vété pozity, je mozno dat do uzivani
vicero spoluvlastnikiim. K obdobnym zavéram dochazi napt. Sykorova'®* ¢ Novotny'®. V tomto
sméru tak nejsou vlastnici jednotek zménou Gpravy a nastalou dvojkolejnosti nijak zatizeni.

Spolecnymi ¢astmi ve vyluéném uzivani jednoho vlastnika jsou v praxi casto balkony,
terasy, lodzie, sklepy, ale casto i garaze ¢i garazova stani, mohou jimi byt i pfedzahradky,

, ; s . , 1
venkovni parkovaci stani, ventilace, antény, vrata, rolety. 66

Spoluvlastnik s vylucnym
spoluvlastnictvim mad vuci témto ¢astem zvlastni prava a povinnosti dle § 1175 odst. 2 a 1180

odst. 1 NOZ. U nékterych casti viak vyvstava otazka, zda je skute¢né povazovat za spolecné.

4.41 Lodzie

V piipad¢ lodzie, ktera je, na rozdil od balkonu, zpravidla zastfesena, nevystupuje
2 obvodové zdi a lesi na ¢asti nosné podlahové konstrukce bytu, je praxe nejednotna. Podle Capa
ma byt urcujicim kritériem spolecnosti v pfipadé lodzii (ale i balkont) skutecnost, ze jde o cast
domu, ktera je spolecna z hlediska soustavy konstrukénich prvka vnéjstho plasté (obvodovych

167

stén) budovy.” Opacné se kfeSeni povahy lodzie postavil Nejvyssi spravni soud ve svém
rozhodnuti'® tykajicim se balkonu analogicky pouZitelnym i na lodzii, v tom se viak nezabyval
vymérou podlahové plochy bytu s ohledem na doktrinu vychazejici ze stanoviska Ministerstva
pro mistnf rozvoj'”, dle néhoz se balkony a lodZie nezapoéitavaly do podlahové plochy bytu,
ktera byla vymezena prohlasenim vlastnika. V ramci nové upravy do této nejasné problematiky
vneslo svétlo jiz zminéné nafizeni vlady, nebot’ stanovuje, ze lodzie je spolecnou ¢asti i v pfipadé,

ze je pfistupna pouze z bytu, a je-li pfistupna pouze z bytu, je vzdy ve vyluéném uzivani vlastnika

163 SYKOROVA: Bytové spoluvlastnictvi v teorii a prasi. s. 70.

164 Tamtéz.

165 NOVOTNY In: SPACIL: Obéansky gdkonik 111, Véend prava (§ 976-1474). Komentdr. s. 696.

166 Tamtéz.

167 CAP, Jit. Viastnictvi byti, sprdva domn a rozhodovdni ve spolecenstvi viastniki. 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR,
2011, s. 44-45.
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piislusné jednotky (§ 5 odst. 1 pism. f) nafizeni). V problematice lodzii tak NOZ a souvisejici

pfedpisy vnaseji mezi adresaty vice pravni jistoty.

4.4.2 Utrceni velikosti podilu na spole¢nych castech

ZOVB autoritativn¢ urcoval jako zpusob vypoctu velikosti podilt na spole¢nych castech
vzajemny pomér velikosti podlahovych ploch jednotek k celkové plose vsech jednotek v dome.
To samozfejmé omezovalo svobodu vlastnikt jednotek. NOZ, v souladu se zasadou autonomie
vile, se k vypoctu stavi benevolentnéji, i kdyz jako vychozi kritérium stanovi stejny zpusob
vypoctu. Umoznuje tak, aby si vlastnik v prohlaseni urcil velikost podilt i jinak — bud’ jako stejné,
nebo s ohledem k povaze, rozméram a umisténi bytu, coz muze vyustit napfiklad v fesenti, kdy ti,
jejichz jednotky byly objektivn¢ drazsi (tfeba kvuli hez¢imu vyhledu), budou mit na zakladé
vétstho vstupniho vkladu do bydleni 1 vétsi hlasovaci prava (coz muze i nemusi znamenat vyssi
ptispévky na spravu domu a pozemku). Takové kritérium by bylo slozité¢ objektivizovatelné, ale
branit jeho uziti by bylo v rozporu se zasadou autonomie vule. Tam, kde byly podily urceny na
zaklad¢é povahy, rozméra a umisténi bytu, ma vlastnik jednotky pravo domahat se zmény urceni
podilt, pokud se okolnosti zmeénily tak podstatne, ze by puvodni uréeni podild bylo zjevné
nespravedlivé — ust. § 1162 NOZ. Je také nutno dodat, ze pokud jsou na vybér dana kritéria
vypoctu neurcita, pouzije se dle § 1168 odst. 2 kritérium poméru podlahovych ploch. Vzhledem
k tomu, ze jednotky dle ZOVB pfetrvavaji, nadto je vsak jejich vlastnikim umoznéno zménit
prohlaseni a podfidit se tak NOZ, pficemz mohou zvolit jiny zptisob vypoctu podili na
spole¢nych castech, nejevi se dualismus pravni Gpravy v ramci této problematiky jako problém

pro adresaty.

4.5 Navrhy de lege ferenda

Vzhledem k tomu, Ze na zakladé pfedchoziho zkoumani se dvojkolejnost nejevi jako
problém, neni nutno nijak zasadné zasahovat do zdkonné upravy. Judikatura vétSinou zdarné
napomaha rozfeSeni spornych otazek. Ktera judikatura vydana k SOZ ¢i ZOVB jiz neni
pouzitelna, odhaluji mimo jiné i soukromé publikace v podobé nejen sbirek komentovanych
soudnich rozhodnuti.

Z pohledu této prace se muze zdat usneseni Vrchniho soudu v Praze jako pouha deklarace
opakujici, ze dvojkolejnost existuje.'”” Zavazné soudn{ rozhodnuti, Ze ustanovenf § 3063 NOZ je
specialnim ve vztahu k § 3028 odst. 2 NOZ, dle néjz se dosavadni pravni dpravou fidi i vlastnické
pravo k tzv. ,starym jednotkam®; a ze zména tzv. ,starych jednotek® — jednotky vzniklé dle

ZOVB, na tzv. ,,nové jednotky* — jednotky pravné vymezené v ramci bytového spoluvlastnictvi

170 Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 23. 9. 2016, sp. zn. 7 Cmo 315/2016.
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dle § 1158 a 1159 NOZ, je mozna jen v ramci specialnfho pravniho procesu za souhlasu vsech
vlastnikt jednotek, je vSak zasadni teckou za diskusi, co vlastné NOZ pfinesl a zaroven pohledem
do budoucna umoznujicim se nyni vénovat otazkam, jak co nejlépe aktudlni stav fesit ve
prospéch smyslu, ktery zakonodarce zménou sledoval. Tim je respekt k poméram vzniklym za
pfedchozi dpravy a zaroven snaha, aby se véci posunuly dal. Za timto ucelem by se nabizelo
motivovat adresaty k transformaci bytovych jednotek starych na jednotky dle NOZ napiiklad
danovymi vyhodami ¢i dotacemi na revitalizaci apod. O obdobném piistupu by se dalo uvazovat i
pro ucely naplnéni superficialni zasady. Blizsi rozbor takovych ideji vsak presahuje rozsah této
prace.

Pii detailnéjsim pohledu je mozno zakonodarci doporucit pfesnéji upravit nékteré sporné
otazky, jako napfiklad existenci zakonného ptfedkupniho prava k pozemku pro vlastniky jednotek
v domé na pozemku stojicim nebo specifika pfislusenstvi jednotek. Lze vSak ocekavat, ze 1

s témito dil¢imi otazkami se judikatura vypofada, pokud si zakonodarce své slovo nevezme.

Zavér

Muzeme uzaviit, ze problém dvojkolejnosti jiz nemusi vypadat tak komplikované jako na
pocatku a jeho feseni se zda byt pomérné jednoduché. Dle slov P. Petra totiz rozdil v pravnim
rezimu jednotek sméfuje jen dovnitf, je tak nutné vzdy spravné vymezit obsah jednotky podle
ZOVB, ktera obsahuje byt a s nim také podil na spole¢nych c¢astech domu, resp. pozemku, které
museji byt vyslovné zminény z divodu urcitosti pravniho jednani. Pro vnéjsi pomér se posuzuji
pravni vztahy kjednotkam starym i novym bez jakéhokoliv rozdilu. Napfiklad v textu dvou
kupnich smluv k jednotce dle dvou uprav bude rozdil jen ve vymezeni pfedmétu koupé.
V pfipadé jednotky dle ZOVB je nutno, aby z textu smlouvy bylo zfejmé i, ze v pifipadé¢
spoluvlastnictvi pozemku je pfedmétem i vklad vlastnického prava k pfislusnému podilu na
tomto pozemku. Na takové piipady se bude zfejmé moci aplikovat ustanoveni § 1223 NOZ o
piidatném spoluvlastnictvi.'"

Dvojkolejnost zptsobuje urcité nejasnosti, ale s ohledem na vyznam hodnoty, kterou
zakonodarce pfi jejim zakotveni sledoval, se tyto nejasnosti nezdaji byt zasadniho vyznamu, a to i
diky fesenim nalezenym v nékolikaletych diskusich na toto téma probihajicich mezi odborniky.
Dvojkolejnost je jen dal$im projevem prava jako lidského vytvoru, ktery se snazi reflektovat
spolecenskou realitu. Byt’ jsou nejasnosti fesitelné, budeme se s jejich duasledky potykat jesté

dlouha desetiletd.

1 PETR: Viastnictvi bytii — kondomininm. s. 84.
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Shrnuti

Diplomova prace na téma dvojkolejnost upravy bytovych jednotek zkouma kompatibilitu
dvou aprav institutu vlastnictvi bytt, které se aplikuji soubézné. Zakladni otazkou, kterou si autor
poklada je, zda je dvojkolejnost problémem a piipadné, jak ji fesit. Autor pracuje s riznymi
metodami vykladu a vyzkumu a informace podklada praktickymi piiklady a relevantnimi zdroji.
Prace poc¢ina shrnutim teoretickych vychodisek a koncepci upravy bézné uznavanych ve 20. a 21.
stoleti a stru¢nym néastinem historického vyvoje institutu v pravnich fadech na tzemf dnesni CR.
Poté se prace zabyva samotnou dvojkolejnosti uprav zakona o vlastnictvi bytd a nového
obcanského zakoniku, divody dvojkolejnosti a riznymi nazory a jejich vyvojem na tento pravni
dualismus a moznymi pifstupy k nému. Treti kapitola se zaméfuje na podrobnéjsi specifika
ucinné upravy a jeji ptipadné vyhody ¢i nevyhody oproti uprave predchazejici. Ve ctvrté kapitole
jsou shrnuty zakladni aspekty dopadu dvojkolejnosti pro adresaty prava, jakoz i pro spravni
organy, a to na zaklad¢ poznatka zjisténych v pfedchozich ¢astech prace a statistiky. V zavéru
autor shrnuje zjisténé a uzavira, ze dvojkolejnost neni zasadnim problémem, spise fesitelnou

nejasnosti.

Abstract

The Master‘s Thesis deals with the topic of Dualility in Legislation of Housing Joint Ownership
and researches a compatibility of two legislative adjustements of the institut of housing joint
ownership. The author asks the question whether the duality is a problem and eventually how to
deal with it. The author uses different methods of interpretation and research and he provides
informations with practical examples and sources. The Master‘s Thesis begins with a summary of
theoretical basis and conceptions commonly recognized in the 20th and 21st century. The
Master‘s Thesis continues with a brief outline of the histiorical development in today's territory of
the Czech Republic. Then it continues with the theme of duality in legislations of the housing
joint ownership act and new civil code, reasons of duality and different opinions and their
evolution, different possible solutions of the duality. The third charter focuses on more precise
specifics of actual legislation and its eventual advantages and disadvantages compared to the
previous legislation. In the fourth chapter the main focus is on basic aspects of impact on the
addressees of law, as well as for the administrative authorities, on the basis of knowledge from
the previous parts and statistics. In the conclusion the author summarizes the information found

and concludes that duality is not a major problem, rather, a solvable ambiguity.
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