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1. Uvod

Za téma své diplomové prace jsem si zvolila ,,Bytové spoluvlastnictvi® pfedev§im z toho
divodu, Ze se jednd o zvlastni druh spoluvlastnictvi, jenz je pomérné velice rozsifen, nebot’
uzce souvisi s kazdodennim Zivotem a zdkladnim lidskym pravem — pravem na bydleni,
piestoZe neni toto pravo vyslovné uvedeno v Listiné zakladnich prav a svobod ani v Zadném
jiném zakon¢. DalSim divodem, ktery mé¢ vede ke zpracovani tohoto tématu, je jisté také
zajem, pro¢ je bytovému spoluvlastnictvi vé€novano v odbornych kruzich, literatute,
periodikdch 1 v ucebnicich méné prostoru nez obecnému spoluvlastnictvi ¢i dokonce
spolecnému jméni manzeld, ale také kviili tomu, Ze jsem se s touto materii méla moznost blize
seznamit v pribéhu prace pro spolecnost zabyvajici se zprostfedkovani prodeje a najmu
nemovitych véci a praxe v advokatni kancelafi.

ree
1

Prestoze samotné téma mé diplomové prace zni ,,.Bytové spoluvlastnictvi® a naskytuje
nckolik moZnosti jak jej zpracovat, at’ uz srovnanim s vybranou zahrani¢ni upravou bytového
spoluvlastnictvi nebo srovnani bytového spoluvlastnictvi s institutem druzstevniho bydleni,
sama zvolim takovy postup, Ze se zaméfim na vymezeni bytové spoluvlastnictvi v soucasné
platné a ulinné Ceské pravni uprave v zdkoné ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik (jeho
teoretické koncepci, pojmu, predmétu, vzniku a zaniku) s pfihlédnuti k historickému vyvoji
tohoto institutu nejen v zahranici, ale predevSim na nasem uzemi.

Déle pak na jednotku jako nemovitou véc, jenz zahrnuje nejen byt jako prostoroveé
oddélenou ¢ast domu ale i podil na spole¢nych ¢astech domu, jenz tvoii vzadjemné spojenou a
neodd¢litelnou soucast, jeji vymezeni a mozné zpiisoby jejiho vzniku, ale také na existenci
jednotek dvojiho typu.

V pomérné ¢asti své prace se budu vénovat také moznému spoluvlastnictvi jednotky, kdy
jednotka se mulze ocitnou ve spoluvlastnictvi, spolecném jméni manzell ale také
spoluvlastnictvi, kdy spoluvlastniky jednotky jsou de facto manzelé, praviim a povinnostem
vyplyvajicich ztohoto pravniho poméru a moznym zpiisobii ptevodu (nikoliv ptfechodu)
jednotky a nalezitostem které musi smlouva o pfevodu jednotky spliiovat, véetné predkupniho
prava najemce bytu a absolutni ochrany ¢lena nebo spolecnika pravnické osoby pfi prevodu
jednotky, se zaméfenim na bytova druzstva.

S ohledem na skutecnost, ze od ucinnosti zdkona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik je
nemovitou véci jednotka, nikoliv byt tak jak tomu bylo za G¢innosti zakona ¢. 72/1994 Sb.,
kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a néckteré vlastnické vztahy
k bytim a nebytovym prostorim a dopliiuji né¢které zdkony (zédkon o vlastnictvi bytil) a

zdkona ¢. 40/1964 Sb., obclansky zakonik, jenz zahrnuje nejen byt ale také podil na



spolecnych ¢astech nemovité véci, tj. domu a pozemku, zaméfim se také na definovani
spole¢nych c¢asti nemovité véci, stanoveni podilu na téchto spolecnych ¢éastech a zplisobu
jejich uzivani.

V souvislosti s timto se posléze budu vénovat prdviim a povinnostem vlastnika jednotky
nejen z pozice vlastnika jednotky samotné ale také z pozice spoluvlastnika nemovité véci —
budovy a pozemku, véetné mozné Upravy téchto prav a povinnosti a jejich vymahatelnosti pfi
nedodrZovani az po mozné krajni feSeni v podobé nuceného prodeje jednotky.

V zavéru své prace se zaméfim na moznou spravu domu a pozemku v rdmci bytového
spoluvlastnictvi, a to jak prostfednictvim spravce jako osoby odpovédné za spravu domu a
pozemku tak také spoleCenstvi vlastnikli jednotek jako pravnické osoby zaloZené za ucelem
zajiStovani spravy domu a pozemku, jenz oproti pfedchozi pravni upravé jiz nevznika ex lege
avsak na zéklad¢ zapisu do vetejného rejstiiku.

Cilem me¢ prace bude tedy predevSim podat uceleny text pojednavajici piehledné,
srozumitelné a pfinosné o bytovém spoluvlastnictvi ve vySe uvedeném rozsahu a dale také
poukazat na n¢ktera mozna slaba a nosna mista nové ¢eské pravni upravy vcetné moznych
uvah de lege ferenda, své ivahy objektivné zhodnotit a zdiivodnit s poukazem na odbornou
literaturu a ucelenou judikaturu, vcéetné zavedené praxe se kterou jsem se v pribchu
vypracovavani této prace setkala. Zaroven se pokusim odpovédét na otazku zda nova pravni
uprava obsazend v zdkoné& ¢. 89/2012 Sb., obCansky zdkonik a v souvisejicich pfedpisech
prindsi tzv. krok spravnym smérem a pokud ano, tak do jaké miry. Ve své praci uplatnim
metodu analyzy, které podrobim bytové spoluvlastnictvi za pomoci informaci ziskanych nejen
z pravnich pfedpisti a komentait k nim, ale také z odbornych publikaci, ¢lankl a judikatury.
Pouziji rovnéZ metodu komparace pii srovnani s dfivejsi pravni Gpravou a pravni Gpravou

obsazenou v zakon¢ ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik a souvisejicich piedpisech.



2. Bytové spoluvlastnictvi
Bydleni pfedstavuje jednu ze zékladnich lidskych potieb v zivoté clovéka. Pravo na

bydleni, jakkoliv neni vyslovné uvedeno v Listin¢ zékladnich prdv a svobod ani v zdkoné,
patii mezi zakladni lidska prava, coz dokazuje i nélez Ustavniho soudu publikovany pod ¢.
231/2000 Sb., v némz je konstatovano, ze ,, Revidovanad socialni charta z roku 1996 stanovi
explicitni pravo na bydleni v ¢l. 31 a bydleni povazuje za soucdst ochrany nejohrozenéjsich
skupin osob“' * Bydleni jako takové tak zahrnuje socioekonomickou sféru a zarovei je
pfedmétem nejriznéjSich védnich oborit jako jsou naptiklad architektura, urbanistika a
behavioralni psychologie®, ale mize byt také politickym nastrojem zejm. v podob& tzv.
bydleni pro socidln¢ slabsi obyvatele ¢i v minulosti v podobé systému piidélovani byta
mladym rodindm. Pravo na bydleni mize byt realizovano v nejriiznéjSich podobach na
zaklad¢é zavazkovépravniho vztahu (najem, pacht, vymeének, vypijcka aj.) nebo na zaklade
vécného prava (pravo stavby, vécné bfemeno doziti, sluzebnost bytu), zaroven je pravo na
bydleni 1 pfedmétem oboru rodinného préva a to zejména v souvislosti s bydlenim manzelt.
Pfredmétem zkoumani v rdmci této prace je nicméné bytové spoluvlastnictvi jako jeden
mozny zpusob uplatiiovani prava na bydleni a jeho soucasna pravni uprava. Pro porozuméni
soucasn¢ pravni upravy tykajici se bytového spoluvlastnictvi, je tieba pohlédnout do
minulosti, abychom tak 1épe pochopili vyvoj a okolnosti které vedly k sou¢asnému stavu de
lege lata. V nasledujicich odstavcich se proto zaméfim na vyvoj bytového spoluvlastnictvi od

dob starovékého Rima az po soucasnost.

2.1. Historicky exkurs
Romanisté uvadéji, ze byty a bytové spoluvlastnictvi existovaly jiz ve starovékém Rimé

v podobé tzv. insulae a déle pak tzv. diversoria pro chudé. Insluae se nachazely v domech se
Ctyfmi az péti patry, piicemz byly rozdéleny podle spolecenskych tiid, kdy ptizemi slouzila
byla rozd¢lena na rezidencni jednotky s riznym poctem mistnosti, od velkych az po malé
pokoje pro chudé. Nutno vsak podotknout, Ze se nejednalo o bytové spoluvlastnictvi
v dnes$nim slova smyslu, tyto domy vlastnil vlastnik ptdy z vyssi tfidy (popft. vice takovychto

71,0 r -y ’. o v4d 57 r r v
vlastnikil) a ten posléze pronajimal najemclim prostory v dom&.” Rimské pravo vsak

! Nalez Ustavniho soudu ze dne 21.6.2000 publikovany pod &. 231/2000 Sb.

2 PETR, P. Viastnictvi bytii v Evropé. 1.vydani. Brno: Sokrates, 2013, s. 13.

* Tamtéz s. 13-14.

* NATELSON, R. G. Comments on the Historiography of Condominium: The Myth of Roman Origin.
Oklahoma City University Law Review, 1987, vol. 12, no. 1., p. 22-23. Pieklad autor.



v souladu se zasadou superficies solo cedit’ neuznavalo domy jako samostatné véci a proto
jimi nebyly ani byty.

Ve stiedovéku byla mésta obehndna masivnimi hradbami, které neumoznovaly vétsi
rozmach a z diivodu nedostatku prostoru pro stavbu a velkych pozadavkl na bydleni bylo
bytové spoluvlastnictvi, resp. kondominium, vhodnou alternativou ke konvenc¢nimu zptisobu
bydleni.® Stiedoveké patrové vlastnictvi domu nebo dokonce i mistnosti bylo rozsifené po
celé Evropé, prameny hovoii napiiklad o francouzskych méstech Grenoble, Rennes ¢i Lyonu
ale i o dalsich m&stech na Gizemi Némecka nebo Svycarska.’

V pribéhu 18.—-19. stoleti se pohled na vlastnictvi byti méni a to diky nastupu
osvicenskych a revoluénich vin v Evropé&.® Vétsina komentatortt se shodne v tom, Ze piivod
moderniho chapani bytového spoluvlastnictvi 1ze nalézt ve francouzském Code Civil (1804)
v &l 664.° Aviak je nutné podotknout, Ze v némeckém pravnim prostiedni na prelomu 18. a
19. stoleti tehdejSi kodifikace neznaly tento typ vlastnictvi. Radikdlni zménu vnimani
bytového spoluvlastnictvi pfinesly paradoxné¢ az obé svétové valky, zejm. pak druha svétova
valka.'® Znieni bytového fondu, socialni a spoletenské zmény, rist po&tu obyvatel aj. vedly
k tomu, ze v prubéhu 20.-30. let 20. stoleti vznikala novd bytova legislativa v fadé zemi
Evropy a druhd svétova valka tento jev jeSté umocnila. Tento proces se neomezoval jen na
evropské zemée ale byl rozsiien i v celé fadé¢ mimoevropskych zemi, zejm. v zemich Severni a

Latinské Ameriky."!

2.2. Vyvoj v ¢eskych zemich po r. 1945

Pravni Gprava bytového vlastnictvi na tzemi Ceské republiky neméd dlouhou tradici,
v mezidobi mezi sv€tovymi valkami na naSem Uzemi pravni Uprava vlastnictvi bytl nebyla
pfijata a stejné¢ tomu bylo i po druhé svétové valce. Historicky meznik tak predstavuje az
zakon ¢. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi bytl, ktery byl ovlivnén tehdejsi politickou
situaci. V mezidobi od pfijeti tohoto zdkona do roku 1978 bylo prodédno (se sestupnou

tendenci) n&co malo pres 8 000 byti a vlastniky postaveno asi stejné mnozstvi.'> Divodii bylo

> Téz superficialni zasada, v ¢eskych pramenech piekladana jako ,,povrch ustupuje ptidé“, podle niz se stavba
stava soucasti pozemku.

8 MORIARTY, M. J. A Comparison of United States and Foreign Condominium. St. John'’s Law Review. 1974,
vol. 48, no. 4., p. 1011. Pieklad autor.

" LEYSER, J. The Ownership of Flats — A Comparative Study. International and Comparative Law Quarterly.
1958, vol. 7, no. 1., p. 33. Pfeklad autor.

$ DVORAK, T. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. 1. vydani. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 2-3.

’ MORIARTY, M. J. A Comparison of United States and ..., p. 1011. Pieklad autor.

""LEYSER, J. The Ownership of Flats. ..., p. 31-34.

"DVORAK, T. Viastnictvi byti..., s. 4-8.

12 ZUKLINOVA, M. Nékolik uvah o osobnim vlastnictvi bytd. Pravnik, 1979, rog. 118, &. 5, s. 479.



hned nékolik, ptfedné takto nabyvat vlastnické pravo mohly jen fyzické osoby (slovy tehde;jsi
terminologie ,,obcané*), dale pak takovyto prodej byl mozny pouze v domé ve kterém se
soucCasn¢ prodaly vSechny byty, z prodeje byly vylouceny byty v domech ve kterych byly
nebytové prostory uZivané socialistickymi organizacemi apod."” Posun pak pfinesla novela
zakona zroku 1978 a na ni navazujici vyhlasky. Do zacatku devadesatych let bylo takto
zprivatizovano asi 32 tisic bytd'®, s ohledem na nastavené podminky prevedeni bytd do
osobniho vlastnictvi na zakladé vySe zminéného zdkona lze fici, Ze zdkonodarce s timto
potital, jelikoz tento zdkon mé&l umoznit vlastnictvi bytii jen vyjimeéng."

Po udalostech v listopadu 1989 a nésledné zméné politické situace ale bylo zapotiebi
nastalou situaci vyiesit, proto byla pfipravovana rozsahla novela ob¢anského zakoniku, kdy
méla byt problematika vlastnictvi bytl zahrnuta do tohoto kodexu, nicméné se tak nestalo
s odivodnénim, ze vlastnictvi byt vzdy (!) tvofilo relativné samostatné odvétvi. Zlom nastal
az vroce 1994, kdy byl pfijat zdkon ¢. 72/1994 Sb., zakon o vlastnictvi bytd (dale jen
»BYtZ*). BytZ se nezamétoval pouze na Upravu vztahl vlastnictvi k budovam a bytového
spoluvlastnictvi ale souvisel také s privatizaci bytového fondu'®, transformaci bytovych
druzstev (do té doby upravené zdkonem ¢. 42/1992 Sb., o Upravé majetkovych vztahli a
vypofadani majetkovych vztahii v druzstvech, tzv. transformaéni zédkon)'’ a byl daleity i pro
vystavbu novych domtl.

Z divodu zkvalitnéni pravni upravy byl BytZ nes€etnékrat novelizovan (s vét§im ¢i mensi
uspéchem). Nejvyznamnéjsi pak byla novelizace zdkonem ¢. 10/2000 Sb. s t¢innosti od
1.7.2000 jenz uptesinovala fadu doposud nejasnych ustanoveni a piedevSim pak vznik
spole€enstvi vlastnikl jednotek (dale jen ,,SVIJ*) ex lege. V souvislosti se vznikem SVJ pak
bylo pfijato vladni natizeni €. 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy spolecenstvi
vlastnikil jednotek (dale jen ,,Vzorové stanovy®). I pies nasledujici novelizace BytZ zlstavala
fada nejasnosti a objevovaly se snahy o vytvofeni nového samostatného zédkona upravujici

bytové spoluvlastnictvi, k jeho pfijeti nicméné nedoslo.

B K tomu napt. ELIAS, J. Prodej bytu z narodniho majetku do osobniho vlastnictvi ob&antl. Socialistickd
zakonnost, 1978, ro€. 26, ¢.10, s. 594-607.

“DVORAK, T. Viastnictvi bytii a nebytovych..., s. 9.

!> ZUKLINOVA, M. O vlastnictvi bytii (s tvahami o mozné pravni upravé). Pravnik, 1994, ro¢. 133, &.3, s. 215.
' Na zakladé zakona ¢. 92/1991 Sb., o podminkach pievodu majetku statu na jiné osoby; k tomuto napt. FIALA,
J. Nabyvani vlastnického prava k nemovitostem v ramci tzv. velké privatizace. Casopis pro pravni védu a praxi,
1994, ro¢. 2, €.3,s. 119-123.

'K problematice bytovych druzstev a vlastnictvi bytu napt. MATEJKOVA, A. Druzstevni byt versus vlastnictvi
bytu. Prdavni radce, 2008, ro¢. XVI, ¢. 10, s. 15-19.



2.3. Nova pravni uprava
V ramei rekodifikace soukromého prava'®, jez vyustila v prijeti zakona & 89/2012 Sb.,

obcansky zakonik (dale jen ,,NOZ®) byla pravni Uprava bytového spoluvlastnictvi vtélena
pfimo do obcanského zakoniku v ramci ustanoveni o vécnych pravech. Systematicky je pak
problematika bytového spoluvlastnictvi fazena za ustanoveni tykajici se spoluvlastnictvi,
nebot’ pravni uprava spoluvlastnictvi ma podparnou povahu'® ve vztahu k pravni Gpravé
bytového spoluvlastnictvi. Samotnd pravni uprava bytového spoluvlastnictvi je pomérné
strucna, v podrobnostech se poté pouziji ustanoveni jinych pravnich institutli v ramci NOZ.

NOZ ptinasi celou fadu zmén a novinek tykajicich se bytového spoluvlastnictvi, jako je
napiiklad nové pojeti jednotky jako nemovité véci, rozdilndA moznost stanoveni
spoluvlastnickych podili na spolecné véci, SVJ jiz nevznika ze zakona, ale na zaklad¢
zaloZzeni, moznost odstranéni vad prohlaSeni vlastnika, zjednoduSeni rozhodovani
shroméazdéni SVJ, dale zavadi nekterd nova prava a povinnosti vlastnika jednotky apod. Pro
zajimavost lze uvést, ze bytové spoluvlastnictvi mize vzniknout i v rdmci prava stavby,
nicméné po zaniku tohoto prava piipadnou jednotky vlastnikovi pozemku.*’

Vyznamnou roli pak pfedstavuji i néktera piechodna ustanoveni NOZ jako naptiklad
§3041 (ve vztahu k zaloZeni a vzniku SVJ) a dale pak § 3063, jenZ ma pomérné velky
prakticky dopad. V tomto paragrafu je stanoveno, Ze pokud nabyvatel nabyl vlastnické pravo
k jednotce v domé s byty a nebytovymi prostory pifede dnem nabyti U¢innosti NOZ podle
BytZ, pak vlastnické pravo k dalsim jednotkdm vtomto domé bude vznikat podle

dosavadnich pravnich predpist.

2.4. Teoretické koncepce

Piehled jednotlivych teoretickych koncepci bytového spoluvlastnictvi piehledné a
podrobn& zpracoval S. Luby ve svém doposud nepiekonané publikaci Vlastnictvo bytov
(1971)*', pti¢emz Luby rozliSuje étyfi teoretické koncepce vlastnictvi byti a to monistickou,
dualistickou, dualisticko-monistickou a antivlastnickou teorii. VSechny tyto koncepce
obsahuji jednotici prvek a to uznani nerozlucitelnosti prav jednoho subjektu — prava k bytu a

ke spoleénym &astem domu popt. také k pozemku.*

'"® ELIAS, K. Rekodifikace ob&anského prava v postmoderni dob&. Prdavni rozhledy, 2008, r0¢.16, &. 1, 5.1-7.

1 Ustanoveni o spoluvlastnictvi se pouziji pfimétene, viz § 1115 odst. 2 NOZ.
Anag, 2013, 5.165.

' LUBY, $. Viastnictvo bytov. 1. vydani. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenkej akadémie vied, 1971, 518 s.
> FIALA, J. Bytové viastnictvi v Ceské republice. 1. vydani. Brno: Iuridica Brunensia, 1995, s. 13.
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2.4.1. Monisticka teorie
Monistickd koncepce uznava vlastnictvi, nikoliv vSak spoluvlastnictvi a tato koncepce

existuje ve dvou variantach. Prvni z nich uznavé jako vyluény predmét vlastnictvi dim a

odmitd za pfedmét vlastnictvi byt a druhd pak upfednostiiuje vlastnictvi bytu a odmitd

spoluvlastnické pravo ke spolecnym c¢astem domu souvisejiciho s vlastnictvim bytu. Pravni

Giprava vlastnictvi bytd do G&innosti BytZ vychazela z druhé podoby monistické koncepee.”
Monistické teorie

Vylueny predmet: Vylueny predmeét:
Dum Byt
Spoluvlastnicke Teorte vlastnictvi byt
koncepce

Obr. ¢&.1: Schéma monistické teorie, zdroj: LUBY, S. (1971)

2.4.2. Dualisticka teorie

Dualisticka teorie je zaloZena na spoluvlastnické koncepci, kdy za hlavni pfedmét je bud’
povazovan dim a za vedlejSi pfedmét byt (uzndva se spoluvlastnictvi domu a k nému
pristupuje vlastnické pravo k bytu) anebo na teorii vlastnictvi bytd, kdy hlavnim pfedmétem
je byt a k nému pfistupuje jako vedlejsi predmét dim (veskerd prava tykajici se spole¢nych
¢asti domu a pozemku jsou podiizena vlastnictvi bytu). Z dualistické teorie zaloZené na
spoluvlastnické koncepci vychazel BytZ** #° (resp. se snazil vychazet).”® NOZ vychazi
z dualistické teorie s jistymi upfesnénimi, bytové spoluvlastnictvi se tedy opird o

spoluvlastnictvi domu (diim neni samostatnou véci) a vlastnictvi jednotky jejiz soucasti je byt.

2 FILALA, J. Nad zédkonem o vlastnictvi bytii aneb ,,spoluvlastnictvi je vynalezem d’abla®. Casopis pro pravni
védu a praxi, 1994, ro€. 2, ¢. 4, s. 9.

2 FILALA, J. Nad zakonem o vlastnictvi bytl..., s. 9.; shodné FIALA, J. In FIALA, J. a kol. Zakon o viastnictvi
bytii. Komentaf. 3. vydani. Praha: C.H.Beck, 2003, s. 9.

% Nalez Ustavniho soudu ze dne 13. bfezna 2001, sp. zn. P1. US 51/2000.

% ZUKLINOVA, M. Nékolik tvah o osobnim ..., s. 479-493.
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Dualistickeé teorie

Hlavni predmet: Hlavni predmet:
Dium Byt
Vedlejsi predmet: Vedlejsi predmet:
B I\ t D lll m
Spoluvlastnicke Teorie vlastnictvi byt
koncepce

Obr. ¢.2: Schéma dualistické teorie, zdroj: LUBY, S. (1971)

2.4.3. Dualisticko-monisticka teorie
Dualisticko-monisticka teorie uznava jako samostatné piedméty pravnich vztahi dim a

byt, nicméné s ohledem na jejich nerozlucitelnost je nutné je povazovat za celek a tudiz
spoluvlastnictvi domu a vlastnické pravo k bytu tvoii jednotu a tim padem jediné vlastnické
pravo, které je vlastnickym pravem sui generis - s ohledem na odliSnost od jinych vécnych
prav.”’
Dualisticko - monistické teorie
I

Predmétem je spolecné dim a byt

Teorie vlastnictvi su1 generis
Obr. ¢.3: Schéma dualisticko-monistické teorie, zdroj: LUBY, S. (1971)

2.4.4. Antivlastnicka teorie
V ramci antivlastnické teorie je bytu upirdna povaha véci v pravnim smyslu nebo je

upirano pravu, které je spojeno s vlastnictvim bytu, povaha vlastnického prava. Zastanci prvni
verze argumentuji tim, Ze s ohledem na nerozdélitelnost domu neni byt véci a jeho uznani za
vec by bylo v rozporu s tradi¢né platnym a uzndvanym pojmem veéci, naopak piivrzenci druhé
verze maji za to, Ze pravo k bytu podléhd tak zdvaznym a Cetnym omezenim, Ze ztraci
charakter vlastnictvi a je jinym vécnym pravem a poukazuji na omezeni vlastnického prava
k bytu vici jinym vlastnikim byt v domé a ve prospéch spoluvlastnictvi spolecnych ¢asti
domu a moznosti zbavit vlastnického prava k bytu vlastnika, ktery porusil své povinnosti vici

ostatnim vlastnikiim bytd v domé&.*®

2T LUBY, s Vlastnictvo bytov..., s. 200.
2 LUBY, S. Viastnictvo bytov. ..., s. 208.
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Antivlastnicke teorie
[
Vylueny predmet:
Byt
|
I . I .

Byt neni véc, proto Byt je vec, ale nejde
nejde o vlastnictvi o vlastnictvi

Teorie jmneho nez vlastnickeho
prava

Obr. ¢.4: Schéma antivlastnické teorie, zdroj: LUBY, S (1971)

2.5. Pojem, predmét, vznik a zanik bytového spoluvlastnictvi
Bytové spoluvlastnictvi je spoluvlastnictvim nemovité véci zalozené vlastnictvim

jednotek, pokud je soucasti nemovité véci dim alesponn se dvéma byty. Bytové
spoluvlastnictvi je koncipovano jako zvlastni druh spoluvlastnictvi®’ vznikajici na zakladd
vlastnictvi jednotek.” Z vyse uvedeného vyplyva, Ze predmétem bytového spoluvlastnictvi je

' a s ohledem na

jednak jednotka obsahujici byt, dale pak dim a spole¢né &asti domu’
skutecnost, Ze dim nemize byt ve ,vzduchoprazdnu®“, tak je predmétem bytového
spoluvlastnictvi také i pozemek. Jednd se o véci v pravni smyslu, nebot’ jsou rozdilné od
osoby a slouzi k potfebé lidi, zaroveni vSak jsou jednotka spolu s domem a pozemkem
nemovitymi vécmi. V souvislosti stimto je pak nutné uvést, Ze diky znovuzavedeni
superficidlni zasady a s poukazem na prechodna ustanoveni NOZ v § 3054 a nasl. se stavby
do budoucna stdvaji soucasti pozemku, za splnéni podminek uvedenych v téchto
ustanovenich.

Za zminku je bezesporu nutné uvést, ze byt jiz neni samostatnou véci v pravni smyslu, ale
tvoti spolu s podilem na spole¢nych ¢astech domu neoddélitelny celek jednoho vlastnického
objektu jenZ je nemovitou véci a tim je pravé jednotka.> V ramci ustanoveni bytového
spoluvlastnictvi neni byt definovan, jeho jedinou vlastnosti je to, Ze jde o prostorové
oddélenou &ast domu.>> Co se rozumi domem neni v NOZ nikde vymezeno, piesto lze

usuzovat, tak jak tomu bylo za t¢innosti BytZ, Ze se jedna o budovu, ktera je stavbou (nutno

¥ Vice osobam nalezi vlastnické pravo k téze véci.

30 Co se rozumi jednotkou viz dale v textu této prace.

3 Ke spoleénym ¢astem domu viz dale v textu této prace.

32 Divodova zprava k NOZ ze dne 3. tnora 2012, vyklad § 1159, s. 303.

33 Za i&innosti BytZ a piedeslého ob&anského zakoniku byl byt povaZovan za véc v pravnim smyslu k tomuto
viz §118 odst. 2 zakona ¢. 40/1964 s., obéansky zakonik (dale jen ,,0Z64); shodné rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 2. ¢ervna 2008, sp. zn. 22 Cdo 1455/2008.
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vSak podotknou, Ze ani tyto pojmy a jejich definice NOZ neobsahuje). Definice budovy a
stavby je obsaZena v jinych pravnich pfedpisech napt. v § 27 pism. 1) zdkona €. 256/2013 Sb.,
o katastru nemovitosti (dale jen ,,KatZ*) kdy budovou se rozumi ,,nadzemni stavba spojend se
zemi pevnym zakladem, ktera je prostorové soustredéna a navenek prevazné uzaviena
obvodovymi sténami a stiesni konstrukei “>* a stavbou pak dle § 2 odst. 3 zakona &. 183/2006
Sb., 0 uzemnim planovani a stavebnim tadu (dale jen ,,StavZ*) , veskera stavebni dila, ktera
vznikaji stavebni nebo montdzni technologii, bez zretele na jejich stavebné technické
provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani “.
Stejn¢ tak jako pro vymezeni pojmu budova a stavba je zapotiebi nahlédnou do jinych
pravnich piedpist, tak i v pfipadé¢ pozemku je zapotiebi pouzit jinym pravnich ptedpisi

konkrétné napt. KatZ kde v § 2 pism. a) je stanoveno, co se rozumi pozemkem.

2.5.1. Vznik a zanik bytového spoluvlastnictvi
Bytové spoluvlastnictvi mlize vzniknout, pii zachovani zakladniho pravidla vzniku

bytového spoluvlastnictvi v dom¢ alesponi se dvéma byty, na zakladé¢ nejriiznéjSich
skutecnosti, predevsim jde o skuteCnosti na zéklad¢ kterych obecné dochazi ke vzniku
vlastnického prava. Bytové spoluvlastnictvi, stejné jako vlastnictvi jednotky, miize vzniknout
puvodné (originaln€¢) nebo odvozené (derivativn€), na zadkladé pravni skuteCnosti nebo
pravniho jednani. Klasickym ptfipadem pivodniho vzniku bytového spoluvlastnictvi je
vystavbou, resp. na zakladé smlouvy o vystavbé. Mezi dalsi zpisoby vzniku bytového
spoluvlastnictvi patii vznik na zakladé prohlaSeni vlastnika, pfeménou spoluvlastnictvi
budovy na vlastnictvi jednotek, a to jak na zdklad¢ smlouvy mezi témito spoluvlastniky pfi
oddé€leni ze spoluvlastnictvi nebo jeho zruSeni a vypotadani, tak také na zaklad¢é rozhodnuti
soudu anebo dohodou o0 zméné €1 vyporadani spoleéného jméni manzeld (dale jen ,,SIM®).

Co se tyce zaniku bytového spoluvlastnictvi, NOZ vyslovné stanovuje n€kolik pifipadi, ke
kterym mutze dojit. Bytové spoluvlastnictvi tak mize zaniknout na zéklad¢ dohody vlastnikt
jednotek o pteméné bytového spoluvlastnictvi na podilové spoluvlastnictvi nemovité véci,
pfeménou bytového spoluvlastnictvi na vlastnictvi nemovité véci ve spolecném jmeéni jestlize
jsou vSechny jednotky v domé v SJM na zdkladé¢ dohody manZzeli a prohldSenim o zméné
vlastnického prava k jednotkdm na vlastnické pravo k nemovité véci pokud vlastnické pravo
ke vSem jednotkdm v domé& nalezi jedinému vlastnikovi. Kromé téchto ptipadi mize bytové

spoluvlastnictvi zaniknout také v ptipadé zaniku jednotek v domé popt. zdnikem budovy.

3 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 7. kvétna 2002, sp. zn. 28 Cdo 469/2002.
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V souvislosti se zanikem bytového spoluvlastnictvi 1ze uvazovat i o jinych zptisobech a to
napiiklad vydrzenim, vyvlastnénim®®, nafizenim prodeje nemovitych véci v ramei vykonu
rozhodnuti a zanik bytového spoluvlastnictvi derelikei. V ptipadé derelikce je otazkou, zda
takovyto zanik bytového spoluvlastnictvi je v dnesni dob& mozny’°, uvazime-li, Ze jednotky,
domy a pozemky jakozto nemovité véci jsou piedmétem evidence v katastru nemovitosti a
z tohoto diivodu 1ze snadno dohledat komu nalezi vlastnické pravo.’’

Jak jiz bylo zminéno vySe, pravo na bydleni patii mezi zékladni lidskd prava. Bytové
spoluvlastnictvi je pak pomérné starym institutem sahajicim az do doby starovékého Rima,
pri¢emz v prubéhu staleti se tento institut vyvijel az do dnesni podoby, kdy nejvyznamnéjSimi
zlomy v historii bytového spoluvlastnictvi byly revolu¢ni viny v Evrop€ a s ni souvisejici
Velka francouzska revoluce a Code Civil, a dale ob& svétové valky. Na tizemi Ceské
republiky nemé bytové spoluvlastnictvi pfili§ dlouhou tradici, historicky meznik ptedstavuje
az zadkon €. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi byti, kdy byla problematika bytového
spoluvlastnictvi poprvé upravena v ramci samostatného zakona, nasledné¢ byl piijat BytZ a
v ramci rekodifikace obCanského prava bylo bytové spoluvlastnictvi vtéleno do jednoho
kodexu v rdmci ustanoveni upravujici spoluvlastnictvi a nadale vychazi z dualistické teorie.
Novy zékon pfinesl celou fadu zmén a novinek od znovuzavedeni superficidlni zasady az po
moznost vzniku bytového spoluvlastnictvi v rdmci prava stavby. Vznik a zanik bytového
spoluvlastnictvi se fidi obecné ustanovenimi o vzniku a zaniku vlastnického prava, pficemz

zde existuji 1 specifické diivody, jenz upravuje zakon.

33 Pokud budou splnény zdkonné podminky pro vydrzeni popt. vyvlastnéni.
36 N&které pravni upravy tento zptisob zaniku pFipoustéji jiné nikoliv.
37 Dalsi otazkou je, kdo by tento zptisob zaniku vlastnického prava zvolil, kdyZ se nabizi jiné vhodn&jsi zptisoby.
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3. Jednotka

Novy obcansky zakonik platny od 1. 1. 2014 pfinasi celou fadu zmén, nejinak tomu je i v
ptipadé bytového spoluvlastnictvi a vymezeni bytu jako takového. Oproti § 2 pism. b) BytZ,
kde byl byt vymezen jako mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti
stavebniho ufadu urCeny k bydleni, nova pravni uprava pojima jako pfedmét vlastnictvi
nikoliv byt, ale jednotku, pficemz jednotkou neni jen byt jako prostorové odd€lena cast domu,
nybrz jednotka zahrnuje i podil na spolenych castech nemovité véci vzajemné spojené a
neoddélitelné.”® Jednotka je nové oproti predchozi pravni upravé, kdy byl za nemovitost
povazovan byt, nemovitou véci.

Prvni zménou, které je nutno si vSimnout je to, ze jiz neni zasadni vazba pojmu byt na
rozhodnuti stavebniho Ufadu, i kdyz kolaudac¢ni rozhodnuti stavebniho uUfadu mize byt
jakymsi voditkem pro soukromé pravo, nybrz je nové byt, resp. jednotka, chapan z hlediska
funk¢éniho vyuziti. Nova pravni uprava tak déva prednost obecnéjSimu vymezeni, pficemz
bliz§i specifikace prostorového vymezeni mistnosti a ucelu uzivani bude zilezet na
konkrétnim prohlaseni vlastnika nebo smlouvé o vystavb&®. Pro toto obecn&jsi pojeti mize
poslouzit i ptiklad z praxe, kdy jeden vlastnik na témze patie vlastnil ateliér a byt, oba tyto
objekty byly zkolaudovany stavebnim ufadem, ateliér byl pln€ vybaven, tj. byl uzptasoben
k obyvani a byt byl nevyuzivany a lehce dezolatnim stavu. Pozadovat po vlastnikovi aby
bydlel vtomto neobyvatelném byté a ateliér vyuzival jako napt. skladist€¢ by bylo
prinejmensim scestné, kdyz tento ateliér byl funkéné vyuzivan jako byt.

Dals§i zménou oproti ptivodni upravé je, ze jednotka jenz zahrnuje byt je prostorove
oddélenou ¢asti domu, jelikoZ pouze prohldseni vlastnika nebo smlouva o vystavbé, kde je
platn& a presné vymezen tento prostor, miiZe tvofit samostatnou &ast domu.*® Pro podrobng;si
vymezeni bytu jako prostoroveé oddélené ¢asti domu mize poslouzit ustanoveni § 2236 odst. 1
NOZ tykajici se ndjmu bytu, ve kterém je byt charakterizovan jako ,, mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou cdsti domu, tvori obytny prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni*
Ostatni prostory tvoii pak nesamostatnou &ast domu, tj. &ast spolecnou.*'

V nové pravni Gprave je jednotka zahrnuta mezi véci nemovité, coz lze dovodit nejen z §
498 NOZ ale 1 z § 1159 NOZ, kde je vyslovné stanoveno, ze jednotka je véci nemovitou.

v

Pokud se podivame na samotnou definici jednotky, Ize fici, Ze se jedna o podstatné rozsiteni

38 Napt. ELIAS, K. Nékteré otazky spojené s vlastnictvim bytl. Pravnik. 2013, ro€. 152, ¢.1, s. 37-49.
39 v s
Viz dale.
“ KABELKOVA, E., In KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém
obcanském zakoniku. Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 17.
*! Blize ke spole¢nym ¢astem a problematice uréeni podilii na spoleénych ¢astech dale v textu této prace.
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této definice, kdy jednotku netvofi jen prostorové oddélené casti domu, ale ned¢litelné je s ni
spojen 1 podil na spole¢nych Castech nemovité véci (v BytZ neni jednotka samostatnou véci
ani nemovitou véci). Tento nazor ostatné¢ zastdvaji i doktorka Kabelkovd v komentafi

k bytovému spoluvlastnictvi a vyplyva to 1 z Diivodové zpravy k NOZ.

3.1.Vznik jednotky

Ustanoveni § 1163 az § 1169 NOZ stanovuji jednotlivé mozné vzniky jednotek. V zasad¢
lze rozlisit tfi rGzné zpusoby vzniku jednotky a to: vystavbou, zapisem do katastru
nemovitosti nebo na zaklad¢ rozhodnuti soudu. Dtlezitou roli hraje 1 pravni pravidlo uvedené
v § 1167 NOZ, které¢ ma vyznamné praktické dopady. V tomto paragrafu je uvedeno, Ze ,,
dojde-li k zapisu viastnického prava k jednotkam do verejného seznamu, nelze prohlaseni
prohlasit za neplatné ani nelze urcit, Ze viastnické pravo k jednotce nevzniklo, v pripade, Ze
vécne pravo k jednotce nabyla dalsi osoba“. Tim je tedy chranéna dobra vira tietich osob
v katastr nemovitosti (zdsada materialni publicity).** Chranén neni jen nabyvatel vlastnického
prava ale i dalsi osoby, které ziskaly k jednotce vécné pravo (napf. sluzebnost ¢i vécné
bifemeno). Zakladnim pfedpokladem pro vznik jednotek, potazmo bytového spoluvlastnictvi,
ale 1 nadale ztstava pravidlo, ze bytové spoluvlastnictvi mize vzniknout jen v domé s alespon
dvéma byty.

Jak jiz bylo feceno, jednotka mlize vzniknout riznymi zpisoby a jednim z nich je vznik
jednotky na zakladé vystavby, pokud je dim alespon v takovém stupni rozestavénosti, ze je
navenek uzavien obvodovymi sténami, zastfeSen a samotny byt je uzavien obvodovymi
sténami. Vystavba je pak realizovana na zakladé¢ smlouvy o vystavbé (jednd se o zvlastni
smluvni typ upraveny v novém obcanském zakoniku v § 1170 a nasl.), jejiz specifickym
¢inkem je vznik jednoty.” Zakon vyslovné stanovuje pozadavek pisemné formy a povinné
nalezitosti, které musi byt ve smlouvé uvedeny.* Smlouva o vystavbé je zavazkovépravnim
vztahem s vécnépravnimi U€inky, pficemz vécnépravni G€inky této smlouvy se pak projevi az
samotnym skoncenim vystavby nebo pokud vystavba dospéje do takové faze rozestavénosti,
ktera je uvedena vySe. Témito vécnépravnimi ucinky je vznik bytového spoluvlastnictvi, tj.
vznik jednotek, které se stanou vlastnictvim stran smlouvy o vystavbé (v BytZ stavebnikil) a

podilového spoluvlastnictvi k nemovité véci (domu, pozemku a spoleénym ¢astem).

“2 ELIAS, K. N&které otazky spojené s ..., s. 42.

* Smlouva o vystavbé neni piedmétem této prace, proto se ji nebudu zaobirat do hloubky a dale rozvadst. Pokud
se tohoto tématu dotknu, bude to jen okrajové z diivodu vysvétleni nebo pfiblizeni problematiky, pro blizsi
vysvétleni proto odkazuji na ustanoveni nového ob&anského zakoniku a souvisejici literatury.

*Viz § 1170 NOZ v souvislosti s obecnymi ustanovenimi o smlouvé § 1724 a nasl. NOZ.

17



Pokud vznikne smlouvou o vystavbé dam, smluvni strany se stanou podilovymi
spoluvlastniky tohoto domu. Na jejich vzdjemnd prava a povinnosti se budou vztahovat
ustanoveni tykajici se podilového spoluvlastnictvi az do okamziku vzniku jednotek, kdy se
jejich  vzijemna prava a povinnosti budou nadale fidit ustanovenimi bytového
spoluvlastnictvi. V praxi to tedy znamena, ze pokud je na zdkladé smlouvy o vystavbé
vystaven diim bez vnitiniho uspofadani, tedy bez vymezeni jednotek, vztahuje se na vzajemna
prava a povinnosti smluvnich stran ustanoveni podilového spoluvlastnictvi, resp.
spoluvlastnictvi, v okamziku, kdy jsou vymezeny jednotky v daném domé, tj. jsou vystaveny
vnitini zdi v domé a stanoveny pudorysy jednotlivych jednotek, se podilové spoluvlastnictvi
méni na bytové spoluvlastnictvi. Vznik jednotky je pielomem (hranici) mezi
spoluvlastnictvim a bytovym spoluvlastnictvim. Tento proces se da oznacit jako vznik
bytového spoluvlastnictvi vystavbou. Nicméné nic neni tak jednoduché, jak by se na prvni
pohled mohlo zdat.

Na zaklad¢ smlouvy o vystavbé mohou jednotky vznikat trojim zpiisobem: vystavbou
domu za ucelem vzniku jednotek (na tzv. ,zelené louce* vznikne dim s jednotkami),
dokoneni domu s naslednym vznikem nebo zménou jednotek a zménou domu s Gcelem
vzniku nebo zmény jednotek.*’ Zakon tedy rozliSuje piipady vzniku jednotek, kdy dom jeste
neni v takovém stupni rozestavénosti, aby byl uzavien obvodovymi sténami a stiesni
konstrukei €1 neexistuje viibec, dokonceni domu za ucelem vzniku jednotek (dim je ve fazi
rozestavénosti) a zménou jiz dokonéené¢ho domu stavebni tipravou. Dle mého nazoru by bylo
mozné smlouvu o vystavbé rozliSovat na zéklad¢ téchto kritérii vzniku jednotky na ,,Cistou
smlouvu o vystavbé®, ,,smlouvu o vystavbé v rozestavéném domé* a ,,smlouvu o vystavbé za
ucelem vzniku jednotky nastavbou, pfistavbou nebo stavebni Gpravou®, jedna se vSak jen o
teoretické déleni.*

Pod pojmem cCista smlouva o vystavbé si snad kazdy dokdze predstavit, co takovato
smlouva obsahuje, co je jejim predmétem. V této smlouvé se bude jednat o celkovou
vystavbu, tedy nejen samotnou stavbu domu, ale i1 vnitini uspofddani jednotek, stanoveni
spole¢nych casti a velikost podilii takto stanovenych. Zjednodusené feceno Cista smlouva o
vystavbé obsahuje vSe, a tudiz se jednd o nejobecnéjsi smlouvu o vystavbe, na jejimz zéklade

vznikne jednotka, resp. jednotky. Naproti tomu smlouva o vystavbé v rozestavéném dome se

* KABELKOVA, E., In KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém ..., s.
81.

* Toto teoretické déleni smlouvy o vystavbd na ,Gistou smlouvu o vystavb&“, ,smlouvu o vystavbé
v rozestavéném domé* a ,,smlouvu o vystavbé za Gc¢elem vzniku jednotky nastavbou, pfistavbou nebo stavebni
upravou‘ budu pozivat pro ucely této prace pro blizsi ptibliZzeni problematiky v textu této prace a jako pomticku
pfi vysvétlovani.
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bude tykat téch ptipadl, kdy dim je jiz rozestavén, ale byty jesté rozestavény nejsou. Dim
muze byt rozestavén riiznymi zplsoby, napf. nemusi byt jeSté zcela uzavien obvodovymi
sténami nebo stfeSni konstrukci, popifipadé¢ samotnd jednotka jeSté zcela neni uzaviena
sténami. BytZ obsahoval definici rozestavéného domu s jednotkami tak ze se dim musel
vyznaCovat tim, Ze je patrno stavebné-technické a funkcni uspotfaddani prvniho nadzemniho
podlazi, ale dosud neexistuji rozestavéné jednotky. Tato definice rozestavéné¢ho bytu v NOZ
obsazena neni. Smlouvu o vystavbé v rozestavéném dome fesi § 1171 NOZ, jedna se o velice
kratké ustanoveni, nicméné se tato uprava pouzije vzdy, pokud byt neni uzavien obvodovymi
sténami a samotny dim je ve stupni rozestavénosti.

Poslednim moznym vznikem jednotky na zdkladé smlouvy o vystavbé je jeji vznik
nastavbou, pfistavbou nebo stavebni upravou. BytZ pomérné podrobné¢ v § 17 odst. 3
upravoval tento zplisob vzniku jednotky, muselo se jednat o formu stfeSni nastavby, ptdni
vestavby, pfistavby nebo stavebni upravy, jimiz vzniknou nové jednotky nebo jimiz se
velikost jednotky méni na ukor spole¢nych ¢asti domu. § 1172 NOZ rozliSuje dva piipady,
kdy takto mize vzniknout jednotka. V prvnim piipadé jednotka vznikne v domé, kde doposud
nejsou jednotky vymezeny. Jedna se tedy o ptipad, kde doposud existovalo spoluvlastnictvi a
smlouvou o vystavbé se provedou takové zmény (vznik a vymezeni jednotek vcetné
spoluvlastnickych podili na spole¢nych ¢astech domu) které povedou ke vzniku bytového
spoluvlastnictvi. Druhy ptfipad dopada na ty situace, kdy vznikne nova jednotka nebo zménou
dosavadni jednotky nastavbou, pfistavbou nebo stavebni tpravou dojde v domé, kde jsou
jednotky jiz vymezeny ke zméné.

V druhém ptipad€ je jiz povinnosti smluvnich stran smlouvy o vystavbé si stanovit a
ujednat zmény velikosti spoluvlastnickych podild po vzniku nové jednotky nebo upraveé
stavajici jednotky. Otazkou vSak zlstava, co si predstavit pod pojmy ndstavba, pristavba a
stavebni uprava. NOZ na rozdil od BytZ tyto pojmy nikde nedefinuje a prozatim je
nenalezneme ani v souvisejicich piedpisech vydanych k novému obcanskému zakoniku,
vymezeni téchto pojmt bylo tradi¢né spjato se stavebnimi piepisy. V § 2 odst. 5 pism. a) az c)
StavZ je zménou dokoncené stavby ndstavba (zvySeni stavby), pfistavba (zména pidorysu
stavby jejim rozSifenim) a stavebni uprava (pii které je zachovana jak vyska stavajici stavby,
tak 1 padorys). Zhledem k absenci vymezeni téchto pojm v NOZ bude tfeba pii posouzeni

jednotlivych zpisobt vzniku jednotky prihlédnout k Gpravé obsazené ve StavzZ.*’

47V praxi tedy pod pojmem nastavba v piipadé vzniku jednotky se bude jednat o ty piipady, kdy napt. dojde ke
zvyseni stie$ni konstrukce a vybudovani jednotky v takto nové vzniklém prostoru. V piipadé pristavby by se
mohlo jednat o pfipad, kdy napf. vedle jiz stavajiciho domu dojde k pfipojeni nové jednotky ¢i jednotek a tim
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Podle divodové zpravy k NOZ se v praxi Casto vyskytuji problémy vyvolané samotnou
vystavbou domu, kdy dochéazi k odchylkdm od ujednané¢ho urceni jednotek, at’” uz odchylek
jednotlivych bytii nebo nebytovych prostorii ¢i spoleénych ¢asti. Na takovéto situace dopada
ustanoveni § 1173 NOZ, pokud k témto odchylkam dojde, povazuje se vystavba za fadnou, v
piipadé Zze se jedna o odchylku nepatrnou a spoluvlastnik, jehoz se tato odchylka dotyka ji
mél a mohl rozumné& ocekavat. Smluvni strany si tak ve smlouvé o vystavbé mohou
dohodnout, jaké odchylky jsou jestd ptijatelné a které jiz nikoliv.*®

V souvislosti se smlouvou o vystavbé je dilezité upozornit i na prechodné ustanoveni
NOZ v § 3028 kdy pokud byla smlouva o vystavbé uzaviena pfede dnem nabyti G¢innosti
NOZ, mohou si smluvni strany dohodnout, Ze rezim smlouvy se bude fidit od uc€innosti NOZ

vyluéné NOZ a nikoliv BytZ, pokud ovSem piijde toliko o prava a povinnosti stran smlouvy.

3.2. Vznik jednotky zapisem a rozhodnutim soudu

V predchézejici Casti kapitoly jsem se zaméfila na vznik jednotky vystavbou, nyni bych
rada pfiblizila zbyvajici dva zplsoby vzniku jednotky a to zadpisem do katastru nemovitosti a
vznik jednotky na zdklad¢ rozhodnuti soudu. Jak jiz bylo feceno, jednotka mlze vzniknout
zapisem do katastru nemovitosti, coz se d¢éje na zékladé¢ projevu viille vlastnika nebo
spoluvlastniki — prohlasenim o rozdéleni prava k nemovité véci, dohodou uzavienou pii
zruseni spoluvlastnictvi (popf. oddéleni ze spoluvlastnictvi) anebo dohodou o zméné ¢i
vypotadani SIM.* Vyse zminéné ptipady spojuje to, Ze jednotka takto vznikne az zapisem do
katastru nemovitosti.

Co se tyce prohlaseni vlastnika nemovité véci, bude mozné toto prohlaSeni ucinit i
v piipadg, e vlastnikem pozemku a domu neni jedna a tataz osoba.”® V takovémto p¥ipadé se
vSak bude postupovat podle ptechodnych ustanoveni NOZ § 3055 v souvislosti s § 3056
podle nichz, je-1i stavba spojend se zemi pevnym zakladem a neni soucasti pozemku, na némz

je zfizena a soucasné je vlastnikem této stavby a pozemku odlisnd osoba, nestava se tato

vznikne jednotnd a propojenad stavba a za stavebni Upravu je mozné povazovat napt. rozdéleni jiz stavajici
jednotky na dvé samostatné jednotky ¢i rozsifeni stavajici jednotky nebo vznik jednotky (typicky pudni
vestavbou) na tkor spole¢nych ¢asti domu.

* Pokud srovname toto ustanoveni s BytZ, je nutné podotknout, Ze BytZ podobné ustanoveni neznal a
ustanoveni v NOZ je velmi dobrym praktickym feSenim piipadnych problémt a jak je v Duvodové zprave
uvedeno, jedna se i motivaci stran smlouvy o vystavbé (s ¢imz pln¢ souhlasim) aby tyto mozné problémy vzaly
do Gvahy a vytvofily si pfipadné vlastni pravidla.

¥ ELIAS, K. N&které otazky spojené ..., s. 41-42.

>0 Stejné tomu bylo za Géinnosti BytZ a OZ64, i kdyz se do budoucna po¢ita s tim, Ze tam kde je to mozné, by se
vlastnikem pozemku a domu mohla stat jedna a tatdz osoba diky navraceni soukromopravni zasady superficies
solo cedit zpét do pravniho fadu CR, kdy tato zasada byla prolomena stiednim ob&anskym zikonikem. Blize
k zasad¢ superficies solo cedit napt. PETR, P. Stara (ne)znama superficialni zasada. Pravni rozhledy, 2012, roc.
20, ¢. 10, s. 370-374.
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stavba automaticky soucésti pozemku a je nadale nemovitou véci, pficemz v takovémto
ptipad€ maji viici sob& navzajem vlastnik pozemku a stavby ptedkupni pravo.

ProhlaSeni je jednostrannym projevem vile dosavadniho vlastnika, na jehoz zéklad¢
vznika vlastnické pravo k jednotkam jako nemovité véci, pficemz toto prohlaseni je nasledné
zapsano do vefejného seznamu (katastru nemovitosti) a takovyto zapis ma konstitutivni
ucinky. Dusledkem tohoto prohldseni a jeho nasledného zapisu do katastru nemovitosti vznika
bytové spoluvlastnictvi. Takovéto prohldSeni musi mit pisemnou formu a alespont minimalni
predepsané naleZitosti uvedené v § 1166 NOZ. Dale pak se musi tykat celé¢ budovy.”!

Jednou z ndlezitosti prohldSeni je uvedeni potiebnych tudaji o jednotce, ktera ma
prohldSenim vzniknout, a specifikovani spole¢nych casti domu. Jedna se o dvé od sebe
neoddélitelné nalezitosti prohlageni®®, v piipadé, Ze toto vymezeni jednotek a spoleénych &asti
domu bude v prohlaSeni absentovat, jednalo by se o vadné prohlaSeni vlastnika z diivodu
neurcitosti. Obsahuje-li tedy prohlaSeni chyby pro vymezeni jednotky, je nutné je odstranit.
Ustanoveni § 1168 NOZ tesi dvé mozné situace, které mohou nastat pfi vadném prohlaseni.
V prvnim odstavci je feSena situace, kdy ten kdo ucinil vadné prohldseni, je i pfes vyzvu
osoby, jenz ma na dané véci pravni zijem k ndpravé nefinny, mohou vadu prohldSeni
odstranit vlastnici jednotek. Druhym ptipadem je pak situace, kdy takto vadnym prohlasenim
je nespravné nebo neurcit¢ stanoven podil spoluvlastnika na spolecnych castech domu,
v tomto piipad¢ se k takovémuto prohlaseni neptihlizi. Pokud by k takovéto situaci doslo, urci
se podily na spoleénych castech pomérem velikosti podlahové plochy bytu k celkové
podlahové plose viech bytt v domg.> **

V souvislosti s prohlaSenim a vznikem jednotky se poji jesté jedna dilezita véc a to je
neplatnost prohlaSeni. Prohlaseni nelze prohlésit za neplatné ani nelze urcit, Ze vlastnické
pravo k jednotce nevzniklo, pokud jednotku nabyla dal$i osoba. Jednd se o ono dulezité
pravni pravidlo, jimZ je chranéna dobra vira, které jsem jiz uvedla vyse v této kapitole. Jak jiz
bylo feceno, jedna se o novinku v novém obcanském zakoniku ktera nejen chranit dobrou viru
vlastnikl jednotek ale i tfetich osob. Podminkou toho, aby prohlaSeni bylo mozno prohlasit za

neplatné, nebo urcit, ze vlastnické pravo nevzniklo, bude fakt, Ze po rozdéleni domu na

3! Nejvyssi soud viak ve svém rozsudku ze dne 7. kvétna 2002, sp. zn. 30 Cdo 1068/2000 konstatoval, Ze
prohlaseni vlastnika se mize tykat i jen jednoho ze vchodd budovy jako stavebniho celku, ktery ma samostatné
Cislo popisné.

>2 To ostatné vyplyva i z definice jednotky v novém ob&anském zakoniku.

>3 Toto feSeni se uplatni pouze pokud se spoluvlastnici nedohodnou na zméné prohlaseni dle § 1169 NOZ.

 Co se rozumi podlahovou plochou je stanoveno v provadécim piedpise k NOZ v nafizeni vlady &. 366/2013
Sb., o uprave nekterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim (dale jen ,,Nafizeni®) v §3.
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jednotky je stale jedinym vlastnikem vSech jednotek ten, kdo dim zménil na dim
s jednotkami.”

Poslednim moznym vznikem jednotky je na zakladé rozhodnuti soudu. Jednotka vznika
Jiz samotnou pravni moci rozhodnuti soudu pfi odd€lenim spoluvlastnictvi, popt. zruseni a
vypotradani spoluvlastnictvi, pfi zazeni spolecného jméni nebo pii jeho vypotradani. Novy
obcansky zdkonik pifi zruSeni a vypofadani spoluvlastnictvi upfednostituje dohodu
spoluvlastnikii, a v pfipad¢ pokud k této dohod¢ nedojde, rozhodne o zruseni a vyporadani
spoluvlastnictvi na ndvrh nékterého ze spoluvlastnikli soud. Z povahy véci nicméné vyplyva,
ze takovéto rozhodnuti soudu musi obsahovat vSechny podstatné nalezitosti prohlaseni, aby
bylo ziejmé, jak bude spoluvlastnictvi (nebo v pfipadé¢ zazeni nebo vyporadani SIM)
vypofadano, resp. jak bude nemovitd véc rozdélena, jaké jednotky vzniknou popf. jaka vécna
a jina prava &i zavady prechazeji na vlastniky jednotek a dalsi nezbytné nalezitosti.*®

Vymezeni jednotky v novém obcCanském zakoniku se tedy podstatnym zptsobem 1isi od
vymezeni bytu oproti piredchdzejici pravni uprave, nadale neni byt zavisly na rozhodnuti
vetejné moci, tj. pro definici bytu je dilezité jeho funkéni vyuziti. Jednotka zahrnuje nejen byt
ale i podil na spolecnych castech a je nadéle véci nemovitou. Samotna jednotka pak muiize
vzniknout nékolika zpusoby (vystavbou, zapisem a rozhodnutim soudu), pfiemz tyto
zpisoby maji i sva uskali, jimz se snazi novy obcCansky zdkonik ptedchazet zavedenim
novych ustanoveni a dilezitych pravidel, zejména v reakci na stavajici praxi. Zarovei je nutné
poukazat i na skute¢nost, ze po ucinnosti NOZ se budou vyskytovat jednotky dvojiho typu — a
to jednotky vymezené dle BytZ a jednotky vymezené dle NOZ. Toto rozliSeni se bude
uplatiiovat predev§im pifi vzniku vlastnického prava k jednotce a ptipadnému pievodu

jednotky.

>> Diivodova zprava k NOZ ze dne 3. tinora 2012, vyklad § 1167, s. 307.

%6 Za zminku stoji v souvislosti s rozd&lenim a vypofadanim spoluvlastnictvi rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
22. dubna 2004, sp. zn. 22 Cdo 559/2004 v némz Nejvyssi soud stanovil, ze pifi Gvahach o rozdéleni a
vypofadani spoluvlastnictvi je tfeba prihlédnou i k jinym okolnostem, zejm. pak k dal$imu moZznému souziti
ucastnikd v jednom domég.
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4. Spoluvlastnictvi jednotky a prevod jednotky

Mezi charakteristicky znak bytového spoluvlastnictvi patii pluralita subjektt, pfi¢emz tato
pluralita mize mit dvoji zéklad a to bud’ ve formé¢ vlastnikil jednotek jako spoluvlastnikii
budovy nebo ve formé spoluvlastnictvi samotné jednotky. Z obou téchto forem plynou pro
vlastniky, resp. spoluvlastniky prava a povinnosti. O pravech a povinnostech vlastniki
jednotek jako spoluvlastnikli budovy bude pojednano déle v textu této prace, v ramci této
kapitoly se proto zamétim na spoluvlastnictvi jednotky jako nemovité véci.

Podilové spoluvlastnictvi jednotky je zdkonem pfipusténo, pokud neni existence
podilového spoluvlastnictvi vyloucena. K vylou€eni existence podilového spoluvlastnictvi
jednotky muze dojit na zaklad¢ nejriiznéjSich okolnosti a to bud’ na zakladé konstitutivniho
aktu, kterym se zakladd bytové spoluvlastnictvi ve formé prohlaseni vlastnika, smlouvy o
vystavbé nebo dohodou o zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi nebo SJM anebo na zakladé
stanov SVJ & jiného pravniho jednani®’ (napf. ve formé pofizeni pro piipad smrti’*).” Pokud
tedy dojde ke vzniku podilového spoluvlastnictvi, pak se toto spoluvlastnictvi k jednotce tidi
obecnymi ustanovenimi o spoluvlastnictvi obsazenych v §1115 a nésl. NOZ, pficemz toto
spoluvlastnictvi je spoluvlastnictvim s idedlnimi podily a jednotka nemize byt rozd¢lena na
soucasti.*

Vzhledem k jednotce jako celku se spoluvlastnici povazuji za jedinou osobu a stejné tak
s ni 1 nakladaji, a jejich mira Gcasti na spravé spolecné véci je vyjadiena podilem pficemz zde
existuje vyvratitelnd pravni domnénka, ze velikost podild je stejnd. Spoluvlastnik mize se
svym podilem libovoln¢ nakladat, nesmi to ale byt na Gjmu ostatnim spoluvlastnikim nebo
spoluvlastnikovi. Zarovenl maji spoluvlastnici jednotky vii¢i sobé navzdjem piedkupni pravo
pii prevodu podilu.®! Pti rozhodovani o spole¢né véci se hlasy poéitaji podle velikosti podild,
pricemz o bézné spraveé rozhoduji spoluvlastnici vétsinou hlasti a pfi rozhodovani o vyznamné
zalezitosti tykajici se spoleCné véci je potieba alespoit dvoutietinové veétSiny hlast
spoluvlastnikti, pokud této vétSiny neni dosazeno, rozhodné na ndvrh nékterého ze
spoluvlastnikli soud. Pokud piehlasovany spoluvlastnik nesouhlasi s pfijatym rozhodnuti
muze navrhnout, aby o zalezitosti rozhodl soud a zarovenn mlze soudu navrhnout, aby do

doby, nez bude rozhodnuto nebylo postupovéno podle pfijatého rozhodnuti jenz napada.

°" Diivodova zprava k NOZ ze dne 3. unora 2012, vyklad k § 1185, s. 312.

¥ PRAZAK, Z. Bytové spoluvlastnictvi. Komentar k § 1158-1222 nového obcanského zdkoniku a k zakonu ¢.
67/2013 Sb. Praha:Leges, 2014, s. 85.

% K tomuto napt. DVORAK, T. Zakladni otazky vzajemnych vztahil bytového spoluvlastnictvi a jinych druhi
spoluvlastnictvi. Pravni rozhledy. 2014, ro¢. 22, ¢. 8, s. 273-277.

% Davodova zprava k NOZ ze dne 3. tnora 2012, vyklad k § 1185, s. 312.

6! Existence piedkupniho prava je viak odvisla od skuteénosti na zékladé které doslo ke vzniku spoluvlastnictvi.
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Z pravniho jednani tykajici se spolecné véci jsou spoluvlastnici zavazani spolecné a
nerozdilng.

Spoluvlastnici jednotky maji povinnost zmocnit spolecného zastupce, jenz bude
vykonavat jejich prava viici osobé odpovédné za spravu domu, at’ uz jejim spravce nebo SVJ,
to plati i pro manzele, pokud se jednotka nachazi v SIM. Tento pozadavek koresponduje
s ustanoveni § 1116 NOZ a § 1134 NOZ a zastupce ma pak pravni postaveni piikaznika, tento
pozadavek se jevi jako opravnény v piipade, kdy je spoluvlastnikli jednotky vice popt. kdy
spoluvlastnici nemaji moznost a &as se osobné aktivng podilet na spravé spoleéné véci.®
Otazkou tak zlstava, kdo miize byt takto zmocnén. Mize se jednat bud’ o jednoho ze
spoluvlastnikti jednotky nebo o tieti osobu. V zakon¢ neni explicitné stanoveno, kdo by timto
zmocnéncem mél byt. Existuji nazory, Ze by timto zmocnénce mohl byti jeden ze
spoluvlastnika®. Dle mého usuzuji, ze by spoleénym zistupcem mohl byt bud’ jeden ze
spoluvlastnikti jednotky nebo tieti osoba jenz si spoluvlastnici zvoli. At tak ¢i onak by se
pouzily ustanoveni o spoluvlastnictvi spolu s ustanovenimi upravujici ptikazni smlouvu.

Ugel povinnosti spoluvlastnikii jednotky zvolit si spole¢ného zmocnénce pro jednéni
smétujici viaci osobé odpoveédné za spravu domu je jasny a to zajisténi jedné osoby, jenz bude
navenek projevovat jejich spole¢nou vili vici této osobé, ale také vici ostatnim vlastnikiim
jednotek. Otazkou zlistdva pokud spoluvlastnici jednotky tuto povinnost nebudou respektovat
a spolecného zastupce si nezvoli, jakym zplisobem bude toto jejich pasivni jednéni
sankcionovano a soudn¢ vynutitelné. Pasivné legitimovani jsou spoluvlastnici jednotky popf.
manzelé, otazka aktivni legitimace je ovSem nejasna a nabizi se dvé moznosti. Aktivné
legitimovana by mohla byt osoba odpovédna za spravu domu, tj. spravce nebo SVIJ, ale také
ostatni vlastnici jednotek sohledem na skutecnost, ze povinnost ustanovit spole¢né¢ho
zastupce je stanovena také v jejich prospéch. Z praktického hlediska se jevi jako nejvhodnéjsi
moznost, k niz se ptiklanim, aby aktivné legitimovanym byla osoba odpovédna za spravu
domu.®

Pokud spoluvlastnici jednotky dostoji své povinnosti a zvoli si spolecného zmocnénce, je
otazkou, jakou formu by toto zmocnéni mélo mit. Dle mého nazoru by byla nejvhodnéjsi
pisemna forma zmocnéni, ale s ohledem na skute¢nost, Ze zakon v piipad¢ formy zmocnéni

spoleéného zéastupce mlci, je mozné, aby toto zmocnéni bylo udéleno i Gstn€. Nicméné

ey

52 Napt. dlouhodobe Ziji v zahranici, pracovni vytiZenost apod.

8 PRAZAK, Z. Bytové spoluviastnictvi. Komentdr k § 1158-1222 nového..., s. 86.

% KABELKOVA, E. In KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluviastnictvi v novém ..., s.
152.
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pisemna forma zmocnéni mize byt stanovena napf. v pravnim jednani jimz vzniklo

spoluvlastnictvi jednotky, v pravidlech stanovenych pro spravu domu &i stanovach SVJ.%

4.1. Spolec¢né jméni manzeli a spoluvlastnictvi jednotky
Jednotka se mize kromé podilového spoluvlastnictvi nachazet také v SIM, ptficemz pro

tento pfipad se uziji ustanoveni upravujici manzelské majetkové pravo v § 708 a nasl. NOZ. I
zde plati, ze manzelé, pokud se jednotka nachdzi v SJM (at uz v zakonném rezimu,
smluveném rezimu, anebo rezimu zalozeném rozhodnuti soudu, popf. rezimu oddélenych
jméni), jsou povinni zmocnit spoleéného zmocnénce, jenz bude vykonavat jejich prava vici
osob¢ odpovédné za spravu domu.

V ramci manzelského majetkového prava se ovSem muze vyskytnout i1 specificka
situace®®, kdy mezi manzely vznikne SIM, ale jednotka se bude nachazet v podilovém
spoluvlastnictvi téchto manzeld. Piedstavme si, Ze jednotku nabyl jeden z manzell pied
uzavienim manzelstvi popf. za trvani manZzelstvi dle § 709 odst. 1 pism. b) az pism. e) NOZ, a
tudiz neni jednotka soucasti SIM, ale nachézi se v tzv. vyluéném vlastnictvi tohoto manzela a
v katastru nemovitosti je tento manzel zapsan jako vlastnik jednotky. Za trvani manzelstvi pak
tento manzel pievede &ast jednotky, tj. podil na této jednotce, na druhého manzela®, stav
bude zapsan do katastru nemovitosti a tim tak vznikne podilové spoluvlastnictvi jednotky,
kdy podilovymi spoluvlastniky jsou de facto manzelé. Prava a povinnosti tykajici se této
jednotky se pak budou fidit ustanovenimi o spoluvlastnictvi jak bylo uvedeno vyse v textu
této kapitoly a nikoliv ustanovenimi upravujici manzelské majetkové pravo. Pokud manzelé
béhem trvani manzelstvi nabydou do vlastnictvi jednotku, ktera bude spadat do SJM, bude se
na tyto dvé jednotky v piipadném vypotadani uplatiiovat dvoji rezim a to tak, ze prvni
jednotka bude muset byti vypotadand podle pravidel o zruSeni spoluvlastnictvi a druha
jednotka spadajici do SIM podle pravidel o vypofadani spole¢ného jméni.*® V souvislosti
s timto pak vyvstava otazka, zda-li by nebylo vhodnéjsi, a do zna¢né miry 1 rozumné;jsi, aby

mezi manZzely nevznikalo SIM ale spoluvlastnictvi jako takové.

4.2. Srovnani s predchozi pravni Gpravou
Za u¢innosti OZ64 a BytZ, jenz v § 3 odst. 1 a odst. 2 pfipoustel spoluvlastnictvi jednotky

s odkazem na ustanoveni OZ64, mohl vlastnik jednotky své pravo rozd¢lit na podily, NOZ ale

6 Ostatné absenci nutnosti pisemné formy zmocnéni se zabyvé i Prazak v PRAZAK, Z. Bytové spoluvlastnictvi.
Komentar k § 1158-1222 nového..., s. 85-86.

5 A v praxi se tyto situace vyskytuji.

57 Nejcast&ji na zakladg darovaci smlouvy ve které bude uvedena i vyse podilu, jenz je prevadéna.

% Nemluvé o tom, e jedna jednotka by mohla byti vymezena podle BytZ a druha pak podle NOZ.
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nov¢ piindsi, ze je mozné toto rozdéleni na podily vyloucit. Naproti tomu pozadavek
prezentovani spole¢né ville spoluvlastnikii ¢i manzeli vici tietim osobam zde byl jiz za
ucinnosti OZ64 a BytZ, NOZ jde ale dal a stanovi vyslovné povinnost ustanovit zmocnénce

pro jednéni vii¢i osobé odpoveédné za spravu domu.

4.3. Prevod jednotky

Vlastnik jednotky mulize prevést své vlastnické pravo na tieti osobu na zaklad¢ kupni,
sménné nebo darovaci smlouvy, v ostatnich piipadech nabyti vlastnictvi k jednotce se jiz
nebude jednat o pievod vlastnického prava na nabyvatele ale prechod.®’

Smlouva o pfevodu vlastnického prava musi mit kromé obecnych nélezitosti stanovenych
v § 1724 a nasl. NOZ také zvlastni nalezitosti, které jsou dany povahou jednotky jako
nemovité véci evidované v katastru nemovitosti. Oproti podrobné ptedchozi pravni uprave
povinnych nalezitosti smlouvy o pievodu jednotky postacuje dnes obecna Uprava stanovena
pro smlouvy’. Snad jedingm pozadavkem, jenz musi byt bezesporu naplnén je to, Ze smlouva
o pievodu jednotky musi mit vzdy pisemnou formu’' a dale musi obsahovat nutné udaje pro
zépis do katastru nemovitosti, jeZ jsou stanoveny v § 8 pism. e) popf. pism. f) KatZ.””
K samotnému pievodu vlastnického prava k jednotce pak dojde az zapisem do vetejného
seznamu (vkladem do katastru nemovitosti).”

Pti ptevodu vlastnického prava k jednotce se nevyporadavaji ve vztahu k dosavadnimu
vlastnikovi jednotky (pfevodci) pifispévky na spravu domu a pozemku ke dni ucinnosti
prevodu.” Zaplacené zalohy jsou zavazkem mezi osobou odpovédnou za spravu domu a
vlastnikem jednotky”, proto je v celku logické, e pokud dojde k prevodu vlastnického prava
na nabyvatele, nema jiz byvaly vlastnik (pfevodce) narok na vyplaceni (navraceni)
zaplacenych zéloh, které¢ uhradil, nebot' zaplacené zalohy se ke dni ucinnosti prevodu
jednotky stavaji zavazkem mezi osobou odpovédnou za spravu domu a novym vlastnikem
jednotky. Pfevodce ma vSak pravo, a zalezi na jeho uvdzeni, zda vysi zaplacenych zaloh

zohledni v cené, za niZ je vlastnické pravo k jednotce pfevadéno na nabyvatele.

%9 Nejcast&ji na zakladé dédéni, odkazu a piiklepu v drazbé.

7 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. biezna 2013, sp. zn. 29 Cdo 1129/2011.

1§ 560 NOZ.

72 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. Gervna 2012, sp. zn. 29 Cdo 3992/2010 a rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 9. bfezna 2011, sp. zn. 21 Cdo 5171/2009.

3§ 1105 NOZ.

™ Podobné tomu bylo v § 15 odst. 4 BytZ.

7 K povinnosti platit zalohy viz déle v textu této prace.
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Noveé ma pievodce povinnost dolozit nabyvateli potvrzeni osoby odpovédné za spravu
domu o dluzich’® souvisejicich se spravou domu a pozemku, jez prejdou na nabyvatele, pop.
ze takové dluhy nejsou. Pokud dojde k pievodu jednotky k niz se vazou dluhy souvisejici se
spravou domu a pozemku, je prevodce ve vztahu k t¢émto dluhlim v postaveni rucitele vici
osob¢ odpovédné za spravu domu a pozemku. Jednd se o obecny dusledek pievodu
vlastnického prava, nebot tyto dluhy jsou zavadou nezapsanou v katastru nemovitosti a
pfechédzeji na nabyvatele mél-li nebo mohl-li je z okolnosti zjistit nebo bylo-li to ujednano.
Proto je vyzadovano, aby nabyvatel o téchto dluzich vé€dél a bez tohoto potvrzeni se nebude
jednat o fadnou nabidku.”” Spravce nebo SVJ ma tak povinnost umoznit vlastnikovi jednotky
(ptevodci) tuto povinnost splnit a potvrzeni vystavit. Pokud by spravce (nebo SVJ) v tomto
potvrzeni neuvedl vSechny dluhy souvisejici se spravou, nebyl by oprdvnén je vymahat po

nabyvateli.”®

4.3.1. Predkupni pravo najemce bytu
Pii pfevodu jednotky je nutné také pamatovat na piedkupni pravo ndjemce pii prvnim
prevodu jednotky, pokud jednotka vznikla rozd&lenim prava k domu nebo pozemku.” To
plati i pro nidjem nebytového prostoru, pokud byl pronajat v souvislosti s bytem v tomtéz

v 80
dome.®

NOZ zachovava tpravu zdkonného predkupniho prava najemce obdobné jako tomu
bylo v BytZ*' ®, nicméné& postup je velmi zjednodusen.*” Piedkupni pravo najemce pfi
prvnim pievodu jednotky zanika ve lhité Sesti mésici od ucinéni nabidky, pokud najemce
tuto nabidku nepfijal.** Oproti piedchozi upravé obsazené v BytZ je toto predkupni pravo
najemce bytu jednofazové a to formou ¢asové omezeného predkupniho prava, pokud najemce
tohoto ptedkupniho prav nevyuZije, jeho ptedkupni pravo zanika, nicméné ndjemci zlstava
najjemni pravo vyplyvajici z ndjemni smlouvy, nebot” prava a povinnosti pronajimatele

prechéazeji na nabyvatele podle § 2221 NOZ. Najemce mé vSak pravo ndjem vypoveédet ve tii

7 Dluhy ve vétsing piipadi tvoii predevsim nezaplacené piispévky na spravu domu a pozemku a zalohy &i
nedoplatky na uhradu cen sluzeb se splatnosti prede dne nabyti i¢innosti pfevodu.

" Diivodova zprava k NOZ ze dne 3. tnora 2012, vyklad § 1186, s. 314.

® Shodn¢ SCHODELBAUEROVA, P. In KABELKOVA, E. SCHODELBAUEROVA, P. Bytové
spoluviastnictvi v novém..., s. 157.

7 Piedkupni pravo najemce bytu se neuplatni, pokud je najemcem pravnicka osoba, k tomu viz § 1187 odst. 2
NOZ.

%0 Napt. ateliér, garaz, sklepni koje apod.

81§ 22 odst. 2 BytZ.

%2 K ptedkupnimu pravu najemce bytu napt. VLASAK, M. Predkupni pravo podle § 22 odst. 2 zakona o
vlastnictvi bytt. Pravni forum, 2010, roc. 7., €. 6, s. 298-302.

% Srov. §22 BytZ a § 1187 NOZ.

% K nabidce a jeji akceptaci viz § 1731 a nasl. NOZ, v ptipadé nabidky pti predkupnim pravu najemce musi byt
tato nabidka ucinéna v pisemné formé.

27



mesicni vypoveédni lhité od doby, kdy se o zméné vlastnictvi jednotky dozvédél za
predpokladu, Ze tato moZnost byla v ndjemni smlouvé sjednana.®

Tato zvlastni ochrana ndjemce ma své misto zajisté tam, kde vlastnik jednotky neni
vlastnikem budovy, ale co v pfipad¢, kdy vlastnik jednotky je zaroven také vlastnikem
budovy? Je skute¢né tato zvlastni ochrana na misté za vSech okolnosti? Co v ptipadé¢, kdy
vlastnik budovy ma tmysl pfevést budovu jako celek na tfeti osobu — mélo by se i zde
uplatnit predkupni pravo néjemce? Pokud ano, dochazi tim k vyraznému omezeni
vlastnického prava v neprospéch vlastnika budovy.

Pii existenci pfedkupniho prava ndjemce ma vlastnik budovy povinnost nabidnou ke
koupi jednotlivé jednotky najemciim, pokud ndjemci nemaji zdjem svého predkupniho prava
vyuzit, mize vlastnik budovy prevést vlastnické pravo k ni na tfeti osobu, problém také neni
v piipad€, pokud se vSichni najemci v domé rozhodnou vyuzit svého predkupniho prava,
nicmén¢ problém vyvstava v situaci, kdy jen n€kteti ndjemci se rozhodnou svého predkupniho
prava vyuzit a jini nikoli. Cast jednotek je pak prevedena do vlastnictvi najemct, ktefi se
rozhodli svého ptredkupniho prava vyuzit, dojde ke vzniku bytového spoluvlastnictvi a
zbyvajici cast ziistava ve vlastnictvi byvalého vlastnika budovy. Byvaly vlastnik budovy je
tak nucen nedobrovolné¢ setrvat v bytovém spoluvlastnictvi, nehled¢ na to, ze mu objektivné

vznikne Skoda jak v podobé& uslého zisku®® tak také v podobé vynalozenych nakladi.

4.4. Pfevod na Clena nebo spole¢nika pravnické osoby
Je-li jednotka v domé& ve vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi pravnické osoby® a najemcem

je clen nebo spolecnik této pravnické osoby, lze na ndjemce pievést vlastnické pravo
k jednotce, pokud se sam popi. jeho predchiidce podilel na potfizeni nemovité véci. Nejcasteji
se bude jednat o bytova druzstva, ale neni vylouceno, aby vlastnikem jednotky byla i jina
pravnicka osoba. V tomto piipadé se nejednd o predkupni pravo®, ale o zvlastni zpisob
ochrany ndjemce — ¢lena nebo spole¢nika pravnické osoby. Obdobna pravni Gprava existovala
i vBytZ, nicménd BytZ se vyhradné vztahoval na bytova druZstva a jejich najemce.®

Najemce tak poziva absolutni ochrany proti pievodu jednotky na tfeti osobu — at’ uz jen ve

858 2222 odst. 1 véta druha NOZ.

% Napf. investor jenz méa zajem o koupi celé budovy odvola svou nabidku popf. jednotky jenz zistanou v jeho
vlastnictvi budou prodany za nizsi cenu, nez jakou by mély pfi prodeji celé budovy ¢i pii zméné ceny jednotek
na trhu v priabéhu ¢asu.

% NOZ jiz v tomto piipadé nerozlisuje pravni formy pravnické osoby, mize se jednat o bytové druZstvo,
akciovou spolecnost, spole¢nost s ru¢enim omezenim atd.

% PRAZAK, Z. Bytové spoluvlastnictvi. Komentdi k § 1158-1222 nového..., s. 95.

%9'§ 23 odst. 1 BytZ.
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vztahu k bytu nebo také k nebytovému prostoru, jenz byl pronajat v souvislosti s najmem
bytu.

Jak jiz bylo uvedeno vyse nejcastéji se bude jednat o pfevod jednotky na ¢lena bytového
druzstva. Pravni uprava bytovych druzstev je upravena v § 727 a nésl. zakona ¢. 90/2012 Sb.,
o obchodnich korporacich (déle jen ,,ZOK*) v¢etné najmu druzstevniho bytu, kdy pokud neni
v ZOK stanoveno néco jiného, pouziji se pro najem druzstevniho bytu ustanoveni NOZ
upravujici najem bytu a nebytového prostoru. Druzstevnim bytem nebo nebytovym prostorem
se rozumi ,, byt nebo nebytovy prostor, ktery je v budoveé ve viastnictvi nebo ve spoluviastnictvi
bytového druzstva, nebo ktery je ve vlastnictvi nebo ve spoluvlastnictvi bytoveho druzstva, a
bytové druzstvo jej poskytlo do ndjmu clenovi bytového druZstva, ktery se sam nebo jeho
pravni predchiidce na jeho porizeni podilel clenskym vkladem * jakoZ 1 ,, byt, na jehoz porizeni
v nemovitosti ve viastnictvi jiné osoby se clen bytového druzstva, ktery je ndjemcem tohoto
bytu, nebo jeho pravni predchiidce, podilel svym clenskym vkladem v druZstevni bytové
odpovidajici vecnému bremenu zajistujici jeho Cclenovi pravo byt uzivat za podminek
stanovenych pro uzivani druzstevniho bytu. Véta prvni se pouZije i v pripade, Ze pravo
odpovidajici vécnému bremenu preslo na ndajemce v dusledku zaniku clenstvi v bytovém
druzstvu* (§ 729 ZOK).

V soucasné dob¢ existuji tii resp. Ctyfi typy bytovych druzstev a to tzv. privatizovana
bytova druzstva (vznikla na poc¢atku 90. let zalozend za i¢elem nabyti domu od obce, jejichz
¢lenim nevznikl narok na pievod bytu do vlastnictvi za podminek § 23 BytZ), Lidova bytova
druzstva (nejstarsi typ bytovych druzstev transformovany z bytovych druzstev vzniklych pred
druhou svétovou valkou), Stavebni bytova druzstva’ (vznikla v dobg realného socialismu)’' a
bytova druzstva vznikla na zakladé ZOK. Obecné ma byt pfevod na ¢lena bytového druzstva
bezlplatny, nicméné takovyto ¢len miZe mit povinnost prevadéjicimu druzstvu uhradit
naklady spojené s prevodem.”” V praxi se nicméng Gasto setkavame s neochotou bytovych
druzZstev prevadet vlastnické pravo k jednotce na jejich €lena. Bytova druzstva bud’ nemaji

v budové vymezeny jednotky” nebo se snaZi svého Glena odradit od jeho umyslu prevést

% Clentim Lidovych bytovych druZstev a Stavebnich bytovych druZstev vznikl narok na pievod bytu do
vlastnictvi za podminek § 23 BytZ.

' MATEJKOVA, A. DruZstevni byt versus..., s. 15.

2 K problematice pievodu na ¢lena druzstva viz zikon &. 311/2013 Sb., o pievodu vlastnického prava
k jednotkdm a skupinovym rodinnym domim nékterych bytovych druzstev a o zméné nékterych zakont, ve
znéni pozdejsich predpisi.

% Nejcastéji se jedna o jednovchodova mala bytova druzstva.
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jednotku do jeho vlastnictvi kladenim &asto nesmyslnych podminek.” Nové pravni uprava
nicméné nefesi vySe zminény problém pii pfevodu jednotky do vlastnictvi ¢lena, kdy jsou
kladeny podminky, které maji ¢lena od jeho zdméru odradit. Lze pfedpokladat, ze pokud ma
tento ¢len narok na pievod jednotky do vlastnictvi, pak by mél byt tento narok soudné
vymahatelny.

Z vyse uvedené¢ho tedy vyplyvd, ze jednotka se muize mimo jiné nachéizet ve
spoluvlastnictvi, spole¢ném jméni manzelll ¢i dokonce spoluvlastnictvi, kde spoluvlastniky
jsou de facto manzelé. Tak jako tak zde existuje zdkonna povinnost ustanovit zmocnénce pro
jednani s osobou opravnénou za spravu domu, popt. se tietimi osobami. Jednotlivé pravni
poméry se pak fidi ustanovenimi o spoluvlastnictvi ¢i majetkovych pomérech mezi manzely.
Pokud se k jednotce vztahuje ndjemni pravo, pak ma tento ndjemce predkupni pravo pfi
pfevodu jednotky, nicméné by se toto predkupni pravo nemélo uplatiiovat vzdy a za vSech
okolnosti. V nékterych ptipadech je zdkonné pfedkupni pravo ndjemce na Skodu vlastnika
budovy, nebot’ zpiisobuje podstatné omezeni a zasah do jeho prav. Naproti tomu zde existuje i
absolutni ochrana ¢lena nebo spolecnika pravnické osoby pii pfevodu jednotky, nikoliv
predkupni pravo, pokud tomuto ¢lenu nebo spole¢niku sv€d¢i pravo ndjmu, a sdm nebo jeho
predchiidce se podilel na pofizeni nemovité véci. NejCastéji se pak bude jednat o Cleny
bytovych druzstev, pficemz piestoze zde existuje narok cClena na pfevod jednotky do

vlastnictvi, nékterd bytova druZstva se tomuto pfevodu snazi vS§emozné¢ zabranit.

% Napt. podminky nutnosti zazadani o prevod jednotky jiZ v roce 1993 a pokud nebyla tato zadost podana, neni
prevod jednotky na soucasného ¢lena mozny.
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5. Spolecné casti

Diky novému vymezeni jednotky jako nemovité véci zahrnujici byt jako prostorove
oddélenou ¢ast domu a podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci (domu a pozemku), je tieba
se vénovat také tomu, co se rozumi spoleénymi ¢astmi. NOZ pouziva termin spole¢né Casti,
nebot’ neptijde vzdy jen o spole¢né &asti domu.”” Spole¢né budou dle § 1160 odst. 1 NOZ
alespon ty casti nemovité véci, které maji slouzit podle své povahy vlastnikim jednotek
spole¢né. Spolecnymi ¢astmi vZzdy budou pozemek na némz byl diim ziizen nebo vécné pravo

zakladajici vlastnikiim jednotek pravo mit na pozemku dom”

, stavebni Casti podstatné pro
zachovani domu (vCetné hlavnich konstrukci), jeho tvaru a vzhledu, jakoz i1 ¢asti dilezité pro
zachovani bytu jiného vlastnika jednotky a zatizeni slouzici i jinému vlastnikovi jednotky
k uzivani bytu. Toto vymezeni se uplatni i v piipadé, pokud bude né€kterd ¢ast prenechana
k vyluénému uzivani nékterému vlastnikovi jednotky.

Oproti pfedchozi pravni Gpravé obsaZzené v BytZ v § 2 pism. g) neni v NOZ uveden
demonstrativni vycet toho, co se rozumi spolecnymi ¢astmi, nybrz tento vycet je, v souladu s
§ 1222 NOZ, pfedmétem provadéciho piedpisu a to konkrétn¢ Natizeni, kde v § 4 a nasl. je
stanoveno, co se rozumi spolecnymi ¢astmi nemovité véci. V NOZ je tak vymezeno jen
nezbytné minimum co se rozumi spoleénymi ¢astmi a to definovanim, Ze se musi jednat véci
slouzici podle své povahy vlastnikim jednotek spolecné. V § 1160 odst. 2 NOZ je pak
uvedeno, které Gasti budou ¢astmi spoleénymi vzdy.”” Zaroveit mohou byt nékteré spolené
¢asti pristupné jen z jednoho bytu a byt uzivany vyhradné spole¢né s timto bytem (typicky
balkony nebo lodzie) popt. mohou byt nékteré spolecné Casti piistupné jen z nekterych byti a

slouzit k vyhradnimu uzivani spolu s t¥mito byty (tzv. subcondominium®®).”

Na vymezeni
spole&nych &asti bude mit zajisté také vliv jakym zptisobem vzniklo bytové spoluvlastnictvi'®
— smlouva o vystavbé¢, prohlaseni vlastnika domu apod., nicméné pii vymezeni téchto ¢asti se
nebude mozné odchylit od zakonnych ustanoveni obsazenych v § 1160 NOZ.'"!

Spolecné c¢asti byvaji vS8ak mnohdy predmétem spor mezi jednotlivymi vlastniky
jednotek, pfedevsim v otazce jejich udrzby a piipadnych oprav, a jejich exaktni a disledné
vymezeni v zdkon¢ s ohledem na rGznorodost situaci které mohou v praxi nastat by bylo

kontraproduktivni, nebot’ k jednotlivym moznym vzniklym situacim je tfeba pfistupovat

% Diivodova zprava k NOZ ze dne 3. tnora 2012, vyklad § 1160, s.304.

% Piedevsim se bude jednat o pravo stavby, nicméné zde piipadaji také v ivahu vécna biemena.

%7 Spoledné &asti jsou tak v NOZ definovény jak abstraktng tak i konkrétng.

% K terminu subcondominium napt. LUBY, S. Viastnictvo bytov..., s. 295-296.

% Diivodova zprava k NOZ ze dne 3. tmora 2012, vyklad § 1160, 5.304.

1% praxe miize prinaset nejrizn&ji situace vymezeni spolednych &asti jako takovych, k tomuto napi. LUBY, S.
Viastnictvo bytov..., s. 279.

" Diivodové zprava k NOZ ze dne 3. Gnora 2012, vyklad § 1160, s.305.

31



individualné a posuzovat je piipad od ptipadu. S ohledem na tuto skutecnost se jevi jako
velice rozumné vymezeni spolecnych ¢asti v NOZ zplsobem jenz byl objasnén vyse, kdy je
stanoven alespoil minimalni standart urceni ¢asti jenz budou spole¢né vzdy a pravidlo které

urcuje co se rozumi onémi spole¢nymi ¢astmi.

5.1. PrisluSenstvi domu
Spole¢nou ¢asti budou vSechny soucasti nemovité véci dle § 505 NOZ které k ni podle jeji

povahy nalezi a nemohou byt od ni odd€leny aniz by tim nedoslo k jejimu znehodnoceni a
také piislusenstvi nemovité véci dle § 510 NOZ. Jiz v uprave obsazené v BytZ v § 2 pism. g)
bylo pfipusténo, ze i ptisluSenstvi domu patii mezi spolecné casti.'” Zaroven je nutné si
povsimnou upravy obsazené v § 512 NOZ podle n¢jz vedlejsi véci vlastnika stavby (v ptipadé
bytového spoluvlastnictvi vlastnikli jednotek) jenz je soucasti pozemku jsou piisluSenstvim
pozemku je-li jejich ucelem, aby byly trvale uzivany v souvislosti se stavbou nebo
pozemkem. Takovymto pfisluSenstvim mohou byt zejména drobné stavby nachézejici se na
pozemku jako jsou naptiklad altany nebo kiilny.

Otazkou tak zlstavéd, zda stavby jenZ nejsou soudasti pozemku jako stavba hlavni'®,
budou moci byt spolec¢nou ¢asti. Dle mého nazoru ano a to za predpokladu, ze tento pozemek
bude funk¢né souviset s provozem a se spravou domu a s uzivanim jednotek, nemusi to vSak
byti pravidlem. Kupiikladu parkovaci plochy resp. parkovaci mista'® mohou a nemuseji byt
spoleCnymi castmi. Pokud se parkovaci plocha nachdzi na pozemku funkéné souvisejicim
s provozem a se spravou domu a s uzivanim jednotek a tato parkovaci plocha neni roz¢lenéna
na jednotliva parkovaci mista, kdy kazdé parkovaci misto se vztahuje ke konkrétni jednotce,
pak tato parkovaci plocha je spolec¢nou ¢asti. Naopak pokud by tato parkovaci plocha byla
sice roz¢lenéna na jednotliva parkovaci mista a kazdé parkovaci misto by souviselo s urcitou
jednotkou'® a po&et parkovacich mist by byl niZ§i neZ pocet jednotek, pak by tato parkovaci
mista nebyla spole¢nou casti, nebot by nevyhovovala zakladnimu ptfedpokladu urceni

spole¢nych ¢asti a to slouzit vlastnikiim jednotek spole¢né.

192 K pislugenstvi domu a bytu napf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 2. &ervna 2008, sp. zn. 22 Cdo
1455/2008.

19 7de je timto pozemkem myslen pozemek odlisny od pozemku, na némz je postaven dam.

' A to ve smyslu b&znych parkovacich mist jenZ se zpravidla nachazi v blizkosti domil jeZ jsou predmétem
bytového spoluvlastnictvi, a to zpevnénych parkovacich ploch, které nejsou nikterak zastieSeny ani ohraniceny
samostatnou zdi. K problematice garazi a garazovych mist napt. PETR, P. Viastnictvi bytii v...., s.84-85.

' parkovaci misto by mél vlastnik jednotky nap. v njmu.
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5.2. Pozemek

Dle zakonné dikce patii mezi spole¢né ¢asti vzdy pozemek na kterém je diim zfizen, at’ uz
se bude jednat o stavebni nebo pozemkovou parcelu, nebo vécné pravo, jez vlastnikiim
jednotek zakladd pravo mit na pozemku dim, pfedevSim pravo stavby. Dale pak mize byt
spole¢nou ¢asti nemovité véci také pozemek funkéné souvisejici s provozem a se spravou
domu a s uZivanim jednotek.'

Zésadnim rozdilem oproti ptedchozi pravni Gpravé je, Ze pozemek na kterém je dim
ziizen, patii mezi spolecné Casti nemovité véci. Za predchozi pravni upravy nebyl tento
pozemek spole¢nou ¢asti domu, resp. byl spolecny ale v rdmci zvlastniho rezimu, nebot
pozemek netvofil s jednotkou jeden vlastnicky celek a prava k tomuto pozemku byla slozité
upravena v ramci § 21 BytZ.'”” Dal§im rozdilem oproti ptedchozi pravni upravé obsazené
v BytZ je, ze spole¢nym bude 1 pozemek na némz je diim, jenz byl zfizen na zaklad¢ vécného
prava, pfedevsim prava stavby. Pravo stavby bylo zavedeno NOZ jako nové vécné pravo, jez
je véci nemovitou, v rdmci né¢hoz mize vzniknout bytové spoluvlastnictvi. Pravo stavby je
vécnym pravem upravenym v § 1240 a nasl. NOZ, podle n¢hoz muize byt pozemek zatizen
vécnym pravem jiné osoby (stavebnika) mit na povrchu nebo pod povrchem pozemku stavbu
a toto pravo nesmi trvat déle nez 99 let.

Jak jiz bylo uvedeno vyse, spolecnym bude vzdy pozemek, na némz je dim zfizen
(postaven) — stavebni nebo pozemkova parcela, nebot’” dim nemusi byt vzdy postaven na
stavebni parcele.'” V prvé fadé je tieba objasnit, Ze pozemek je nemovitou véci'® a piestoze
neni jeho definice v NOZ obsazena, jednd se o cast zemského povrchu oddélené ,,od
sousednich casti hranici uzemni jednotky nebo hranici katastralniho uzemi, hranici
vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim planem, uzemnim rozhodnutim nebo uzemnim
souhlasem, hranici jiného prdava podle § 19, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici
rozsahu prava stavby, hranici druhit pozemki, popripade rozhranim zpiisobu vyuZiti
pozembai“.M°

Dim se nicméné miZe nachazet a byt postaven i na vice néz jednom jediném pozemku,
popft. vlastnik pozemku a domu nemusi byt jedna a tatdz osoba. Pokud je vlastnikem pozemku

na némz je diim postavem také vlastnikem domu, pak se zde ode dne u¢innosti NOZ uplatnila

1% & 4 Natizeni.

"”NOVOTNY, M. In SPACIL, J. a kol. Obcansky zékonik IIl. Vécna prava (§967-1474). Komentat. 1. vydani.
Praha: C.H.Beck, 2013, s. 691.

1% Skutegnost zda se jedna o stavebni nebo pozemkovou parcelu bude odvisla od zptisobu evidence v p¥islu§ném
katastru nemovitosti.

109§ 498 NOZ.

10°8 2 pism. a) KatZ.
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superficialni zasada, a pro pfipad, Ze by stavba (diim) byl postaven na vicero pozemcich, pak
se stavba stala soucasti pozemku, kde se nachazela jeji podstatna Cast a na zbyvajici ¢ast se
uplatnila ustanoveni o pfestavku. Zaroven pokud byl vlastnik pozemku a domu odlisny,
existuje zde zakonné predkupni pravo.'"!

Kromé¢ vyse zminéného pozemku, na némz se nachazi dim popft. vécného prava, které
zaklada vlastniklim jednotek pravo mit na pozemku dim miZe byt spole€nou casti také
pozemek, jenz mé funk&ni souvislost s provozem a se spravou domu a s uzivanim jednotek.'
Zejména se bude jednat o pozemek na némz se nachazeji zpevnéné plochy (napft. ptistupové
cesty nebo chodniky),'® ptedzahradky ¢&i zahrada, parkovaci plocha, dvir nebo na némz je
umisténa drobné stavba (napf. altan, kiilna, oploceni apod.) nebo stavba ktera je nezbytna

114

k zaji§téni provozu a spravy domu. * Je nutné zdUraznit, Ze tento pozemek pouze muze byt

v ~r o % ~r o v , s 11
spole¢nou &asti, spoletnou &asti nutné byt nemusi.'”

5.3. Spole¢né ¢asti domu
Prestoze NOZ jiz oproti BytZ nepouziva termin spole¢né ¢asti domu jenz byl uveden v §

2 pism. g) BytZ spolu s demonstrativnim vy¢tem ale obecnéjSi vymezeni ,,stavebni casti
podstatné pro zachovani domu véetné jeho hlavnich konstrukci, a jeho tvaru a vzhledu, jakoz i

pro zachovani bytu jiného vlastnika jednotky, a zarizeni slouzici jinému vlastniku jednotky

«116 «117

k uzivani bytu a dale pak ,, zarizeni slouzici i jinému vlastnikovi jednotky k uzivani bytu
jsou realné spoleénymi ¢astmi obdobné soucasti jako byly za ucinnosti BytZ a to s poukazem
na jejich zdsadni vyznam pro zachovani domu jeho tvaru a vzhledu. Musi vSak spliiovat jedno
kritérium a to slouZit vlastnikéim jednotek spole¢ng.''®

U stavebnich ¢asti je kladen daraz na to, aby byly podstatné pro zachovani domu. Ptjde
tady predevsim o zaklady domu, hlavni svislé a vodorovné konstrukce, stfechu, kominy,
schodisté, ale také o cCasti dilezité pro zachovéni tvaru a vzhledu domu, zejména okna a

fasady. U stavebnich ¢asti dalezitych pro zachovani bytu jiného vlastnika jednotky se bude

"8 3054 a nasl. NOZ.

"> K tomuto napf. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 4. zaii 2008, sp. zn. 28 Cdo 824/2006.

'3 v piipadé pFistupové cesty nebo chodniku nachazejici se na pozemku funkéné souvisejicim s provozem a se
spravou domu a s uzivanim jednotek se tento pozemek miize (ale nutné nemusi) nachdzet v tzv. ptidatném
spoluvlastnictvi (akcesorickém spoluvlastnictvi) podle § 1223 a nasl. NOZ. K tomuto napi. DVORAK, T.
Zakladni otazky vzajemnych vztahl bytového ..., s. 275-276.

14§ 4 Naftizeni.

'3 Viz napiiklad vyse uvedeny piiklad s parkovacimi misty, pro posouzeni zda se jednd o spolenou &ast ¢
nikoliv bude zalezet vzdy na konkrétni situaci.

1168 1160 odst. 2 NOZ.

"7 Tamtéz.

"8 BytZ v § 2 pism. g) pouzival oznaeni ,,&4sti domu uréené pro spole¢né uzivanic.
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jednat zejména o stdny popf. pricky mezi jednotlivymi byty.'"” Rozhodnym tak bude
stavebné-technicky charakter jednotlivych casti. U zafizeni slouzicich i1 jinému vlastnikovi
jednotky k uzivani bytu'*® se bude jednat nejenom o zafizeni, jez slouzi vlastnikiim jednotek
v daném domé, ale také 1 zafizeni jez slouZi jinému vlastnikovi/vlastnikiim jednotek, napf.
spolecna kotelna pro dva domy popt. dva samostatné vchody v témze domé ¢i hlavni rozvod
studené a teplé vody situovany v jednom z téchto vchodd.

Kromé absolutné spolecnych casti domu, jenZ budou spolecné pro vSechny vlastniky
jednotek, se vyskytuji také relativné spole¢né ¢asti domu, které mohou slouzit jen nékterym
vlastnikiim jednotek popf. byt ve vyluéném uzivani nékterého vlastnika jednotky.'”! Zdarnym
prikladem spole¢nych ¢asti domu, jenzZ mohou slouzit jen né¢kterym vlastnikiim jednotek popf.
byt ve vyluéném uzivani nékterého vlastnika jsou balkony a terasy, v mensi mife pak lodzie.
Je pravdou, e balkony a terasy mohou patii mezi tzv. absolutng spole¢né &asti domu'* —
balkony budou pfiistupné ze spolecné chodby, tedy je mohou uzivat vSichni vlastnici jednotek
bez omezeni, v pfipadé terasy se pak tato terasa muze nachazet na stieSe domu a slouzit tak
vSem vlastnikl jednotek, v pfevazné vétSiné piipadl jsou nicméné balkony a terasy ptistupné
jen z jednoho bytu, a v ptipad¢ teras pak miize byt tato terasa spole¢na napft. pro dva byty.

Nejprve tedy k problematice balkont, ty jak bylo jiz zminéno vySe mohou patfit mezi
absolutné spole¢né ¢asti domu za piedpokladu Ze jsou ptistupné z chodby, resp. jiné spole¢né
¢asti domu, ale také mezi relativné spolecné ¢asti domu, nebot mohou byt pfistupné jen

z bytu.'?

V tomto piipadé se pak mohou vyskytnou dvé moznosti. V prvém ptipad¢ bude
balkon povazovan za spolecnou ¢ast domu, jenz je ve vyluéném uzivani vlastnika jednotky.
V tom druhém pak bude balkon pfislusenstvim jednotky (jeji soucést), nebot’ je funkéni
soudasti této jednotky a pouze vlastnik jednotky jako takovy ma k tomuto balkonu piistup.'**
At uz bude balkon spolecnou ¢asti domu ve vyluéném uzivani vlastnika jednotky nebo

prislusenstvim (soucasti) jednotky, je vlastnik jednotky povinen tento balkon udrzovat, aby

"% Demonstrativni vycet stavebnich ¢asti diilezitych pro zachovani domu obsahuje § 5 Natizeni.

120 Demonstrativni vy&et obsahuje § 6 Natizeni.

121 Problematikou absolutné a relativné spoleénych ¢asti se zabyva Luby ve své publikaci LUBY, S. Viastnictvo
bytov..., s. 277-296; popt. DVORAK, T. Viastnictvi bytii a nebytovych ..., s. 52-54.

"2 Typickym ptikladem jsou tzv. pavladové domy stavéné pred r. 1945.

' K tomuto napf. Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21.12.2005, &. 1 As 2/2004 — 214 , Balkon v
budové ve spoluvlastnictvi vlastnikii bytd mtze byt podle okolnosti spocivajicich v ucelu jeho uzivani bud’
soucasti spole¢nych ¢asti domu ve spoluvlastnictvi vlastnikd bytovych jednotek, nebo mtze byt ve vlastnictvi
vlastnika bytové jednotky jako prislusenstvi bytu. Jestlize Balkon, piistupny pouze z jednoho bytu, byl smlouvou
o ptevodu vlastnictvi tohoto bytu vymezen jako souéast prevadéné jednotky, tvofi tak pfisluSenstvi bytu a spolu s
pfevadénym bytem se stal vlastnictvim vlastnika bytu.*

124 Opét zde bude zalezet na prohlaseni vlastnika, smlouvé o vystavbé apod.
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byl zajistén nezdvadny stav a dobry vzhled domu tak jak to vyzaduji prava a povinnosti
stanovené pro vlastnika jednotky.'*®

Stejné tak jako balkony i terasy se mohou nachazet ve vySe zminéném postaveni absolutné
a relativné spole¢nych ¢asti domu, mohou byt ve vyluéném uzivani vlastnika jednotky nebo
prislusenstvim (soucasti jednotky). U teras je tfeba rozliSovat ty které nema;ji funkci stfechy a
ty které soucasné tuto funkci maji. Terasa jenz zaroven plni funkci stfechy, tj. nahrazuje ji a to
celkové, je bezesporu spoletnou &asti domu, pokud jde o terasu, jenz neplni funkei stiechy'?,
je bud’ pfislusenstvim (soucasti) jednotky nebo spole¢nou casti domu ve vylu¢ném uzivani
vlastnika jednotky. Zaroven miize byt terasa spolecnou casti domu ve vyluéném uzivani
vicero vlastniki jednotek, pokud je pristupna z vicero byti.'*’ 1%

Pfedev§im v pfipadé nové vystavby a vymezeni jednotek podle NOZ nebude
problematika balkonl, lodzii a teras jako pftislusenstvi (soucasti) jednotky c¢init zadné
problémy. Naproti tomu, pokud byly jednotky vymezeny podle BytZ a v prohlaSeni je
uvedeno, ze tyto prostory jenz jsou piistupné jen z jednoho bytu tvofi soucast jednotky, pak
zde vyvstava problém, nebot je tento udaj v rozporu se zakonem'?, jako takovy by nicméné
nezpisobil zneplatnéni prohlageni, pouze by toto ustanoveni prohlageni bylo netginné."*® Dle
mého nazoru by tedy teoreticky bylo mozné, aby v ptfipadé, kdy by vlastnici jednotek chtéli
zachovat soucasny stav, jenz byl uveden v prohlaSeni v rozporu s BytZ, tj. ze ptislusné
balkony a terasy pfistupné jen z konkrétniho bytu byly uvedeny jako pfislusenstvi (soucést)

jednotky, mohli by tak ucinit prostfednictvim zmény prohlaseni vlastnika budovy a novém

vymezenim jednotek.

5.4. Podil na spoleCnych ¢astech
BytZ v §8 odst. 2 kogentn¢ stanovil, ze pro stanoveni velikosti podilu na spolecnych

¢astech domu je rozhodnym vzajemny pomér velikosti podlahové plochy jednotek k celkové
plose vSech jednotek v domé¢. NOZ tuto moznost stanoveni podilu na spole¢nych castech také
pfipousti, nicméné az jako posledni mozny zplsob. Stanoveni velikosti podilii na spole¢nych
¢astech maji ve své pravomoci predevsim ti, kdo jsou opravnéni vyhotovit prohlaseni nebo
ucastnici smlouvy o vystavbe. V souvislosti s timto a se snahou o posileni soukromé viile pak

je vySe uvedeny zpiisob uveden v zdkoné az jako posledni mozny, nebot’ je piedev§im na

125 K praviim a povinnostem vlastnika jednotky viz dale v textu této prace.

126 Popt. tvori stfechu jen Gastedné pro néktery z byti.

127 tzv. subcondominium.

12 LUBY, S. Viastnictvo bytov...,s. 290-292,

1% K tomuto napt. SCHODELBAUEROVA, P. In CAP, J., SCHODELBAUEROVA, P. Zikon o viastnictvi
bytii. Komentaf. 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, a.s., 2009, s. 33-35.

PO DVORAK, T. Viastnictvi bytii a nebytovych ..., s. 63.
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opravnénych osobach, jakym zpiisobem budou urceny velikosti podilti na spole¢nych ¢astech
a to bud urceni, Ze velikosti podill jsou stejné nebo jejich stanoveni se zfetelem k povaze,
rozmérim a umisténi jednotky. Teprve kdyz nebudou podily takto stanoveny, pak plati, Ze
jsou stanoveny pomeérem velikosti podlahové plochy bytu k celkové podlahové plose vSech
byt vdomé. NOZ tak oproti BytZ pfipousti hned tfi mozné zplisoby stanoveni velikosti
podilti na spole¢nych ¢astech.

Stanoveni podill na spole¢nych ¢astech jako stejnych ma naptiklad své opodstatnéni tam,
kde jsou jednotlivé byty velmi podobné ne-li totozné, popt. je velmi prakticky i pokud se tyka
vycisleni rtiznych druhi nékladt a dal$i moznych vypoctl, nebot” se timto stanovenim
pfi takto stanoveném podili urcitou nespravedlnost s ohledem na moZznou riznou velikost
podlahové plochy bytu a s tim souvisejicimi naklady na spotiebu energii, opravy domu apod.

Dal$im moznym zplsobem stanoveni vySe podili na spolecnych Castech je pak jejich
stanoveni se zietelem k povaze, rozmérim a umisténi jednotky, tedy jeho stanoveni se
zfetelem k hodnoté bytu a nebytového prostoru. Vyznamnou roli pfi tomto stanoveni tak hraje
nejenom velikost podlahové plochy bytu, ale i jeho umisténi v uréitém podlazi, orientace'’,
zda se nachazi pod stiechou nebo v suterénu domu anebo jiné kritérium. V praxi nicméné
muze byt prezkoumatelnost pouzitych kritérii znacné obtizna. S ohledem na tuto skute¢nost
ma pak vlastnik jednotky, pokud byly timto zpiisobem stanoveny vyse podild na spole¢nych
¢astech, pravo domdhat se zmény takto urcenych podill, jestlize doslo k podstatné zméné
okolnosti zakladajici v jeho urceni podilti na spolecnych Castech zjevnou nespravedlivost.

Vlastnik jednotky se tak miize domdhat zmény prohlaseni dle § 1169 NOZ, a v ptipade,
pokud ke zméné nedojde, mize se s ndvrhem na zménu prohldSeni obratit na soud. Pro
takovouto zménu prohlaseni museji byti byt splnény nésledujici podminky a to stanoveni
podilu na spole¢nych castech se zietelem k povaze, rozmérim a umisténi jednotky, podstatna
zména okolnosti a na zakladé této podstatné zmény okolnosti'** doslo v uréeni podiléi ke
zjevné (kvalifikované) nespravedlnosti. Pravo vlastnika jednotky domdhat se zmény
prohlaseni sméfuje vici vSem ostatnim vlastniktim jednotek, kterych by se zména prohlaseni
mohla dotknout a ti jsou pak adresaty jeho navrhu.'*

Nedostatkem NOZ je, Ze neobsahuje zddnou lhitu pro podéni navrhu na zménu

prohldseni, at’ uz smétujiciho vici ostatnim vlastnikiim jednotek nebo vici soudu, ani casovy

131'Tj. zda jsou okna orientovéana na sever, jih, zapad apod.

132 Podstatnou zménou okolnosti mize byt napiiklad vybudovani vytahu nebo zména velikosti jednotky.

'3 SCHODELBAUEROVA, P. In KABELKOVA, E. SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v
novem..., s. 42.
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okamzik, od kterého by méla lhita zacit bézet. Lhlitu pro podani navrhu na zménu prohlaseni
vuci ostatnim vlastniklim jednotek by mohly stanovovat stanovy SVIJ stejné tak jeji pocatek a
to v souvislosti se zdsadou smluvni volnosti, nicméné lhita pro podani nédvrhu na zménu
prohlaseni na soud a pocatek jejiho b&hu by mél zakon jasné a srozumitelng stanovovat.'>*

Poslednim moznym stanovenim vySe podilu na spolecnych c¢astech jenz uvadi zékon je
pak jeho stanoveni s ohledem na pomér velikosti podlahové plochy bytu k celkové podlahové
plose vSech bytl. V praxi bude tento zplsob stanoveni vySe podilu nejcastéjsi, nebot” BytZ
obsahoval vySe uvedené kogentni ustanoveni ohledné velikosti podilt a jedné se o zab&hnutou
praxi vramci bytového spoluvlastnictvi. Zarovenn tento zplisob stanoveni podili bude
bezesporu nejméné problémovy, nebot’ se predejde ptfipadnym sporim o ,,spravedlivém® a
»hespravedlivém zplsobu stanoveni podilu, jenZ by mohli pocitovat néktefi vlastnici
jednotek. Prestoze NOZ vyslovné neuvadi moznost kombinace stanoveni podild, Ize si
predstavit, Ze ke kombinaci zpiisobl stanoveni vySe podilti na spole¢nych ¢astech by mohlo
v praxi dochéazet.'*

Nova pravni uprava obsazena v NOZ a souvisejicich ptfedpisech pfi stanoveni spole¢nych
casti a velikosti podilii na spolecnych ¢astech tak piedstavuje pozitivni krok vpied snad jen
s jednou malou chybou a to absenci zdkonné lhlity pro podani navrhu na zménu prohlaseni
k soudu a stanoveni okamziku od kterého by tato lhlita méla zacit bézet. Obecné vymezeni
spolecnych c¢asti (nikoliv spole¢nych ¢asti domu jak tomu bylo za uUc¢innosti BytZ) se
stanovenim téch ¢asti, jenz budou spole¢né vzdy, upusténi od demonstrativniho vyctu (jenz
obsahuje az provadéci predpis — Natizeni) a tfi moznych zptlisobi stanoveni velikosti podilu
na spole¢nych ¢éastech je pak pln€ v souladu se snahou o posileni soukromé viile a zasady

smluvni volnosti jenZ avizuje Divodova zprava.

% De lege ferenda by proto bylo vhodné lhitu pro podani navrhu a jeji poGatek stanovit. Dle mého soudu by
byla optimalni lhiita 3 mésict ode dne, kdy k podstatné zméné okolnosti zakladajici zjevnou nespravedlnost pii
ur¢eni velikosti podilu doslo, nejpozdéji vsak do jednoho roku kdy k této zméné doslo.

133 Napiiklad by mohly byt stanoveny podily na spolednych &astech jako stejné, ale pro dvé jednotky, které by se
nachazely pod stfechou jiz by plné nahrazovala terasa a na tuto terasu by byl pfistup mozny pouze z téchto dvou
jednotek by byly podily pro tyto dvé jednotky stanoveny s ohledem na jejich povahu a umisténi.
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6. Prava a povinnosti vlastnika jednotky
Bytové spoluvlastnictvi je v podstaté jakousi modifikaci spoluvlastnictvi, dle samotné

dikce zdkona se jedna o spoluvlastnictvi nemovité véci zalozené na vlastnictvi jednotek. D4 se
fict, ze bytové spoluvlastnictvi je zvlaStnim druhem vlastnictvi, pfi¢emz jiz z obecnych
ustanoveni tykajici se vlastnictvi plynou pro vlastnika urcitd prava a povinnosti. V § 1012
NOZ je stanoveno ,, Viastnik ma pravo se svym viastnictvim v mezich pravniho radu libovolné
nakladat a jiné osoby z toho vyloucit. Vlastniku se zakazuje nad miru primérenou pomeérim
zdvazné rusit prava jinych osob, jakoz i vykonavat takové ciny, jejichz hlavnim ucelem je jiné
osoby obtézovat nebo poskodit. ““ Jednd se o ono obecné pravidlo ze vlastnictvi zavazuje, tj.
vlastnik ma urcita prava a povinnosti. Nejinak tomu je i u bytového spoluvlastnictvi.

Bytové spoluvlastnictvi je spoluvlastnictvim zaloZeném na vlastnictvi jednotek a vlastnik
jednotky je predevsim spoluvlastnikem spoleéné véci, z c¢ehoz mu plynou uréitad prava a
povinnosti tykajici se této spole¢né véci. Jedna se o podileni se na spraveé spolec¢né véci v mife
odpovidajici jeho spoluvlastnického podilu.'*® Vlastnik jednotky ma pravo , svobodné
spravovat, vwlucné uzivat a uvniti- stavebné upravovat sviij byt, jakoz i uzZivat spolecné casti*
(§ 1175 NOZ), je vsak omezen tim, ze ,, nesmi ztizit jinému viastniku jednotky vykon stejnych
prav ani ohrozit, zménit nebo poskodit spolecné casti (§ 1175 NOZ). Pravo vlastnika
jednotky kon¢i tam, kde za¢ina pravo vlastnika jiné jednotky."*’ Jedna se o omezeni plynouci
z obecny ustanoveni o vlastnictvi, pfi¢emz pii poruSovani prav se podplirné pouziji jak
ustanoveni tykajici se sousedskych prav, predevsim tzv. imise v § 1013 NOZ, tak i obecna
ustanoveni o ochrané vlastnického prava, zejména pak v podobé negatornich (zapircich)
zalob, ale v ur€itych pfipadech i pouzitim vindika¢nich Zalob, jejichZ Gprava je obsazena v §
1040 - § 1042 NOZ.

Oproti Uprave, kterd zde existovala do 31.12.2013 jsou nove upraveny sprava a stavebni
upravy bytu. Stavebni Upravy uvnitt bytu nesm¢ji zménit, ohrozit nebo poskodit spolecné
¢asti ani nesméji ztizit jinému vlastniku vykon stejnych prav."® Toto pondkud jednoduché
ustanoveni ma pomérné prakticky dopad. V praxi se mnohdy vyskytnou situace, kdy stavebni
upravy uvnitt bytu jednoho vlastnika negativné zasahnou do prav jiného vlastnika bytu,

odhlizim ted’ od hluku, ktery se pfi provadéni stavebnich praci vyskytuje i od pfipadné

136 Sprava spole¢né véci je pojmem tykajici se podilového spoluvlastnictvi, v podminkich bytového
spoluvlastnictvi se jedna pfedevsim o spravu domu a pozemku.

7 K tomuto napf. usneseni Ustavniho soudu ze dne 27. ledna 2009, sp. zn. I. US 60/09 , Prava jednotlivych
vlastnikd jsou omezena stejnym vlastnickym pravem ostatnich vlastnikd jednotek™

138V § 13 odst. 2 BytZ byla stanovena povinnost vlastnika jednotky odstranit na sviij ndklad zavady a poskozent,
které vznikly v disledku jeho jednani nebo jednani osob, které spolu s nim jednotku uZivaji na jinych jednotkach
nebo spolecnych ¢astech domu.
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praSnosti, mam na mysli ty situace, kdy provadéné stavebni Upravy zasdhnou podstatnym
zptisobem negativné do prav jiného vlastnika. Jednd se o pfipady, kdy v dasledku téchto
stavebnich Uprav vznikne jinému vlastnikovi skute¢na Skoda na majetku, at’ uz se jedna o
popraskané zdivo nebo promocené stropy.

S tim souvisi 1 povinnost umoznit vstup pii upravé jednotky po predchozi vyzveé osoby
odpovédné za spravu domu. Tato nova povinnost stanovend v NOZ reaguje pravé na vyse
zminéné piipady z praxe, kdy za upravy obsazené v BytZ bylo velmi obtizné feSit nastalou
situaci, kdy stavebni Gpravy uvniti bytu, resp. jednotky, negativné zasahly do spolecnych ¢asti
domu popt. do vlastnictvi jiného vlastnika jednotky. NOZ nefes$i formu vyzvy (nicméné
z praktického hlediska je vhodnéjsi pisemna forma), ani v jakém casovém piedstihu ma byt
tato vyzva ucinéna. Pfiklanim se tady k ndzoru, Ze by tato vyzva méla byti u¢inéna pisemné a
to nejlépe tak, aby bylo mozné prokézani jejiho doruceni a to bud’ zaslani doporu¢enym
dopisem na adresu vlastnika jednotky nebo jeji vlastnoru¢ni pfeddni oproti pisemnému
potvrzeni prevzeti. Co se tyCe Casového predstihu, ve kterém by tato vyzva méla byti ucinéna,
s nejvetsi pravdépodobnosti bude zalezet na provadéné stavebni Gprave, zdkon Zadnou lhiitu
neuvadi. NOZ nekonkretizuje osoby, jenz by tuto prohlidku mély ucinit, ani jakym zpisobem
by tato prohlidka méla byt realizovéana, zdkon pouze uvadi, Ze tato prohlidka ma byt uc¢inéna
pro ovéfeni ,,zda stavebni upravy neohrozuji, neposkozuji nebo neméni spolecné casti“."”
Prohlidku stavebnich uprav by tak mohl provést odbornik nebo laik, osoba odpovédna za
spravu domu nebo ostatni vlastnici jednotek. Nemusi jit vSak ani o jednordzovy pfistup,
prohlidka provadénych stavebnich Uprav muze byt realizovana i opakované, pokud vlastnik
jednotky neposkytne potiebou soucinnost popi. neucini vhodna opatfeni, jenz mu byla
stanovena po piedchozi prohlidce.

Dle mého nazoru je uprava obsazena v § 1182 NOZ pfili§ obecnd, de lege ferenda by tak
bylo vhodné Iépe konkretizovat, jakou formu by méla mit vyzva ucinéna (pisemné a
zpusobem ktery jsem uvedla vyse), co vSe by méla tato vyzva obsahovat (datum, ¢as, v ¢em
by mohlo spocivat pfipadné ohrozeni, poskozeni nebo zmeéna spolecnych casti), v jakeé
¢asovém predstihu by méla byt u¢inéna (nejlépe za stanoveni minimalni lhity), dale pak kdo
by mél tuto prohlidku realizovat (vzhledem k tomu, Ze se jedné o stavebni upravy by se mélo
jednat o odbornika v této oblasti) a jakym zplisobem by tato prohlidka méla byt realizovana, s
ohledem na to, ze v pfipad¢ nesoucinnosti vlastnika jednotky ktery provadi stavebni Upravy

nebo neprovedeni nutnych opatieni které byly stanoveny béhem prohlidky, by bylo mozné

1396 1182 NOZ
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obratit se na soud, ktery rozhodne o umoznéni pfistupu do bytu nebo nafidi provedeni
nezbytnych opatfeni.

Mimo povinnosti tykajicich se subjektivniho z&jmu vlastnika jednotky na stavebnich
upravach ma vlastnik jednotky 1 objektivni povinnost nebranit zmén¢ domu nebo pozemku o
nichz bylo fadné€ rozhodnuto pfisluSnym orgéanem pro spravu domu v souladu se zdkonem a
stanovami SVJ. Tato povinnost se vztahuje i na umisténi, udrzbu a kontrolu zafizeni pro
méteni spotfeby vody, plynu, tepla a jinych energii. V piipadé, ze by v souvislosti s t€émito
upravami nebo umisténim meficiho zatizeni vznikla vlastnikovi jednotky Skoda nahradi tuto
Skodu bud’ SVIJ (za ptedpokladu ze vzniklo) nebo pomérné spoluvlastnici domu (pokud SVJ
nevzniklo) anebo vlastnik jednotky v jehoz zajmu byly tyto zmény provadény.

Kazdy vlastnik jednotky ma pravo uzivat spole¢né ¢asti domu, jeZ jsou spole¢né vSem
vlastnikiim jednotek. NOZ jen rdmcove upravuje co se rozumi spoleCnymi ¢astmi, dal pak
mohou byt spoleCné ¢asti vymezeny v prohldSeni vlastnika a v neposledni fad¢ pak jsou
spolecné Casti vymezeny v Nafizeni, na né¢jz odkazuje § 1222 NOZ.

Vlastnik jednotky dale udrzuje sviij byt tak, jak to vyZaduje nezdvadny stav a dobry
vzhled domu, stejné tak i1 spole¢né ¢asti, jenz jsou v jeho vyluéném uzivani. Oproti BytZ je
zde vyrazny posun v souvislosti s vyluénym uzivanim spole¢nych ¢asti domu, jelikoz BytZ
tuto problematiku nefesil. Spole€nymi ¢astmi jez jsou ve vyluéném uzivani vlastnika jednotky
jsou predevsim balkony, lodZie nebo terasy. V praxi se mnohdy objevuji situace, kdy praveé
tyto prostory nejsou povazovany za soucast jednotky, ale praveé za spole¢né ¢asti domu, tudiz
se vetsSina vlastnikll jednotek domniva, Ze pokud tyto prostory nejsou soucasti jednotky a
nalezi ke spoleCnym ¢astem domu, nemaji Zadnou povinnost k udrzovani téchto prostori, a
pro piipad udrzby nebo pokud vznikne né&jaké poskozeni, ma byt vSe hrazeno z penéz
uréenych na spravu domu, resp. z tzv. fondu oprav. NOZ tak jasn¢ stanovuje, ze naklady na
Gdrzbu spolenych &asti, jez jsou ve vyluéném uZivani vlastnika jednotky jdou k jeho tizi.'*
Protoze NOZ hovoii jen o udrzbé, vyvstava zde otdzka zda-li k tizi vlastnika jdou i ptipadné
naklady na opravu, proto by nebylo od véci vymezit v rdmci pravidel pro spravu domu a
pozemku, které ndklady jdou k tizi vlastnika jednotky a které nikoliv a ptedejit tak pfipadnym
sportim, popiipad¢ tuto povinnost stanovit pfimo de lege ferenda.

Dale pak mé vlastnik jednotky povinnost fidit se pravidly pro spravu domu a uZzivani
spolecnych casti za predpokladu, ze byl s témito pravidly seznamen nebo je mél a mohl znat,

stejn¢ tak je odpovédny za dodrzovani téchto pravidel osobami, jimz umoznil pfistup do

0 Vlastnik jednotky by viak mohl po SVJ & ostatnich vlastnicich jednotek pozadovat kompenzaci
vynalozenych nakladi.

41



domu nebo bytu (mlze jit o ¢leny domacnosti, osoby které jsou na kratkodobé nebo
dlouhodobé navstéve, pecovatelky, ndjemce, podndjemce apod.). Tyto pravidla jsou
stanovena jak v zdkoné¢, v prohlaSeni vlastnika ¢i stanovach v pfipad€¢ vzniku SVJ, tak i
v urcitych ptfipadech mhou byt ustanovena ad hoc rozhodnutim shromazdéni SVJ. Pravidla
stanovend pro spravu domu a uzivani spoleénych ¢asti mohou mit nejriiznéjsi povahu od
umisténi informacnich tabuli a vyvéSovani informaci, pfes zplisob uZzivani kocarkaren,
sklepnich a padnich prostor az po podminky otevirdni a zavirani domu (tj. uzamykani
hlavnich vchodovych dveti) a dodrzovani no¢niho klidu v domé&. Praveé posledni dva okruhy
pravidel byvaji problematické vzhledem k rozlicnym vé€kovym a profesnim skupinam Zijicich
v domé.

Mezi dal8i povinnosti vlastnika jednotky pak patii povinnost oznamovaci v tom smyslu,
Ze je povinen ozndmit ostatnim vlastnikiim jednotek, ze se stal vlastnikem jednotky, véetné
své adresy a poctu osob které budou mit v byté svou domacnost (spole¢nou domacnost'*') a
to nejpozdéji do jednoho mésice od doby, kdy se stal vlastnikem nebo se jim mohl stat a to
prostiednictvim osoby odpovédné za spravu domu (obdobné to plati i pro pfipadné zmény
ozndmenych udaji). Vlastni jednotky bez zbyte¢ného odkladu ozndmi osobé odpovédné za
spravu domu i1 zmény v poctu osob, které maji v byt¢ domdacnost a bydli vném po dobu
nejméné tf mésic v kalendainim roce.'** Povinnost oznamovat vy$e uvedené skute&nosti
osobé odpovédné za spravu domu je v celku logickd, nicméné povinnost toto oznamovat i
ostatnim vlastnikiim jednotek je dle mého nazoru nadbyte¢nd i kdyz ma k této oznamovaci
povinnosti dojit prostfednictvi osoby odpovédné za spravu domu, at’ uz je jim spravce domu
nebo SVJ. Oznameni téchto skute¢nosti spravci domu nebo SVJ ma vyznam pro zmény vyse
plateb spojenych s uzivanim bytu jejichZ vySe zavisi na poc¢tu osob Zijicich v byt€, nicméné
povinnost oznamit tyto informace ostatnim vlastnikll jednotek je vcelku zbytecnd vzhledem
k tomu, ze kterykoliv vlastnik jednotky ma velmi jednoduchou moznost zjistit kdo je
vlastnikem jednotky na zdklad€ informativniho ndhledu do katastru nemovitosti'* a dale pak
kazdému vlastnikovi jednotky zédkon pfiznava pravo na sdéleni jména a adresy kteréhokoliv
vlastnika jednotky nebo najemce v dom¢ na zaklad¢é zadosti u osoby odpoveédné za spravu

domu.

' Pojem spole¢na domécnost neni nikde v NOZ definovana nebot’ se jim zabyvala judikatura, jako piiklad lze
uvést rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. Ginora 2012, sp. zn. 21 Cdo 4795/2009 ,,Spolecna domacnost
predpoklada souziti dvou ¢i vice osob ve spotiebnim spolecenstvi, v némz jednotlivi ¢lenové piispivaji podle
svych schopnosti a moznosti k uhradé spoleénych nakladti a k obstaravani spole¢nych potieb.*

"2 Pravni Giprava obsazena v BytZ nefesila oznamovaci povinnost vlastnika jednotky.

"prostrednictvi internetovych stranek Ceského tGfadu zeméméfidského a katastralniho. Dostupné na
<www.cuzk.cz >.
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Zvlastni situace ohledné¢ oznamovaci povinnosti mize nastat snad jen u najmu bytu,
nicmén¢ piihlédneme-li k ustanovenim o ndjmu bytu, mad nijemce vuc¢i pronajimateli
oznamovaci povinnost v pfipadé, pokud do své domécnosti pfijima nové ¢leny a pronajimatel,
jakozto vlastnik jednotky ma oznamovaci povinnost vii¢i osobé odpovédné za spravu domu.
Pokud tedy je mezi vlastnikem jednotky jakoZto pronajimatelem a najemce uzaviena najemni
smlouva jejiz pfedmétem je byt, pouZiji se na tento vztah ustanoveni NOZ tykajici se ndjmu

144 pficemz o tomto vztahu informuje vlastni jednotky spravce nebo SVI a na zakladé

bytu
zadosti jiného vlastnika jednotky pak spravce nebo SVIJ poskytne informace ohledné néjemce
a Clenti jeho domacnosti, tj. jejich jména a adresy. Navic se zde mlze vyskytnout i specificka
situace, kdy najem bude zapsan do katastru nemovitosti, tak jak to umoziuje § 2203 NOZ.'®

Do budoucna by tak vzhledem k oznamovaci povinnosti vlastnika jednotky vici osobé
odpovédné za spravu a ostatnim vlastnikli jednotek mohlo byti upraveno, Ze vlastnik jednotky
by mél oznamovaci povinnost pravé vici sobé odpovédné za spravu, nikoliv viic¢i ostatnim
vlastniklim jednotek, pfi¢emz tato osoba by méla informacni povinnost na zékladé¢ podané
zadosti, to by ovSem neplatilo v pfipad¢, pokud by bylo mozné tyto informace ziskat jinym
zpusoben nebo z vetejného seznamu (katastru nemovitosti).

Vlastnik jednotky mé také pravo seznamit se s vysledky hospodateni osoby odpovédné za
spravu domu, pficemz muze nahlizet do smluv uzavienych ve vécech spravy, ucetnich knih a
dokladt. Vlastnik jednotky vSak nemuze toto pravo uplatiiovat kdykoliv. Zplsob uplatnéni
tohoto prava by mélo byt stanoveno v pravidlech pro spravu domu (ve stanovach SVJ,
smlouvé o vystavbé nebo v prohlaSeni vlastnika o rozd€leni domu na jednotky), pokud to
neupravuji pravidla pro spravu domu, pak se zde uplatni obecnd pravidla stanovena pro
soukromy styk, tj. uplatnéni subjektivniho prava pfi poctivém dodrzovani dobrych mravi se
zietelem ke zvyklostem soukromého Zzivota, pfi¢emz zjevné zneuziti prava nepoziva pravni
ochrany.'*® Nicmén& ani osoba odpovédna za spravu domu nesmi ztiZit nebo v podstaté
vylouc¢it vlastnika jednotky zuplatiovani tohoto prava tim, Ze ustanovi nepfimétfenc
omezujici pravidla.

Vlastnik jednotky dale ptispiva na spravu domu a pozemku ve vysi odpovidajici jeho
podilu na spolecnych ¢astech, neni-li stanoveno néco jin¢ho, pficemz vyse ptispévku mize
byt stanovena i se zietelem ke spoleCnym castem, jenz ma vlastnik jednotky ve svém

vyluéném uzivani a krozsahu povinnosti spravovat tyto Casti na vlastni naklad. Vysi

144§ 2235 anasl. NOZ

145 8 2203 NOZ ,.Je-li pronajata v&c zapsana do vefejného seznamu, zapise se do vefejného seznamu i njemni
pravo, pokud to navrhne vlastnik véci nebo s jeho souhlasem najemce.*

¢ Diivodové zprava k NOZ ze dne 3. Ginora 2012, vyklad § 1179, s. 311.
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prispeévku tak miize ovliviiovat nejenom podil na spolecnych ¢astech ale 1 povaha, umisténi a
rozméry balkont, lodZii, teras, sklepnich koji apod. Obecné tak mohou nastat tfi situace pro
stanoveni vySe prispévku na spravu: a) ptispévek bude pro vSechny stejny b) vyse ptispévku
se bude odvijet od velikosti podlahové plochy bytu k podlahovym plocham vSech bytti nebo
¢) podil prispdvku na spravé bude zaviset na povaze, rozmérech a umisténi bytu.'*’ Nicméng
ptispévky urcené na odménovani osoby nebo osob odpovédnych za spravu domu a obdobné
naklady budou stanoveny pro vSechny vlastniky jednotek ve stejné vysi, nebot’ neni nezbytné,
aby tyto pfispévky byly odvislé od velikosti podlahové plochy bytu nebo jeho umisténi.

BytZ obsahoval obdobnou tpravu, kdy vyse ptispévku na spravu domu byla odvislad od
velikosti podlahové plochy, resp. velikosti spoluvlastnického podilu, pokud ovSem dohoda
spoluvlastniki neurcila jinak. Velikost spoluvlastnického podilu byl odvisly od poméru
podlahové plochy jednotky k celkové plose vSech jednotek v domé, jiny zptisob vypoctu BytZ
neptipoustél. To vSak neplatilo v piipadé, kdy dohodou vSech spoluvlastnikii doSlo ke
stanoveni vyse prispévku v jiném pomeéru, tuto dohodu nebylo mozné nahradit usnesenim
shromazdéni SVIJ. Spoluvlastnici pfispivali na tuto spravu v podobé¢ tzv. zéaloh, pifi urceni
povinnosti platit tyto ptispévky se nezohlediovalo, zda se jednalo o bytovou nebo nebytovou
jednotku, ani kvalita bytové jednotky (jeji umisténi v dom¢) ¢i zda k né€kterému bytu nalezely
spolecni ¢asti domu ve vyhradnim uzivani jednoho ze spoluvlastnikli, nebot’ tyto prostory se
nezapocitavaly do podlahové plochy jednotky, takZe ostatni vlastnici jednotek pfispivali i na
drzbu a opravy tchto spoleénych &asti.'*

Nové je zdkonem stanovena povinnost vlastnika jednotky platit zalohy na sluzby, nové
stanovena v tom smyslu, ze dosavadni Gprava v BytZ neméla vyslovné ustanoveni, které by
urcovalo vlastniku jednotky povinnost platit zalohy na sluzby, BytZ v § 15 pouze stanovil Ze
vlastnici jednotek byli povinni pfispivat na ndklady spojené se spravou domu a pozemku.
Spravou domu se dle dikce § 9 odst. 1 BytZ rozumély véci spojené se spravou, provozem a
opravami spolecnych ¢asti domu. Dale pak BytZ trpél zasadnim nedostatkem, nebot’ pod
pojem ,.naklady spojené se spravou domu a pozemku* nebyly vyslovné sluzby zahrnovany
ani nebylo vyslovné stanoveno co se onémi sluzbami rozumi.'* NOZ tak stanovuje povinnost

platit zalohy na sluzby které souviseji s uzivani vSech jednotek a jsou zajiStovany jednotné,

Y7 SCHODELBAUEROVA, P. In KABELKOVA, E, SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastictvi v...,
s.125.; Z vyse uvedeného zietelné vyplyva, ze vyse piispévku je odvisla od stanoveni podilu na spole¢nych
¢astech, o tom, jak je mozné tento podil stanovit bylo pojednano v piedchozi kapitole.

148 K povinnosti piipivat na spravu domu viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. ledna 2009, sp. zn. 22 Cdo
2038/2008.

149 Podrobn&jsi Giprava tykajici se otazky zaloh, vyt&tovani a uhrady sluzeb byla fesena pouze v &l. XIV odst. 1
pism. e) Vzorovych stanov.
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nicmén¢ ani NOZ nestanovuje, co se rozumi sluzbami, zpravidla se bude ale jednat o sluzby,
které poskytuji tfeti osoby. Shromazdéni SVJ na zéklad€ své plisobnosti dle § 1208 pism. e)
NOZ muze stanovit, a v praxi se tak d¢je, jaké druhy sluzeb budou poskytovany a kryty
zalohami uréenymi na jejich thradu a které nikoliv, spolu se zplisobem jejich roza¢tovani na
jednotky. Podptrné je mozné pii vykladu pojmu ,,sluzby* pouzit ustanoveni § 2247 odst. 2
NOZ tykajici se nezbytnych sluZzeb souvisejicich s ngjmem bytu nebo domu. Nicméné kromé
téchto ustanoveni NOZ zde existuje zakon €. 67/2013 Sb., kterym se upravuji n€které otazky
souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych suzivanim bytd (tj. sluzeb) a nebytovych
prostori vdomé¢ s byty (dale jen ,,ZoSluzb®) a postup pii urcovani zaloh za sluzby,
rozuctovani, vyactovani a vyporadani nakladi na sluzby.

Tento zdkon ma piednost pfed obecnou upravou obsaznou v NOZ a to s ohledem na § 9
odst. 2 NOZ, avsak je terminologicky nejednotny s obcanskym zakonikem a dle jeho
tivodnich ustanoveni se tento zdkon bude vztahovat na domy s byty (1)."*° Zvlastnosti tohoto

zékona je, 7e veskerd ujednani podle n&j museji mit pisemnou formu.'”!

Vlastnik jednotky
v ramci bytového spoluvlastnictvi miize vystupovat bud’ jako poskytovatel sluzeb (v ptipade¢,
kdy byt pronajiméd najemci, piijemcem sluzeb je pak tento ndjemce) nebo jako piijemce

sluzeb, kdy poskytovatelem sluzeb je SVI.'>

Vlastnik jednotky tak zarovenn mize vystupovat
jako ptijemce a poskytovatel sluzeb. Diky tomuto postaveni vSak mulZe nastat problém pii
nahlizeni do podkladii k vyuctovani a vypotaddani namitek dle § 8 tohoto zdkona. Co se tyce
vymezeni a rozsahu sluzeb, jednd se o obdobné vymezeni jako obsahuje § 2247 odst. 2
NOZ'> a jejich rozsah je odvisly od ujednani mezi poskytovatelem a piifjemcem sluzeb.

V souvislosti s placenim zaloh na sluzby ma pak vlastnik jednotky pravo, aby mu osoba
odpovédna za spravu domu tyto zalohy vcas vyuctovala a to zpravidla nejpozdéji do Ctyt
mésicti od skondeni zuétovaciho obdobi'®*, stejnd tak ma i vlastnik jednotky pravo na

stanoveni doby splatnosti nedoplatku nebo pieplatku tdchto zaloh ve stanovené lhits'>, kdy

30 PRAZAK, Z. Bytové spoluvlastnictvi. Komentar k § 1158-1222 nového..., s. 217-218.

1§ 1 odst. 4 ZoSluzb.

132 7de 1ze spatiit velky nedostatek této Gipravy a to v tom, Ze ZoSluzb opomiji skuteénost, ze SVJ nemusi nutné
vzniknout a spravu domu a pozemku muize vykonavat spravce, tento spravce je pak opravnén dle § 10 Nafizeni
sjednavat smlouvy tykajici se zajisténi dodavek sluzeb spojenych s uzivanim spolecnych casti a jednotek, které
si nezajistuji vlastnici jednotek sami pfimo u dodavatele. ZoSluzb se tento nedostatek ziejmé snazi kompenzovat
v § 10, nicméné tento paragraf hovofi pouze o postupu (!) spolecenstvi nikoliv o tom, Ze se ustanoveni tykajici se
153 Srov. § 3 ZoSluzb a §2247 odst. 2 NOZ.

13 Zugtovaci obdobi je nanejvys 12 mésictl, mize byt viak i kratsi.

133V p¥fpadé stanoveni lhiity pro finanéni vyrovnani existuje rozpor mezi ZoSluzb a NOZ. ZoSluzb v § 7 odst. 3
stanovi, Ze finan¢ni vyrovnani musi byt provedeno v dohodnuté 1hiité, nejpozdéji vsak ve lhuté 4 mésicti ode dne
doruceni vyuctovani ptijemci sluzeb. Naproti tomu NOZ v § 1182 odst. 2 stanovi, Ze neni-li dohodnuta doba
splatnosti nedoplatku nebo pteplatku zaloh za sluzby, jsou splatné ve lhité 3 mésicti po uplynuti lhity uvedené
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nedoplatky a pfeplatky jsou splatné k témuz dni. Jedna se o stanoveni pravni jistoty pro
vlastnika jednotky, Ze osoba odpovédnd za spravu domu bude povinna nejen provést
vyuctovani v zdkonem stanovené lhite¢ ale 1 v konkrétni lhité tomuto vlastniku vratit

preplatek na zalohach popt. vyméhat zaplaceni nedoplatki.'® '’

6.1. Nuceny prodej jednotky
NOZ pamatuje také na piipad, obdobné jako BytZ v § 14, kdy soud ulozi vlastnikovi
jednotky urcitou povinnost a vlastnik jednotky tuto povinnost dobrovolné nesplni. Soud mtize

na navrh osoby odpovédné za spravu domu (spravece nebo SVJ'*®

) nebo dotceného vlastnika
jednotky nafidit prodej jednotky toho vlastnika, ktery porusi povinnost ulozenou mu
vykonatelnym rozhodnutim soudu a to zptisobem, ktery podstatné omezuje nebo znemoziuje
prava ostatnich vlastnikli jednotek. Timto zptisobem je tak postihovan vlastnik jednotky, ktery
1 nadale porusuje své povinnosti, prestoze byl rozhodnutim soudu ,,vyzvan* k naprave.

Proto, aby mohlo byt pfistoupeno k nucenému prodeji jednotky je zapotiebi, aby byly
splnéné zakonné podminky. Pfedné miize byt nuceny prodej jednotky realizovan na navrh a to
bud’ ze strany osoby odpovédné za spravu nebo dotéeného vlastnika jednotky.'>® Dale pak zde
musi existovat vykonatelné rozhodnuti soudu, na jehoz zdkladé¢ mél vlastnik jednotky splnit
ur¢itou povinnost a tuto povinnost porusuje vlastnik jednotky zplisobem ktery podstatné nebo
znemoziuje prava ostatnich vlastnikii jednotek. Je tedy zfejmé, Zze soud nepfistoupi
nucenému prodeji jednotky vzdy a za vSech okolnosti, bude tedy zalezet na konkrétni situaci
zda bude knucenému prodeji jednotky piistoupeno ¢i nikoliv. Dle mého ndzoru bude
porusuje svou povinnost zpusobem, ktery podstatné omezuje nebo znemoznuje prava
ostatnich vlastnikll jednotek. V pfipadé navrhu ze strany dotceného vlastnika jednotky pak

zda vlastnik jednotky, proti némuz navrh smétuje, podstatnym zplisobem omezuje nebo

v predchozim odstavci — tj. Thiity 4 mésict od skonceni zuctovaciho obdobi. Dle ZoSluzb tak ma byt finanéni
vyrovnani uskutecnéno v dohodnuté 1hité nejpozdéji ve lhuté 4 mésicii ode dne doruceni vyuétovani (tj. i
v pfipadé, pokud neni lhita dohodnuta) naproti tomu dle NOZ ma byt finan¢ni vyrovnani uskute¢néno
v dohodnuté 1htité a pokud neni tato lhita dohodnuta, tak ve lhité 3 mésicti od uplynuti 4 mésici od skonceni
zuctovaciho obdobi. Dle ZoSluzb tak maji byt ptipadné nedoplatky nebo pteplatky vyrovnany nejpozdéji do 8
mésicl od skonceni zactovaciho obdobi oproti 7 mésictiim, se kterymi pocita NOZ. Do budoucna by proto bylo
vhodné sjednotit uvedené lhity.

3¢ Pravni uprava ve Vzorovych stanovach nezdiiraziiovala nutnost shody dne pro uhradu nedoplatkd a vraceni
preplatkt zaloh na sluzbach.

7 K vzajemnému vztahu zéloh na sluzby a vyrovnani tplaty za sluzby po jejich kone¢ném vyGétovéani napi-.
Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 12. tinora 2003, sp. zn. 17 Co 398/2001.

138 K aktivni legitimaci SVJ napk. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. dubna 2012, sp. zn. 29 Cdo 3269/2010.
159 Oproti upravé obsazené v § 14 BytZ kdy mélo aktivni legitimaci jen SVJ nebo kterykoliv jiny vlastnik
jednotky, ma dle NOZ aktivni legitimaci osoba odpovédna za spravu domu (tj. nejen SVJ) nebo dotéeny vlastnik
jednotky (4j. ne kterykoliv, ale jen ten, ktery je porusovanim povinnosti vlastnika jednotky dotcen).
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znemoziuje jeho prava.'® Nuceny prodej jednotky bude a je dozajista institutem, ktery
nebude pfili§ hojné vyuzivany, nebot’ je timto zplsobem silné¢ zasahovano do vlastnického
prava a ne kazdé poruSeni povinnosti ulozené rozhodnutim soudu muze zpisobit vySe
zminény zdsah do prava jinych vlastniki jednotek. Pokud vSak bude k nucenému prodeji
jednotky pfistoupeno, pak vytézek zjejiho prodeje piipadne dosavadnimu vlastnikovi

112 to po odedteni naklada.'®

jednotky

Vlastnik jednotky ma, tak jako kazdy vlastnik, urcitd prava a povinnosti. NOZ castecné
prejimé dosavadni Gpravu a soucasné i zavadi nova prava a povinnosti (napf. povinnost platit
zalohy na sluzby). V nékterych aspektech se jednd o vyrazny posun kupiedu, nicméné 1 zde
1ze najit urcita problematicka mista, jenz by bylo do budoucna vhodné zaplnit popiipad¢ 1épe
preformulovat a upfesnit. Zaroven pii poruSovani povinnosti ze strany vlastnika jednotky je
mozné za splnéni zédkonnych podminek pfistoupit k nucenému prodeji jednotky, kdy pfi
nuceném prodeji jednotky oproti ptedchozi pravni Upravé byla podstatné upravena aktivni

zalobni legitimace a k tomuto prodeji by mélo dochazet jen vyjimecné.

101 ze si predstavit situaci kdy se jevi nuceny prodej jednotky jako mozné feseni a to napiiklad kdy vlastnik
jednotky vnitiné stavebné upravuje svij byt a v disledku téchto praci vznikne na spoleénych ¢astech popft. jiné
jednotce Skoda, tomuto vlastnikovi je soudem ulozeno, aby s témito stavebnimi Upravami ustal a nahradil
vzniklou $kodu, nicméné vlastnik jednotky této povinnosti nedba a dale pokracuje ve stavebnich tpravach,
v dasledku kterych se Skoda navySuje — tj. svym jednanim podstatné omezuje nebo znemoziuje prava ostatnich
vlastnikd jednotek.

1! Divodova zprava k NOZ ze dne 3. tnora 2012, vyklad § 1184, s. 313.

192 PRAZAK, Z. Bytové spoluvlastnictvi. Komentdr k § 1158-1222 nového..., s. 84.
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7. Sprava domu a pozemku
Jelikoz je bytové spoluvlastnictvi zaloZeno na pluralité subjekti, at’ jiz v podobé¢ vlastniki

jednotek nebo spoluvlastnikl jednotky, je zapotiebi, aby zde existoval urcity subjekt, ktery
bude vykonavat spravu spolecné véci, kterou je predev§im diim a pozemek. S ohledem na tuto
skutecnost onim subjektem muze byt bud'to spravce nebo SVJ. Tento subjekt pak vykonava
spravu spolecné véci jenz zahrnuje ,, vSe, co nenalezi viastniku jednotky a co je v zajmu vsech
spoluvlastnikii nutné nebo ucelné pro radnou péci o dium a pozemek jako funkcni celek a
zachovani nebo zlepseni spolecnych casti. Sprdava domu zahrnuje i cinnosti spojené s
pripravou a provadenim zmén spolecnych casti domu nastavbou, pristavbou, stavebni
upravou nebo zménou v uzivani, jakoz i se zrizenim, udrzovanim nebo zlepSenim zarizeni v

. e ;e 163 164
domé nebo na pozemku slouzicich vsem spoluvlastnikiim domu *

, zaroven se tato sprava
vztahuje 1 na spolecné ¢asti slouzici k vyluénému uzivani nékterého spoluvlastnika.

NOZ vymezuje spravu domu a pozemku pomérné obecné, nebot s ohledem na
riznorodost ¢innosti jenz mohou pod spravu byt zahrnuty bude predevSim zalezet na
konkrétni situaci kdy opravnéna osoba vymezi co bude spadat pod tuto spravu a co nikoliv.
Zaroven NOZ vymezuje spravu jak pozitivné, tak také negativné a dokonce se snazi predejit
nejasnostem, jenz se za ucinnosti BytZ vyskytovaly a to zda pod spravu muze byt zahrnuta
také modernizace a rekonstrukce spolenych &asti.'® ' Pod spravu samoziejme spada také
prondjem spolecnych ¢asti, zejm. tzv. nebytovych prostort v domé, a dle mého nazoru lze pod

spravu zahrnou v urcitych pripadech také pronajem jednotky, jenz je ve spoluvlastnictvi vSech

vlastniki jednotek.'®’

7.1. Sprava bez vzniku SVJ

Jak jiz bylo feceno, spravu miize vykonéavat spravce nebo SVJ. Spravcem pak muize byt
tfeti osoba, zvolend vétSinou hlast vlastnikil jednotek, ¢i spravce ustanoveny soudem, nebo
majoritni vlastnik. Takovyto sprdvce mize c¢init jen to, co je nezbytné k zachovani
spravovaného majetku a rozhodovat o zalezitostech, jenz by jinak ndlezely do pilisobnosti

shromazdéni SVJ. Zakon tak ptfipousti tfi situace podle kterych mtize byt spradvcem majoritni

163§ 1189 odst. 1 NOZ.

1% Podrobnosti o innostech tykajicich se spravy domu a pozemku upravuje Naiizeni v § 7 a nasl.

165 7a uéinnosti BytZ dovozovano z § 11 odst. 5 ve spojeni s &l. IV. Vzorovych stanov.

1% K rekonstrukei spolednych &asti napf. nalez Ustavniho soudu ze dne 8. biezna 2005, sp. zn. I. US 646/04,
popft. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. ¢ervence 2010, sp. zn. 22 Cdo 5330/2008.

17 Opaéné dovozuje NOVOTNY, M. In. SPACIL, J. a kol. Obcansky zékonik III. Vécnd prava (§967-...., s. 752.
Cisté z praktického hlediska, pokud je jednotka ve spoluvlastnictvi viech vlastniki jednotek, museli by tito
spoluvlastnici zmocnit spole¢ného zmocnénce, jenz by jednal s osobou odpovédnou za spravu, coz vSak miize
vést k jisté schizofrenii, zejm. pokud spravu vykonava SVJ.
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vlastnik (jenzZ je spravcem ex lege), spravce stanoveny volbou (t]. tfeti osoba jiz si vlastnici
jednotek zvoli) a spravce stanoveny soudem.

Majoritni vlastnik je spravcem ex lege, pokud zde nejsou divody pro zaloZeni a vznik
SVIJ. V praxi se vétSinou jednd o osoby, jez jsou stavebniky na zékladé¢ smlouvy o vystavbé,
popt. byli vlastniky celého domu a na zakladé rozhodnuti o rozdéleni domu na jednotky a
naslednému pfevodu nékterych jednotek do vlastnictvi jinych osob jim ziistal majoritni podil.
Takovymto majoritnim vlastnikem nemusi byt jen fyzickd osoba, miiZze se jednat také i o
pravnickou osobu, zpravidla se bude jednat o bytové druzstvo jenz mé ,,povoleno* pievod
jednotky do vlastnictvi ¢lena. Bézné se stava, ze bytové druzstvo prevede nékteré jednotky do
vlastnictvi ¢lent a postupem ¢asu muze dojit ke vzniku SVJ, ale vétSina jednotek je stale ve
vlastnictvi bytového druzstva a toto bytové druzstvo, piestoze vzniklo SVJ, vykonava spravu
jako spravce.'®®

V ptipadé fyzické osoby jenz je spravcem ex lege je tento spravce urcen v prohléseni, jimz
se dim rozdé€luje na jednotky, pokud nevznikd SVIJ, tak aby ihned po vzniku bytového
spoluvlastnictvi bylo ziejmé kdo vykonava spravu. Vyjimecné se mize stat, ze vétSinovym
vlastnikem nebude jen jedna fyzicka osoba, tj. jednotky a majoritni podil na spole¢nych
¢astech nalezi spoluvlastnikiim, v takovémto piipad€ by bylo vhodné aby tito spoluvlastnici
rozhodli kdo bude vykonavat spravu.'®” Otazkou zistavé, co v situaci, kdy spravce ex lege
odmitne vykonavat spravu, pravni Uprava totiZz neumoziluje aby doSlo k volbé nového
spravee.'’ Za této situace je mozné, aby na navrh nékterého vlastnika byl tento spravce
soudem odvolan a na jeho misto jmenovan novy spravce, to Ze majoritni vlastnik odmita
vykonavat funkci spravce lze povazovat za dulezity divod pro postup ustanoveni spravce
soudem.

Dle mého nédzoru je mozné, aby soud ustanovil spravcem i teti nezavislou osobu, jelikoz
NOZ vyslovné nestanovi, Ze spravcem by mohl byt ustanoven jen néktery jiny vlastnik
jednotky. Zaroven je tfteba poukézat na to, Ze zdkon nejenZe nespecifikuje, kdo miize byt takto
ustanovenym spravcem, ale i to v jaké lhité ma byt tento navrh podédn a co ma byt jeho

obsahem. Pokud by navrh obsahoval oznaceni spravce, jenz ma nahradit spravce dosavadniho

168 K tomuto napt. DVORAK, T. Jesté jednou spolecenstvi jednotek a druzstva. Pravni radce, 2009, ro¢. XVII, €.
7,s.23-26.

199 A to zejména pokud jsou spoluvlastnické podily stejné.

70 Viz dikce § 1192 NOZ; Shodné HORAK, T. In. SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§967-
veens 8. 756.
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je soud timto navrhem vazan nebo miize piekrocit navrh a ustanovit jako spravce jinou
osobu?'”!

Kromé spravce ex lege, majoritniho vlastnika, a spravce ustanovené¢ho soudem, mize byt
spravce ustanoven volbou na zdkladé vétSiny hlasii vlastnik jednotek. Takto miize byt
nahrazen spravce, jenz prestal byt majoritnim vlastnikem, tim ze se snizil jeho podil na
spole¢nych Castech, popf. také spravce, jenz byl ustanoven soudem. I zde, stejné tak jako i pii

ustanoveni spravce soudem, miize byt spravcem néktery z vlastnikl jednotek nebo tieti osoba.

7.2. Spolecenstvi vlastniki jednotek
Pokud ¢innosti tykajici se spravy v bytovém spoluvlastnictvi nevykonava spravce, pak je

osobou odpovédnou za spravu domu a pozemku SVJ'"*, které je pravnickou osobou, zapsanou
ve vefejném rejstiitku — rejstiiku spoleCenstvi vlastnikil jednotek ktery vede rejstiikovy
soud'”, zaloZenou za uéelem spravy domu a pozemku, a za timto G&elem je pak zpisobilé
nabyvat prava a brat na sebe povinnosti'’* a v mezich svého ugelu jednat s vlastniky jednotek
a tfetimi osobami. SVJ vSak nesmi podnikat ani se pfimo ¢i nepfimo podilet na podnikani
podnikatele.'”” Zaroven mize nabyvat majetek a nakladat s nim pouze za Glelem spravy
domu a pozemku.'”® Clenstvi v SVJ je neoddé&litelnd spojeno s vlastnictvim jednotky a za jeho
dluhy ruci jeho ¢len v poméru podle velikosti svého podilu na spolecnych castech. SVJ na
rozdil od pravni upravy obsazené v BytZ nema povahu pravnické osoby sui generis, ale je
ucelové zalozenou pravnickou osobou. Zaroven lze oproti ptedchozi pravni uprave, ktera
znala pouze vznik a zanik, rozliSovat celkem Ctyfi mezniky — zaloZeni, vznik, zruSeni a zanik
SVI.

Pti zalozeni SVJ lze rozliSovat dobrovolné a nucené zalozeni. Pokud je v domé alespon
pet jednotek, z nichz alespon tfi jsou ve vlastnictvi tfi riznych vlastniki, a nevzniklo-li SVJ
diive, vlastnici jednotek zalozi SVJ nejpozdéji po vzniku vlastnického prava k prvni

pfevedené jednotce. Pokud neni prokdzano, Ze doSlo k zalozeni SVJ nebude do vetejného

' De lege ferenda by proto nebylo od véci n&jakym zpiisobem upravit tuto otazku, zejm. lhiitu pro podani
navrhu a do jaké miry je soud podanym navrhem vazan.

' S ohledem na skuteénost, Ze je materie SVJ velmi obsihla a podrobnéjsi rozpracovani by vydalo na
samostatnou praci, se budu v rdmci této prace SVJ zabyvat pouze obecné.

'3 K tomuto zakon &. 304/2013 Sb., o vefejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych osob, ve znéni pozdgjsich
predpisti.

'7* K tomuto napf. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 30. listopadu 2011, sp. zn. 29 Cdo 405/2010.

> 0 tomto zakazu by se viak dalo polemizovat v souvislosti s prondjmem nebytovych prostorti v domé. Pokud
se v domé& nachazeji nebytové prostory, jez miize néjaky podnikatel vyuzit jako prostory pro svou provozovnu
(obchodni prostory) a tento prostor si pronajme od SVJ za tplatu, pak se SVJ neptimo podili na jeho
podnikatelské ¢innosti a zaroven SVJ pronajima tyto prostory soustavné za G¢elem dosazeni zisku (pfestoze tim
nenapliiuje zdkonnou definici podnikani v §420 NOZ).

176 Napt. nabyti vlastnického prava k pozemku, ktery tvoii funkéni celek s pozemkem na némy se nachazi diim
popt. byt dluznikem Gvéru poskytnutého na revitalizaci domu.
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seznamu (katastru nemovitosti) zapsano vlastnické pravo k dalsi prevedené jednotce, to

< P f 177
ovSem neplati pfi prvnim pievodu.

Na druhou stranu, pokud se v domé& nachdzi méné nez
pét jednotek, je na rozhodnuti vlastnikli jednotek zda bude SVIJ zalozeno. Zejména u tzv.
dvougeneracnich domt, jez byly hojné stavény v dobé socialismu, je na povazenou, zda
zalozit SVJ ¢i nikoliv.

SV1J se zalozi schvélenim stanov, jeZ vyzaduji formu vetejné listiny, obsahujici minimalné
nazev, v némz musi byt obsazeno souslovi ,,spoleenstvi vlastnikd“'”® a oznaceni domu, ve
kterém SVJ vznika, sidlo, prava a povinnosti vlastnikli jednotek, ureni organa vcetné jejich
plisobnosti, pravidla tykajici se hospodateni a zejm. pak pravidla pro spravu domu a pozemku
a uzivani spoleénych casti. Forma vefejné listiny neni tfeba, pokud je SVIJ zalozeno na

zékladg smlouvy o vystavbg.'”

Bylo-li SVJ zaloZeno prohlasenim nebo na zakladé smlouvy o
vystavbé, nelze provést zménu stanov pied jeho vznikem — tj. pfed zdpisem do rejstiiku
spolecenstvi vlastnikil jednotek u ptislusného rejstiikového soudu.

Oproti ptfedchozi pravni upravé, kdy SVIJ vznikalo ex lege naplnénim zakonem
piedvidatelné pravni skutecnosti'™ a zapis do vefejného rejstiiku mél pouze deklaratorni
Géinky, méa nyni zapis do vefejného rejstiiku konstitutivni uginky.'®' Ode dne zapisu do
vefejného rejstiiku pak SVJ existuje coby pravnicka osoba. NOZ specialné zakotvuje nuceny
zapis SVJ do vetejného rejstiiku a to v ptipade, kdy zakladatelem SVIJ je majoritni vlastnik
vykonavajici spravu domu a pozemku, avSak ztratil vétSinu hlast. V takovémto ptipad€ musi

tento byvaly vétSinovy vlastnik podat nejpozdéji do Sedesati dnii navrh na zapis SVJ do

vetejného rejstiiku.

7.2.1. Spolecna sprava
Kromé¢ jiz vySe zminéné spravy prostiednictvim spravce nebo SVIJ, se v praxi vyskytuji

také ptipady, kdy spravu domu a pozemku spole¢né s SVJ vykonava treti osoba. Muze se
jednat bud’ o bytové druzstvo, které¢ prevedlo nékteré jednotky do vlastnictvi svych cleni a

v domé s témito jednotkami nasledné¢ vzniklo SVJ, ale pfesto bytové druzstvo vykonava

""" Piiklad: Bytové spoluvlastnictvi vzniklo v domé spéti jednotkami vypofaddnim spoluvlastnictvi tfi
spoluvlastnikt ale tito byvali spoluvlastnici nezalozili SVJ, nésledné se jeden z nich rozhodne prevést vlastnické
pravo k jednotce na tfeti osobu (nejedna se o prvni pievod), pak jsou vlastnici jednotek (byvali spoluvlastnici)
nuceni zalozit SVJ.

'8 Soudni praxe rejsttikovych soudil se ustalila na vykladu, Ze lze misto souslovi ,,spoledenstvi vlastniki“
pripustit i zkratku typu ,,SVI*.

7% Diky nejasnému ust. § 1200 odst. 3 NOZ které piipousti rizny vyklad 1ze mit za to, 7e formy veiejné listiny
neni tieba ani v piipadé prohlaseni. K tomuto napt. HOLEJSOVSKY, J. In SPACIL, J. a kol. Obcansky zéikonik
1II. Vécna prava (§967-....,s. 784.

1808 9 odst. 3 a odst. 4 BytZ.

1818 126 odst. 1 NOZ.
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spravu domu a pozemku, jelikoz je stale majoritnim vlastnikem zbyvajicich jednotek, nebo se
muze jednat o tfeti osobu, jenz podnikd na zdkladé Zivnostenského opravnéni jehoz
pfedmétem je vyroba, obchod a sluzby neuvedené v piilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona a
vykonava tzv. realitni &innost, spravu a udrzbu nemovitosti.'*

Okruh ¢innosti, které bude tento spravce pro SVJ vykonavat bude piredevsim zéalezet na
dohodé& mezi SVIJ a touto osobou. Je vSak nutné mit na paméti, Ze tento spravce nemuize de
facto nahradit SVJ, coz se v n¢kterych piipadech v praxi i d€je, a SVJ nemiize existovat jen
pro formu — tj. existovat jen ,,na papife®, kdy by spravu fakticky nevykonavalo SVJ ale prave
tato tieti osoba. VSeobecné lze okruh Cinnosti které bude tento ,realitni spravce® pro SVJ
vykonavat 1ze rozd¢lit do tii oblasti a to na ekonomickou spravu (zahrnujici zejména vybirani
a kontrolu plateb ndjemného, rozactovani a vyuctovani zalohovych plateb, vedeni podkladi
pro ucetnictvi, dafova asistence a poradenstvi a zajisténi smluvniho vztahu s dodavateli
sluzeb a energii), technickou spravu (zejména havarijni pohotovost a provozni revizi
technickych zatizeni v dom¢) a poradenskou a realitni spravu (pfedevsim pak zastupovani pii
jednani).

Realitni spravce muze byt také ndpomocen pfi zalozeni a vzniku SVJ a to v pripad¢, kdy
vlastnici jednotek maji v imyslu zalozit SVJ, ale nejsou si jisti, jakym zptisobem by tak mélo
byti ucinéno a co vSechno zalozeni SVJ obnasi. Zaroven realitni spravce miize vykonavat
spravu jako spravce v pfipadé kdy nevznikne SVJ, tj. samostatné, nebo vykonavat spravu
spole¢né s SVJ. Pokud bude realitni spravce vykonavat spravu spolecné s SVJ ma tato sprava
své vyhody i nevyhody. Vyhodou bezesporu je to, ze SVJ se nebude muset zabyvat
skute¢nostmi, které spadaji nad ramec jeho odbornosti — zejména v oblasti financni a dafiove,
nevyhodou na druhou stranu je to, ze SVJ bude odpoveédné za spravu kterou vykonava realitni
spravee'™ a to piedevsim v piipadé, kdy tento realitni spravce nebude vykonavat spravu
s pé&i fadného hospodate.'™

Z vyse uvedeného vyplyva, ze sprava domu a pozemku muze mit nékolik podob. Pfedné
zde existuje sprava jiz vykonava spravce — majoritni vlastnik, spravce urceny soudem nebo
spravce zvoleny, a to predevsim v téch piipadech, kdy nevznika SVIJ. V ptipadé spravce
majoritniho vlastnika zde existuje jisté uskali v podobé jeho mozného odvolani a ustanoveni
spravce nového ze strany soudu, nebot’ v pravni Gpraveé absentuje mechanismus na zaklade

kterého by mél byti tento novy spradvce ustanoven, a to predevsim v souvislosti s absenci

182 P¥{loha &. 4 k zakonu ¢&. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani, bod. 58.
18V souvislosti se zasadou culpa in eligendo, odpovédnosti za vybér.
'8 Nap#. chybné vedeni GGetnictvi, chybné roziétovani plateb, zaloh a nedoplatki apod.
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lhtty, ve které by mél ptipadny navrh na ustanoveni nového spravce soudem byt podan a dale
pak stanoveni nezbytnych ndlezitosti, jez by tento navrh mél obsahovat. V soucasné pravni
upraveé obsazené v NOZ a doprovodnych ptedpisech totiz neni stanoveno, zda mé tento navrh
obsahovat také udaje o osobé&, jenZ ma byt jmenovana novym spravcem, popi. pokud navrh
tento Udaj obsahuje, zda je soud povinen k tomuto navrhu piihlédnout nebo miize jmenovat
spravcem i jinou osobu.

Dale pak zde existuje sprava vykonavana SVJ, at’ jiz bylo SVJ zalozeno dobrovolné nebo
nuceng. Oproti pfedchozi pravni upraveé obsazené v BytZ rozliSuje NOZ ¢Etyfi mezniky a to
zalozeni, vznik, zruSeni a zanik SVIJ. Zaroven jiz SVJ nema povahu pravnické osoby sui
generis, ale je ucelove zalozenou pravnickou osobou, jez se zapisuje do rejstiiku spolecenstvi
vlastnikl jednotek vedeného u pfislusného rejstiikového soudu. Z tohoto také vyplyva, Ze
zapis do vefejného rejstitku jiz nema pouze deklaratorni ucinky ale naopak ucinek
konstitutivni.

Kromé¢ vyse uvedené spravy muize existovat také sprava spolecna a to v ptipad¢ bytovych
druzstev které¢ prevedly nékteré jednotky do vlastnictvi svych ¢lend nebo pti vzniku SVJ, kdy
SVIJ nékteré Cinnosti souvisejicich se spravou domu a pozemku deleguje na tieti osobu —

realitniho spravce.
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8. Zavér

Ve své diplomové praci na téma ,,Bytové spoluvlastnictvi® jsem se zabyvala, jak jiz ze
samotného ndzvu vyplyva, institutem bytového spoluvlastnictvi a to v rozsahu, ktery jsem
vymezila vuvodu této prace. PredevSim jsem se zaméfila na vymezeni bytového
spoluvlastnictvi v sou€asné platné a ucinné pravni upravé v zdkoné ¢. 89/2012 Sb., obCansky
zakonik, s piihlédnutim k historickému vyvoji tohoto institutu. Zarovenn jsem provedla
komparaci pravni upravy obsazené v NOZ a souvisejicich ptedpisech s pfedchozi pravni
upravou.

Pravo na bydleni patii mezi zdkladni lidska prava a bytové spoluvlastnictvi je pomérné
starym institutem, piicemz v prub¢hu staleti se tento institut vyvijel az do dneSni podoby. Na
tizemi Ceské republiky nema bytové spoluvlastnictvi piili§ dlouhou tradici, historicky meznik
pfedstavuje az zadkon ¢. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi bytl, kdy byla problematika
bytového spoluvlastnictvi poprvé upravena v ramci samostatného zakona. Pii rekodifikaci
obcanského prava bylo bytové spoluvlastnictvi vtéleno do jednoho kodexu v rdmci ustanoveni
upravujici spoluvlastnictvi a vychézi z dualistické teorie. Zaroven novy kodex pfinesl celou
fadu zmén a novinek od znovuzavedeni superficidlni zasady az po moznost vzniku bytového
spoluvlastnictvi v ramci prava stavby.

Oproti ptedchozi pravni upravé jiz neni nemovitou véci byt, ale jednotka jejiz vymezeni
se podstatnym zptsobem li§i od vymezeni bytu v ptedchéazejici pravni Upraveé. Samotna
jednotka pak mtze vzniknout n¢kolika zpiisoby, pfi¢emz tyto zpltisoby maji i sva tskali, jimz
se snazi novy obcCansky zékonik pfedchdzet zavedenim novych ustanoveni a dulezitych
pravidel, zejména v reakci na stavajici praxi. Zaroven je nutné poukazat na skute¢nost, Ze po
ucinnosti NOZ se budou vyskytovat jednotky dvojiho typu — a to jednotky vymezené dle
BytZ a jednotky vymezené dle NOZ. Toto rozliSeni se bude uplatiiovat predevsim pfi vzniku
vlastnického prava k jednotce a ptipadnému pievodu jednotky.

Jednotka se miize nachazet také ve spoluvlastnictvi, spole¢ném jméni manzell ¢i dokonce
spoluvlastnictvi, kde spoluvlastniky jsou de facto manzelé. Tak jako tak zde existuje zdkonna
povinnost ustanovit zmocnénce pro jednani s osobou opravnénou za spravu domu, popft. se
tfetimi osobami. Jednotlivé pravni poméry se pak fidi ustanovenimi o spoluvlastnictvi ¢i
majetkovych pomérech mezi manzely. Pokud se k jednotce vztahuje ndjemni pravo, pak ma
tento najemce piedkupni pravo pfi prevodu jednotky, nicméné by se toto predkupni pravo
nem¢lo uplatiovat vzdy a za vSech okolnosti. Naproti tomu zde existuje i absolutni ochrana
¢lena nebo spolecnika pravnické osoby pfi pirevodu jednotky, které neni predkupnim pravem,

pokud tomuto Clenu nebo spole¢niku svédCi pravo najmu, a sam nebo jeho pfedchidce se
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podilel na potizeni nemovité véci. Nejcastéji se pak bude jednat o ¢leny bytovych druzstev, a
ptfestoze zde existuje narok Clena na prevod jednotky do vlastnictvi, nékterd bytova druzstva
se tomuto prevodu snazi vS§emozné zabranit.

Jelikoz jednotka kromé bytu zahrnuje 1 podil na spolecnych ¢astech, nabizi pravni Giprava
obsazena v NOZ n¢kolik moznosti, jak miize byt tento podil a jeho vySe stanovena. Pii
stanoveni spolecnych Césti a velikosti podili na spolecnych ¢astech tak NOZ predstavuje
pozitivni krok vpifed snad jen s jednou malou chybou a to absenci zdkonné lhlity pro podani
navrhu na zménu prohldseni k soudu a stanoveni okamziku od kterého by tato lhtita méla zacit
bézet. Obecné vymezeni spole¢nych Casti, se stanovenim téch Casti, jenz budou spolecné
vzdy, upusténi od demonstrativniho vyctu (jenz az Nafizeni) a tfi moznych zpiisobl stanoveni
velikosti podilu na spolecnych ¢astech je pak pln€ v souladu se snahou o posileni soukromé
vile a zasady smluvni volnosti jenz avizuje Diivodova zprava.

Vlastnik jednotky md urCitd prava a povinnosti, jez vyplyvaji z jeho vlastnictvi. NOZ
castecné prejima dosavadni Gpravu a soucasné i zavadi nova prava a povinnosti. V nékterych
aspektech se jednd o vyrazny posun kuptedu, nicméné i zde lze najit urcitd problematicka
mista, jenz by bylo do budoucna vhodné zaplnit poptipadé 1épe preformulovat a upfesnit.
Zaroven pifi poruSovani povinnosti ze strany vlastnika jednotky je mozné za splnéni
zakonnych podminek pfistoupit k nucenému prodeji jednotky, kdy pii nuceném prodeji
jednotky oproti pfedchozi pravni Gpravé byla podstatné upravena aktivni Zalobni legitimace a
k tomuto prodeji by mélo dochazet jen vyjimecéné.

Jelikoz je bytové spoluvlastnictvi vyznané pluralitou subjektt, at’ jiz ve formé
spoluvlastnictvi jednotky nebo v podobé¢ vlastniki jednotek, kterym nalezi spoluvlastnické
pravo ke spole¢né véci, predné¢ domu a pozemku, je tieba v rdmcei fadné spravy spolecné véci
ustanovit osobu, jez bude tuto spravu vykonavat. Sprava domu a pozemku pak mulze mit
nekolik podob. Predné zde existuje sprava jiz vykonava spravce — majoritni vlastnik, ktery je
spravecem ex lege, spravce urCeny soudem nebo spravce zvoleny, a to predevSim v téch
ptfipadech, kdy nevznika SVIJ. V ptfipad€é spravce majoritniho vlastnika zde existuje jisté
uskali v podobé jeho mozného odvolani a ustanoveni spravce nového ze strany soudu, nebot
v pravni Upravé absentuje mechanismus na zéklad¢ kterého by mél byti tento novy spravce
ustanoven, a to predevsim v souvislosti s absenci lhity, ve které by mél ptipadny navrh na
ustanoveni nového spravce soudem byt podédn a dale pak stanoveni nezbytnych nalezitosti, jez
by tento navrh mé¢l obsahovat. V soucasné pravni upravé obsazené v NOZ a doprovodnych

predpisech totiz neni stanoveno, zda ma tento navrh obsahovat také udaje o osob¢, jenz ma
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byt jmenovana novym spravcem, popt. pokud navrh tento tidaj obsahuje, zda je soud povinen
k tomuto navrhu ptfihlédnout nebo miize jmenovat spravcem i jinou osobu.

Dale pak zde existuje sprava vykonavana SVJ, at jiz bylo SVJ zaloZeno dobrovolné nebo
nuceng. Oproti predchozi pravni Gpravé obsazené v BytZ rozliSuje NOZ ¢tyfi mezniky a to
zalozeni, vznik, zruseni a zanik SVIJ. Zaroven jiz SVJ nema povahu pravnické osoby sui
generis, ale je ucelové zalozenou pravnickou osobou, jez se zapisuje do rejstiiku spolecenstvi
vlastnikll jednotek vedeného u pfislusného rejstiikového soudu. Z tohoto také vyplyva, Ze
zapis do vefejného rejstitku jiz nema pouze deklaratorni UCinky ale naopak ucinek
konstitutivni.Kromé vysSe uvedené spravy miize existovat také sprava spolecnd a to jak
v ptipad¢ bytovych druZzstev, které pievedly ne¢které jednotky do vlastnictvi svych ¢lenii, nebo
pti vzniku SVJ, kdy SVIJ n¢které Cinnosti souvisejicich se spravou deleguje na tieti osobu,
nejcastéji tzv. realitniho spravce. Tato spole¢na sprava ma zajisté urcité vyhody, jelikoz
vlastnici jednotek, potazmo SVJ se nemusi zabyvat témi zalezitostmi, jez jsou nad ramec
jejich odbornosti. Na druhou stranu zde ovSem existuje riziko, ze spravce, jenz vykonava
spravu spole¢né s SVJ nemusi svou spravu vykonavat fadn¢ s péci fadného hospodare a SVJ
je pak zcela odpovédné za spravu vykonavanou timto spravcem.
zpracovanim tohoto tématu, pak je tieba v prvé fad¢ konstatovat, Ze pravni uprava bytového
spoluvlastnictvi obsazend v novém obcanském zdkoniku piedstavuje vyrazny krok kuptedu
oproti pravni Upravé obsazené v zakoné o vlastnictvi bytd. Upusténi od zdlouhavych
demonstrativnich vyct, které jiz nadale nejsou obsazeny v ramci ustanoveni bytového
spoluvlastnictvi, ale jsou predmétem provadécich a souvisejicich ptfedpist, a diky tomuto
kroku je pak mozné pruznéji reagovat na zmény, a roz$ifeni dosavadnich pravidel a poptipadé
zavedeni novych pravidel a mechanismu, at’ jiz v podobé moznosti rizného stanoveni podilu
na spolecnych ¢astech nebo vzniku spolecenstvi vlastnikii jednotek a s tim souvisejicimi
duasledky, zjednoduSeni postupli a vymezeni minimdlnich standardii (napf. v ptipadé¢ smlouvy
o pievodu) ¢i stanoveni novych prav a povinnosti vlastnika jednotky, véetné novych pravidel
pro spravu a stavebni Gpravy bytu a povinnosti platit zalohy na sluzby, dale skute¢nosti, ze
pozemek je pocitan mezi spolecné Casti a neni ve zvlaStnim rezimu tak jak tomu bylo za
ucinnosti predchozi pravni upravy, a celkova snaha o posileni soukromé vile predstavuje
vyrazny posun kupiedu. Na druhou stranu Ize v nové pravni upravé nalézt slaba mista, a to
predevsim v absenci potebnych lhit a postupt, které by byly tfeba do budoucna upravit popt.
sjednotit (v ur¢itych aspektech miize byt tato absence lhiit a mechanismti zasadni), dale pak

terminologické nejednotnost NOZ a souvisejicich pfedpisii, problematickym aspektem je také
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piredkupni pravo najemce bytu (a to zejména kdy by se mélo toto predkupni pravu uplatnit a
kdy nikoliv). Dale novéa pravni Uprava nefesi problém pii pfevodu jednotky do vlastnictvi
¢lena druzstva, a to v souvislosti s podminkami které si tyto druzstva kladou, aby tak ¢lena
odradily od tohoto zdméru, nebo skutecnost, Ze souvisejici pfedpis, jenz ma velmi prakticky
dopad naprosto opomiji skute¢nost, Ze ne vzdy musi dojit ke vzniku SVIJ, popt. téZ absence
formy jakou by mélo mit zmocnéni v ptipadé spoluvlastnictvi jednotky nebo absence formy
vyzvy a jejich podstatnych nalezitosti, kterd ma byti uc¢inéna vici vlastnikovi jednotky ktery
provadi stavebni tGpravy bytu ¢i jistd nadbyte¢nost pfi oznamovaci povinnosti viici osobé

odpovédné za spravu a ostatnim vlastniklim jednotek.
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9. Shrnuti

Tato diplomovéa priace se vénuje problematice bytového spoluvlastnictvi a vychazi
z pravni Upravy bytového spoluvlastnictvi obsazené v nové pravni Upravé v platném a
ucinném zakoné ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen
,»hovy obcansky zdkonik*) a souvisejicich pfedpisech, s tim Ze tato nova pravni Uprava je
podrobena metodé analyzy a metod¢ komparace, zejména s pfedchozim zdkonem upravujici
bytové spoluvlastnictvi a to zdkonem ¢&. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy kbytim a nebytovym
prostorim a dopliluji nékteré zakony, tj. o vlastnictvi byt (dale jen ,,zdkon o vlastnictvi
byta“).

Obcanskopravni uprava bytového spoluvlastnictvi je v soucasné dobé zaloZena na
dualistické teorii zaloZzené na spoluvlastnictvi domu a vlastnictvi jednotky, jejiz soucasti je
byt. Pfestoze by se na prvni pohled mohlo zdat, Ze nova pravni uprava bytového
spoluvlastnictvi je dostaCujici, neni tomu tak, coz ovSem vyplyva ze zavéru ke kterym jsem
v této praci dospéla. Nicméné tyto nedostatky lze odstranit at’ jiz dil¢imi novelizacemi ¢i
soudni praxi.

Ptestoze samotné téma diplomové prace naskytovalo nékolik moznosti jeho zpracovéani,
zaméfila jsem se zejména na pravni Upravu bytového spoluvlastnictvi v novém obcanském
zakoniku a souvisejicich pfedpisech a jeji komparaci s predchozi pravni Gpravou. Cilem této
prace bylo podat uceleny a ptehledny pohled na bytové spoluvlastnictvi a formulovat mozné
navrhy de lege ferenda. Prvni kapitola je proto zaméfena na uvedeni do problematiky
bytového spoluvlastnictvi, diivody zvoleni tohoto tématu ke zpracovani a vytyCeni
zamyslenych cilii prace. Druhd kapitola je zaloZena pfedev§im na vymezeni pojmu bytového
spoluvlastnictvi a jeho obecné charakteristiky s poukazanim na bytové spoluvlastnictvi v éfe
fimského prava, ptes pravni upravu bytového spoluvlastnictvi na tzemi Ceské republiky po
roce 1945, jednotlivé teoretické koncepce bytového spoluvlastnictvi az po jeho pojem,
pfedmét, vznik a zanik.

Tteti kapitola se vénuje otdzce jednotky jako nemovité véci a moznym zpusobliim jejiho
vzniku a moznymi uskalimi, které se mohou vyskytnou.

Ctvrta kapitola navazuje na kapitolu predchozi, kdy je podrobné rozebrano mozné
spoluvlastnictvi jednotky a to jak v podobé podilového spoluvlastnictvi, tak také v podobé
spolecného jméni manzeli. Zaroven je v rdmci této kapitoly rozebran mozny zpiisob prevodu

jednotky.
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Nasledujici kapitola se vénuje problematice spolecnych casti, piislusenstvi domu,
pozemku, spoleCnym ¢astem domu a moznym zplisoblim stanoveni vyse podilu na spolecnych
castech.

Sesta kapitola je zaméfena na prava a povinnosti vlastnika jednotky, véetnd prav a
povinnosti jez ma vici osobé odpovédné za spravu a ostatnim vlastnikiim jednotek az po
mozné krajni feSeni nuceného prodeje jednotky pii poruseni stanovenych povinnosti.

V sedmé kapitole je nastinéna stru¢nou formou moznd sprava vramci bytového
spoluvlastnictvi a to jak sprava vykonavana spravcem nebo spolecenstvi vlastnikli jednotek,
tak také moznost spolecné spravy.

Zéaverecna osma kapitola obsahuje celkové shrnuti poznatkii ziskanych zpracovanim dané

tématiky a poukazuje na nosna i slaba mista nové pravni upravy bytového spoluvlastnictvi.
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10. Summary
This thesis is devoted to general problems of the apartment ownership and comes from the

regulation of the apartment ownership in the new legislation currently valid and effective Act
No. 89/2012 Coll. The Civil code as subsequently amended (hereinafter reffered to as ,,The
New Civil Code*) and related regulations with that new legislation is subjected to the method
of analysis and comparison method, especially with the previous law governing apartment
ownership namely Act No. 72/1994 Coll. Regulating some co-ownership realitons to
buildings and some ownership of apartments and non-residential premises and supplementing
certain laws, 1ie. The ownership of flats (hereinafter reffered to as ,,The ownership of flats*).

The civil regulation of the apartment ownership is currently based on a dualist theory
based on the ownership of the house and properte units part of which is flat. Althought it
seems at first glance might seem the new legislation apartment ownership is sufficient, it is
not, but this followes from the conclusions which I have reached in this work. However, these
shortcomings can be removed ether partial amendment or judicial practice.

Althought the theme of the thesis provides several option processing I focused mainly on
the legislation of the apartment ownership in The New Civil Code and related regulations and
its comparison with the previous rules. The aim of this thesis is to give integrated and clear
view on the apartment ownership and formulate possible proposals de lege ferenda. The first
chapter is therefore to introduce the problems of apartments ownership, the reasons for
choosing this topic for processing and identification of the intendet objectives of the work.
The second chapter is mainly based on the definition of apartment ownership and its general
characteristics with reference to apartment ownership in the era of Roman law throught
regulation of apartment ownership in the Czech Republic after 1945, various theoretical
concepts of apartment ownership until after his term, subject, creation and extinction.

The third chapter is devoted to the issue of units as immovable and possible wals of its
origin and possible pitfallls that may occur.

The fourth chapter builds on the previous one, which is discussed in detail possible joint
ownership units, both in the form of co-ownership, as well as joint marital property. It is in
the context of this chapter discusses the possible means of conversion unit.

The following chapter is devoted to the common parts, accessories house, land, common
parts of the building and possible ways of determining the amount of the share of the common
parts.

The sixth chapter focused on the rights and obligations of the owner of the unit, including

the rights and obligations which have a claim againts the person responsible for the
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management and other owners of units to be extreme solution forced sales units in breach of

obligations.

The seventh chapter is a brief form possible management of the apartment ownership and
management by both manager or owners associations, as well as the posibility of joint
management.

The final eight chapter contains a summary of the findings obtained by processing the

topic and points to the carrier and weaknesses of the new legislation of apartment ownership.
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11.

Seznam pouzitych zkratek
BytZ — zakon o vlastnictvi byt (zékon ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytll, ve znéni

zakona ¢. 345/2009 Sb. u¢inném ke dni 1.1.2010.)

Diivodova zprava — Divodova zprava k novému ob¢anskému zakoniku (Davodova
zprava k NOZ ze dne 3. inora 2012, 598 s.)

KatZ — katastralni zakon (zédkon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, ve znéni
pozdé&jsich piedpist)

Narizeni — nafizeni vlady o Upravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim (nafizeni vlady €. 306/2013 Sb., o uUpravé nckterych zaleZitosti
souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim, ve znéni pozdéjsich predpisi)

NOZ — novy obcansky zakonik (zdkon ¢. 89/2012 sb., obcansky zdkonik, ve znéni
pozd¢jsich predpisit)

0Z64 — obcansky zakonik (zakon €. 40/1964 Sb., obcansky zékonik, ve znéni zdkona
¢.202/2012 Sb. u¢inném ke dni 1.9.2012)

SIM - spole¢né jméni manzeli

StavZ — stavebni zakon (zékon ¢. 183/2006 Sb., o Gzemnim planovani a stavebnim
fadu, ve znéni pozdéjsich predpist)

SVJ — spolecenstvi vlastnikd jednotek

Vzorové Stanovy — vzorové stanovy (nafizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., kterym se
vydavaji vzorové stanovy spoleCenstvi vlastnikil jednotek, ve znéni nafizeni vlady ¢.
151/2006 Sb. Gcinném ke dni 24.4.2006)

ZOK - zikon o obchodnich korporacich (zdkon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich
korporacich, ve znéni pozd¢jSich predpisi)

ZoSluzb — zakon o poskytovani plnéni spojenych suzivanim byti a nebytovych
prostori vdomé s byty (zdkon €. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky
souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytii a nebytovych prostort

v domé s byty, ve znéni pozd¢jsich predpisit)
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12.

Seznam klicovych slov
Byt/apartment (Flat)

Bytové spoluvlastnictvi/apartment ownership
Druzstevni byt/ apartment in the ownership of housing co-operative
Dim/house

Jednotka/ housing unit
Kondominium/condominium

Najem bytu/ tenancy of apartment
Najemce/tenant

Podil na spole¢nych ¢astech/share common parts
Pozemek/land

Prava a povinnosti vlastnika bytu/the rights and obligations of the owner of the
apartment

Pronajimatel/landlord(lessor)

Ptedkupni pravo/pre-emtion(option)

Ptevod bytu/conversion flat

Ptislusenstvi domu/house accessories

Spolecné ¢asti/common parts

Spole¢né jméni manzeli/joint assets
Spoluvlastnictvi/co-ownership

Sprava domu/management of the house
Véc/object

Vlastnictvi bytu/ ownership of apartment

Vlastnik/owner(proprietor)
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Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 12. unora 2003, sp. zn. 17 Co 398/2001.

Pravni pfedpisy a internetové zdroje:

Zékon €. 40/1964 Sb., obcansky zékonik, ve znéni zdkona ¢. 202/2012 Sb. ufinném ke dni
1.9.2012.

Zakon €. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi bytl, ve znéni zdkona ¢. 264/1992 Sb. G¢inném
ke dni 1.1.1993.

Zékon €. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani, ve znéni pozdé&jsich piedpist.

Zakon €. 92/1991 Sb., o podminkach pfevodu majetku stitu na jiné osoby, ve znéni
pozd¢jsich predpisi.

Zakon ¢. 42/1992 Sb., o upravé majetkovych vztahli a vypofddani majetkovych vztah
druzstev, ve znéni pozd¢jSich predpisi.

Zéakon €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytil, ve znéni zakona ¢. 345/2009 Sb. ucinném ke dni
1.1.2010.

Zakon €. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim tadu, ve znéni pozd¢jsich predpist.
Zékon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdé&jSich predpisu.

Zakon €. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich, ve znéni pozdéjsich predpisi.
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Zékon €. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti, ve znéni pozdéjSich piedpist.

Zakon ¢. 304/2013 Sb., o vefejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych osob, ve znéni
pozd¢jsich predpisii.

Zakon €. 311/2013 Sb., o pfevodu vlastnického prava k jednotkam a skupinovym rodinnym
domim né¢kterych bytovych druzstev a o zméné nékterych zdkonl, ve znéni pozdéjsich
ptedpisi.

Zakon ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji n€které otazky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim bytl a nebytovych prostori v domé s byty, ve znéni pozd¢jSich
piedpisi.

Natizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy spolecenstvi vlastnika
jednotek, ve znéni nafizeni vlady €. 151/2006 Sb. ucinném ke dni 24.4.2006.

Naftizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o upravé nékterych zdlezitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim, ve znéni pozd¢jSich predpisi.

Dtivodova zprava k novému obc¢anskému zdkoniku ze dne 3. tinora 2012, 598 s. Dostupné na

<http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-

verze.pdf >.

Cesky ufad zeméméiiésky a katastralni. Dostupné na < http://www.cuzk.cz >.
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