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1. Uvod

Pri vybéru tématu této prace jsem vychazela z mého osolzd@jmou o
danou problematiku. Jedna se o velmi aktuélni kticke& téma, nektbmnoho
lidi se za svého Zivota setkd s nutndsit otazky tykajici se vlastnictvi
jednotky, & jiz bytoveé ¢i nebytové. Vlastnické bydleni je nejen vhodnou
investici, ale i idealni formou bydlenifgaevsim jsou-li splaceny veSkeré

avéry spojené s jeho pzenim.

Vlastnictvi byti a nebytovych prostor se v naSi zemi dynamicky
rozvinulo teprve v devadesatych letech 20. stolgt. roku 1989 zde totiz
fungoval tzv. pidélovy systém bydleni, kdy svym &dnim zajif’oval bydleni
stat. Olgané k zajiBovani vlastniho bydleni nuceni nebyli. Takova siaubyla
vSak jiz ekonomicky neunosna a od této koncepcposeoce 1989 upustilo.
Odpowdnost za bydleni se tak postdppienasela na @any, kdy hlavnim
néstrojem byla privatizace bytového fondu. Stataga gevadl bytovy fond
do vlastnictvi obci. Problém vSak byl, Ze obce #&gmprostedky na udrzbu
casto dosti zdevastovaného bytového fondu. Protoe obadle obecnich
vyhlasek prodavaly tyto domy do vlastnictvi prawyich osob (druzstva, s.r.o.,

apod.), které byly ti@ny najemniky byt v prevadnych domech.

Vyznamnym pedtlem ve vyvoji pravni Upravy vlastnictvi k iyh a
nebytovym prostdim se stalo fijeti zakonat. 72/1994 Sb., kterym se upravuji
n¢které spoluvlastnické vztahy k budovameéiteré viastnické vztahy k by
a nebytovym prostém a dopiuji nékteré zakony (zadkon o vlastnictvi byt
ktery umoznil pevadt byty do vlastnictvi fyzickych a pravnickych osob.
Zminény zakon vsak byl k dnesSnimu dni jiinctkrat novelizovan. Jednotlivé
novely reagovaly f@devSim na nedostatky zakona po uvedeni do praxe.
Jednim z nejzasad§ich nedostatk bylo nag. nedisledné vymezeni forem
spravy a udrzby spalaych casti domu, pravni postaveni sp@estvi
vlastniki jednotek, vymahaniipvodu druzstevnich jednotek,fepréni prav a

povinnosti vlastnik jednotek k pozemku a dalSi. Zlomovou a nejvyzngsin



novelou byl zakon:. 103/2000 Sb., nelgos (Einnosti od 1. 7. 2000 zaved|
spol&enstvi vlastnik jednotek jako pravnickou osobu.

Problematika vlastnictvi b§ta nebytovych prostor zahrnuje velmi
Siroké spektrum souvisejicich otazek. Neni zde afekt prostoru na jejich
rozebrani vyerpavajicim zfgsobem. Hlavnim cilem této prace je tedy vymezit
zakladni pojmy, fehledré shrnout principy dotykajici se dané oblastietve
uvedeni pravni Upravy s ohledem na jeji historickyoj a kon€n¢ upozornit i
na jeji nedostatky, €£imZ souvisi i zminka o fjpravované nové uprav

vlastnictvi byfi a nebytovych prostor.

V Gvodnicasti této prace jsou nastity obecné otazky, jako historicky
VYVoj pravni Upravy, teoreticko-pravni koncepce stiéctvi jednotek,
vymezeni zakladnich pojimpravni Gpravy. Dale anuji pozornost zfisobim
vzniku vlastnictvi jednotky a spoluvlastnictvi doragpozemku, jejichigvodu,
resp. pechodu a zaniku vlastnictvi jednotky. V ramci pojédi o zakladnich
principech pravni Upravy vlastnictvi k liyh a nebytovym prostém nelze
pominout pravni Upravu spaenstvi vlastnilk jednotek a dale je nutno zminit
se o pravech a jim odpovidajicim povinnostech wisstjednotek. Rovéz
nebylo mozné vynechat problematiku regulovanéhemagho, které vyrazn
zasahuje do prav pouzecité skupiny vlastnik. Praktické je téZ zminit se o
danich souvisejicich s byty a nebytovymi prostdda zaér je nezbytné

piipomenout navrhy nové pravni Upravy vlastnictvivkiin a jeji nedostatky.

2. Obecné otazky

Zakladnim meznikem v oblasti vlastnictvi by nebytovych prostor
bylo v naSem pravnimadu fijeti zakona¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji
nékteré spoluvlastnické vztahy k budovaméateré vlastnické vztahy k by
a nebytovym prostdm a dophuji neékteré zakony (dale jen ,zékon o
vlastnictvi byti“ ¢i ,ZOVB*), ktery byl k dneSnimu dni jiz &kolikrate

novelizovan. Uvedeny zakon se stal zakladem proladaki subjekt



s jednotkami (byty a nebytovymi prostory) jako smowitostmi a stal se
jednim z pedpoklad vzniku trhu s byty a nebytovymi prostory.

Zakon¢. 40/1964 Sh., atansky zakonik, ve 2ni poz&jSich znén a
doplika (dale jen ,okansky zakonik“i ,0Z") v ustanoveni § 125 odst. 1
stanovi, Ze vlastnictvi k byin a nebytovym prostdbm upravuje zvilastni
zakon. V dob cinnosti tohoto ustanoveni, tj. 1. 1. 1992, byl §estlastnim
zadkonem zak.c. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi kiowt ve zgni
pozdjSich edpisi. Teprve s dinnosti od 1. 5. 1994 byla provedena nova

pravni Uprava shora citovanym zakonem o vlastnhuyti.

Byt ¢i nebytovy prostor je reameoddlitelna ¢ast budovy, proto s nim
nelze nakladat jako se samostatnécivZakon o vlastnictvi bytustanovenim
8 3 odst. 2 v postatkonstruuje utitou fikci jednotky jako samostatné
nemovité ¥ci v pravnim slova smyslu a na tomto zaklagrednttu
vlastnického prava. Vlastnit byt nebytovy prostor jakodc v pravnim smyslu
Ize tedy vyléns na zéklad zékona o vlastnictvi bigt' Od (Einnosti tohoto
zékona bylo do vlastnictvi osob Geské republice zapsano v katastru
nemovitosti jiz velké mnozstvi jednotek, ytnebytovy prostor se procély
tohoto zakona povaZzuje za nemovitost. Byty a neléyt@rostory jsou
samostatnymi fednety obtanskopravnich vztdh (8 118 0OZ). Vlastnici
mohou své byty pronajimati s nimi jinak nakladat jako s nemovitostmi,
zajem@m o vlastnictvi jednotky je umo#Zno ziskavat je do vlastnictvi, a to i

pomoci U¥ra od banki jinych vefitela apod.

Provadcim predpisem k zakonu o vlastnictvi Byje ndizeni vliadyc.
371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovglespnstvi vlastnii
jednotek ve zéni naizeni viady¢. 151/2006 Sb. Pravni pa@ny spol€enstvi
se fidi vzorovymi stanovami spalenstvi uvedenymi v ifloze k tomuto
narizeni do doby schvaleni stanov sgelestvi vlastnik jednotek nebo do
doby, kdy schvalené stanovy spm@astvi nabudou dinnosti, a dale seéidi

piislusSnymi ustanovenimi vzorovych stanov, neobsdhujistanovy

1 M. Selucka, R. Petrova: Vlastnictvi bytu, CompReess, a. s., 2006, s. 4



spole&enstvi, schvélené jeho shroméiiin, rekterou z nalezitosti uvedenych v
§ 9 odst. 14 zakona o vlastnictvi toyt

2.1 Historické ko fFeny vlastnictvi jednotek

2.1.1 Antika

Institut vlastnictvi byi ma bezesporu hluboké historické réwy.
Bytové vlastnictvi jiz u antickych naréde vSak v historii pravatkdy popira.
Nesporné ale je, Ze ve velkychéstech Blizkého vychodu byl nedostatek
stavebni plochy. Nbta totiz byla uzaena hradbami a ze strategického i
sakralniho hlediska, je nebylo mozné za tyto hradimSiovat. Proto byly
velmi vysoké ceny nejen stavebnich pozéméle i stavebniho materialu,
ktereho bylo vdchto oblastech nedostatek. Veistech byla velka hustota
obyvatel. To vSe vedlo k vysta¥bviceposchdovych donii s co nej¥tSim
poctem malych byd. Neéktefi historici dovozuji, Ze byty v posctiovych
domech se nejen pronajimaly, ale i vlastnily. Prayne Babylonu dokonce
dokladaji, ze ceny bitbyly vymétené podle plochy bytu. Jini ait@e vSak
domnivaji, Ze vlastnictvi bitv této dols neni doloZené a Ze existuji pouze
dukazy o existenci ndjemnich vztahProto tedy dovozuji, Ze ve stadych
orientalnich mistech vlastnictvi byt ¢i poschodi neexistovalo, ale existovaly
pouze najemni vztahy. Jde vSak spiSe o dohady meakaézani historickych
fakta.

Nekteri historici zastavaji nazor, Ze institut vlastnicbyti znalo jiz
klasické fimské pravo. \Rim& byl rovréZ nedostatek stavebnich pozemk
neba’ nafistal p@et obyvatel a roz&ni stavebni plochy za hradbyésta
nebylo mozné. Proto se sty vysoké obytné domy — tzv. insulae. Insulae
byly uzawené bytové jednotky se samostatnymi vchody ac¢ledé od
ostatnich. Proto ¢ktefi autdi dovozuji, Ze insulae byly samostatnéciva
mohly tak byt pedmstem vlastnictvi jako domy. Zadné prameny viak tgkov
nazor, ze by bytyi poschodi byly zpsobilé gedméty vlastnictvi, nedokladaji
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ani nepotvrzuji. Navic ¥imském pravu idkledré platila zdsada superficies
solo cedit, ktera #a dokonce sakralni vyznam. Proto je realéémi dont na
samostatné bytyci poschodi, které by byly samostatnymiregméty
vlastnického prava, v rozporu s tehdejSim pravnazirdnim. Lze tak shrnout,
Ze neexistuji spolehlivétutazy o tom, Ze vlastnictvi hyt¢i poschodi ve
staro¥kém Orient a Stedomdi existovalo.

2.1.2 Feudalismus

K vyskytu a velkému roz&ni vlastnictvi byt dochazi prokazatedrea
feudalismu, a to f@devsSim v oblasti romanské, germanské a slovansié.
feudalnim pravu se obetruznavala ditelnost &ci z hlediska vlastnického
prava. Nekteré pravni systémy uznavalylitelnost doni na byty a dale i na
jednotlivé mistnosti. Realna a pravrdlittlnost Wci Sla ve feudalnim pravu
velice daleko, @demz sed¢i nag. cklitelnost stront podle &tvi ¢i délitelnost
zvitat podle konetin. Doklada to i koncepce tzveéldného vlastnictvi na
vlastnictvi vrchni (dominium directum), které flat vlastnikovi domu a na
vlastnictvi uzitkové (dominium utile), které piéd jednotlivym vlastnikm
byta, ktefi méli k bytaim zna&n¢ rozsahlé dispozni a uZzivaci pravo. Ve
feudalnim pravu se instituce vlastnictvi bbytelice rychle &ila, neba zde
neplatila zasada superficies solo cedit a stavbyzm®valy za samostatné

predntty viastnictvi.

VétSina pravnich systéimvSak neznala spoluvlastnictvi spaigch
¢asti dmou. Uplna ditelnost donii vedla v ikterych oblastech k tomu, Ze
spole&né ¢asti domu byly v osobnim vlastnictvi a Zad@&t domu tak nebyla
ve spoluvlastnictvi jednotlivych vlastrikbyti. Vlastnik bytu vlastnil nejen
byt, ale i flehlé ¢asti zaklad domu, stechu, vijSi zdi atp. Jinde se zase
vychazelo z pojeti, Zze kazdy vlastnik je spoluvidegm celého domu a

z tohoto titulu ma navic osobni vlastnictvi k bytu.

Posledni vyvojové obdobi feudalismu zaznamenava/qiny Ustup

vlastnictvi byti. V rozdrobenych domech na jednotlivé byty dochazet
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kazdodennim rozpdm mezi jednotlivymi vlastniky, nelso v krajnich

piipadech mdla jednotliva poschodi, byt¢i mistnosti i desitky aZz stovky
spoluvlastnik (domy se stavaly tzv. hnizdy rozpo+ ,nids a proces” ve
Francii). RedevSim se ale rozvijely kapitalistické vyrobniagt, rozbila se
feudalni uzatenost mist a dochazelo k recep¢imského prava vele se

zé&sadou superficies solo cedit. Vyisjh se pedpoklady pro rozvoj vlastnictvi
domi a postupé se omezuje deni budov. Fedevsim v Bmeckych statech se

jiz na konci feudalniho obdobi objevuji vyslovn&azy bytového vlastnictvi.

2.1.3 Kapitalismus do r. 1945

Kapitalistické pravni systémy pohled na soukroni@stwictvi byt
radikalre méni a likviduji ho jako feudalnifgzitek. Zachovava se jen malokde
a k jeho obnoveni dochazi az ve 20. stoleti. V ¢toaltdobi se oft prosazuje
fimskopravni zasada superficies solo cedit. Navtatkzasaglvedl k pogeni
samostatnosti dofnve vztahu k pozemku i k jejiché¢litelnosti. To vSak
neplatilo vSude, napfranxouzsky Code civile(. 551) sice pevzal tuto zasadu
(a pod jeho vlivem i ostatni romanské pravni upyamevyvodilo z ni vSak
negipustnost ditelnosti donmi. Rovrez tak v anglosaskych a skandinavskych
pravnich oblastech. V Anglii byl roku 188Zijpt zdkon o vlastnictvicasti
domi. Jiz od stedowku se zde vychazelo ze zasadylitdinosti domu na
podily. Existovaly zde nejen¢jSi asociace, které se stavaly vlastnikem a
spravcem pravh nerozéleného domu.Clenové &chto asociaci se stavali
uzivateli jednotlivych byi z titulu vlastnictvi podilu v této asociaci. Napro
tomu remecké pravo a pravitady jim ovliviované dsledre Ipély na zasadl

superficies solo cedit s tim Ze se s touto zasal@stictvi byt nesnese.

Zasadni vyznam na tom, Ze vlastnictvi tbylylo odmitnuto mdlo
rozlozeni sil ve spot@mosti. Na zachovani bytového vlastnictvélan nejwtsi
zijem pedevSim nastska drobna aigdni burzoazie (obchodnidemesinici
apod.), nebd chili mit zajiS€né trvalé bydleni v blizkosti svého povolani. Na
koupi celych dom nentli prosttedky a najaté mistnosti by pré mnamenaly

nejistotu, nebt vlastnici dond by je mohli kdykoli vypo¥dét ¢i jim pod
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hrozbou vypowdi nekontrolovatelds zvySovat najemné. Vyznamné
kapitalistické podniky (banky, pojiévny) a velkoburZzoazie nefih zajem na
rozvoji bytového vlastnictvi. Byli to oni, kdo vimsli domy, ukovaly
podminky najmu a pronajimani se tak stavalo vynospgdnikanim. Blnicka
tiida Zistala v této otazce nezaujata, nelbentla zajem na trvalém ziskani
bytu. Jednak k tomu netta prostedky, jednak jejich pracovni p@mbyl ¢asto

nestaly, a proto netrvala na zajisttrvalého bydleni v @itém mist.

Odmitnuti institutu vlastnictvi bt kapitalistickd teorie prava
odivodnila tak, Ze se jednd o feudalni instituci, &teema v kapitalistické
spole&nosti zaloZzené na p&mim hospod&tvi misto, neb®d pro tuto
spolg&nost je vhodny institut najmu a nikoli vlastnictidytu. Déle se
argumentovalo tim, Ze jakékoliv omezeni vlastnigevinezadouci, neljose
jednd o omezeni a ochuzeni vlastnika, protorgbat vSechna tato omezeni
zruSit ¢i alespa potlait. DalSimi argumenty byly néphlednost pozemkové
knihy, neustaly pramen sgomezi jednotlivymi vlastniky by, céleni doni se
pri¢i zdsad superficies solo cedit. Roku 1818 vystoupil i vgemy remecky
pravnik Friedrich Carl von Savigny, ktery oziavlastnictvi realnych¢asti

domi za nesmysil.

Pod tlakem vSechéthto okolnosti institut vlastnictvi bytve wtSing
evropskych zemi té#& vymizel ¢i se ocitl zcela na okraji zajmu. Zasadni
zmeénu pohledu na institut vlastnictvi liiyprinaSi az obdobi po prvni &ové
valce, kdy se teoretické i legislativni stanoviskoxnilo ve prosgch

vlastnictvi byft.

Bytovy fond v celé Evrap se po prvni sitové valce nachazi v dosti
zdevastovaném stavu. Jedbponien @imo val&nymi zasahyci nebyl po
delSi dobu udrZzovan a rozdvan. Dochazelo se k nazoru, Zze by bylo mozné
tyto problémy odstranit préwystavbou dora v bytovém reZzimu. Vytvd se
tedy silny tlak pedevsim ze stranyistni tidy na uzéko#ni viastnictvi byl
s poukazem na bytovou nouzi a hosgelau krizi. V rekterych zemich se
pacitalo s tim, Ze zabezpeni vlastnictvi bytu bude motivovat k investovani

drobnych obanskych uUspor doéthto staveb. Mezi prvnimi uzakonilo
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vlastnictvi byti Mad’arsko (1924), nasledovala Belgie (1924), Franc838],
atd. Oproti tomu v Bmecku, Rakousku, Svycarsku, Holandsku a &ivn
Ceskoslovensku poktaval boj o uzakoni institutu vlastnictvi byt a do
druhé s¥tové valky uzako#n nebyl. Retrvavaly zde fedsudky proti jiz davno

zavrhnuté instituci a row pretrvavaly zajmy zainteresovaného kapitalu.

2.1.4 Vyvoj vlastnictvi byt G por. 1945

Po druhé sitové valce se obnovuje a uniioge bytova nouze, kterou
vyvolala jiz prvni s¢tova valka. V zemich, kde se jiz bytové vlastnictvi
uznavalo, proto dochazi k jeho Znému rozvoji — naip ve Francii byl r. 1965
piijat novy zakon o vlastnictvi bita nebytovych prostor. Instituci viastnictvi
byti uzakonily dokonce i zeénjako Nemecko (1951), Rakousko (1948),
Svycarsko, Holandsko (1951).

V némecké pravni Upravwwsak nejde o vlastnictvi hytv pravém slova
smyslu. Uprava je specifickd v tom, Ze pod vlivenpesficiarni zasady neni
byt, resp. nebytovy prostor, samostatnyrmedmetem pravnich vztah
Zasta¥ny pozemek je rozden na spoluvlastnické podily a ke kazdému
spoluvlastnickému podilu jefipazeno ¥cné pravo trvalého bydleni vditeém
byt¢. Nevznika zde Zadna pravnicka osoba s povinnyenstvim
spoluvlastnik za &elem spravy domu. Rowa rakouska pravni Uprava stoji
na obdobné konstrukci, kdy ststi pozemku je stavba a podilovy
spoluvlastnik ma vyhradni pravo uzivat konkrétdnjgtku. Zde vSak na rozdil
od nremecké pravni Upravy pravnicka osoba s povinnytenstvim

spoluvlastnik za &elem spravy domu vznika.

Ceskoslovenskoifjalo pravni Gpravu aZ v roce 1965, o niZ pojedn@va

v nasledujici samostatné kapitole.

! Luby, S. Vlastnictvo bytov. Vydavatelstvo sloveaisikadémie vied. Bratislava. 1971. s. 11
a nasl.
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2.1.5. Stru ény exkurz k osobnimu vlastnictvi byt G — zakon €.
52/1966 Sb., 0 osobnim vlastnictvi k byt Gm, ve zn éni

pozd éjSich p fedpis U

Zakon ¢. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k oyt predstavoval
prvni pravni Upravu bytového vlastnictvi na naSerenii a zaved| tak do
tehdejSihoceskoslovenského pravnittadu institut osobniho vlastnictvi liyt
Byt se stal prawhzpisobilym gednetem vlastnictvi teprve na zakkadakona
0 osobnim vlastnictvi k bin. Uselem zékona bylofepdevsim zajistit rozvoj
individualni  bytové vystavby, a tim i zlepSeni hydo situace
v Ceskoslovensku, neBopretrvaval jeji absolutni nedostatek. @ddové
zpravy navic vyplyvala i snaha omezit vystavbu mogch doni a useitit tak
na stavebnich nakladech i naiebt stavebnich pozenik Obtan mohl mit
v osobnim vlastnictvi pouze jeden byt nebo rodidoynek. Nebylo mozné,
aby byl rekdo zarové osobnim vlastnikem bytu i rodinného domku. Byt imoh
byt ziskdvan do osobniho vlastnictvi jen omezervystavbou novych doim
pievodem ze stétniho vlastnictvi i z osobniho viasthido vlastnictvi jiného
ob¢ana. Byty, které byly v osobnim uzivani (pravo aghb uzivani se od 1. 1.
1992 podle § 871 @hnského zakoniku transformovalo na pravo najmujlimo
nabyt jen jejich uzivatelé. Prodej ldyze statniho vlastnictvi do vlastnictvi
ob¢ami byl mozny jen tehdy, jestlize se sasré odprodavaly vSechny byty
v done. Prakticky byl vSak takovy poZzadavek nerealnyraqse prodej byt
nerozsiil. V letech 1967 — 1976 bylo prodano, a to rokrolu se sestupnou
tendenci, &co malo pes 8 000 byi a postaveno pozgimi ,,0sobnimi

vlastniky“ asi stejné mnozstvi.

Prodat ®gkteré byty do vlastnictvi bylo umo&no teprve novelizaci §
14 odst. 1 shora uvedeného zakona o osobnim \dastkibytim provedenou
zékonenx. 30/1978 Sb., kdy bylo mozné prodavat a kupoyatimotlivé byty
v domech ve statnim socialistickém vlastnictvi lpEmdimiiovani odprodeje
vSech byl vdont. Pro tento fipad Zistal stat vlastnikem zbyvajicich
neprodanych byt v done a nel stejna prava a povinnosti jako vlastnik bytu

v osobnim vlastnictvi. Vlastnictvi hyt statem se pozg projevilo pri
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restitucich tak, Ze pokud¢ktery z byfi v dont preSel do vlastnictvi statu

z rekterého dvodu uvedeného v § 6 zakota87/1991 Sb., o mimosoudnich
rehabilitacich a naslednbyl prodan fyzické osabdo osobniho vlastnictvi
podle zakona. 52/1966 Sbh., nebylo mozné podle restiho zadkona vydat
opravrenym osobam celyin, ale pouze zbyvajici neprodané byty spolu se
spoluvlastnickym pravem ke spolgm castem domu, jeho spdleému
vybaveni a fisluSenstvi dle 8§ 17 zak. 52/1966 Sb.

K dané problematice stoji za zminku §e$dna novela - zakosg.
509/1991 Sb. - ktera se promitla v § 807 odst. &ského zakoniku, dle
které mohou sdinnosti od 1. 1. 1992 nabyvat byty a nebytové pmystio

vlastnictvi i pravnické osoby.

Charakteristické pro pravni Upravwinnou od 1. 9. 1966 do 30. 4.
1994, na rozdil od séasného zakona o vlastnictvi bytie, Zze vychazela
z monistické koncepce kde byt je vyldnym predmétem vlastnického prava.
Dum, resp. jeho spateé ¢asti sice uznava, ale jsouepmétem osobniho
podilového spoluvlastnictvi (spéleeho vlastnictvi okani), které neni
obsahovoucasti osobniho vlastnictvi k bytu. Spité casti tedy nebyly
piednttem osobniho vlastnictvi bytu, nybrZepmétem spoluvlastnického

prava (spoléného vlastnictvi okani).

2.2 Teoreticko-pravni koncepce vlastnictvi byt @ a

nebytovych prostor d

Pro doplgni vykladu o vlastnictvi byitje nezbytné Zadit i teoreticko-
pravni koncepce vlastnictvi iya nebytovych prostar V teorii ze rozliSovat
¢tyii zakladni koncepce vlastnictvi liya nebytovych prostar které se samy

vnitin¢ déle rozlisuji:

! Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J., Horak, T. Zakowulastnictvi byb. Koment4. 3., dopl&né
a pepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2005. :145h
Zuklinovéa, M. Nekolik vah o osobnim vlastnictvi hiytPravnik. 1979. s. 479 a nasl.

16



1. monistickd koncepce kterd& uzndva pouze vlastnictvi, nikoliv
spoluvlastnictvi. Za vyleny predmét vlastnictvi uznava hil
a) dim, picemZz byt a nebytovy prostor jakoreglmét vlastnictvi
odmit4, nebo
b) byt ¢i nebytovy prostor, ficemz existenci spodaych ¢asti domu
popir4, nebo spateé ¢asti domu sice uznava, ale migpava k nim

spoluvlastnické pravo, které byigtupovalo k vlastnictvi bytu;

2. dualistick&d koncepce podle které je hlavnimipdmétem vlastnictvi dm a
vedlejSim pedmetem vlastnictvi byt¢i nebytovy prostor. Spoluvlastnictvi
domu tedy uznava, ale rozliSuje se v tom, zda:

a) spoluvlastnictvi a vlastnictvigustavuji jeden celek, nebo

b) vychazi z akcesority vlastnictvi bytunebytového prostoru ve

vztahu ke spoluvlastnictvi domu;

n¢které dualisticke teorie vSak vyhazi z toho, Ze/ila gredmetem vlastnictvi
je byt a vSechna ostatni prava (zejména spoluvtastnspol&nych ¢asti
domu) jsou svou povahou a funkci piaéna vlastnictvi bytu — a proto jsou

akcesorické povahy;

Dualistické teorie

! 1
hlavni grednt: hlavni pednet:
diim byt
vedlejsSi pednet: vedlejsi pednet:
byt am
! !
spoluvlastnické teorie koncepce vlastnictuiiby

3. dle dualisticko-monistické koncepce jsou dim i byt ¢i nebytovy prostor
dvéma samostatnymirpdnety pravnich vztai, nelze je vSak od sebe atitda
jsou povazovany za jeden celek — jediné vlastnmiéo sui generis. LiSi se

v tom, zda
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a) preferuji pednet, kdy nejde o zvlastni vlastnictvi bytunebytového
prostoru, ale pouze o spoluvlastnictvi celé budopki¢emz toto
spoluvlastnictvi je vyjaigeno realnymi (nikoliv idealnimi) dily budovy,
nebo

b) preferuji subjekty, ixéemz se vychazi z kolektivniho vlastnictvi, kdy
dam pati jedinému kolektivu vlastnik — je kolektivem zvlaStniho
druhu, netvéi totiz pravnickou osobu ani sdruzeni bez pravni
subjektivity,

c) zohleduje pozici subjektivnich prav, kdy je zékladem Iwibo
vlastnictvi bul’ souhrn jednotlivych subjektivnich prav (kvantivati

pojeti) nebo jejich organicka a fufrk jednota (kvalitativni pojeti);

Dualisticko-monistické teorie
piednmétem je spoléng:
diim a byt
!

teorie vlastnictvi sui generis

4. antivlastnick& koncepcektera se rozliSuje na teorii
a) uplre odmitajici vlastnictvi bytwi nebytového prostoru jakoZzto
predmétu vlastnického prava (byt nema povatigiw pravnim smyslu,
nemize tedy byt pednEtem vlastnictvi),
b) odmitajici vlastnictvi bytwi nebytového prostoru, kde nejde o
vlastnictvi (pravo k bytu podléha tak podstatnymeaenim, Zze svym
vyznamem ztraci charakter vlastnictvi), ale @ityr druh wcného
biremene, kterym jetom zatizen,
C) uznavajici vlastnictvi bytwi nebytového prostoru jakoZto jiné

majetkové pravo sui genefis.

! Dvorék, T. Vlastnictvi byl a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a. s., 200125s.
Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J., Horék, T. Zakovlastnictvi byt.. Koment#. 3., doplgné a
prepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2005. :1é&h
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Antivlastnické teorie
vyluény prednet:
byt
I

! !
bytneni &ci, bytje ci,

proto nejde o vlastnictvi ale nejde o vlastnictvi
I I
l

teorie jiného nez vlastnického prava

2.3 Pfedm ét pravni Upravy zakona o vlastnictvi byt

Zakon o vlastnictvi byt upravuje dle 8§ 1 odst. 2 ZOVB
spoluvlastnictvi budovy, ughoz spoluvlastnik budovy je vlastnikem bytu nebo
nebytového prostoru jako prostotowymezenécasti budovy a zarowe
podilovym spoluvlastnikem spdleych ¢asti budovy. Je nepochybné, Ze se
jedna o jednu z dualistickych teoriite®lada nazor, Ze se jedna o dualistickou
teorii ve spoluvlastnickém pojeti. Tento Zédwodporuje i nalez Ustavniho
soudu ze dne 13.iézna 2001 publikovaného ve Sbirce zakagrod ¢.
128/2001. Hlavnim jf@dnttem je tedy budova a vedlejSintedmetem byt ci
nebytovy prostor, které nejsou realrddlitelnymi ¢astmi budovy. Ke
spoluvlastnictvi budovy takistupuje vlastnictvi bytdi nebytového prostoru.
Lze se ale setkat i s agsym nazorerh dle kterého je hlavnim institutem
Gpravy vlastnictvi jednotka a spoluvlastnicky podd spolénych ¢astech
domu a pozemku je nutnsekundarni. Proto je spoluvlastnictvi akcesorické
(pridatné) k vlastnictvi jednotky. Dualisticka teoree hlavnim a vedlejSim
piednEtu vlastnictvi je dsledré vyjadrena toliko v ndzvu zakona o vlastnictvi

byti a v ustanoveni § 1 ZOVB.

Dualisticka koncepce —tauz v pojeti spoluvlastnickéngj nikoli - je
bezesporu logi¢jSi nez @ivodni koncepce monisticka. Odpadaji tak i Gvahy,

které se mohly vazat k monistické koncepci — &éoprodejem vSech jednotek

! Dvorak, T. in Vlastnictvi by a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a. s., 20073 % nasl.
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v dome prestal dim de iure existovat (dn se vytratil), protoZze neni déle ve
spoluvlastnictvi vlastnikjednotek, jako je tomu nyniUstanoveni § 20 ZOVB
uréuje, Ze spevodem nebo fechodem vlastnictvi k jednotceigehazi
spoluvlastnictvi spolaych ¢asti domu a pozemku — jedna se o zakladni rys
akcesority vlastnictvi, kdy jednotku a spoluviaskyi podil na spokaych
¢astech domu a pozemku nelzeyadt jeden bez druhého samostatn

Zakon o vlastnictvi bytt upravuje vznik spoluvlastnictvi budovy, jaka
jsou prava a povinnosti vlastiiloyti a nebytovych prostér a to jak wgci
tietim osobam, tak mezi nimi navzjem, déale spoltwietyi spol€nych ¢asti
budovy, rtktera prava a povinnosti stavebinik budoucich spoluvlastnik
budovy - @ vystavi® byti a nebytovych prostarv budow. DalSi skupinu
pravnich vztath regulovanych timto zakonenfgalstavuji prava a povinnosti
jinych subjeké v souvislosti se vznikem spoluvlastnictvi budoyyipadré
s prevodem neboiechodem spoluvlastnictvi budovy, jde hap samostatnou
Gpravu postaveni spaenstvi vlastnik jednotek (8 9 a nasl.), povinnost
vlastnika pozemku dle 8§ 21 odst. 4, povinnost bati&g 26 odst. 1, atd. Zcela
samostatny f@dmet pravni Gpravy fedstavuje problematika vheneéni casti

druzstva v ustanoveni 8 29 ZOVB.

Z ustanoveni § 1 odst. 4 ZOVB vyplyva, Ze tentkoraje mozné
pouzit pouze vippadech, kdy jsou v budévalespa dvé jednotky, picemz
jednotkou se podle § 2 pism. h) ZOVB rozumi byt melebytovy prostor,
pop. rozestavny byt nebo nebytovy prostor, jako vymezet@sti domu.
Zakon tedy nelze pouzit na domy s jedinym byi@nma jednotlivé garaze,
které jsou samostatnymi stavbami. AvSak vlastnikdae jednou jednotkou se
muze nastavbou, vestavboupristavbou, kdy vznikne dalSi jednotka, dostat do

rezimu tohoto zakona a budou mu fadny vzniklé vztahy.

Ustanoveni § 31 odst. 1 ZOVB stanovi, Ze seijini pravni vztahy
vzniklé pred jeho dinnosti podle dosavadnichtquipigi o viastnictvi k byim,

pokud tento zakon nestanovi jinak. Vlastnicitbyiebo nebytovych prostor,

! Zuklinovéa, M. Nekolik Givah o osobnim vlastnictvi biytPravnik, 1979. 5, s. 493.
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jimz vlastnické pravo k bytu vzniklo podle dosavadnpravnich fedpisi se
ode dne &innosti tohoto zakona (tj. od 1. 5. 1994) povazai vlastniky
jednotek podle nového zakonagnito vlastnikm byla zarové uloZena
povinnost do jednoho roku ode dneéininosti tohoto zakona uvést veskere
pravni vztahy k jednotkam, spoleym ¢astem domu a k pozemku do souladu
s timto zékonem. Slo fedevdim oiedeni pozemik které nebyly #Hve
pievadny. Fivodni vlastnik jednotky je tak postaven natibveoveému

vlastniku jednotky.

2.4 Vztah zakona o vlastnictvi byt & k ob éanskému

zakoniku

Zakon o vlastnictvi byitje ve vztahu k alanskému zakoniku zakonem
specialnim. Uvedené Ize vyvodit z ustanoveni §@Z5 z § 3 odst. 1 ZOVB.
V § 125 OZ je uveden odkaz na zvlaStni zakon. D teyplyva, ze zvlastni
zadkon ma fednost vzdy, kdyZz obsahuje specialni Upravu, jieakpouzije
ob¢ansky zakonik. Podle § 3 odst. 1 ZOVB plati, Zevara povinnosti
vlastniki budov, spoluvlastnikdomu a vlastnik jednotek upravuje aansky
zakonik, pokud tento zakon nestanovi jinak. Vyjimkdati v gipac
podilového spoluvlastnictvi. @ansky zakonik se pouZije pouze Wpadech
podilového spoluvlastnictvi k jednotce, které vanitejnymi zpsoby, jako
pravo vlastnické — smlouvou kupni, darovéicjinou, d¢dénim, vypdadanim
spoluvlastnictvi aj. (8 132 0Z). V ostatnickiigadech - tim je mySleno
spoluvlastnictvi spolaych ¢asti domu, pap i pozemku, se pouZziji specialni
ustanoveni tohoto zékona. LiSi se hagpisob rozhodovani spoluvlastiiik
jejich odpowdnost wici vériteli, kdy podle zakona o vlastnictvi liytfsou
spoluvlastnici uci vetitelam v postaveni dfim a nikoliv solidarnim, jako je

tomu podle obanského zakoniku.

Co se tge nidmu a podnijmu bytu, zakon o vlastnictvi abyt
v ustanoveni § 13 odst. §imo odkazuje na pouzitifigluSnych ustanoveni
ob¢anského zakoniku. Vipad: nebytovych prostor pak na zvlastni zakon,

kterym je zak.¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu nebytovych prose
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zréni pozdjSich pgedpidi. Na Upravu v otanském zakoniku odkazuje i
ustanoveni § 16 odst. 2 prdigad zaji&ni najemného zastavnim pravem

k movitym wcem.

Z&kon o vlastnictvi byt odkazuje v 8§ 22 odst. 2 na ustanoveni 8§ 603
ob¢anského zékoniku, které stanovi podminky, za kkerjze uplatnit
piedkupni pravo najemce bytiii pievodu bytu po uplynuti Sestésicni Ihaty
uvedené v ustanoveni 8§ 22 odst. 1 ZOVB.c@iskym zakonikem, resp.
ustanovenim § 603 odst. 3 OZi$ei obdob#® i Uprava poruSeniipdkupniho
prava najemce vifpads pievodu bytu:

2.5 Vymezeni zakladnich pojm a pravni Upravy vlastnictvi

byt & a nebytovych prostor u

Zakon o vlastnictvi byit vymezuje v ustanoveni § 2 jednotlivé pojmy,
slouzi vSak vylané k (kelim tohoto zakona. &které dilezité pojmy jsou
definovany v jinych pravnichipdpisech, napv oktanském zakoniku (pojmy,
jako &c, jeji sowasti a pislusenstvi, ¥ nemovitd apod.), vipdpisech
stavebniho prava (n&pstavba),éi v katastralnich fedpisech. Pro dely této

prace je nezbytné uvést alespw@které z nich:

2.5.1 Budova

Budovou se podle zakona o vlastnictvi thybzumi trvala stavba
spojena se zemi pevnym zakladem, ktera je prost@owustedina a navenek
uzawena obvodovymi ghami a steSnimi konstrukcemi s nejm&rdvéma
prostoro¥ uzawenymi samostatnymi uzitkovymi prostory, s vyjimkbal.
Ustanoveni navazuje na 8§ 1 odst. 4 ZOVB, dig muze vlastnictvi jednotek
vzniknout jen v buda¥, kde jsou alespo dw jednotky. Tam, kde nelze

vymezit alespd dvé jednotky, nemze vlastnictvi jednotkydbec vzniknout.

! Této problematice se podrafjirvenuji v kapitole 4.1 této prace.
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Budova je tedy fedevSim stavbou, jejiz definici podava zakian
183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebfddu (dale jen ,stavebni
zakon®) ve svém § 2 odst. 3, kde se stavbou roxasikera stavebni dila, ktera
vznikaji stavebni nebo montazni technologii, béztete na jejich stavebn
technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, neiea konstrukce, nacél
vyuziti a dobu trvani. Budova musi byt stavbou louatedy nikoli déasnou,

u které stavebnirad gedem omezil dobu jejiho trvani.

Definice budovy je obsaZena i v ustanoveni § 2Mmpik) zakona
¢. 344/1992 Sb., o Katastru nemovitaStiské republiky (dale jen ,katastralni
zakon"). Je ji nadzemni stavba, ktera je prostorsoustedtna a navenek
uzawena obvodovymi shami a stesSni konstrukci. Rowz vyhlaska
Ministerstva pro mistni rozva@jR ¢&. 268/2009, o technickych poZadavcich na
stavby (dale jen ,tech. vyhl.“), definuje budovikga nadzemni stavbwetne
jeji podzemnicasti, ktera je prostor@v soustedtnd a navenek rpvazri
uzawena obvodovymi shami a stesSni konstrukci. DalSi definici budovy
obsahuje také napzakon¢. 151/1997 Sb., o ogevani majetku a o zén¢
nékterych zakof v ustanoveni 8§ 3 odst. 1 pism. a), kde se budewaumi
stavby prostoro¥ soustedné a navenek ipvazr uzawené obvodovymi
sttnami a gtesSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice oRmrmymi
uzitkovymi prostory. Podminka nadzemni sta¥byeji trvalosti zde obsazena

neni.

Do katastru nemovitosti se vSak zapisuji pouze eradiz budovy.
Judikaturd dovodila, 7e nachéazi-li se jednotka v podzemniob&d(nag.
podzemni garaz, o kterou se v danéfipagat jednalo), nic nebrani zapisu
takové jednotky do katastru nemovitosti, nelsm katastru nemovitosti se

krome jiného zapisuji byty a nebytove prostory.

! Rozsudek Krajského soudu v Brre dne 12.02.2009. 35 Ca 95/98-17.
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> Sekce budovy

Dle zakona o vlastnictvi bytlze rozhodnutim vlastnika za budovu
povazovat rovéZ sekci se samostatnym vchodem, pokud je saméstatn
ozna&enacislem popisnym a je tak stavebtechnicky usptaddana, Ze fite
plnit samostat&zakladni funkci budovy. Tuto vyjimku ze zasadypielova je
vzdy samostatnou éei v olfanskopravnim smyslu atbe byt gedmétem
vlastnictvi vzdy jako celek, zakotvila gianosti od 1. 7. 2000 novela zakona o
vlastnictvi byfi, a to zakons. 103/2000 Sb. To, Ze daidnosti této novely
nemohla byt za budovu povazovana jen j&bt, finaSelo v praxi velké
problémy v souvislosti s vydavanim prohlaseni vigst budovy na bytové
domy svice vchody. Do ¢innosti vyhlasky Ministerstva vnitraCR ¢,
326/2000 SB.bylo mozné, aby budova s vice vchody dostaidsfeno vice
¢isel popisnych. Praxe se vyvinula tak, Ze kazd@wad vice vchody dostala
na kazdy vchod jedngislo orient&ni a jednocislo popisné. Vlastnici budov
pak vydavali prohlaSeni na vchod (domovni sekaijkaliv na celou budovu.
Katastralni @ady tato prohlaSeni do katastru nemovitosti zapsglyently.
Vlastnici tehdy postupovali v rozporu se zakonerabdi nakladali pouze
scasti &ci a nikoliv s ¥ci celou. Navrh na povoleni vkladu vlastnickéhovpra
tak msl byt zamitnu€ Od 1. 7. 2000 takovy postup jiz protipravni neni a
vydavani prohladeni na vchody (sekce) je mozné&jyysi soud’R dovodil,

Ze pokud je sekce samostatoznaena cislem popisnym a je stavebn
technicky usptadana tak, Ze @ize plnit samostathzakladni funkci budovy,
pak pro takovy fipad se miZze prohlasSeni vlastnika tykat i jen jednoho
z vchodi budovy jako stavebniho celRuV praxi viak samotné rozhodnuti
vlastnika nestd. Vlastnik musi katastrdlnimu fadu doloZzit potvrzeni

stavebniho ftadu o tom, Ze sekce je stavélmtechnicky usp@dana tak, ze

! vyhlaska Ministerstva vnitr&R & 326/2000 Sb., o #gobu ozn&vani ulic a ostatnich
vefejnych prostranstvi nazvy, o igobu pouziti a umishi cisel k oznaeni budov, o
nalezitostech ohlaseni orgdislovani budov a o postupu a oznamovarddgeni cisel a

dokladech pdebnych k pidéleni ¢isel, ve zini pozdjSich gedpigi.

2 Dvorék, T. Vlastnictvi byl a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a. s., 20024 s nasl.

® Rozsudky Nejvyssiho soudiR ze dne 27. 3. 2002 sp. zn. 30 Cdo 1069/2000nee7d 5.

2002 sp. zn. 30 Cdo 1068/2000.

24



muze plnit samostatnhzakladni funkci budovy. Bez takového potvrzenizael
vklad do katastru povolit.

Otazkou #stava, jak se vygadat s prohlaSenimi zapsanymi do
katastru nemovitosti na domovni vchody (sekce) do63 2000, ktera byla
v rozporu se zakonem. Dovodime-li absolutni neptrtakovych prohladSeni
dle 8 39 obanského zakoniku, docilime jen neudrzitelného phavstavu a
obrovské pravni nejistoty. Takto Siroce pojimanacditni neplatnost byla jiz
ve vysglych statech znaé omezena, bylo by proto vhodné v ramci budouci
pravni Gpravy vyznam pojmu taktéZ z(zlezbyva, neZ dovodit, Zeijetim
novely zakona o vlastnictvi hyt. 130/2000 Sb. doslo ke zhojeni a odsirén
neplatnosti takovych prohlaseni, nélakonodarce nadale takova prohlaseni
dovoluje. | kdyZz zde nelzetghlédnout zakaz retroaktivity prava, budeba
v zajmu ochrany zakladnich hodnot pravniho staako jje ochrana prav
nabytych v dobré v&, ochrana vlastnictvi a pravni jistota, povazouzb

prohlaseni za platna.

2.5.2 DUm s byty a nebytovymi prostory ve vlastnictvi

Domem s byty a nebytovymi prostory ve vlastnictgirozumi takova
budova, ktera je ve spoluvlastnictvi podle zakonalastnictvi byi. Z této
definice vyplyva, Ze budova je stavba, v nizgesdosSlo k vymezeni jednotek
prohldSenim vlastnika, zatimcord je stavba, kde jiz takto vymezené jednotky

jsou.

Z vySe uvedeného vyplyva, Ze zand je teba povazovat i sekci

budovy se samostatnym vchoderi,gplneni zakonnych podminek.

! Clanek 1 odstavec 1.2 PokynCeského fadu zenmimetického a katastralnih@. 24,
k realizaci zakona¢. 72/1994 Sb., kterym se upravujiékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a &které vlastnické vztahy k bymn a nebytovym prostém (zdkon o vlastnictvi
byti), ve zréni zakonas. 103/2000 Sb., o katastru nemovitosti, vérnirdodatku¢. 1 ze dne
25. z&i 2000¢. j. 4163/2000-23, dodatku 2 ze dne 26. ledna 2001j. 463/2001-23, dodatku
¢. 3 ze dne 23. ledna 20@2 j. 11/2002-23 a dodatktl. 4 ze dne 17. prosince 20@9 .
6298/2009-22.

? K tomuto podrobdji viz Salas, J. Rozpor s dobrymi mravy a jeho nasledky v oiwil pravu.
2. vydani, Praha: C. H. Beck, 2004.
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Z&kon o vlastnictvi byt neni @i rozliSovani pojnd daim a budova

dasledny. Proto jeieba utit teprve z kontextu, zda se jednatortki budovu?®

2.5.3 Byt

Bytem se dle zakona o vlastnictvi bytozumi mistnost nebo soubor

mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebnfaduiuteny k bydleni.

PrestoZe judikatura soudi pravni doktrina trva na této definfci,
nezbyva, nez toto pojeti zpochybnit. Zakonna deéinbytu byla pevzata
z pavodniho zakona&. 41/1964 Sb., o hospa@mi s byty a je jiz paikud
piekonana. Do budoucna, i pro oblast najemnich vztdly nela byt
rozhodujici vile smluvnich stran, nikoliv stavetpravni stav — uvedené je

obsaZeno jiz v ndvrhu novéhosamského zakoniku

Definici bytu obsahuje i shora ziivana tech. vyhl. Ministerstva pro
mistni rozvoj, a to jako soubor mistnosti, Ppackt jedna obytnd mistnost,
ktery svym stavelbhtechnickym uspiadanim a vybavenim splje poZadavky
na trvalé bydleni a je k tomut@€lu uzivani ufen

Byty je mozné rozélit na:
a) sluzebni (tj., dle 8 7 zak. 102/1992 Sb., byty pro ubytovani osob ze
sluzebnich @vodi nebo pro ubytovani svych pracovinig byty ozbrojenych
slozek)
b) druzstevni

c) ostatni

! Napr. ustanoveni § 2 pism. g) ZOVB definuje sgakecasti domu, zatimco ust. § 4 odst. 2
pism. c) hovti o spolénych¢astech budovy, které nejsou definovany.

¢ Nap. rozsudky Nejvy$siho soudiR ze dne 14. 12. 2000, sp. zn. 26 Cdo 2758/99 nee d
29. 3. 2001 sp. zn. 20 Cdo 1183/99.

® Srov. ustanoveni § 1891 N&vrhucahského zakonikuC@st prvni azétvrtd). Hlavni
zpracovatelé K. Elias a M. Zuklinova. Nakladem Miarstva spravedinosfiR, Praha, 2005.
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Jako zvlastni se jevi dikce § 118 OZ, kdy ve swmhém odstavci
stanovi, Ze fedmétem olkanskopravnich vzt@dhmohou byt téZ byty nebo
nebytové prostory. Mohlo by se zdat, Ze&atsky zakonik nepovazuje byty a
nebytové prostory zate, jinak by totiz zakonodarce nedefinoval tuto katé
jiz navrh nového atanského zakoniku a byt vyslavrprohlaSuje za &c

v pravnim smysld.

2.5.4 Nebytovy prostor

Nebytovym prostorem se dle zadkona o vlastnictvii bgzumi mistnost
nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodstatiebniho tadu uteny k
jinym ¢elim nez k bydleni; nebytovymi prostory nejsotisfusSenstvi bytu
nebo pisluSenstvi nebytového prostoru ani spoée ¢asti domu.
PrisluSenstvim bytu jsou dle ustanoveni § 121 od€dZ2vedlejSi mistnosti a

prostory ué¢ené k tomu, aby byly s bytem uzivany.

DalSi definice je obsazena v ustanoveni § 1 #akKi16/1990 Sb., o
najmu a podnajmu nebytovych prostor, vérdrpozdijSich gedpidi (dale jen
.NebytZ*), kdy se za nebytovy prostor povazuiji:

a) mistnosti nebo soubory mistnosti, které podiadnuti stavebnihoraédu
jsou ugeny k jinému Gelu nez k bydleni, a jimiZ jsou zejména prostoriene

k provozovani vyroby, obchodu, sluzeb, vyzkumu, mistrativni ¢innosti,
umglecké, vychovné a vzthvaci ¢innosti, dale archivy, garéze, skladové
prostory acasti veéejr¢ pristupnych prostdr budov; nebytovymi prostory
nejsou pislusenstvi bytu, pradelny, susarny¢c&dkarny a pdy,

b) byty, u kterych byl uéglen souhlas k jejich uzivani k nebytovygetim.

Z uvedené definice vyplyvd, Ze i jednotka — bytzm byt de facto nebytovym
prostorem, jak je patrné z pism. b) citovaného grafa, @icemz takova
skut&nost se ani neprojevi v katastru nemovitosti. faxpje patrné rozogni

hranic mezi pojmy byt a nebytovy prostor — fhidjperat pouziva sy byt nejen

! Ustanoveni § 411, § 421, § 424 odst. 3 Navrhtanského zakonikuCést prvni aztvrta).
Hlavni zpracovatelé K. ElidS a M. Zuklinova. Naldad Ministerstva spravedino&tR, Praha,
2005.

27



k bydleni, ale i ke své vytbené literarnicinnosti, jde tedy jen o by pini byt
dalSi nebytové dely? Takové uzivani bytu neni nedovolené anérkun neni

treba souhlas stavebnihtadu?

2.5.5 Spole éné éasti domu

Spole&nymi ¢astmi domu se dle zakona o vlastnictvitbggzumi¢asti
domu utené pro spolaé uzivani. Nasleduje jejich kogentni a demonsitnati
vycet, rozumi se jimi zejména zakladyjestha, hlavni svislé a vodorovné
konstrukce, vchody, schodistchodby, balkény, terasy, pradelny, susarny,
kocarkarny, koteln§, kominy, vyngniky tepld, rozvody tepla, rozvody teplé a
studené vody, kanalizace, plynu, etekt, vzduchotechniky, vytahy,
hromosvody, spolamé antény, a to i kdyZ jsou untisy mimo dim. Déle se za
spol&né ¢asti domu povazuji spalea zdizeni domu (nafiklad vybaveni
spol&né pradelny) a ifslusenstvi domu (nagiklad drobné stavby). Drobné
stavby se nezapisuji do katastru nemovitosti, pgejfich vymezeni jako
spole&nych ¢asti domu n@ni v praxi obtize. SlozfSi je vSak situace
s vedlejSimi stavbami, které jsou do katastru netosti zapisovany (jako jiné
stavby ¢i stavby technické nebo &énské vybavenosti). Z tohotaivbdu je
tedy feba ve smlouvach i v ndvrhu na vklad do katastmawitosti zvlag
uvadkt i spoluvlastnicky podil naéthto vedlejSich stavbach, a to i kdyz se
nejedna o samostatnowcy ale o sotast spolénych ¢asti domu. Spotmé
¢asti domu jsou tgasti domu utené pro spokaé uzivani a na jejich opraa
adrzke  se vSichni vlastnici  podileji ¢astkou odpovidajici jejich

spoluvlastnickému podilu, nedohodnou-li se jinak.

! Dvorak, T. Vlastnictvi byi a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a. s., 20033s.

2 Vymezeni kotelny, jako samostatné jednotky je edem ke kogentni pravni Gptav
nemozné, proto takové prohlaSeni nelze zapsat dastka nemovitosti - viz rozsudek
Krajského soudu v Hradci Krélové ze dne 18. 6. 1§9%n. 31 Ca 247/98.

% Dle ustélené judikatury Nejvy$siho soud® je nutno povaZovat vyEnikovou stanici za
souwast domu, neklibpodle své povahy k této nemovitosti nalezi a igarbyt oddlena, aniz
by se dm neznehodnotil — rozsudek ze dne 30. 11. 200@nsR9 Cdo 2452/98, rozsudek ze
dne 25. 7. 2002, sp. zn. 28 Cdo 990/2002.

* Jde o samostatné moviténemovité \ci, které jsou ufeny k tomu, aby byly s hlavniei
(domem) trvale uzivany. Nejedna se o&mt domu.
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Podstata tohoto pojmu vyplyva z dualistické tebgrového viastnictvi.
Spoluvlastnictvi spoltaych ¢asti domu je nedilnou séésti vlastnického prava
k jednotce, ficemz se zde samigm¢ nejedna o spoluvlastnictvi podle
obc¢anského zakoniku, ale o zvlastni spoluvlastniobdlg zakona o vlastnictvi
byti. Velikost spoluvlastnického podilu na spwigch ¢astech domu sé&di
vzajemnym porérem velikosti podlahové plochy jednotek k celkoviése
vSech jednotek v do#n Tento podil pechazi ze zakonafippievodu ci
piechodu jednotky na jejiho nového nabyvatele. Nedflse projevuje i v tom,
Ze je-li k jednotce ifzeno jiné ¥cné pravo, toto pravo ze zakona vznika i na
spoluvlastnickém podilu. A naopak, spoluvlastnickpdil nenize byt

samostatnymidmstem olsanskopravnich vztatr

Spoluvlastnicky podil musi byt f#ip nakladani s jednotkou vzdy
vymezen, nelw jednotku identifikuje a fedstavuje konkrétni rozsah prav a
povinnosti vlastnika jednotky. VySe spoluvlastnio&épodilu je utujici pro
prispivani na naklady spojené se spravou domu a pafer¥dy utuje vahu
hlasu @i rozhodovani o pravech a povinnostech vyplyvajicicvlastnického
prava spolénych ¢asti domd a konéng je rozhodujici pro rozsah deni za

zavazky spol&enstvi nebo odp@adnosti viastnik.

Ve spojeni s § 4 ZOVB nutno daspk zawru, Ze vlastnik budovy
svym prohlaSenim tuje, které prostoravvymezen&ésti budovy se stanou
jednotkami a které spaleymi ¢astmi domu. B tomto vymezeni je vlastnik
samozejmg vazan zakonem o vlastnictvi Gy dale musi byt takove vymezeni
v souladu se stavebnimsenim? V praxi je v8ak tér nemozné fesr a beze

zbytku vymezit spokné casti budovy. Vzdy vSak plati, Zze se jednal’bm

jednotku nebo o spalaé ¢asti domu — nic mezi tim neexistuje.

! To v8ak nebrani tomu, Ze spiestvi vlastnii jednotek, resp. vSichni vlastnici jednotek,
mohoucast spolénychc¢asti domu pronajimat.

2 Pokud dohoda vSech spoluvlasthileutuje jinak — k tomu blize viz kapitola 7.1 této peac

% vyjimkou z tohoto pravidla by mohlo byt povaZovarazhodovani podle ustanoveni § 11
odst. 5 ¥ta druhda ZOVB fipustime-li, Ze toto ustanoveni ma na mysli hlasévaodle
jednotlivai. Domnivam se vSak, ze jde o chybnou dikci zakona &chto gipadech by rlo
byt hlasovano podle hlas- k tomu blize viz kapitola 6.3.1 této prace.

* Srov. rozsudek Krajského soudu v Bae dne 13. 9. 2002 sp. zn. 35 Ca 28/2001-17.
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Ustanoveni § 4 odst. 2 pism. ¢) a § 8 odst. 2 Z@y¥AiSuje mezi tzv.
absolut® spol&nymi ¢astmi domu, coz jsou ty spote ¢asti domu, které jsou
spole&né vilastnikm vSech jednotek v daima tzv. relativel spol&nymi ¢astmi
domu, coZ jsou ty spalaé casti, které jsou spateé jen gkterym vlastnikm
jednotek. Spoluvlastnické podily na absotuspole&nych ¢astech domu musi
byt stanoveny vzdy a uUdaje o jejich velikosti sepigaji do katastru
nemovitosti. Naopak vifpadt relativre spol&nych ¢asti domu zalezi vytuné
na rozhodnuti vlastnika budovy, zdabec a jakym zfisobem tytocasti
vymezi, neexistuje ktomu zaékonna povinnost. Udaj \@likosti
spoluvlastnickych podil na relativeé spol&nych ¢astech domu se ani
neeviduje v katastru nemovitdsthicmérs je obligatorni néleZitosti prohlaseni
vlastnika. Pokud u relati¢énspole&nych ¢asti domu lze wit vymeéru jejich
podlahové plochy (n&p gardZzova stani), promitne se tato skubst i ve
spoluvlastnickych podilech na absokutspol&nych ¢astech domu — podily
jednotek s relativé spol&nou ¢asti domu se offslusnoucast navysi. Naproti
tomu u relative spole&nych ¢asti domu, u kterych nelze podlahovou plochu
definovat (nap rozvody vody), #stavaji podily na absolutnspole&nych
¢astech beze z¢n — podil na absolugnspol&nych ¢astech domu se u Zadné

jednotky nemini, nebd nelze pditat s Zadnou podlahovou plochou.

Urcitou zvl&stnost fedstavuji sklepy. Dle ustanoveni 8 121 odst. 2 OZ
jsou sklepy vzdy $sluSenstvim bytu. Vipad, Ze se jedna o sklepni
mistnost, ktera je samostatna a uzamykatelna, mejeel 0 satast spolénych
casti domu a podlahova plocha této mistnosti se ¢ii@vya do podlahove
plochy jednotky. Oproti tomu sklepni koéje, kteréjso® samostatnou
uzamykatelnou mistnosti, jsou gésti spolénych ¢asti domu, jejich
podlahova plocha se tedy nezaipéva do podlahové plochy jednotky. OvSem
jako pisluSenstvi bytu iive konkrétni sklepni koéji uzivat vyhratlrjen

vlastnik gislusného bytu.

! Clanek 1 odstavec 2.3 PokynCeského tadu zenimgfického a katastralnihg. 24,
k realizaci zakona¢. 72/1994 Sb., kterym se upravujiékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a &které vlastnické vztahy k bymn a nebytovym prostém (zdkon o vlastnictvi
byti), ve zréni zakonas. 103/2000 Sb., o katastru nemovitosti, vérirdodatku¢. 1 ze dne
25. z&i 2000¢. j. 4163/2000-23, dodatku 2 ze dne 26. ledna 2001j. 463/2001-23, dodatku
¢. 3 ze dne 23. ledna 20@2 j. 11/2002-23 a dodatk&L 4 ze dne 17. prosince 20@9|.
6298/2009 — 22.
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viv s

§ 2 pism. g) ZOVB je sicéadi do spolénych ¢asti domu, nicménje treba
jednotlivé balkény a lodzie rozliSovat. Pod uvedemgtanoveni lze bez
pochyby z#&adit ty balkonyi lodzie, do kterych jeifistup z vice jednotesi ze
spol&nych ¢asti domu (z chodeb, mezipater atp.). Druhou skupisou ty
balkony ¢i lodzie, které finadlezi a jsou fistupné pouze z jedné konkrétni
jednotky. Domnivam se, Ze je logické povazovat ytostory za satast té
které jednotky. Doklada to i praxe, kdy jsou velfasto v prohlaSenich prév

tyto lodZie a terasy oztiavany za sotast jednotky.

Existuje v8ak i nazor opay. Nag. T. Dvaidk® povaZuje za bezinnou
tu cast prohlaSeni, kde jsou balkény a lodZignddeZejici ke konkrétni
jednotce, na které neni moznkigtup jinak, ozn&ny jako sotast jednotky.
Argumentuje zde rozpornosti s ustanovenim 8§ 2 pigrdOVB. Jelikoz jde o
marginalni pestupek, nezjsobuje to neplatnost prohlaseni jako celku, ale
pouze bez&innost ve zmiované ¢asti. Dale argumentuje i skdteosti, Ze
balkény, lodzie a terasy tiio sowast obvodovych zdi domu, které jsou
souwasti spolénych c¢asti domu. S takovym nazorem vSak nesouhlasim.
Domnivam se, Ze zakonodarce reéma mysli druhou, shora popsanou skupinu
lodzii a teras. Neobstoji ani argument, Ze je pdmptlivé vlastniky neséiné
starat se o udrzbu jednotlivych balkorkrome drobnych bagatelnich oprav.
Praw naopak, bylo by nespravedlivé poZadovat po osfatviastnicich, aby se
podileli na opra¥ a udrzks balkonuci terasy, ktera finalezi pouze k jedné
jednotce a je uzivana vyhradiejim vlastnikem. Coz teprve vlastnigich
jednotek, ke kterym Zadny balko#i terasa nefindlezi - nelze na nich
spravedli¢ pozadovat, aby se na opéasi udrzke takového balkonu podileli.
Navic, a to pedevsim u novych doimje skuténost, Ze k bytuiinalezi balkén

¢i terasa, zohledma v kupni cetibytu.

Vzhledem ke shora uvedenému proto nevidivod, pra by meély tyto

prostory Aistavat spolénymi ¢astmi domu. Ostanjiz i NejvysSi spravni soud

1 T. Dvarék in. Pravni férung. 12/2008. Poznamky ke spdtgym castem domu, s. 497.
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CR* judikoval, Ze balkén v bud@évve spoluvlastnictvi vlastnikbyti, miZze
byt podle okolnosti s@dvajicich v &elu jeho uzivani bl sowasti spolénych
casti domu ve vlastnictvi vlastriikvSech bytovych jednotek (ptipad ve
vlastnictvi vlastnik n¢kolika bytovych jednotek), anebo tfe byt ve
vlastnictvi vlastnika bytové jednotky jakdigluSenstvi bytu. Proto balkon,
ktery je @istupny pouze z bytu, ke kterémtilgha, by nél byt ve vlastnictvi
vlastnika tohoto bytu jakorsluSenstvi bytu ve smyslu ustanoveni 8§ 121 odst.
1 a 2 oldanského zakoniku, nebhgde o prostor uweny k tomu, aby byl

s bytem uzivan. Ostatri zakonna definice v ustanoveni § 2 pism. g) ZOVB
stanovi, Zze spotmé ¢asti domu jsowdasti utené prespolenéuzivani. Bylo by
proto vhodné zrnit PokynyCUZK &. 24 v bod 2.2.2 a plochu balkdn lodZii

a teras finalezejicich a fsstupnych vyldné z jedné jednotky zag@tavat do
plochy jednotky. Jsem si vSakdoma praktické komplikace, nebby se tak
musela mnit podlahova plocha u vSech takto zapsanychi bykatastru

nemovitosti.

V domech, kde jsou balkony a lodzie vymezeny jagolena ¢ast
domu Ize doportit, aby se vlastnici ve smyslu ustanoveni § 15.dd&OVB
dohodli tak, Ze ti vlastnici jednotek, ke kterymindlezi balkonci lodzie,
budou pgispivat na naklady spojené se spravou domu a paxeiok. Jde vSak
¢asto o z&arovany kruh - tito vlastnici zpravidla negprispivat vice, neltd
maji stale stejnou vahu hldsu

Co se tge oken, zakon se o nich v citovaném ustanoveni riegen Je
tedy na vlastnikovi, zda okna nachéazejici se vqgamnozna jako sowdast
jednotky¢i nikoli. Pokud vSak v prohlaSeni nejsou okna zin@) Ize dovodit,
Ze se jedna o soast spolénych ¢asti domu, nehb jsou sodasti vrgjSi
konstrukce domd. Pak jsou vedkeré naklady souvisejici s okny hmazen
z fondu oprav, nedohodnou-li se vlastnici jinak.kbBace lze vlastnikovi
naridit vymeénu oken i proti jeho ®i. — Jedna se zde o Udrzbu sgolgch ¢asti
domu, nikoliv o Udrzbu jednotky. Jsou-li vSak okwmgrohlaseni vlastnika

! Rozsudek Nejvy3siho spravniho sowthize dne 21. 12. 2005, sp. zn. 1 As 2/2004-214.
2 Ma-li nekdo prispivat vice, ral by mit i wt§i spoluvlastnicky podil.
% Judikatura vSak v této otazce zatim chybi.
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uréena jakou satést jednotky, vlastnik udrZzuje okna ze svych eai.
Nelze vSak zapominat, Ze ke &mm, kterymi by se #mil vzhled domu, je
nezbytny souhlas vSech vlasthijednotek ve smyslu ustanoveni § 13 odst. 3
ZOVB. ' V praxi se Ize setkat i s hybridnim a zcela Spatryojetim, kdy
vnitini ¢ast oken je vymezena jako sast jednotky a wjSi ¢ast oken jako
souast spoleénych ¢asti domu. Vlastnici si musi édomit, Ze nejednéa-li se o

Spaletova okna, budou je¢¥ko okno dlit na vnittni a vrEjSi ¢ast.
> Problematika garédzovych stani

V zasad existuji d¢ varianty garazi: garazovy box, ktery je vymezen
jako samostatna jednotka a je samostatnyedmpEtem olganskopravnich
vztahi — jedna se o mistnost ohr&mou zdmi se vstupnimi uzamykatelnymi
vraty; druhou variantou je gardZzoveé stani, které narankeno zdmi a nefize
byt proto samostatnou jednotkou, jedna se pouzeciteé wymezené misto
k parkovani motorového vozidla v déma nenize byt samostatnym
predmétem olEanskopravnich vztdh Garaz neniwze byt za Zadnych okolnosti
prisluSenstvi bytu, nelido neni prostor geny k tomu, aby byl spolu s bytem

uzivan. GardZ slouZi pouze ke garaZovani motorovgefel?

V pripact gardZovych stani existujitzné variantyfeSeni: soubor
garazovych stani je duvymezen jako jednotka — nebytovy prostor, neba jso

garazova stani soasti spolénychcasti domu.

Je teba pamatovat na to, Ze garazové stani, které mamytovym
prostorem ve smyslu zakona o vlastnictvi uhbytneni zjisobilé byt
samostatnym fednstem vlastnického pravaJsou-li gardZova stani s@sti
spole&nych ¢asti domu, vlastnik jednotky ma pouze pravo uzikénkrétnino

stani, ale neiize ho nabyt do vlastnictvi.

! Dvorék, T. Vlastnictvi byl a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a. s., 20063 ® nasl.
% Rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 4. 4. 2001 sp. zn. 26 Cdo 2340/99.
® Rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 23.1.2008 sp. zn. 26 Odo 1100/2006.
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S vymezenim souboru garazovych stani jako nebytov@tostoru,
ktery je v idealnim spoluvlastnictvi, jsou spojeiomplikace, a to zejméndip
pievodu idealniho podilu na garazi. V danénpad totiz plati gedkupni
pravo ostatnich spoluvlastriikhebytového prostoru — garadze dle ustanoveni 8
140 olganského zékoniku. De lege ferenda by proto bylodmkopro tuto
situaci stanovit vyjimku a odipdkupniho prava upustit. Tato varianta ma pak
casto takovy nasledek, Ze ¥pad prodeje bytu nelze kupujicimu s@sré
prodat i spoluvlastnicky podil na garazi. Problaoigt je rovrez zpisob
hlasovani za tuto jednotku. Spoluvlastnici musi itiviednotky winit ve
smyslu olanského zakoniku projevile nadpolowini étSinou a s timto
projevem mohou hlasovat na shrom#&id Pokud se spoluvlastnici
nedohodnou, jak budou hlasovat, ma se za to, Zleswtali. Vyhodou této
varianty vSak je, Ze garazové stanizm ziskat iiteti osoba — ne pouze vlastnik
jednotky v domd, a dale, Ze vlastnik jednotky v dénmuze diky wtSimu

spoluvlastnickému podilu na jednotce - garazi uzivice garadzovych stani.

Z hlediska shora zmovanych problém je v praxi nejasgji volen
model, kdy jsou garazova statni vymezena jédst spolénych ¢asti domu a
souwasreé jsou uzavirany dohody, Ze konkrétni osmr@ misto bude uzivano
konkrétnim vlastnikem jednotky. S&asré se jedna i 0 nejuspaijidi model
z divodu nizSich naklad na vystavbu takovych garazovych stani anzodu
aspory na dani zimlané hodnoty b jejich prodeji, neb® jsou fazeny do

shizené sazby dan

2.5.6 Jednotka

Jednotkouse rozumi byt nebo nebytovy prostor nebo rozeéstabyt
nebo rozestainy nebytovy prostor jako vymezerast domu podle zakona o

vlastnictvi byft.
Jednotka se stavarqunmétem oltanskopravnich vztdhve smyslu

ustanoveni § 118 odst. 2 OZ prohlasenim vlastnijed@ zapisem do katastru

nemovitosti. Zani tohoto ustanoveni je vSak pénd negesné. Jednotka

34



muze byt gednetem i v obchod@pravnich vztazich, proto by bylagsrejsi
ozna&it jednotku jako pedmit soukromopravnich vztéh

Existuji tizné nazory v pojimani jednotky. NagNejvyssi soudCR
zaujal ve svém rozhodnuti ze dne 24. 2. 1997 s Bidon 490/96nazor, Ze
byty a nebytové prostoryedstavuji vedle &ci movitych a nemovitych jakousi
tieti kategorii ¥ci. Odivodiuje to tim, Ze zakonodarceigal do ustanoveni 8§
118 OZ jedt odstavec 2. Eelem tohoto postupu v3akegme bylo rozsfit
obsah osobniho vlastnictvi k bytu omezené zakokheb/1966 Sh. o vSechna
opravréni vlastnika plynouci z vlastnického préva/. Knapp a M. Knappovéa
zase vymezuji jednotku jaké&tvrty predmét soukromopravnich vztéh a to
vedle \&ci, prdv a jinych majetkovych hodnbtPiestoZe jednotka nenf
vyslovrg za nemovitost oziana, z celkové koncepce zakona o vlastnictvi
byti, predevSim pak z ustanoveni § 3 odst. 2 ZOVB, dleékierse na pravni
rezim jednotek v zasddvztahuji pravidla pro nemovitéeei, vyplyva jakasi
fikce jednotky jako ¥ci v pravnim smyslu, a to nemovité. Ostatrv navrhu
nového obanského zakoniku se jiz ¢tA stim, Ze jednotky budou

povaZovany za nemovitosti.

2.5.7 Podlahova plocha jednotky

Podlahova plocha je &ujici pro stanoveni spoluvlastnickych pddila
spol&nych ¢astech domu. Pravidla pro vysi podlahové plochy bytdi
nebytového prostoru podle zdkona o vlastnictvi lsg odliSuji od pravidel pro
ocaiovani bytu a nebytového prostoru, popro vypa@et podlahové plochy
bytu pro &ely stanoveni ndjemného z bytu a Uhrady za&mplposkytovana
s uzivanim bytu (kdy zalezi, zda ma byt zkosendpgtéi nikoliv) a nelze je
mechanicky pevzit pro dely zakona o vlastnictvi byt Pokud jde o zjsob

! Rozhodnuti nepublikovano. Ztije se o 8m Dvorék, T. in Vlastnictvi byt a nebytovych
prostor. Praha: ASPI, a. s., 2007, s. 48.

“ Dvorédk, T. Vlastnictvi byl a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a. s., 20048 s.

% Knappova, M., Svestka, J., D&k, J. a kol. Okanské pravo hmotné. 1. dil, 4. vydani, Praha:
ASPI, 2005, s. 271.

“ Ustanoveni § 424 odst. 3, § 878 odst. 2 Navrhiamského zakonikuCést prvni aZtvrta).
Hlavni zpracovatelé K. Elias a M. Zuklinova. Nakdad Ministerstva spravedinosiR, Praha,
2005.
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vypoitu podlahové plochy, jerdéba rozliSovat mezi byty a nebytovymi

prostory.

Podlahovou plochou bytu nebo rozest#ho bytu se dle zakona o
vlastnictvi byfi rozumi podlahova plocha vSech mistnostiett mistnosti,
které tvdi prisluSenstvi bytu nebo rozestae¢ho bytu. Podlahova plocha
balkoni, lodzii, teras a sklepnich koéji (kovych, oplocenych apod.) a
gardzovych stani, se do podlahové plochyubg rozestatnych byt
nezapditava, a to ani kdyZ jsou ¢eny prohlaSenim vlastnika k vyhradnimu
uzivani vlastnika islusné jednotky.Pro vypaget podlahové plochy bytu je
klicovym pojmem ,mistnost“. Mistnost je definovana 8 ism. h) tech. vyhl.
jako prostoro¥ uzawenacast stavebniho dila, vymezena podlahou, stropem

nebo konstrukci krovu a pevnymésami.

Odlisre pak zakon o vlastnictvi byt stanovi podlahovou plochu
nebytového prostoru nebo rozesw@@ho nebytového prostoru, kterou se
rozumi podlahova plocha vSech mistnosti nebytovéitostoru nebo
rozesta¥ného nebytového prostordetné ploch utenych vyhrad#é k uzivani
S nebytovym prostorem, piipad s rozestatnym nebytovym prostorem.
Ztoho vyplyva, Ze pokud je napterasa urena vyhradé k uzivani
s nebytovym prostorem (je jehdigluSenstvim), zagitava se cela jeji plocha
do podlahové plochy nebytového prostoru. Do tétochy se zapoitava
jednou polovinou i podlahova plocha vniich ocho# a jinych ploch, které
jsou sowgasti meziprostoru (jde o plochy, které nejsou églavu mistnosti, ale

horizontalrs casténs deli mistnosti nebytového prostdju

! Clanek 1 odstavec 2.2.2 PokyrCeského tadu zemimetického a katastralnihd. 24,
k realizaci zédkona¢. 72/1994 Sb., kterym se upravujikieré spoluvlastnické vztahy
k budovam a &které vlastnické vztahy k byt a nebytovym prostém (zdkon o vlastnictvi
byti), ve zréni zakonas. 103/2000 Sb., o katastru nemovitosti, vérnirdodatku¢. 1 ze dne
25. z&i 2000¢. j. 4163/2000-23, dodatku 2 ze dne 26. ledna 2001j. 463/2001-23, dodatku
¢. 3 ze dne 23.ledna 20@2 j. 11/2002-23 a dodatkd. 4 ze dne 17. prosince 20@Q
6298/2009-22.

% Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J., Horak, T. Zakowlastnictvi byl. Koment#. 3., dopligné
a prepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2005. s. 26.
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Vyklad pojmu ,podlahova plocha mistnosti“ se vigfhu casu ngnil.
Rada zmatk vznikla nap. novelou zékona o vlastnictvi liyt— zak. ¢.
103/2000 Sb., kdy ztwodniho vymezeni podlahové plochy bytu byla
vypuseEna slova ,mistnosti, které kit a definice podlahové plochy bytu &a
tak, Ze se jedna o plochu vSech mistnostetn# prisluSenstvi bytu nebo
rozesta¥ného bytu. Vyklad pak ved| k z&w, Ze do podlahové plochy bytu by
se n¢Ely zapaitavat i podlahové plochy prostorkteré jsou sicefjslusenstvim
bytu, ale nejsou mistnosti (tedy napalkony, lodzie, terasy, sklepni kéje atd.
pokud jsou utené k uzivani pouze vlastnikem bytu a nejsou gpgiei castmi
domu). Znamenalo by to tedy #nit vypoity podlahovych ploch byt a
spole&nych ¢asti domu ve vSechripadech, kdy tyto prostory gatk bytim.
Tykalo by se to id&ch prohlaseni, které jiz byly vydané a zapsané atastru
nemovitosti a znamenalo by to Zng zasah do vlastnickych prav. Proto byla
prijata novela¢. 451/2001 Sb., kterd uvedenou chybu napravilaatilarse

k pavodnimu vymezeni podlahové plochy bytu.

Zpusob vypdétu podlahové plochy jednotky je zakladni geodeticko
tlohou, kteroureSi zemimeri¢ska praxe. Stanovisko Ministerstva pro mistni
rozvoj vyjasiuje rozdilné nazory na vypet podlahové plochy. Podlahova
plocha mistnosti se vypte jako obsahijslusného geometrického tvaru, ktery
tvori podlahova plocha mistnosti. Zakon neobsahuje&édtanoveni o Uprav
podlahové plochy podle vySky mistnosti. Do podlgh@lochy mistnosti se
nezapditavaji nosné sloupy uprd@getl mistnosti, anifcky, které nerozéluji
mistnost a nejsou postaveny az ke stropu f(nagoupelnach spojenych
s WC), p@itaji se vSak plochy vyuzité k zastav nagf. zaizovacimi gedmeéty
(vana etrg nag. schodisového stup# kuchyaska linka apod.). Pokud je
jednotka umisina ve dvou podlazich spojenych schaaliftzapd@ita se plocha
dolniho pimétu schodist, plocha otvoru v horni mistnosti se vsak jiz

nezapoitava’

! Nap. stanovisko Ministerstva pro misti rozvoj ze d8e pna 200%;j. 16177/02-34.
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2.5.8 Pozemek

V zakor¢ o vlastnictvi byt neni pojem pozemek definovan, je vsak
mozné pro tyto &ely vychazet z definice uvedené v § 27 pism. &jozac.
344/1992 Sb., o katastru nemovito§téské republiky (dale jen katastralni
z&kon). Pozemkem se rozutsdist zemského povrchu aflend od sousednich
¢asti hranici tzemni spravni jednotky nebo hraratagtralniho izemi, hranici
vlastnickou, hranici drzby, hranici driulpozemk, pog. rozhranim zfisobu

vyuZziti pozemk.

Ustanoveni 8§ 30 ZOVB stanovi, Ze s vlastnictvinunpky je
nerozlkné spjato spoluvlastnictvi nejen spabgch c¢asti domu, ale |
spoluvlastnictvi nebo jiné pravo k pozemku. Spastiicky podil na pozemku
musi byt vzdy vymezen, nebadentifikuje kazdou konkrétni jednotku co do
miry prav a povinnosti jejiho vlastnika a zapissgedo katastru nemovitosti.
Spoluvlastnické podily na pozemku nejsou samogtatpednEtem pravnich
vztahi, jsou sodasti komplexu vlastnickych prav a povinnosti sppgén
s vlastnictvim jednotky. Stejrjako spoléné casti domu nelze spoluvlastnicky
podil na pozemku samostatmpievadt ¢i s nim samostatn nakladat. R
pievodudi prechodu jednotky se séasreé prevadi i spoluvlastnicky podil na
spole&nych c¢astech domu a na pozemku,fiécgmz velikosti &chto
spoluvlastnickych podil si vzajems odpovidaji. Plati to i proifpad, Ze by
mél pievodce k pozemku jiné prdvo nez vlastnické fngpavo wcného
biemene), tato jind pravarerhazi ze zékona na nového vlastriikeoto
spojeni vlastnictvi jednotky s pravy k pozeimk ma ten nasledek, ze
Vv pripact, Ze vlastnici jednotek maji ve spoluvlastnictvi@mek, nepouzije se
ustanoveni o f@dkupnim pravu v afanském zakoniku. Pokud vSak jeden ze
spoluvlastnik pozemku neni zaroiie vlastnikem jednotek, @ie swj
spoluvlastnicky podil na pozemkuegvést naieti osobu. De lege ferenda by
bylo vhodné #dit zakonné pedkupni pravo tohoto spoluvlastnického podilu
pro vlastniky jednotek. Jakmile se vlastnik jedgyo#itane spoluvlastnikem

pozemku, nelze jiz spoluvlastnicky podiepadit samostati

! Ustanoveni § 20 odst. 3 z&kona o vlastnictviibyt
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Jak jiz bylo nazn#geno, situace je zia¢ komplikovana tim, Ze roku
1950 byla zruSena superficiarni zasada a tento ptatrvava dodnes.
Ustanoveni 8§ 120 odst. 2 @nského zakoniku stanovi, Zze stavba nenfésii
pozemku. Tato Uprava je v celé Ev&opaprosto ojedidla, dokonce i byvalé
socialistické staty zasadwperficies solo cedidbnovily! Nelze tedy na pravni
vztahy vlastnilt jednotek k pozemkm pouzit ustanoveni vztahujici se na
spolg&né casti domu a jefeba pro ® stanovit zvlastni pravni Gpravu.
Zakonodéarce v § 21 ZOVB formuluje zasadu, Ze viasth jednotky je
spojeno s pravem k pozemkuiiggmz obsah prava k pozemku bywémy.
Odstavce 1 a 2 citovaného paragrafu se vztahujpiipady, kdy vlastnici
jednotek jsou zarowevlastniky pozemku, odstavec 4 stejného paragrkdti p
pro @ripad, kdy vlastnici jednotek maji k pozemku jinévar nezZ vlastnické a
kone&n¢ odstavce 5 a 6 uvedeného paragrafu upravizieai wcného bemene

pro piipad, Ze vlastnici jednotek nemaji k pozemku Z4mtéaeo.

Je mozné rozliSovat dva druhy pozemk pozemek zastamny a
pozemek souvisejici. Ustanoveni § 2 pism. k) ZO¥Bndije pojem zastany
pozemek jako pozemek zastay bytovym domem, ohrateny obvodem
bytového domu. Bytovyin definuji pouze stavebnigxpisy, a to konkrétn
vyhlaska Ministerstva pro mistni rozwoj501/2006 Sb., ze dne 10. 11. 2006, o
obecnych poZadavcich na vyuzivani uzemi, jako lyytlivn, ve kterém vice
nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavka trvalé bydleni a je k
tomuto ®elu ucena. Pojem zastany pozemek byl vymezen procely
ustanoveni § 21 odst. 5 ZOVB. K zasta®mu pozemku vznika vlastnikovi
jednotky za zdkonem stanovenych podmingneé tfemeno uzivani pozemku
v rozsahu odpovidajicimu velikosti jeho spoluvlastého podilu na
spole&nych c¢astech domu, a to za nahradu. Jde zde, jak jiz byk&e
nazng&eno, o zvlastnfeSeni pravnich vztahvlastniki jednotek k viastnikm
pozemki, které se vyskytuji v souvislosti se zruSenim dpsaperficies solo
cedit Pojem zastainého pozemku se tedy nekryje s pojmem stavebnélaarc

na niz byla stavba realizovana. Stavebni parcel&ago svou vyrérou

1 Cl. 130 ruského atanského zéakoniku zr. 1950 (Grazdannskoj kodeks)Dioiék, T.
Vlastnictvi byti a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a. s., 2007.
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rozsahlejSi a nemusi byt zastavena jen bytovym donkone&né je pojem

zasta¥ného pozemku vyznamny i v oblasti ndaého prava. Pozemky
zasta¥né stavbami totiz dle § 2 odst. 2 zakoha338/1992 Sb., o dani
Z nemovitosti, ve Zmi pozdjSich gedpigi, nejsou v rozsahuigorysu stavby

predmétem dag z pozemk.

Vyklady se rozchazeji v otazce, zda je n&dwkteré je ze vSech stran
ohranteno bytovym domem a neni zastaw stavbou jiného vlastnika,
souwasti zastatného pozemkwi nikoli. Priklanim se k nézoru, Ze takové
nadvdi sowdsti zastatného pozemku neni a ustanoveni § 21 odst. 6 je
skute&né specialni k ustanoveni 8 21 odst. 5. Navic i wvaéko nadvli se
plati dan z pozemku, je tedy fpdmétem daw z pozemku, na rozdil od
zasta¥ného pozemku, kteryrpdmétem dar z pozemku neni a uplatni se zde
zpravidla da ze staveb.

V praxi je @zZné, Ze dm stoji na vice parcelach. V takovérfipac
musi byt vlastnik jednotky spoluvlastnikem vSeé&thto parcel (fip. k nim
musi mit jiné pravo nez pravo vlastnické). Pk¥pad gevodu jednotky, musi
tedy byt ve smlouwy obsazeny vSechny parcely, na kteryéimdstoji, jinak by

katastralni tad navrh na vklad vlastnického prava zamitl.

DalSim druhem pozemku je pozemek souvisejici. @&kavlastnictvi
byti vSak Zadnou jeho definici neobsahuje. Pouze z#&kd19/2000 Sb., o
majetkuCeské republiky a jejim vystupovani v pravnich viathzv ustanoveni
§ 60a a nasl. hovbo pozemku tviicim jeden funkni celek s domem s byty a
nebytovymi prostory. Pozemkem souvisejicim se rdzpozemek funé&né
navazujici na zastamy pozemek a souvisejici s uzivanim a provozem domu
Jsou na & umisény nizné venkovni Upravy, které slouzi provozu domu,
piistupové cesty, misto pro undisi odpadu, parkovaci mista, vedlejsi
technické stavby,iedzahradka, souvisejici sidlistni zep? Jestlize vlastnik
tento pozemek oziav prohlaseni, bude se ngjwztahovat ustanoveni § 30

ZOVB - vlastnictvi jednotky, spoluvlastnictvi spéhgch ¢asti domu a

! Dvorak, T. Vlastnictvi byi a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a. s., 20073s.
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spoluvlastnictvi pozemku (zastaého i souvisejiciho) tedy t¥ionedilny a
uceleny soubor prav. Ex lege vyplyva povinnostvgst spolu s vlastnickym
pravem k jednotcetfslusny spoluvlastnicky podil na spéheych castech domu

a dale na zastamém i na souvisejicim pozemku. Velikost spoluviestEho
podilu na souvisejicim pozemku se stanovi gem podlahové plochy
jednotky k sotitu podlahovych ploch vSech jednotek v donke kterému
nalezi souvisejici pozemek. Velikost spoluvlastérek podilu pnalezejici
konkrétni jednotce na spéleychcastech domu a na pozemku musi byt totozna
(viz. 8 21 ZOVB).

Pokud vlastnik souvisejici pozemek ve svém prehniaseozné, mize
tento pozemek nabyvat kdokoli, a to v rezim@aiského zakoniku. Bude-li
tedy pozemek souvisejici takto paden obanksopravnimu rezimu, nemusi
byt prevadn zarové s jednotkou, nesleduje osud jednotky. Praxe proto
smetuje k tomu, aby byly souvisejici pozemky uvag v prohlasenich nebo
aby byly ve vlastnictvi spotenstvi vlastnik jednotek. Ustanoveni § 9 ZOVB
totiz umo#uje, aby tyto pozemky, jako pozemky souvisejicispeavou a
provozem domu, nabylo do svého vlastnictvi spaestvi vlastnil jednotek a
to za @elem lepSiho vyuZziti pozemku, ktery bude bytovénmmd slouZzit
k uspokojeni pdtb jeho obyvatel a zarovdude spojen se spravou bytoveho
domu? Této praxi se zp@tku katastr nemovitosti branil, nyni v3ak jiZ st
moznosti vyslové pasita ve svych novych Pokyne€hJZK v ¢l. 6 odst. 4.

Spol&enstvi vlastnik vSak nemze podle ustanoveni § 21 odst. 1
ZOVB nabyt do svého vlastnictvi pozemek pod budewaasta¥ny pozemek.
Dale, dle odstavce 7 téhoz paragrafu, tieenspoléenstvi vlastnik nabyt do
vlastnictvi pozemek furthé souvisejici s domem, ktery stat podle § 60a
zékonad. 219/2000 Sb., o majetkGeské republiky a jejim vystupovani
v pravnich vztazich bezplatnprevedl bytovému druzstvu jako vlastniku
bytového domu. DruZstvo je pak povinnéi prevodu vlastnictvi jednotky
souasrt bezplatg prevést i pislusny spoluvlastnicky podil na tomto

! Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dri082002¢. j. 30 Ca 44/2002.
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pozemku, ktery svou velikosti odpovida spoluvlatému podilu na
spole&nychc¢astech domu.

2.6 Obsah pojmu vlastnictvi jednotek

Zakon o vlastnictvi byt konstruuje jednotku jako nemovitouwos
zpasobilou byt pedmétem vlastnického prava (8 3 ZOVB). Vlastnictvi
jednotky jako vymezen&asti budovy neriize byt vlastnictvim, kterému
odpovida plna pravni moc nadcv. Jednotka totiz neni samostatn@giy ale
je souasti budovy. Otansky zakonik vSak stanovi, Ze jednotkézen byt
samostatnym igdnttem olganskopravnich vztd@h Viastnické pravo
k jednotce ma smysl a pravni relevanci jen spolapgduvlastnickym podilem
na spolénych ¢astech domu a pozemku, neni-li vztah k pozemku vepra
jinak.! Vedle obecného obsahu vlastnického prava exigtd@stni prava a
povinnosti vlastnikk jednotek, které odpovidaji zvlastni povaze vlasui
jednotek. Jsou obsazena v ustanoveni § 13 a M@¥BA podrobgji se o nich

zminim v 7. kapitole.

Vlastnické pravo vlastnika jednotky vykazuje stejrravni ochranu,
jako vlastnické pravo k jinémui@dnetu. Proto omezit vlastnika jednotky
v nakladani je v souladuc¢s 11 Listiny mozné jen na zakladzakona, a to
piedevS§im ve uejném zamu. Vlastnik ma pravo na ochranu svého
vlastnického prava ipd kymkoli, kdo do & neopravené zasahuje, a to

piedevsim progednictvim vilastnickych Zalob (reivindi&ai a negatorni).

Vlastnik miZe jednotku drZet, uzivat ji (realizovat jeji ubitnhodnotu)
¢i zni brat uzitky (pro tentofifpad gichazi v ivahu vybirani najemného),
muze s jednotkou nakladat pré&v(prodat, darovat, zastavit apodi)fakticky.
Faktické dispozice jsou vSak z povahicivznané omezeny (nap ustanoveni
§ 13 odst. 3 ZOVBY.

! Rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 8. 8. 2001, sp.zn. 28 Cdo 1243/2001.
2K tomu bliZe viz kapitola 7 této prace.
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Rozsah vlastnického prava vSak vychazi z koncepgeliené vel. 11
odst. 3 Listiny, Ze vlastnictvi zavazuje. Nesmi kyieuzito na Ujmu prav
druhych anebo v rozporu se zakonem cémgimi obecnymi zajmy a jeho
vykon nesmi poskozovat lidské zdravfjrpdu a Zivotni prosedi nad miru
stanovenou zadkonemfiiRrykonu vlastnického prava tedy nesmi byt naruSena
stejna prava ostatnich vlastijednotek v dora Dle ustanoveni § 127 OZ se
vlastnik musi zdrzet vSehéim by nad miru pméfenou pomiraim obgzoval
jiné vlastniky neba@im by vazg ohrozoval vykon jejich vlastnickych prav. Je
titeba pipomenout, Ze vlastnik je omezen veugpbu uZivani konkrétni
jednotky jednak obecnymi ustanovenimi o omezerstrlekého prava, jednak

raznymi konkrétnimi pedpisy — stavebni, hygienické, pozarni ochrany apod

3. Vznik vlastnictvi jednotky a spoluvlastnictvi

domu

Vlastnictvi jednotky, které je spojeno se spolatiickym podilem na
spol&nych c¢astech domu vznika Hu originarnim (fivodnim) nebo
derivativnim (odvozenym) Zjgobem. Ustanoveni 8§ 5 ZOVB taxativn

vymezuje zjsoby vzniku vlastnictvi jednotky:

1. vkladem prohlaSeni vlastnika do katastru nerostiit

2. vystavbou jednotky provedenou na zaklachlouvy o vystav®

3. dohodou spoluvlastnikbudovy nebo rozhodnuti soudu o zruSeni a
vypaadani podilového spoluvlastnictvi budovy (§ 1442 0Z)

4. na zaklad dohody nebo rozhodnuti soudu o vidéani spokného
jméni manzel (8 150 OZ)

O originarni zgsob vzniku vlastnictvi jednotky — tj. kdy jednotka
dosud vlastnika netfa - jde pouze vifipact vystavby novych jednotek na
zaklad smlouvy o vystavéd V ostatnich fipadech jde o derivativni #pob,

neba’ viastnictvi jednotky vznika odvozempreménou z vlastnictvi budovy. Na
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tuto problematiku v3ak existuji i odlisné nazZomyle kterych originarvznika
vlastnictvi jednotky i v fipact nabyti od dosavadniho vlastnika domu, jedné-li

se o pevod prvni jednotky.

VeSker4d prava a zavazky dosavadniho vlastnika vyuda je-li
vlastnikem i pozemku, pak také pozemku, zejménsawds prava a &na
biemena, fechazeji ex lege na nové vlastniky jednotek nabwtimstnictvi

k ttmto jednotkam, a to v rozsahu, v jakém existujkarziku gechodu.

Vlastnictvi jednotky mze vznikat i obecnymi Zsoby vzniku
vlastnického prava, kdy jednotka jakeegdn®t vliastnictvi existuje a #mi se
pouze osoba jejiho vlastnika. V tomtéipadt vlastnické pravo jedné osoby
zanikd a zarowevznika vlastnické pravo jiné oséb- jde o relativni zfisob
vzniku a zaniku vlastnického prava.ukke se jednat o tyto apoby: gevod
vlastnictvi na zaklatl smlouvy, gechod na pravniho nastupcéstaviteleci
pravnické osoby, ktera zanikla, daleé&lemhi piklepu ve véejné draZls,
vydrZzeni dle ustanoveni § 134 OZ, a kimeden pravni moci rozhodnuti
soudu (nap zruSeni a vyp@dani podilového spoluvlastnictvi, vypadani
zaniklého SJM, usneseni odlehi priklepu @i vykonu rozhodnuti dle 0is) ¢i
spravniho tadu (nap. pii vymahani daovych nedoplatk usnesenim o wteni

piiklepu v daové exekuci).

3.1 Prohlaseni vlastnika budovy

Prohlaseni vlastnika budovy je pravnim ukonemmagstu ustanoveni
8 34 a nasl. atanského zakoniku, pro ktery jsou ustanovenim 8§st. @la 3
ZOVB stanoveny zvlastni nalezitosti. Vlastnik bugojim vymezuje
prostoro¢ vymezené ¢asti budovy, které se za podminek stanovenych

zadkonem o vlastnictvi bt a vsouladu se stavebnimcéemim stavaji

! Fiala, J. in Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J., &qrT. Zakon o vlastnictvi bit Koment4. 3.,
doplréné a pepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2005. s. 60,

Olivova, K. in HolejSovsky, J.; Neplechova, M.; @va, K. Spoléenstvi vlastnik jednotek
z pohledu pravniho, davého, @etniho a katastru nemovitosti. Rizéles Censk, 2008. s. 31.
Ve smyslu ustanoveni § 30 zakan@6/2000 Sb., o wejnych drazbéch v platnéméni.
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jednotkami a spolteaymi ¢astmi domu. ProhlaSeni viastnika budovy uige
roz&lit budovu na dm s jednotkami, vymezit jednotlivé byty a nebytové
prostory, stanovit velikost spoluvlastnickych pddd ucit pravidla spravy
domu. Musi mit vzdy pisemnou formu a je povinndilopou nejpozdji
navrhu na povoleni vkladu vlastnického prava doastati nemovitosti na
zaklad smlouvy o pevodu prvni jednotky v do#én

U vSechétyt uvedenych zgsoh vzniku vlastnictvi jednotky v kapitole
3 této prace je vzdy zakladnim krokem prohlaSeastviika. Jedna se &w
samostatnou listinu, ktera je podkladem pro vzhdstnictvi jednotek, nebo je
povinnou sodasti smlouvy o zruSeni a vyf@alani podilového spoluvlastnictvi
¢i smlouvy o vyp#adani zanikleho SIJM — v tomtdipact se jedna o dvotii
vicestranny pravni ukon, nebo je &asti soudniho rozhodnuti, jimz je ruSeno
a vypdadavano podilové spoluvlastnictii vyporadavano SJM — v poslegin
jmenovaném Pipact se jedna o autoritativni projevile soudu jakozto organu

verejné moci.

Situaci komplikovala pravni Opravac¢iond do 1.7.2000, které
v ustanoveni 8§ 5 odst. 1 ZOVB stanovila, ze vi&smidovy ntize prohlasit,
Ze v budo¥ vymezuje jednotky podle tohoto zakoada bytovych druzstev
si ustanoveni vykladala tak, Ze prohlaSeni viaathibldovy vydavat nemusi a
obchéazela tak jim uloZzenou povinnost dle ustano&ri3 ZOVB - totiz
povinnost bytového druzstva uzévsmlouvu o pevodu vlastnictvi k bytu za

stanovenych podminék.

ProhlaSeni vlastnika budovy se sepisuje vzdy samdspro jednu
budovu a dle ustanoveni § 4 odst. 2 a 3 ZOVB mbsalovat tyto nalezitosti:
- ozn&eni budovy udaji podle katastru nemovitosti (naabwe, nazev ulice,
katastralni Uzemgislo popisné fip. ¢islo evidegni),

- Cislo jednotky ¥etns jejiho pojmenovani a umésti v dong (dle gilohy
vyhlasky ¢. 26/2007 Sh. jef¢éba uvést o jaky typ jednotky se jedna — &yt

nebytovy prostor nebo rozestay byt ¢i nebytovy prostor, a dale jaky je

! K tomu blize viz kapitola 4.3 této prace.
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zpiasob vyuziti jednotky — byt, ateliér, garaz, dilneba provozovna, jiny
nebytovy prostor),

- popis jednotek, jejich fsluSenstvi, podlahovou plochu a popis jejich
vybaveni (vymezeni mistnosti, ze kterych se jednatidada a jejich nazvy,
popis fFisluSenstvi jednotky a pevného vybaveni jednotkymdra podlahové
plochy kazdé mistnosti). Popis pevného vybavemnigek ntiZze v budoucnu
¢init problémy v gipad pozdjSich Gprav. Zmnu Ize oznamit katastralnimu
Gifadu a pipoji se k prohlaSeni nebo seigadné Upravy jednotky vymezi
v piipadné smlouwvo prevodu jednotky.

- urceni spolénych ¢asti budovy, které budou sp&h& vSem vlastnikn
jednotek a ufteni spolénych ¢asti budovy, které budou spote viastnikm
jen rekterych jednotek. V praxi je vSak nemozné vyjmenadechny spolaé
¢asti budovy. Je vSaki@sto poteba pokusit se o co nejdet&ii vymezeni,
aby nebylo neuité ¢i nesrozumitelné. Jetdba upozornit, Ze vymezeni
absolut® spole&nych ¢asti budovy ma deklaratorni povahu, ale vymezeni
relativre spole&nych ¢asti budovy ma povahu konstitutivni. Vymezesthto
relativré spol&nych¢asti budovy proto musi byt co n&ggrEjsi.

- stanoveni spoluvlastnickych padiflastniki jednotek na spotaych castech
budovy (jsou tim mysleny spoluvlastnické podily jep@ s jednotlivymi
jednotkami, navic jef¢ba odliSit spoluvlastnicky podil na absotutnrelativig
spole&nych¢astech domu),

- ozn&eni pozemku, ktery jefpdmétem grevodu vlastnictvi neborpdmétem
jinych prav podle § 21 ZOVB, udaji podle katastemovitosti,

- prava a zavazky tykajici se budovy, jejich spojeh casti a prava

k pozemku, kteraiejdou z vlastnika budovy na vlastnika jednotek,

- pravidla pro pispivani spoluvlastnikdomu na vydaje spojené se spravou,
adrzbou a opravami spdleych ¢asti domu, poafpact domu jako celku
(obecrt je dopordovano uéit pouze zjsob, jakym bude vlastnikovi kazdé
konkrétni jednotkyastka utena a nikoliv pevnodastku). Vzhledem k tomu,
Ze zpisob Uhrady nakladspojenych se spravou domu je dle ustanoveni § 9
odst. 14 pism. e) ZOVB, uplatni se pravidla obsazeprohlaseni pouze do
ustavujici sctize shromazehi a poté bude platit GUprava obsazena ve

stanovach.
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- pravidla pro spravu spadleych ¢asti domu, pafipads domu jako celku,
véetrg oznaeni osoby posfené spravou domu igd vydanim prohlaseni je
nutné smluva zajistit spravce, nelfosamotné ustanoveni v prohlaseni nikoho
nezavazuje, pokud se ovSem nestane spravéeodpi vliastnik). Smlouva o
spra¥ domu se uzavira na dobu n&tou. Zakon vSak nestanovi, jak séia
spravce své funkce zprostit, bude se tedy postuptalga Ze spravce da
vypowed’ dle jim uzavené smlouvy nebo se bude postupovat podle ustahoven
§ 582 oldanského zakoniku. Tato ustanoveni pozbyvéjnnosti vznikem
spolg&enstvi resp. po jednani ustavujiciho shrom@izdZakon vsak fesré
nestanovi, kdy fesr¢ kor¢i funkce dosavadniho spravce domu. Proto je
praktické na ustavujicim shrom&phd rozhodnout o ukateni spravy
dosavadniho spravce domu.

- a koneéné se k prohladSeni vlastnika budovyikpadaji pidorysy vSech
podlaZi, popipact jejich schémata, dujici polohu jednotek a spa@leych ¢asti
domu, s udaji o podlahovych plochach jednotek (gn@ zobrazit i vnini

provedeni jednotek, soasti jednotky atp.).

3.2 Vznik vlastnictvi jednotky vkladem prohlaSeni

vlastnika budovy do katastru nemovitosti

Rozhodne-li se vlastnikfip. vice spoluvlastnikbudovy, Ze vlastnictvi
(ptip. spoluvlastnictvi) budovy z&ni na vlastnictvi jednotek, prvnim
nezbytnym krokem je vytweni shora zniiovaného prohlaseni vlastnika
budovy. Dle ustanoveni 8 5 odst. 1 ZOVB se vlashu#tovy stane vlastnikem
jednotek v dor vkladem prohlaSeni vlastnika budovy do katastmaatosti,
piicemzZ pravni 8inky vkladu nastavaji ex lege &pé ke dni dordeni navrhu
na zapis prohlaseni do katastru nemovitosti. Odttobkamziku mze vlastnik
samostaté nakladat s jednotlivymi bytyi nebytovymi prostory. Prohlaseni
vlastnika budovy s vkladem do katastru nemovit@stie smyslu ustanoveni §
132 odst. 1 otanského z&koniku jinou skdteosti, na zakladkteré |ze nabyt

vlastnictvi.
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Navrh na vklad prohldSeni vlastnika budovy do &atanemovitosti ze
tedy podavat samost&tna nikoli pouze satasré s navrhem na vklad
vlastnického prava k prvni jednotce, co? byagmostiovali nsktefi autdi’, ale
nejpozdji s timto névrhem. Ostatni podle Pokyf CUZK? se pipousti

prohlaSeni vlastnika budovy jako samostatigdpet vkladu.

V otazce, ke kterému okamziku vznika vlastnicedrjotek, nize byt
matouci ustanoveni 8 7 ZOVB. Stanovi, Zevodem vlastnictvi k prvni
jednotce za podminek stanovenych timto zakonem gai mlastnictvi
dosavadniho vlastnika budovy na vlastnictvi zbyieli nepevedenych
jednotek v dord a na spoluvlastnictvi spdleych ¢asti domu. Jedna se o
pozistatek vladniho navrhu zakona, ktery n#t s institutem prohlaseni
vlastnika budovy a s jehaiiaky. Institut prohlaSeni vlastnika budovy byl do
navrhu zakonné Upravy doghnaz v ptibéhu jeho projednavani v Poslanecké
snmovre a zréni ustanoveni 8 7 bylorgjmé opomenuto. Toto ustanoveni je
treba chapat tak, Zergvodem prvé jednotky v dairzanika vlastnické pravo
puvodniho vlastnika budovy a zar@vdosavadniho vlastnika vSech jednotek
k prevedené jednotce a ofistava vlastnikem zbyvajicich jednotek v dorfio
plyne ze samotné povahyor a je proto vylodené chapat toto ustanoveni tak,
Ze vlastnictvi jednotek vznika teprveepodem vlastnického prava k prvé

jednotce.

! Fiala, J. in Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J., &qrT. Zakon o vlastnictvi byt Komenté. 3.,
doplréné a pepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2005. s. 60.

2 Clanek 2 odstavec 1. 1 PokyrCeského tadu zenimetického a katastralnih@. 24,

k realizaci zakona¢. 72/1994 Sb., kterym se upravujiékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a &které vlastnické vztahy k bymn a nebytovym prostém (zdkon o vlastnictvi
byti), ve zréni zakonas. 103/2000 Sb., o katastru nemovitosti, vérnirdodatku¢. 1 ze dne
25. z&i 2000¢. j. 4163/2000-23, dodatku 2 ze dne 26. ledna 2001j. 463/2001-23, dodatku
¢. 3 ze dne 23. ledna 20@2 j. 11/2002-23 a dodatk&L 4 ze dne 17. prosince 20@9|.
6298/2009-22.
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3.3 Vznik vlastnictvi jednotky vystavbou jednotky
provedenou na zéklad é smlouvy o vystavb &

Vystavbou jednotky na zakladuzawené smlouvy o vysta¥bdle
ustanoveni 8§ 17 a 18 ZOVB dochazi k originarnimibytia vlastnictvi
jednotky. MiZe se jednat o vystavbu:

a) nového domu s jednotkami

b) nové jednotky formou nastavbyistavbyci vestavby v dor, ve kterém jiz
jednotky ve vlastnictvi jsou

c) noveé jednotky formou nastavbyiigtavby¢i vestavby v budo¥, ve které

jest jednotky vymezeny nejsou.

Je teba poznamenat, Ze smlouva o vystap nezbytna i v fpack,
kdy se stavebnimi Upravami v démmeni podlahova plocha jiz existujicich
jednotek. Nedochazi sice ke vzniku nové jednotle/na&ni se spoluvlastnické
podily na spolénych ¢astech domu déenych viastnik a k €Emto zneénam je
tieba souhlasu vSech ostatnich viastiéinotek v doré

3.3.1 Smlouva o vystavb é

Uprava smlouvy o vysta¥bje obsazena v zakdro vlastnictvi byt.

Tato smlouva zaklada obligapravni vztah, na &z se subsidiam pouzije
ob¢ansky zakonik. Jde o smlouvu konsensualni a symé#ckou — obsahem
smlouvy o vystavbjsou vzajemna prava a povinnosti vymezené stakgipii
vystavi# domu s jednotkami, ffp. @i vystavi® nové jednotky formou
nastavby, fistavby, vestavby apod. Smlouva musi mit pod saméplatnosti
pisemnou formu. f@dmétem smlouvy je vystavba nového domu s jednotkami
¢i jedné ¢i vice jednotek formou nastavbyjigtavby, vestavby apod. v jiz
existujici budo¥ ¢i dome. MuZe byt uzaiena i po zahajeni stavebnich praci a
v pribéhu realizace stavby mohou ke smidue vystavis pristoupit dalSi

Ucastnici.
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Zakon o vlastnictvi byt nazyva dastniky smlouvy o vystaeb
stavebniky. Jde o vSechny budouci vlastniky jednate gipack, Ze nejde o
vystavbu nového domu s jednotkami, jsou jimi i &mni vlastnici jednotek,
piip. vlastnici budovy. Odmitne-li podepsat smlouwystavig byt i jen jeden

Z &chto stavajicich vlastnik smlouvu nelze uzai.

Smlouva o vystawb ma i wcrepravni &inky — na jejim zaklagl
dochéazi ke vzniku vlastnictvi jednotek a podilovélspoluviastnictvi
spoleé&nych ¢asti domu. Tyto &inky se vSak projevi nejtve ve fazi vzniku
rozesta¥nych jednotek, kdy je moZné tyto jednotky a spastiiické podily
na spolénych castech domu zapsat zaznamem do katastru nemowitasti
zaklad ohlaseni, fip. se projevi az po skodeni vystavby zapisem
dokorteného domud¢i dokonienych jednotek do katastru nemovitosti.
Vlastnické pravo kdmto jednotkam se zapisuje do katastru nemovitasize
zaznamem. Po novelé 103/2000 Sb. dinné od 1.7.2000 se smlouva o
vystavig jiz nezapisuje do katastru nemovitosti vkladem.ladkm totiz
nemohlo vzniknout vlastnické pravo k jednotkdm,r&tgeSt neexistovaly.
Vyhodou diveéjSi Upravy vSak bylo, Ze séeti osoby mohly dozdét, kdo ma
pravo podle smlouvy o vysta¥lyystawt urcité jednotky v konkrétnim doéna
kdo bude jejich vlastnikem a s jakymi spoluvlastgini podily na spoknych

gastech domu.

Smlouva o vystawb musi vedle obecnych nélezitosti obsahovat
obligatorni nalezitosti uvedené v ustanoveni § d8t.4 a § 21 odst. 3 ZOVB.
Je-li souwasti smlouvy o vystawb i prevod spoluvlastnickych podil
k pozemku ve smyslu ustanoveni § 21 odst. 3 ZOVjBjiéh prevodu dochazi
vkladem do katastru nemovitosti ve smyslu ustanov@nl133 odst. 2
obc¢anského zakoniku, a to jegtred zahajenim vystavby. Stavebnici by totiz
meli mit jeS€ pred zahdjenim vystavby takové podily na stavebnich
pozemcich, které odpovidaji jejich budoucim piodilna spolénych ¢astech
domu. Revod spoluvlastnickych podilna pozemku je s@asti smlouvy o

vystavlE piimo ze zakona.
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Za zminku vSak stoji skuteost, Ze v praxi se velci develdpe ramci
zjednoduSeni celého postupu smidwy vystavid vyhybaji. Nejprve postavi
budovu, v ni pak prohlaSenim vlastnika vymezi jékinoa teprve takto
vymezené jednotky prodavaji zajeint, se kterymi jiz v pibéhu vystavby

uzawveli smlouvu o smlouybudouci kupnt.

> Obligatorni nélezitosti smlouvy o vystavi

Obligatorni néalezitosti smlouvy o vystavlyjmenovava ustanoveni 8
18 ZOVB. Musi byt pesré popsan pozemek ripadré budova, a dale nova
jednotka. JdeigdevsSim o nazev katastralniho Uzemi, parcgéhd pozemku,
na kterém bude stavba provad, podle Uddj v katastru nemovitosti a Upravu
prav k tomuto pozemku. Prava k pozemku musi bybwak aby mohla
probthnout vystavba, jinak by nemohlo byt vydano stavepovoleni.
Smlouva o vystawb musi dale obsahovdisla vSech jednotekcetre jejich
pojmenovani a umi&i v dong, ureni rozsahu podlahové plochy kazdé
jednotky, jejiho pisluSenstvi a vybaveni adeni, ktery ze stavebnikbude
vlastnikem pislusné jednotky. Dale musi byt¢eny spoléné ¢asti domu,
které budou spotmé vlastnikm vSech jednotek, a ty, které budou spoé
vlastnikim jen rékterych jednotek. RowZ musi byt u¥eny spoluvlastnické
podily na spolénych ¢astech domu,itemz velikost spoluvlastnického podilu
stidi vzajemnym porrem velikosti podlahové plochy jednotky k celkové
ploSse vSech jednotek v deém Tyto nalezitosti smlouvy jsou obdobné

nalezitostem prohlaseni vlastnika v ustanoveno@st. 2 ZOVB.

DalSi nalezitosti smlouvy o vysta¥le ueni zgisobu spravy domu a
pozemku pro dobu vystavby, nez bude zaveden stémideeZim spravy domu
a pozemku. Jde zejména ocemi, které zalezitosti budou vyhrazeny
spole&nému rozhodovani, kdo spoluvlastniky domu zastupajeenek, jakym
zpisobem se zastupce ustanovuje a na jakou dobu. m&E&iitosti je zjsob
financovani stavebnich nakiadvrySe a splatnostispsvki, pogipad rozsah a

zpiasob ocemni vlastni prace stavebriik Déle je teba upravit pravidla pro

! Dvorak, T. Vlastnictvi byi a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a. s., 20074%.
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piispivani spoluvlastntk domu na naklady spojené se spravou, udrzbou a
opravami spoknych¢éasti domu jako ceku po dok&eni vystavby.

Prilohou smlouvy o vystavbjsou pidorysy vSech podlazi, ptipac
jejich schémata, dujici polohu jednotek a spdleych ¢asti domu, s udaji o

podlahovych plochach jednotek.

3.3.2 Vystavba nového domu s jednotkami

P¥i vystavke® nového domu s jednotkami jsou stavebnici podilavym
spoluvlastniky této stavby az do zapisu rozestgeh jednotek do katastru
nemovitosti, a to v takovém rozsahu, v jakém budpaluviastnické podily
budoucich vlastnik jednotek na spodaych ¢astech domu. Je tomu tak proto,
Ze vlastnictvi (rozestgmych) jednotek vznika teprve, kdyZz je stavba
v takovém stupni rozest&wosti, Zze je jiz navenek uza@na obvodovymi
sttnami a steSni konstrukci. Teprve vtomto stupni rozestasti Ize
rozesta¥né jednotky zapsat do katastru nemovitosti spoluz&namem

vlastnického prava k nim.

Pro @ipad, Ze by se spoluvlastnické podily na pozemkdobaich
vlastniki jednotek nerovnaly jejich budoucim pdaiil na spolénych ¢astech
domu, musi dojit kigvodu spoluvlastnickych podilna pozemku ve smyslu
ustanoveni § 21 odst. 3 ZOVB na zakjasmlouvy o vystav® jeSt pred
zahajenim vystavby. K jejichipvodu dojde vkladem do katastru nemovitosti,

jak je jiz vyse zmiano.

Zakon o vlastnictvi byit stanovuje odliSné podminky prdipad, kdy
smlouva o vystawbneni uzaiena ped zahajenim vystavby, nybrz az v jejim
priabéhu. Je-li smlouva o vysta¥huzavirana v dah) kdy dim s jednotkami je
jiz v takovém stupni rozesténosti, Ze je patrné stavebtechnické a funéni
uspdadani prvniho nadzemniho podlazi, ale neexistugudorozestainé
jednotky ve smyslu ustanoveni 8§ 2 pism. e) a f) BO¥husi této smlouv

piedchazet fevod odpovidajicich spoluvlastnickych pddik rozestagné
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budo¥ a k pozemku tak, aby jejich velikost odpovidalalsplastnickym
podilim budoucich vlastnik jednotek na spotmych ¢astech domu. Je-li
smlouva o vystawb uzawena az vdol kdy dim s jednotkami je jiz
v takovém stupni rozestévosti, Ze jiz existuji rozestané jednotky, musi této
smlouw predchézet fevod vlastnictvi k rozestamym jednotkdm, protozZe
vlastnictvi jednotek jiz vzniklo. Vippads, Ze by smlouva o vystavbbyla
uzavirana v doh) kdy u stavby neni dosud patrné stavetathnické a funéni
uspdadani prvniho nadzemniho podlazi, ma se za tdaZbajest neexistuje

a pouzije se obecna Uprava.

3.3.3 Vystavba nové jednotky formou nastavby, p  Fistavby €i

vestavby vdom é s jiz existujicimi jednotkami

K tomu, aby mohla vzniknout nova jednotka v d@oformou nastavby,
piistavby, vestavby apod., musi stavebnik iitae vSemi vlastniky jednotek
smlouvu o vystavbdle ustanoveni 8§ 17 odst. 3 a 4 ZOVB. Bez taktiené
smlouvy o vystavd by byla no¢ vystav¥na jednotka ve spoluvlastnictvi
vlastnilki stavajicich jednotek v dam jejichZz podily by odpovidaly jejich
spoluvlastnickym podim na spolénych ¢astech domy a stavebnik by tak
zhodnotil cizi dm. Vlastnické pravo k jednotce by bylo moznévest na

stavebnika az na zakkalupnici jiné smlouvy.

Se vznikem nové jednotky vzdy dochazi ke émém velikosti
spoluvlastnickych podil na spolénych ¢astech domu a pozemku ostatnich
vlastniki jednotek. Vymezeni zén velikosti spoluvlastnickych podilie tedy
nezbytnou nélezitosti smlouvy o vystaviStrany se musi dohodnout na
piechodu spoluvlastnickych potlilz dosavadnich vlastnik na vlastnika

nového a na ipslusném finatnim vypaadani. Pravni dinky vzniku

! Clanek 4 odstavec 1.1 PokynCeského tadu zenimgfického a katastralnihg. 24,
k realizaci zakona¢. 72/1994 Sb., kterym se upravujiékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a &které vlastnické vztahy k bymn a nebytovym prostém (zdkon o vlastnictvi
byti), ve zréni zakonas. 103/2000 Sbh., o katastru nemovitosti, vérirdodatku¢. 1 ze dne
25. z&i 2000¢. j. 4163/2000-23, dodatku 2 ze dne 26. ledna 2001j. 463/2001-23, dodatku
¢. 3 ze dne 23. ledna 20@2 j. 11/2002-23 a dodatktl. 4 ze dne 17. prosince 20@9 .
6298/2009-22.
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vlastnického prava krozestmé jednotce spolu se zmenymi velikostmi
spoluvlastnickych podil na spolénych ¢astech domu a pozemku vznikaji

zhotovenim rozest&né jednotky.

3.3.4 Vystavba nové jednotky formou nastavby, p  Fistavby €i

vestavby v budov é bez vymezenych jednotek

Stavebnik, ktery chce ziskat do vlastnictvi je#oaiim, Ze ji formou
nastavby, fistavby, vestavby apod. vystavi v budobez vymezenych
jednotek, musi s vlastnikem budovy uftvsmlouvu o vystawb podle
ustanoveni 8 17 odst. 5 a 6 ZOVB. Smlouva o vystawusi vedle
podstatnych nalezitosti uvedenych v 8§ 18 odst. YE©@bsahovat i vymezeni
jednotek v dosavadni budbpodle ustanoveni o prohlaseni vlastnika budovy —
jedna se o jednostranny pravni Ukon dosavadnihgtnilea budovy, ktery je
vtélen do smlouvy o vysta¥h Smlouva o vystawbmusi roviéZz obsahovat
pievod spoluvlastnickych podilna pozemku ve smyslu ustanoveni 8 21 odst.
3 ZOVB, nebd dosud zde nebyly vymezeny jednotky a nevzniklotedy ani
spoluvlastnictvi pozemku, pozemek je do vymezedhngeéek samostatnym
piednttem pravnich vztah | vtomto gipac, pokud by smlouva o vysta¥b
nebyla uzakena, stavebnik by jen zhodnotil stavbu vlastnikbudovy a

jednotku by vystavbou do svého vlastnictvi nenabyl.

Je teba v tomto batlkonstatovat, Ze ustanoveni 8 17 odstétad druha
je velice rozporné. Stanovi, Ze rozestay jednotka se zapiSe do katastru
nemovitosti vkladem. iRom nasledujici #a téhoz ustanoveni stanovi, ze
vlastnictvi jednotek se zapiSe zdznamem. Jsou a#tletveny dva izné
zpisoby zapisu vlastnictvi, coz nelze akceptovat donse uvedené ustanoveni
dostava do rozporu s obecnymi principy vzniku viesteého prava. Bylo by
vhodné uvedené ustanoveni&mt. V praxi se postupuje tak, Ze rozesta®
jednotky se zapisuji zaznameniippusti to ostathi ¢l. 2 bod 1.3.1 Pokyin
CUZK. Jde zde o omyl zakonodarce, ktery by bylo vi#ddstranit novelou.
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Pokud byla jednotka vystana na zaklag smlouvy o vystavly zmeni
se vlastnictvi budovy na vlastnictvi jednotek v dookamzikem vzniku nové
rozesta¥né jednotky, pokud ovSem vlastnik budovy mezitinpreeed|
n¢kterou ze stavajicich jednotek jinému vlastnikik Byase vlastnictvi budovy
zmenilo na vlastnictvi jednotek zapisem vlastnickéhrava ke stévajici
jednotce, kdy by povinnourflohou navrhu na vklad byla smlouva o vystavb
Pro tento pipad vSak neni deno, v jaké vysSi a poénu maji byt zapsany
spoluvlastnické podily na speéleych ¢astech domu a pozemku — zda v tom
stavu, kdy dosud jednotka neexistdjeve stavu, v jakém maji byt po vzniku
rozesta¥né jednotky. Ani jedndeSeni neni vyhovujici. V prvnimiipact by
katastralni tad nemohl mnit podily, které jsou jiz v samotné smi@uv
nastaveny s ohledem na planovanou vystavbu noviileg a navic jiz zcela
jist¢ doSlo mezi stranami k'gvodu spoluvlastnickych podik pozemku, a to
s ohledem na budouci stav padila spolénych ¢astech domu po vzniku nové
jednotky. V druhém fipact by zase dochazelo k zapisu padie spolénym
castem domu a pozemku k dosud neexistujicim jedmotkd&icemz neni
zaruka, Ze jednotka vznikne. Proto lze jen dogigriaby katastralni iad
nepovoloval vklad vlastnického prava k jednotce wbkevznikla jednotka

rozesta¥na.!

3.4 Dohoda spoluvlastnik & budovy nebo rozhodnuti
soudu o zruSeni a vypo radani podilového

spoluvlastnictvi budovy

Vznik vlastnictvi jednotky dohodou spoluvlastiikoudovy nebo
rozhodnutim soudu o zruSeni a vigdéni podilového spoluvlastnictvi
zakotvuje ustanoveni § 5 odst. 2 a nasl. ZOVB. Newlu podminkou vsak je,
Ze spoluvlastnické podily spoluvlastaiibudovy se rovnaji jejich budoucim
spoluvlastnickym podiim na spolénych ¢astech domu. To vSak v praxiils
casto nenastava, proto nejsou-li spoluvlastnici kydejimi spoluvlastniky

v poneru, ktery by odpovidal jejich budoucim spoluvlaskyim podifim na

! Dvorék, T. Vlastnictvi byl a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a. s., 200753.a nasl.
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spole&nych ¢astech domu, musi néjde vypdadat spoluvlastnictvi tak, aby se
velikost jejich spoluvlastnickych podil na budo¥ rovnala budoucim
spoluvlastnickym podiim na spolénych ¢astech domu podle ustanoveni § 8
odst. 2 ZOVB. Teprve takto zméné podilové spoluvlastnictvi jéeba zrusit a
vyporadat tak, Ze kazdy ze spoluvlastnikoudovy bude vlastnikem
vymezované jednotky a podilovym spoluvlastnikenlemych ¢asti domu.

Bylo by mozné postupovat i tak, Ze podilovi sptdstnici vypracuji
prohldSeni vlastnika, vloZi ho na katastr nemotiitasoudou tak podilovymi
spoluvlastniky vSech néwytvorenych jednotek. Teprve poté mohou podilové
spoluvlastnictvi zruSit a vypadat tak, aby byl kazdy ze spoluvlastnik
vyluénym vlastnikem ufité jednotky. Spoluvlastnici spolu mohou uiawv
darovaci smlouvu, resp. smlouvu o bezuplatnéevaqru. Pak je ale nutné

pamatovat na dadarovaci.

Ustanoveni § 5 odst. 2 ZOVB, dle kterého lze zrasivypdadat
podilové spoluvlastnictvi jehof@mEnou na vlastnictvi jednotek soudnim
rozhodnutim, je zr@é vyznamné, nehbtuto moznost atansky zékonik jako
obecny pepis neumoiuje a zakotvuje ji tedy az zakon o vlastnictvitbjpgko
piedpis specialni. Nelze vSak opomenout fakt, Ze gégn neni mozné
jednotlivym spoluvlastnikm vnutit proti jejich wli, proto jednotky, které
nekteri z vlastniki negijmou, budou prodany v soudni exekiidrazg.

DalSi nezbytnou podminkou je, aby zadny bytredpetné budo¥
nebyl v ngmu fyzické osoby. Smyslem tohoto ustammdvje zabranit

obchazeni ustanoveni § 22 ZOVB, které chrani ngemc

Povinnou nalezitosti dohody spoluvlastnidudovy i rozhodnuti soudu
o zruSeni a vyp@dani podilového spoluvlastnictvi je prohlasenistika

budovy ¥etné vSech nalezitosti stanovenych v ustanoveni 8§ 4 8ds3.

V piipadt uzaveni dohody spoluvlastnik budovy o zruSeni a
vyporadani podilového spoluvlastnictvi, bytové viastriieznikne vkladem do

katastru nemovitosti. Vifpact rozhodnuti soudu o zruSeni a vy@dani
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podilového spoluvlastnictvi vznikne bytové vlastmicdnem pravni moci
rozhodnuti soudu a zaznam do katastru nemovitoste Init jen deklaratorni

charakter.

3.5 Dohoda nebo rozhodnuti soudu o vypo  rFadani

zaniklého spole éného jm éni manzel a

Pri vyporddani zanikléeho spaleého jnéni manzel existuje vice
moznych postup Nejjednodussi je, kdyZz byvali manZzeléini nejprve
prohlaSeni o vymezeni jednotek v budlav poté se dohodnou o vy@dani
zaniklého spokéného jméni manzei ve vztahu k budayv tak, Zze se kazdy
z nich stane vlastnikem alespoedné jednotky v doth a podilovym
spoluvlastnikem spateych ¢asti domu. DalSi moZny postup je ten, Ze nejprve
dojde k gemeéné zanikléeho spokného jneéni manzel na podilove
spoluvlastnictvi budovy a poté k jehdepené na vlastnictvi jednotek. Je to
postup slozigjSi, ale nafiklad v situaci, Ze si manzelé il¢té lhit¢ od zaniku
manzelstvi nevyp@dali zaniklé spolaé jmeni manzei, prip. nepodali navrh

na jeho vypeadani rozhodnutim soudu, je mozZny pouze tento dooliup.

Obdobr, jako v gredchozim fipad, dohodaci rozhodnuti soudu o
vyporadani zaniklého spaleého jnéni manzel k budo¥ jsou gFipustné
pouze v pipac, Ze zadny byt vigdnetné budo¢ neni v ndjmu fyzicke

osoby.

Povinnou nélezitosti dohody i rozhodnuti soudprhlaSeni vlastnika,
véetrg padorydi vSech podlazi, pdfpadt jejich schémat, dujicich polohu
jednotek a spotmych ¢asti domu, s udaji o podlahovych plochach jednotek,

tak, jak stanovi ustanoveni § 4 odst. 2 a 3 ZOVB.

Co se tye zapis do katastru nemovitosti, plati zde stejné princjalyo
v pifipac¢ dohody spoluvlastnik budovy ¢i rozhodnuti soudu o zruSeni a
vyporadani podilového spoluvlastnictvi budovy a jeliengny na vlastnictvi
jednotek uvedené wedchozim bodl 3.4.
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4. Prevod a p fechod vlastnictvi k jednotce

4.1 Prevod vlastnického prava k jednotce

Pravnim titulem pro i@vod vlastnického prava k jednotce je smlouva.
Zvlastni uprava je obsazena v ustanoveni 8 6 ZO\{Bkaud nestanovi tento
zakon jinak, pouziji se obecna ustanoverianiského zakonikéi obchodniho
zakoniku. Jednotka e byt gevedena na zaklacdsmlouvy kupni, darovaci,
sménné, o prodeji podnikdi smlouvy o koupi najatééci. Smlouva je prvni
fazi prevodu vlastnického prava k jednotce (praviniat).

Predmétem evodu je vzdy jednotka se spoluvlastnickym podilem
spol&nych ¢astech domu a je-li vlastnik jednotky i spoluvidetm pozemku,
tak i se spoluvlastnickym podilem na tomto pozeni¥ezbytnou podminkou
pievodu jednotky je, aby fyzicky existovala (alespgako rozestagna
jednotka) a aby byla vymezena prohlaSenim, kter&gpsané v katastru
nemovitosti. Ustanoveni § 4 odst. 1 posledta \ZOVB v3ak pipousti grevod
jednotky, kterd dosud neni vymezena prohldSeninpariminky, Ze takoveé
prohlaseni s vymezenim jednotek bude podandasoti s navrhem na vklad
vlastnického prava do katastru nemovitosti k tétee pgrevadné jednotce.
V piipact vystavby novych jednotek jg¢eba podat nejpoz{ s navrhem na
vklad vlastnického prava do katastru nemovitospidvadné jednotce téz
Zadost o zapis rozestmé jednotky v dorg a to z toho dvodu, Ze do katastru
nemovitosti nelze zapsatigvod jednotky, ktera vém neni evidovana.
Objevuji se vSak i ndzory, Ze zadost o zapis rax&s¢ jednotky lze podat
jese i v prabéhu tizeni o povoleni vkladu vlastnického prava k jedephebé
rozestaéna jednotka se zapisuje pouze zaznamem, ktery madzepo

deklaratorni ginky.

Z hlediska podstatnych nalezitosti smlouvyievodu jednotky v dogn

je podstatné, zda se jedna o prvieved jednotky nebo zda jde jiz o druhy a

! Napr. rozsudek Krajského soudu v Bree dne 30.4.1997 sp. zn. 35 Ca 11/97-7.
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dalSi gevod jednotky a zarowie nedoSlo k podstatné 2me v charakteru
jednotky’. Smlouva i prvnim gevodu musi obsahovat naleZitosti uvedené
v ustanoveni § 6 odst. 1 ZOVB a dakélghy dle odst. 2 téhoz paragrafui P
druhém a dalSim fpvodu jednotky, pokud nedosSlo k podstatnéémm

v charakteru jednotkyimesla novelai. 451/2001 Sb. zriaé zjednoduSeni,
neba@ smlouva o pevodu jednotky nemusi obsahovat nalezitosti uvedené
v ustanoveni 8 6 odst. 1 pism. b), c), e), f) aed@ni teba ke smlouwy
piikladat pidorysy vSech podlazti pisemny souhlas dle odstavce 2 téhoz

paragrafu.

Druhou fazi pevodu vlastnického prava k jednotce (modem - tj.
pravnim zfisobem vzniku vlastnického prava) je jeho zapisored vkladu
do katastru nemovitosti. Vklad do katastru nematitana konstitutivni
acinek. Vlastnické pravo tedy vznikd az zapisem dtastau nemovitosti s
pravnimi &inky zpitné ke dni dordeni navrhu na vklad vlastnického prava k

jednotce katastralnimuadu.

4.1.1 Zvlastni ustanoveni p Fi pfevodu vlastnictvi jednotky

> Pravo prednostniho nabyti bytu¢i ateliéru

Pii prevodu bytu nebo ateliétujehoZ najemcem je fyzicka osoba, méa
dle ustanoveni § 22 odst. 1 ZOVB dosavadni vlastyitt nebo ateliéru,
popipadt vlastnik budovy povinnost nabidnoutepod bytu nebo ateliéru
tomuto najemci. Najemce bytu nebo atelieru ma legavané postaveni,
neba ma pravo naigdnostni nabyti této jednotky. Podminkou je, Zemaj

vztah mezi vlastnikem byt ateliéru a najemcem trva.

Nabidka musi byt pisemna (kopie této nabidky jebyiemwu gilohou
navrhu na vklad vlastnického prava k této jednet@rosgch jiné osoby, nez

je ndjemce) a dale musi obsahovat vSechny obtigiatdlezitosti smlouvy dle

! Podstatnou z#mou v charakteru jednotky se rozumi hapmina vnitni struktury jednotky
(zména p@tu ¢i rozmeérd mistnosti apod.).
Z Jednotka, kter4 je smluymizivana fyzickou osobou jako ateliér.
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ustanoveni § 6 odst. 1 ZOVBV nabidce musi byt obsaZena i cena hitu
ateliéru, kterd vSak nesmi znamenat fimegreny zisk ve smyslu zake.
526/1990 Sb., o cenach, v platnéngérdna nesmi byt ani v rozporu s dobrymi
mravy dle § 39 OZ.

Nabidka fisobi Sest #sial ode dne, kdy byla najemci déena. Jde o
Ihatu prekluzivni, coz znamena, Ze jejim marnym uplimyravo prvni koup
zanika. Vlastnik byt ateliéru nesmi po tuto dobu s jednotk&init Zzadné
dispozice, a to ani vifpac, Ze najemce prohlasi, Zze nabidkuiijgpa. Tuto

Ihatu nelze zkratit ani prodlouZit.

Nebyla-li by &in¢na nabidkai by nebyla dodrzena Sestisicni |hata,
jednalo by se o absolutni neplatnost smlouvyiev@du bytuci ateliéru ve
prosgch jiné osoby neZ najeméeProti neplatné nabidce jéipustna Zaloba
na ugeni neplatnosti nabidky. Podanim Zaloby se stévippekluzivnich Ifit.
Jestlize soud vyslovi neplatnost nabidky, znamena absolutni neplatnost
pievodu vlastnického prava k bytil ateliéru na jinou osobu nez najemce. Je
proto praktické kumulativhzalovat prodejce i jinou osobu, jez neptatabyla

byt ¢i ateliér na uteni vlastnického prava prodejce k této jednotce.

> Piedkupni pravo ngjemce bytu

NevyuZzije-li ndjemce v Sestimi¢ni [hat¢ prava pednostniho nabyti,
muze vlastnik byti ateliér gevést na jinou osobu. Nastupuje vSak dalSi forma
ochrany najemce, platnd zde jiZ pouze pro najemgdeé, a to v podob
piedkupniho prava po dobu jednoho roku od uplynuitiesicni lhaty dle
ustanoveni § 22 odst. 2 ZOVB. Obecna Uprasupniho prava je obsazena

v ustanoveni § 602 a n. OZ a v tomt@ppct se pouzije subsidiagn

Nabidka najemci musi byt pisemna a musi obsah&eatwy podstatné
nélezitosti smlouvy o i#evodu vlastnického prava k jednotc€. wvedeni

! Rozsudek Krajského soudu v Hradci Krélové ze dr21998, sp. zn. 20 C 370/97,
publikovany v Soudnich rozhlede&h10/1999.
? Nagr. rozsudek Nejvy3siho soudiR ze dne 29. 4. 2003, sp. zn. 28 Cdo 412/2003.
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zavazné vySe kupni ceny, ktera jeivodnind a reals dosaZzitelna v daném
mist a ¢ase — tzv. cena obvykl4 a nikoli cena smyslendivfik Cena musi
vystihovat, kolik je kupec v daném misi case ochoten za byt zaplatit. Takto
stanovena cena je pro prodavajiciho zavazna, tnhebgiipad nezajmu
opravréného, nesmi byt prodafeti osok za cenu nizsi, nez jaka byla
nabidnuta oprawmému. Prodavajici nema povinnostélgd opravninému
totoznost osoby, které bude kigpd nezajmu oprawného byt prodan.
Takova osoba v d@bucinéni nabidky je&t nemusi existovat,igemz kupni
cena mohla byt stanovena na zaklamlborného posudku o cerbytu na
z&kladt poptavky a nabidkyA pokud takova osoba existuje, neni prodavajici
vazan k prodeji bytu pr&vtéto osob. Prodavajici je vazan pouze cenou
nabidnutou opravmému’

Doru¢enim nabidky p&ina EZet timésicni lhata, ve které se najemce
musi rozhodnout, zda smlouvu depodu bytu uzawe. Ok lhaty jsou
prekluzivni a jejich marnym uplynutintgdkupni pravo zanika. \fipac, ze
jednora@ni Ihata jest neuplynula, uplynutimitmésicni lhity prdvo ndjemce
zanikne pouze tehdy, pokud doSlo skote k prodeji bytu ieti osoBs.
Jednoroni Ihata jinak nendZe byt zkracena. Pokud tedy nedojde k prodeji bytu
tieti osold a jednordni lhata jeSE€ neuplynula, mMze vlastnik sice byt prodat
dalSi, jiné teti osolk, avSak opt jen @i zachovani pedkupniho prava
dosavadniho najemée.

Pokud by bylo pekupni pravo poruseno,tfe se najemce jako osoba
opravréna ve smyslu ustanoveni 8 603 odst. 3 OZ na nabydimahat, aby
mu ¢ nabidl ke koupi. Pokud tak n#ni, jeho gedkupni pravo muistava
zachovano. Nenabidne-li nabyvatetep vyzvu byt ke koupi, fite se
opravreny domahat, aby soud projevile Wwinit nabidku opravéenému
nahradil rozhodnutim podle ustanoveni § 161 odsb.s3. Opraviény by
musel zaplatit cenu, ktera byla nabidnuta nabyeatel

! Rozsudek Nejvy3siho soudiR ze dne 18.10.2001, sp. zn. 25 Cdo 2764/99.
2 Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dh8.2998, sp. zn. 20 Co 553/97, Soudni
rozhledy, 1999¢. 5, s.162 a nasl.
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Navrhy nového zakona o vlastnictvi byjiz s touto dalSi ochranou
najemce v podabpredkupniho prava nepiaji. Ochrana najemce bytu v této
podolz plati pouze proifpad prodeje bytu, nikoliv uz pro darovani. Nawtot
ro¢ni |hata mize uplynout i pouhou ®enosti viastnika, kdy po ¢inéné
nabidce a uplynuti Sestésicni Ihaty dle ustanoveni § 22 odst. 1 ZOVB, se
vlastnik rozhodne byt négvadit. Roini |hita za&ne kEZzet od skodeni
piedchozi Sestigsicni Ihiaty zcela objektiva. Po jednom roce pak vlastnik

muze byt geveést jiz komukoliv.

> Spole&iny vyklad

Shora uvedené pravaqanostniho nabyti byta ateliéi a gedkupni
pravo najemce k bytu ve smyslu ustanoveni § 22 ddst a 6 ZOVB se vSak
nevztahuje naijfpady, kdy dosavadni vlastnik jednotek tyto jedgmotiabyl
podle zakona o vlastnictvi hiyiti podle zadkona jemutpdchazejicimu €.
52/1966 Sb., a s@asre se nejedna ogvodniho vlastnika budovy, ktery se stal
vlastnikem jednotek vigledku vymezeni jednotek v prohlaSeni nebo ve
smlouw o vystavld ve smyslu ustanoveni § 7 ZOVB ( — tyka se to \jéak
jednotek jiz existujicich, nelfovlastnictvi k jednotkam pgézenych nastavbou,
piistavbou ¢i vestavbou, vznikd na zakkdzakona o vlastnictvi bt a
povinnost dle ustanoveni § 22 odst. 1, 2 a 6 tethada). Jednodudeceno —
ochrana néjemce plati pouze pro prviieved vlastnictvi k jednotce po
roz&kleni budovy na jednotky. Dale se uvedené ustanoweniztahuje na
bytova druzstva, kterd mohou dle ustanoveni § 23. ddZOVB evést byt,
jehoz najemcem je fyzickd osobailen druzstva, jen tomutélenu druzstva.
Pokud by vSak najemcem byla jina osoba, #leha druzstva, pak samiggme
plati i pro toto druzstvo nabidkova povinnost jakgedkupni pravo najemce
bytu !

AZ na vyjimky neexistuje pravni povinnost viastinikudov¢i jednotek
k jejich p'evodu. Tato povinnostimie byt zaloZzena n&psmlouvou, stanovami

druzstvaci zakonem (nap ustanoveni 8 23 ZOVB uklada povinnost bytovym

! Dvorék, T. Vlastnictvi byl a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a. s., 200778.a nasl.
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druzstiim prevést jednotky za stanovenych podmfyeklastnik budovy se
tedy mize rozhodnout (krom uvedenych vyjimek), zda prodéadvu jako
celek nebo zda vymezi jednotky a bude tak postupoedle ustanoveni 8§ 22
zakona o vlastnictvi byt Ustanoveni § 22 plati totiz jen préigad, Ze dochazi

k vymezeni jednotek a k naslednémievodu vlastnického prava k nim.
Odstavci 1 uvedeného paragrafu, kteryézaje nabidkovou povinnosti i
vlastnika budovy jefeéba rozunit tak, Ze se jedna o vlastnika budovy, ktery
vymezil prohlaSenim jednotky a toto prohlaSetédiozi teprve s navrhem na

vklad vlastnického prava do katastru nemovitogiivni jednotce.

V této souvislosti je zajimava problematika prizate bytového fondu
obci, na kterou vSak v této praci neni dostatelstpra, proto se o ni zminim
jen strigné. Obcecasto vyuzivaly administrati¥npodstats jednodussi zjsob
nez je vymezeni jednotek prohldSenim vlastnika sledédé uzavirdnfady
smluv o pevodu jednotky s jednotlivymi najemci. Obceiepadly
neroza&lenou budovu jedinému subjektu, ktery wyiliovSichni najemci.
Jednalo se kil o spolénost s rdenim omezenym, bytové druzstvo nebo
ob¢anské sdruZzeni. Teprve p@jfidse ukazalo, Ze nejvhodisim subjektem
k tomuto gevodu je bytové druzstvo. Spofest s rdenim omezenym fize
mit totiz maximalg 50 spolénika, zatimco u druZstva neni & clena
omezen. DruZstvo je vhodsi forma i proto, Ze zakladni kapital je podstatn
mensi neZ u s.r.o. afipzménach pdétu ¢leni se jeho vySe neni. | pii
zmeénach ¢lenstvi je Uprava druzstva flexib#$i, nebd se vyzaduje pouze
provedeni zrény vclenské evidenci, u s.r.o. je postup mnohem siEZit
DalSim moznym zjednoduSenym postupeamvpdu viastnictvi jeigvod pouze
idealnich spoluvlastnickych podilna budo¥ ve prospch ndjemé. Tento

zpisob vSak neni vhodny, nabndjemé@m nezarduje vlastnictvi konkrétniho

bytu.

! K tomu bliZze kapitola 4.3 této prace.
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> Byt zvlaStniho uréeni, byt v domg zvlastniho uréeni, nebytovy

prostor slouzici elim civilni obrany

V ustanoveni § 22 odst. 5 a 7 ZOVB je upraven zmlagezim pro
piipad evodu bytu zvlastniho &eni ve smyslu ustanoveni § 9 zakaidR
¢. 102/1992 Sb., bytu v damevlaStniho ufeni ve smyslu ustanoveni 8§ 10
téhoz zakona a nebytového prostoru slouzicitelum civilni ochrany. H
pievodu bytu zvlastniho &eni ¢i bytu v dong zvlasStniho ureni se vyzaduje
souhlas se smlouvou toho, kdo takovy byt svym rdeda zidil, nebo jeho
pravniho nastupce. bZe se jednat o obec, ale i o soukromopravni osobu.
Pokud byl vSak takovy bytizen by i jen Zasti ze statnich prasidki,
ucluje souhlas Ministerstvo pro mistni rozvoj. Smlaypak nabyvadinnosti
dnem udleni souhlas&i pravni moci rozhodnuti organu, kterym byl souhlas
udélen. Nebyl-li podan doiti let od uza¥eni smlouvy navrh na étbni
souhlasu, dle ustanoveni § 47 OZ plati, Zastnici od smlouvy odstoupili.
Nebyl-li souhlas se smlouvou &¢ldn, zavazek zanika pro naslednou nemoznost
plnéni dle ustanoveni 8§ 575 odst. 1 Ozi pPievodu nebytového prostoru
slouziciho Gelam civilni ochrany se vyZadujegdchozi souhlas orgamivilni
ochrany. Bez tohoto souhlasu nelze smlouvibec uzasit. Uselem udlovani
souhlasu vdchto @ipadech je ochranaigd gevadnim €chto jednotek na

I

soukromé osoby a naslednou rekolaudaciciadjednotky.

4.2 Prechod vlastnického prava k jednotce

Pravnim titulem pro f@chod vlastnického prava k jednotce je jina
pravni skuténost, nez je smlouva, jakozto projeider stran. Mize se jednat o
pravni nastupnictvi po zelémci zaniklém vlastnikovi jednotky, jinou pravni
skute&nosti mize byt giklep ve véejné drazb ¢i vydani usneseni orilepu
v soudni exektni drazk, dale vydrZzeni¢i muze jit o rozhodnuti soudui

spravniho iadu.

! Jedna se o Hasiky zachranny sbor kraje ve smyslu zaksén239/2000 Sb., o integrovaném
zachranném systému a o &m nékterych zakon a ustanoveni § 15 odst. 3 pism. h) zdkona
¢. 240/2000 Sb., o krizovétfzeni a o zéng nékterych zakon.
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| v pripack prechodu vlastnického prava k jednotce plati, Ze wspol
s jednotkou pechazi i pislusny spoluvlastnicky podil na sp&hgch ¢astech
domu a pozemku. Zapis do katastru nemovitosti n@mio Fipac pouze
deklaratorni @inky, neba vlastnictvi k jednotce vznika jiz na zaktaghora

zmingné pravni skuteosti.

4.3 Prevody jednotek bytovych druzstev

Na ucelenjSi vyklad o bytovych druzstvech neni v této prdostatek
prostoru, proto se zminim alesipo prevodech jednotek bytovych druZzstev do

vlastnictvi osob.

Zakon o vlastnictvi byt poskytuje ochranilenim vSech bytovych
druzstev v ustanoveni § 23 odst. 1, dle kterého byt v béde vlastnictvi,
popipadt spoluvlastnictvi bytového druzstva, jehoz najemcgmfyzicka
osoba —¢len druzstva, lze fevést jen tomutoclenu druzstva. Uvedena
podminka plati i pro byty ve vlastnictvi, ggpac spoluvlastnictvi druzstva
v domech. Obdohin se postupuje i u nebytovych prosiorna jejichz
financovani se fyzickd osoba dlen druzstva, ktera je ndjemcentimp jeji
pravni gedchidce, podilela. Definice bytového druZzstva jecimdosti od
1.1.2001 obsazena v ustanoveni § 221 odst. 2 ohittwdzakoniku, dle
kterého druzstvo, které zajije bytové paeby svychélend, je druzstvem

bytovym.

Ustanoveni § 23 odst. 2 ZOVB stanovi povinnostedtaim bytovym
druzstvim (dale jen SBD) a lidovym bytovym druzsta (dédle jen LBD)
uzawit smlouvu o pevodu bytu s fyzickou osobou, kter&Jenem druZstvaa

zaroveh najemcem bytu a kterd vyzvala druzstvo k deaiy smlouvy o

! Jde o v8echna bytova druzstva — tj. stavebni BytruZstva, lidova bytova druZstva, tzv.
privatizovana druzstva vznikla zaelem koug budovy od obce, tzv. investorskd bytova
druzstva vznikla zadlem vystavby bytovych doim bytova druzstva vznikla ¥ernénim dle
ust. § 29 ZOVB.

% Toto ustanoveni je v8ak diskrimitrd pro ¢ast najemi byt byvalych LBD. Redpisy ped
ptijetim obchodniho zakoniku totiz umaivaly, aby byl z moci fedni najemcem bytu ve
vlastnictvi LBD i nélen tohoto druzstva. Pokud tedy druzstvo tyto osahysvéleny
dobrovolrg negijalo, nemaji tyto osoby narok n@gvod bytu do vlastnictvi.
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pievodu vlastnictvi k tomuto bytu podle 8§ 24 z&kahad2/1992 Sbh., tzv.
transformé&ni zédkon — tj. nejpozgi do 28. 7. 1992, nebo vyzvala druZzstvo
v dalSi nové Ihte, béZici od &innosti zakona o vlastnictvi byt tj. od 1. 5.
1994 do 30. 6. 1995. Byly-li spiny vSechny tyto podminky, vznikla druzstvu
povinnost uzakit smlouvu nejpozgi do 31. 12. 1995, nebylo-li stranami
dohodnuto jinak. Obdoknse postupuje i u nebytovych prostou nichz se na
financovani podilela svynilenskym podilem pouze fyzicka osoba, ktera je
¢lenem druzstva a zarovendjemcem, nebo jeji pravniguchidce. U SBD je
navic nutné doplatit @ a veSkeré majetkové zavazkycvdruzstvu vyrovnat,

u LBD je nutné prokazat oprésmost najmu — tj. Ze byt byl nabyadnym

zpusobem dle zakona. Po spii téchto podminek jsouipvody bezplatné.

Mnoha druzstva, ktera do té doby ti@ila prohlaSeni vlastnika se vSak
této povinnosti uza¥t smlouvu o pevodu jednotky vyhybala s poukazem na
ustanoveni 8§ 5 odst. 1 ve&mi (€Cinném do 1. 7. 2000, tedy, Ze vlastnik budovy
.muze" prohlasit, Ze vymezuje jednotky. DruZstva takakovala, Zze zakon
jim neuklad& povinnostdinit prohlaSeni viastnika. Bez prohlaSeni vlastnika
budovy jako nezbytné podminkygvodu se vSak pravo ndjefne- ¢leni
druzstev — jevilo jako nevymahatelné. Di@eii novely¢. 103/2000 Sh., ktera
vyslovre zakotvila, Ze prohlaseni je povinnotilphou smlouvy o fevodu
vlastnictvi jednotky, byla situadeSena pouze vykladem, ktery je patrnyinap
z rozhodnuti Nejvy3siho souddR sp.zn. 30 Cdo 1069/2000. Z tohoto
rozhodnuti vyplyva, Ze druzstvu, které je podleFEazist. 2 ZOVB povinno
uzawit s fyzickou osobou smlouvu oigvodu bytu, Ize soudem ulozit
povinnost dinit prohlaseni vlastnika dle § 5 odst. 1 ZOVBpa presto, ze dle
tohoto ustanoveni vlastnik budovy tige" prohlasit, Ze vymezuje jednotky. Je
tomu tak proto, Ze prohlaSeni vlastnika je "condsine qua non" pro uzgeni
smlouvy o pevodu bytu a bylo-li by ponechano pouze riéi vlastnika, zda
toto prohlaseni dini ¢i nikoliv, nemohli by se najemnici druzstevnich byt
svého prava naipvod bytu viad pripadi nikdy domoci a ustanoveni § 23
odst. 2 ZOVB by pozbylo smyslu. Tento nazor byl paie¢n novelou zakona,
kdy se v novém ustanoveni 8§ 4 odst. cind@ém od 1. 7. 2000 uvadi, ze
prohlaSeni je povinnouifohou smlouvy o fevodu vlastnictvi. Proce&n

pravni zpisob, jimZz bylo moZzné vynutit na bytovém druZstvudayi
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prohldSeni vlastnika budovy byla Zaloba naémpin(prohldSeni vlastnika
budovy je nezastupitelné @mi a nelze proto rozsudkem nahradit projélev
dle ust. § 161 odst. 3 @3 a sowasré soud ulozil Zalovanému povinnost podat

navrh na zapis prohlaseni vlastnika budovy do katagmovitost-

Shora zmiovana novela zakona o vlastnictvi iyt zakon¢. 103/2000
Sb., &inna od 1. 7. 2000 zakotvuje ve svémll bod 1 pravidla pro & a
délku proméeci doby k uplaténi prava na uzaeni smlouvy tak, Ze nebyla-li
smlouva podle 8§ 23 odst. 2 ZOVB u%ema ani do 30. 6. 2000, prarati doba
zatne kEZet dnem &innosti této novely a trva 10 letfipemZ ustanoveni § 100
odst. 1 obanského zakoniku se nepouzije. Od 1.1.2010 j&nndsti novela
zakona o vlastnictvi bt a to zak¢. 345/2009, ktera . 1l bodu 1 Ihitu k
uzaweni smlouvy o fevodu &chto byti prodluZzuje o dalSich deset let a kbn
31.12.2020. Zmiovana novela navic daplje do ustanoveni § 23 ZOVB
odstavce 4 a 5, kterymi mgmiuje postup fipravy a uskui@ovani gevodi
druzstevnich jednotek a s@sr zavadi majetkové sankce prdigad, Ze

druzstvo nedodrzi zdkonem stanoveny postup.

Zakonné naroky naipvod jednotek do vlastnictvi tedy existuji pouze
v piipace SBD a LBD a ¥tSina jejich ¢leni moznosti dané zakonem o
vlastnictvi byfi pozadat o fevod jednotky do vlastnictvi jiz vyuzila. U
ostatnich tyfi bytovych druZstev (n&pinvestorskd, privatizai) zakon pravo
na gevod jednotek do vlastnictvi nezdjige, mize byt zaloZzeno pouze
smluvni cestou. ievod vlastnictvi bytu z takového druzstva na jélema je
mozné jen rozhodla-liclenska sctize o pgevodu byt do vlastnictvi.
K rozhodnuti je je$t zapotebi ve smyslu ustanoveni § 239 odst. 4 pism. i)
obchodniho zakoniku fedchozi pisemny souhlasit§iny ¢leni bytového

druzstva, kt#i jsou najemci v nemovitosti, které se rozhodngkat

Pomerné casto se vyskytuje situace, kdy jeden z manjel¢lenem
druzstva a najemcem druZstevniho bytticgmZ ok tato prava nabyl fed

! Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J., Horak, T. Zakowulastnictvi byb. Koment4. 3., dopl&né
a prepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2005. s.rEsh
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uzawenim manZzelstvi. Druhému manZelu nalezi tedy ppuaeo spoléného
ndjmu druzstevniho bytu, spote ¢lenstvi manzel v druzstvu neexistuje.
Vlastnictvi bytu je v této situaci moznéepést pouze tomu z manigktery je
¢lenem bytového druzstva. Byt bude nalezet do angho vlastnictvi tohoto
manzela, SIM zdeibec nevznikné.Zajimava je situace, kdy jeden z marizel
za trvani manzelstvi Zdi ¢lensky podil v druZzstvu a stane se v souladu se
stanovami druzstvélenem tohoto druzstva a zareveajemcem bytu. V tomto
piipadt se stava spateym ¢lenem druzstva i spaleym najemcem bytu druhy
manzel. Bude tedy mozZzné&gqvést byt do SIJM, nicménnelze opomenout
ustanoveni 8 143 éhnského zékoniku, které vylije ze SIM majetek nabyty
dedictvim. Bude tedyitba vychazet ze stanoviskadite, zda bude Zadat o
pievod jednotky do SJM, coz zakon o vlastnictviubymo#ziuje, ¢i zda bude
7&dat o pevod do svého vyttného vlastnictvf.

5. Zanik vlastnictvi jednotek

Lze rozliSovat dva zakladni @goby zaniku vlastnictvi jednotek: zanik
absolutni a zanik relativni. K absolutnimu zanikojde v gipac, kdy
vlastnické pravo zanikne bez toho, aby je nab3kdo jiny. Jde o fipad
zniéeni (demolice) jednotkyi samotného domu nebo ude jit o zanik
jednotky ¢i zanik domu nezavisle nail jejiho vlastnika, a to v isledku
raiznych skuténosti — napp pozaru, zertieseni apod. Vifpad relativniho
zaniku zanika vlastnické pravo k jednotce byvalértastniku a sotasré ho
nabyva wkdo jiny — jde o pevod nebo fechod vlastnického prava jez jsou
blize rozvedeny vigdchozi kapitole.

! Tento néazor je podporovaradou odbornfik viz. prof. J. Svestka, JUDr. O. Jeki
v Pravnich rozhledecl. 12/1995, JUDr. J. Zatd v Pravnim radci¢. 5/1996, JUDr. M.
Novotny v Pravnich rozhlede¢h5/1997.

2 Srov. Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J., Horak,ZBkon o vlastnictvi byt Komenta. 3.,
doplnéné a pepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2005. sa2#s.
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5.1 ZruSeni vymezeni jednotek

Ze zvlastnosti bytového vlastnictvi vyplyva jedenzmsohi zaniku, a
to zruSenim vymezeni jednotek ve smyslu ustano§éeniodst. 6 a 7 ZOVB.
Tento zfiisob zaniku je mozné it mezi pipady absolutniho zaniku, nebo
jednotky, jako samostatnééai v pravnim smyslu igstavaji existovat a
opétovre se stavaji saiasti budovy. Dochazi k ofr@é konstrukci prohlaseni
vlastnika, kdy jednostrannym prohlasenim jedinélastaika vSech jednotek
nebo dohodou vSech vlasthifednotek o zruSeni vymezeni jednotek dochazi

opetovre ke sjednoceni ,rozdeného“ domu na budovu.

Pro jednostranné prohlaseni jediného vlastnikahvednotek¢i pro
dohodu vSech vlastnikjednotek o zruSeni vymezeni jednotek je pod sankci
absolutni neplatnosti stanovena zvlastni forma, motdsky zapis. Vlastnictvi
jednotek se rkni na vyl&né vlastnictvi jediného vlastnika jednoteloninium
unius re), prip. na spoluvlastnictvi budovg@gndominium unius rgi pricemz
velikost spoluvlastnickych podil dosavadnich vlastnikjednotek se rovna
velikosti spoluvlastnickych podilna spolénych ¢astech domu. ¥n¢ pravni
Ucinky prohlasenti dohody nastavaji vkladem vlastnického prava dastau

nemovitosti, a to ke dni podani navrhu na vklad.

Po zruSeni vymezeni jednotek se bude vlastnick&opkglucného
vlastnika budovyidit ustanovenim § 123 a nasl.¢casnkého zakoniku a pravni
vztahy spoluvlastnik budovy se budouidit ustanovenimi § 136 a nasl.

ob¢anského zakoniku.

ZruSeni vymezeni jednotek se nedotyka prav k pomentkyli-li
vlastnici jednotek podilovymi spoluvlastniky pozemkistavaji jimi i nadale.
Plati to i v fipadt, Ze neli vlastnici jednotek k pozemku jiné pravo, pokud
v8ak neni uzivani pozemku podgrio rozvazovaci podminkou vlastnictvi

jednotky — pak by pravni titul uzivani pozemku k&ni
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Co se tge prav a povinnosti vlastriijednotek tykajicich se konkrétni
jednotky, gechazeji zanikem jednotek na podilové spoluvlagtiiddovy,
piip. na jediného vlastnika budovy. Tento postup dmalogicky dovodit
z ustanoveni 8 20 odst. 3 ZOVB, kterfegpoklada obraceny postup. Zavazky
ze smluv tykajici se spaleych ¢asti domu pechazeji na vlastnika budovy,
piip. na vSechny spoluvlastniky soliddwe smyslu ustanoveni § 139 odst. 1
ob¢anského zakoniku. &na prava a povinnosti gan¢ pravnimi &inky by
mély byt za uziti analogie 8§ 20 odst. 3 ZOVB vazamlastnickym pravem
k podilu na budo¥ Existuje v&ak i odli§ny nazor T. Dkaka, a to pro pipad,
kdy je zastavena konkrétni jednotka. Zastava nazer,zastavni pravo
k jednotce se i#emeni na zastavni pravo kcelé budovArgumentuje
elasticitou prava — tj. Ze stane-li se zastavceodilpvy spoluvlastnik &ci
vlastnikem celé &ci, rozSiuje se zatiZzenidei zastavnim pravem widledku
jeho elasticity na & celou. Domnivam se vSak, Ze tento argument nelze
v tomto gipadt pouzit, protoze vlastnik jednotky a spoluvlastggole&nych
casti domu se stava podilovym spoluvlastnikem budavynikoli jejim
vyluénym vlastnikem — proto se zéstavni pravo tdz¥duze na jeho podil.
Dale argumentuje skuteosti, Ze je-li zastavena budova, pak vznikem
vlastnictvi jednotek f@chazi zastavni pravo na vSechny jednotky a nikoli
pouze na é&které. Jedna se vSak o nezbytnou Upravu, thedmstrauje
pochybnosti, které by mohly vzniknout v navaznasi znénu vlastnického
prava k budo¥ na vlastnické pravo k jednotkdm, se kterym je aast pravo
spojeno. V tomto fipact je rozsah zastavniho prava stale stejny jen stim

rozdilem, Ze zahrnuje vice samostatnyéti v pravnim smyslu.

6. Spole ¢enstvi vlastnik G jednotek

Novela zdkona o vlastnictvi hiytprovedena zakonetnh 103/2000 Sb.,
zavedla do pravnihtadu do té doby neexistujici druh pravnické osoligw

Spoleenstvi vlastnik jednotek (dale jen spalenstvi). Do té doby vlastnici

! Dvorak, T. Vlastnictvi byi a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a. s., 200758.
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jednotek sice tvili spolecenstvi ve smyslu ustanoveni § 11 verdnpred
touto novelou, nebylo vSak pravnickou osobou. Nawal svych pechodnych
ustanovenich zakotvila, Ze v domech s negrgfpednotkami, z nichz alespo
3 jsou ve vlastnictviit riznych vlastnili, ktefi je nabyli do vlastnictvi fede
dnem nabyti &innosti tohoto zakona — tji@d 1. 7. 2000 — a do tohoto data jim
byly doruieny listiny s doloZkou o povoleni vkladu do katastremovitosti
nebo jiné listiny, kterou iislusny statni organ o&kuje vlastnické vztahy k
jednotce, vznika dnem 1. 7. 2000 sgelestvi podle tohoto zakona a prvni

shromézdni se musi konat do 3&siql.

Spoleenstvi je tedy pravnickou osobu, ktera jaisgbila vykonavat
prava a zavazovat se pouze w&ech spojenych se spravou, provozem a
opravami spoknych ¢asti domd, popipads vykonavaté&innosti v rozsahu
z&kona o vlastnictvi byta ¢innosti souvisejici s provozovanim spwigch
casti domu, které slouzi i jinym fyzickym nebo priéckym osobam (nap
provoz kotelny). Spotenstvi ma tzv. specialni subjektivitu — jeigpbilé jen
k t¢m jednanim, k nimZ ho zmtgje zakon o vlastnictvi bitv ustanovenich §

9 odst. 1 a § 9af{p. zvlastni zakorfy
Charakteristickymi znaky spalenstvi jsou:
- Uéelovy vznik: spol&enstvi vznika fisré Uéelow ke spra¥ spol&nych casti

domu a dalSim¢innostem dle zakona, sprava domu pextictvim

spolesenstvi je jedinou moZnosti, jakm spravovat

! Sprava spoliych ¢asti domu zahrnuje néjzngj$i cinnosti, jejichz obsahly wet obsahuje
&l. 1l vzorovych stanov spotenstvi, které tvid piilohu naizeni vliadyCR ¢. 371/2004 Sb. —
jde nap. o p&i a udrzbu spolnychéasti, &. zaji¥ovani oprav, zajighi dodavky el. energie,
plynu, vody, tepla, odvoz odpadu, atd.

2 Nap. zak.¢&. 183/2006 SB., stavebni zakon (spefestvi je dastnikem stavebnihtizeni
tykajiciho se domu a pozemku); vyhP6/2007 Sb., katastralni vyhlaSka (spelestvi niize
ohlasit vznik nové jednotky v dam 841/4 a déle vniki zanik zastavniho prava k jednotce
povinného vlastnika, doSlo-li ke vzniku zastavnfindva na zakladust. §13/2, §15/3 ZOVB -
843/4); zaki.406/2000 Sb., o hospa@mi energii - §6a, 12a; 83 odst. Zimani vladyc.
299/2001 Sh.; 817 odst.2 z&k.185/2001 Sb., o odpadech, atd.

® Rozungj vdoms, kde vzniklo podle z&kona o vlastnictvi byspole&enstvi vlastni
jednotek. Nehovdm o pipadech, kde se uplatni tzv. odlozeny vznik sfEietvi ani o
pripadech, kdy spotenstvi dosud nevzniklo.
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- vznik nezavisle na li vlastnikia jednotek: spol€enstvi vzniké
okamzikem, kdy jsou spémy podminky dané zdkonem, aniz bylinvlastnici

jednotek moznost rozhodnout, zda spetestvi vznikne;

- &lenstvi ve spoléenstvi vznikA a zanika nezavisle na Wi vlastniki
jednotek: c¢lenstvi vznika se vznikem spoknstvi a po dobu existence
spole&enstvi vznik&lenstvi nabytim jednotkylenstvi zanika fevodem nebo

pirechodem jednotky, zanikem spédastvici zanikem jednotky;

- piredmét ¢innosti spolaenstvije uréen zdkonem kogentd a uili ¢lent jej

nelze roz8ovat nad ramec zakona;

- rozsah pravnich uUkoni spol&enstvi je urten zdkonema Mili ¢lend jej
nelze roz&ovat nad ramec zakona: jednani, ktera tekpaiovala tento rozsah

by byla nicotna (nulitni);

- zédkonem omezena vlastnicka prava spdalenstvi muZe nabyvat &ci
(movité i nemovitd), prava a jiné majetkové hodnoty pouzecklim spravy
domu. Praxe vSak ve vykladu neni zcela ustalen&yWai nemovitosti a
jinych majetkovych hodnot spalenstvim se jevi jako nadbytee a dosti
hazardni, vzhledem k tomu, Ze vlastnici jednoteki jgadkonnymi rtiteli za

dluhy spoléenstvi, coz pro&mize mit velice neblahéidledky.

Pred (&innosti shora zmibvané novely — zaké. 103/2000 Sb. vlastnici
jednotek za ¢&elem spravy domu zpravidla zakladali druzstva, cigi
piednttem ¢innosti byla sprava spaleych ¢asti domu a zabezgmvani plrgni
spojenych s uzivanim hiytOd 1. 7. 2000, kdy vznika sponstvi ze zékona a
kdy je sprava domu prdastnictvim spoléenstvi jedinou moznosti, jakioh
spravovat, tak vedle sebe existuji paraiethe pravnické osoby, jejichz
piedntt ¢innosti je shodny a které musi véstetnictvi kazda zvlaS Tato
situace neni zakonem o vlastnictvi byteSena, proto lze dopaiity aby

! Blize k nabyvani pozenikspoléenstvim viz kapitola 2.5 této prace.
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uvedena druzstva byla zruSena a zlikvidovana dtanoseni obchodniho

zakoniku.

6.1 Vznik, ustaveni a zanik spole ¢€enstvi vlastnik a

jednotek

Vznik spol€enstvi neni vazan na zapis do t@st, nebd zakon o
vlastnictvi byfi jako zvlastni zdkon ve smyslu ustanoveni § 19a. a2ls
ob¢anského zékoniku vaze okamzik vzniku na jiné pr&kuoi€nosti, nez je
zapis do rejstku. Spoleenstvi vznikd ze zakonaripkumulativnim splgni
dvou podminek: vznika v doims nejmén péti jednotkami a z toho jsou
alespa tii jednotky ve vlastnictviit riznych vlastnili, a to ke dni doreni
listiny s doloZkou o vyznigeni vkladu do katastru nemovitosti nebo jiné ligtin
kterou gisluSny statni organ o&¥uje vlastnické vztahy k jednotce,
poslednimu z&hto prvnich iti vlastniki. Teprve po tomto vzniku je

spol&enstvi ustaveno a zapsano do fé§stspol€enstvi.

Prislusny katastralnitdad ma zakonem uloZenou povinnost vyrozum
stavajici dva vlastniky jednotek v déno vlozeni vlastnického prava na
z&klad smlouvy pro tetiho fizného vlastnika jednotky v d@mPxi dalSich
pievodech jiz tuto skutmost katastralnirad ostatnim vlastnikn neoznamuije.
Jde-li vSak o nabyti vlastnictvi jinym @gobem neZz smlouvou (nap
rozhodnuti soudu o schvaleni dohody o wgaldni ddici), ma oznamovaci
povinnost wic¢i pavodnimu vlastniku budovy tento nabyvatel jednotkyo
vlastniky je vSak wujici datum dorgeni listiny s vkladovou doloZkouetimu
riznému vlastniku. iestoze byli vlastnici katastralnintaglem informovani o
provedeni vkladu ve prosgh tetiho fizného vlastnika, musi se &@pna
katastralni tad obracet s zZadosti o ¢shi data, kdy mu bylo dogeno.
Katastralni @ad tuto informaci vyhleda a &p zasild informaci Zadateli.
Domnivam se, Ze takova konstrukce je ztigtezdlouhava a neprakticka. Bylo
by na mist zakotvit den vzniku spodenstvi jinym zfisobem, nap k 1. dni
tiretiho nesice ode dne, kdy byl proveden vklad prava do katasemovitosti,

jak jiz jedna z novel zakona o vlastnictvi bbytavrhovala, aviak nebyléijata.

73



Co se tyka rozestamych jednotek v do#) Ize dovodit, Ze spotenstvi
nevznikd. A to jednak ztohoudodu, Ze zapis vlastnictvi do katastru
nemovitosti je v tomtoifpact provadn zaznamem, jednak z tohéwibdu, Ze
Ucel spol€enstvi — tj. pedevsim sprava spaleych ¢asti domu — Ize realizovat
az po dostawb domu a nikoli v doré s teprve rozestaaymi jednotkami.
Zasadnim okamzikem bude tedy mozZnost uzivani jé&ginet tedy jeji

kolaudace a vznik vlastnictvi k jiz dostaé jednotce.

Spol&enstvi musi byt po svém vzniku ustaveno. Zakonostamniz by
vSak stanovil jakoukoli sankci, Ze ustavujici tetd se musi konat do 60idn
ode dne vzniku spatenstvi a svola ji fvodni vlastnik budovy. Vzhledem
k logice ¥ci a &elu zdkona, jimZz je vznik fungujiciho sp&dastvi, lze
analogicky dovodit, Ze jestlizeapodni vlastnik nesvola ustavujici $ei
v zakonem utené lhité, maze tak winit kterykoli vlastnik jednotkyi osoba
powiena spravou domu. Neni to vSak jejich povinnostakusveni § 9 odst. 9
ZOVB stanovi, Ze nejsou-li zvoleny organy spgelestvi, plni jejich funkci
vlastnik, jehoz spoluvlastnicky podil na spmlgch cdstech domdini nejmeérk
jednu polovinu, jinak vlastnici jednotek, Ktese stalicleny spoléenstvi dnem
jeho vzniku. Tito pak jiz maji ve smyslu ustanovénill odst. 1 ZOVB
povinnost svolat &né shromazshi minimalré jednou za rok. Z toho Ize tedy
dovodit, Ze maji povinnost svolat rasmustavujici sciei.

Ustavujici schze je schopna usnaseni, jsou-kit@mni vlastnici
jednotek, kt& maji WtSinu hlag. Za asti notée schvali stanovy
(tiictvrtinovou tSinou gitomnych hlag) a zvoli ¢leny orgar spol€enstvi
(nadpolovéni vétSinou hlag v3ech vlastnik). Je o tom piizen notésky zapis,
jehoz gilohou jsou schvalené stanovy. Nejsou-li stanouwateny, plati tzv.

vzorové stanovy, které tyioptilohu naizeni viadyCR ¢&. 371/2004 Sb.

Dale zakon stanovi padkovou lhitu 60 dri ode dne konani ustavujici
schize, ve které musi byt podan navrh na prvozapisespostvi do rejstku
spole&enstvi. Zapis ma pouze deklaratorndfinky, neba jak bylo vySe

vyswtleno spoléenstvi vznika nezavisle na provedeni zapisu.
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Podle ustanoveni 8§ 9 odst. 15 ZOVB, spetestvi zanika dnem zaniku
domu nebo vfipadech uvedenych v § 5 odst. 6 a 7 ZOVRanik domu
znamena zinu faktického stavu, kdyutn prestane spilovat definéni znaky
domu podle zékona o vlastnictvi byMaZe jit o zanik domu hklina zaklad
pravni udalostéi zcela cileg na zaklad pravniho akonu.

V piipact ostatnich pravnickych osob vSak nejprve dochazrugeni a
teprve poté k jejich zaniku. Z tohoto lze usuzova,dikce zakona o z&niku
spolg&enstvi je chybna a #&a by znit tak, Ze dnem zaniku domu nebo
v ptipadech uvedenych v 8 5 odst. 6 a 7 dochazi keezruspoléenstvi.
Nesouhlasim se zéwy, Ze v @ipad zaniku spoléenstvi se do likvidace
nevstupuje, likvidace neprobiha a okamzikem zasjole&enstvi ¥ci, prava,
jiné majetkové hodnoty, byty a nebytové prostormmajetku spol&enstvi
piechazi na osoby, jeZ byly vlastniky jednotek v okiéonzaniku spoléenstvi,

a to v porgru odpovidajicimu velikosti jejich dosavadnich sptdstnickych
podili na spolénych ¢astech zaniklého dorfiuDle ustanoveni § 20a odst. 3
OZ se vyZaduje fied zanikem pravnické osoby jeji likvidace, pokutg geji
jméni nenabyva pravni nastupce nebo zvlastni zakaam®m4 jinak. V tomto
piipadt vSak Zadna zvlastni Uprava neexistuje, je protaénproveést likvidaci

piiméieng podle obchodniho zakoniku.

Vzhledem kvelmi Uzkému vymezenitipadi zaniku spoléenstvi
v ustanoveni 8 9 odst. 15 ZOVB, lze usuzovat, zént+n se pd@et jednotek
v done tak, Ze bude nizSi neZtpnebo se piet viastnik v don® snizi tak, ze
vSechny jednotky budou ve vlastnictvi jednoho netbeou vlastnik,
spol&enstvi nezanikne. Pokud tedy jiZz jednou byly napnpodminky vzniku

spole&enstvi a pozgi se zneni, spoleéenstvi nezanika.

! Viz kapitola 5.1 této préace.
% HolejSovsky, J.; Neplechova, M.; Olivova, K. Speestvi vlastnik jednotek z pohledu
pravniho, déového, @etniho a katastru nemovitosti. Rizéles Cergk, 2008. str. 77.
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6.2 Stanovy spole ¢€enstvi vlastnik ¢ jednotek

Stanovy jsou zakladnim viiim dokumentem spalenstvi
upravujicim jeho vnini pravni rezim. Obsahuji zakladni skintesti tykajici se
podstaty spok&enstvi a jeho &elu, vztati mezi vlastniky jednotek navzajem,
jejich prava a povinnosti, tvorby auigobnosti orgain a dalSi zakonem
stanovené skuteosti. Jsou fijimany a nénény vyluéné shromazdnim
vlastniki jednotek, a to ffctvrtinovou WtSinou gFitomnych hlag, tato

pravomoc je ne@nosna.

Ustanoveni § 9 odst. 4 ZOVB stanovi obligatoriéhiéosti stanov. Jde
o sidlo spoléenstvi a jeho nazev;rgdmet ¢innosti, kterym je sprava domu;
organy spoléenstvi, jejich prava a povinnosti at®ob jejich svolavani; prava
a povinnosticleni spol&enstvi; zfisob Uhrady nédkladspojenych se spravou
domu; zpisob nakladani s majetkem spamdastvi. Dale stanovy mohou
obsahovat dalSi nalezitosti, které zakon nevyZadujg tedy na uvazeni
shromazdni, zda je do stanov zadi. Je vSakitba respektovat Ustavni zasadu,
Ze kazdy nmize ¢init, co neni zakonem zak&zano, a nikdo nesmi bgencinit,
co zakon neuklada. Nelze tedy nikomu uklddat padtinani sankce bez
vyslovné Upravy v zakan Stanovy nesmi byt svym obsahetn Ucelem

VvV rozporu s pravnimifedpisy, dobrymi mravyi poctivym obchodnim stykem.

Otazkou je absencedite nalezitosti ve stanovach. Nejsou-li zahrnuty
fakultativni nalezitosti ve stanovach, stanovy jgtatné a fipadré nastupuje
na misto stanovifslusné ustanoveni zakona. ¥pgadt absence obligatorni
nélezitosti stanov, zakon nedavéa jedné@négeSeni. Pokud stanovy neobsahuji
nékterou z obligatornich nalezitosti, avSak ve zbipidjasti jsou v souladu se
zadkonem, jednou z variaiieSeni je to, Ze tato absencékteré obligatorni
nalezitosti neznamena neplatnost stanov jako cefkuvedenou variantou
pocitaji i samotné vzorové stanovy v ustanoveni §<t.d?] gicemz ve ¥cech
chykgjici obligatorni néalezitosti se bude S¥Yidit prisluSnym ustanovenim
vzorovych stanov. Tento nazor podporuje i zasa@arnmwsti vile samotnych

vlastniki jednotek, ped absolutni implementaci vzorovych stanov. Logigky
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vSak i ndzor opmy, a to Ze chydici obligatorni nalezitost stanov igobuje

jejich neplatnost jako celku a nastoupi tedy praeZim vzorovych stanov
jako celku. Je totiz velice slozité ditr hranici, kdy je&t Ize povazovat za
stanovy SVJ pjaty dokument neobsahujicidité obligatorni nalezitosti a kdy
uz nikoliv. Nelze opomenout ani zfteu nepehlednost v fipad, Ze by se
uréité zalezitostkidily pfijatymi stanovami a jiné zase pravnide@pisem. Zda
se bude spotenstvi fidit svymi schvalenymi stanovamti vzorovymi

stanovami by ®lo byt ueno v rejstikovémftizeni.

> Vzorové stanovy

Vzorové stanovy spodenstvi byly podle ustanoveni § 9 odst. 10 ZOVB
vydany vladnim ndzenim¢é. 371/2004 Sb. dinnym ode dne 1. 7. 2004, jako
piiloha na&izeni. Zadkon o vlastnictvi bytstanovi, Ze pokud shromé&i
neschvali stanovy spdenstvi, fidi se pravni posry spol€enstvi &mito
vzorovymi stanovami. Je vSateba upozornit na skuteost, Ze bude-li Gprava
ve vzorovych stanovach v rozporu se zdkonem, méoxejme vzhledem
k pravni sile tohoto fiedpisu pednost Uprava v zakdn Ukladaji-li stanovy
¢lenim spol€enstvi povinnosti afzuji-li jim prava ve ¥tSim rozsahu, nez
stanovi zékon, je vzdy nutné, aby nepochiylze zakona vychéazely, byly

pfimérené a v souladu se&rim a @elem zakona a téz s dobrymi mravy.

Zajimavé je zminit i nazor T. Dvéka, ktery povazuje Upravu
vzorovych stanov za neustavni a zcela neakceptowvateDomniva se, ze
vzorové stanovy, jako ti@eni vlady, které dive byt dlegl. 78 UstavyCR
vladou vydano jen k provedeni zakona a v jeho nhegfekrctily zdkonné
zmocréni a dophuji ¢i dokonce nahrazuji chyfici zakonna ustanoveni. Déle
upozonuje na neustavni formulaci 8 9 odst. 10 ZOVB, dier& neschvali-li
shromazdéni stanovy, fidi se pravni pogry spol€enstvi vzorovymi
stanovami. Tvrdi, Ze se tak vnucuje vlastiniknéco proti jejich wli, ¢imz se

nerespektuje jejichile a zasahuje se do vykonu jejich prav a povinrosti

! Dvorak, T. Vlastnictvi byi a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a. s., 20029%.a nasl.
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6.3 Organy spole €enstvi vlastnik ¢ jednotek

Spol&enstvi ma jako kazda pravnicka osoba své organfg&@brnimi
organy jsou shroma#di a statutarni organ — vybor nebo gi@ny vlastnik.
Spoleenstvi mize fakultativé tvorit i dalSi organy, které musi byt vymezeny
ve stanovach svym nazvemsobnosti (nesmi byt shodna s wiou
pusobnosti obligatornich org&@n Gpravou vzniku a zaniku funkce organu,
poétem ¢lena (prip. vnittnim ¢lenénim  kolektivniho organu) a dpravou
svolavani a usnasenischopnosti.édou stanov Ize tyto fakultativni organy

Zrusit.

Pokud nebudou zvoleny organy (obligatorni i fakiiNni — jsou-li
ztizeny), ustanoveni § 9 odst. 9 ZOVB stanovi naliraeeni. V pipac, ze
se shromazshi k volbé vibec nesejde, nebo se sejde, ale organy nezvali, pin
funkci orgéri vlastnik, jehoz spoluvlastnicky podil na spolgch ¢astech
domu ¢ini nejmér polovinu, jinak vlastnici jednotek, Kiese stalicleny
spole&enstvi dnem jeho vzniku. Zakon vSaket situaci, kdy takovi viastnici

jiZz neexistuji.

6.3.1 Shromazd éni vlastnik G jednotek

Shromazdni vliastniki je nejvySSim organem spoénstvi a je tvieno
vSemi vlastniky jednotek. Jeho igpbnost neni z&konem vyslavn
vyjmenovana, je proto nutné dovozovat ji z jedngtth ustanoveni zakona.
Do jeho vylkné pisobnosti spadaji é&¢i zasadniho vyznamu, K jejichz
rozhodnuti zakoniedepisuje kvalifikovanoudsSinu (nap. schvaleni a zeéma
stanov, zmina prohlaSeni vlastnika, volba a odvolavélEna statutarniho
organu, podstatné zmy tykajici se spolmych ¢asti domu apod.). Je-li dita
véc swiena do fisobnosti shromazdi primo zakonem, nefize o ni
rozhodovat jiny organ. Stanovy mohouispbnost shromazdi libovolne
rozskit, s vyjimkou \&ci swienych zédkonem statutarnimu organu. Zakon o
vlastnictvi byti fadu dilezitych zaleZitosti &bec neupravuje. Lze proto

o=

doporuit, aby si shromazmi ve smyslu ustanoveni 8§ 9 odst. 11 ZOVB
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vyhradilo nap. rozhodovani o (ru. Pokud by tak neinilo, bude v této ¥ci
rozhodovat vybor, avSak guvSichni vlastnici jednotek.

Zakon stanovi, Zze shroma&md musi byt svolavano alespgednou
ro¢né. Zpasob vyrozumini o svolani shroméazdi vSak zakon nestanovi, musi
byt proto uveden ve stanovach. Shrongazdsvolava (dle zakonné dikce ,se
sejde z pod¥tu”) statutarni orgarti vlastnici jednotek, ki¢ maji alespd

jednucétvrtinu hlagi.

Shroméazdni je usnaSenischopné, jsou-litpmni vlastnici jednotek,
ktefi maji wtSinu hlag (pacitdno nikoliv podle jednotlivit, ale podle vySe
spoluvlastnického podilu na spéitgich ¢astech domu). Kifgjeti usneseni je
obecg zakonem vyZzadovdna nadpolévi WtSina @Fitomnych hlas.

V urcitych pripadech je vyZzadovana kvalifikovanét8inaci dokonce souhlas
vSech vlastnik. Stanovy mohou uit, Ze krozhodnuti éitych véci je
zapotebi i vysSi poet hlasi. Neni to vSak prakticke, snadno se totizzestat,
Ze shromazthi timto zmisobem nebude schopnoubec rozhodnout.
V souvislosti s fijimanim usneseni je nutné upozornit na chybnouwidik
ustanoveni 8§ 11 odst. 5 druhétar ZOVB, ktera stanovi, ze k modernizaci,
rekonstrukci, stavebnim Upravam a opravam spglEh ¢asti domu, jimiz se
nentni vnittni uspdadani domu ani velikost spoluvlastnickych podfia
spole&nych ¢astech domu, postaje souhlas ifétvrtinové &tSiny vSech
vlastniki jednotek. Je zde naprosto nejasné, zda se hlasdie hlag, ¢i podle
jednotlivai, judikatura soudl zatim tuto otazku rteSila. Vzhledem k tomu, Ze
v pripad usnasenischopnosti i dalSich schvalovani seihov@tsiné hlasi a
dale Ze vlastnici i podle vySe svych podil domnivam se, ze i wipac
ustanoveni § 11 odst. 5 by sélmhlasovat podle hlds

Pro @ipad, Ze se vlastnici nedohodnou - tzi.rpvnosti hlag nebo
nedosahne-li se p@bné ¥tSiny nebo dohody - v ustanoveni § 11 odst. 3
ZOVB je zakotvena ochrana vSech vlasin(l§. vlastniki, kteri hlasovali pro
navrh, proti navrhu, i éch, ktgi se hlasovani neastnili) sp@ivajici
Vv moZznosti podat navrh soudu, aby weivozhodl. Déle je stanovena ochrana

piehlasovaného vlastnika, kteryube pozadat soud, jde-li oulézitou
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zélezitost, aby o ni rozhodl. Soud bude zkounsedigvsim ¥cnou stranku — tj.
spravnost a &elnost usneseni — a bude rozhodovat o zalezit@stisio
shromazdni. Analogicky lze dovodit, Ze prekluzivni Sestsitni lhata plati

pro oba typy Zalob.

Domnivam se, Ze vedle shora uvedeného Zalobniha feaz divodu
pravni jistoty pipustny dalSi zjsob, jak se domoci ochrany, a to Zaloba na
uréeni neplatnosti usneseni shromsid je-li na tom naléhavy pravni zajem,
dle ustanoveni § 80 pism. c¢) ¢.sSoud bude zkoumat, zda usneseniigpl
zakladni pedpoklady platnosti rozhodnuti (tj. ditost, srozumitelnost, pémi
Z rgj nesmi byt nemozné, obsah &limusi byt v souladu se zakonem, nesmi
je obchazet ani sefigit dobrym mrawm, musi byt ve for@ kterou
piedepisuje zakon) a zda byly sghy dalSi podminky spojené se svolanim a
konanim shromazai dle zdkona (usnaSenischopnostijep rozhodnuti
pottebnou ¥tSinou). Nebude-li sptm by i jen jeden pedpoklad, bude
usneseni absolutnneplatné. Rozpor usneseni se stanovaiejnmg tuto
neplatnost nezisobi. Problémem v3ak je, Ze zdkon nestanovi Zatkmsmyvou
mez, do kdy jeteba Zalobu podat. Vyklad, Ze se lze absolutni hepdé
domoci kdykoliv, je v této situaci z hlediska prayjistoty netnosny. Bude
proto nutné zahrnoutasové hledisko pod posouzeni naléhavého pravniho

zajmu soudem.

Nazory na ppuseni této dalSi moznosti obrany vSak nejsou jednotné.
N&ktefi autdi® se giklangji k ndzoru, Ze ustanoveni § 11 odst. 3 ZOVB je
specialni, a proto je jedinou moznosti, jak prdjewesouhlas s rozhodnutim
shromézdni. Zalovat na neplatnost usneseni shror@izghodle obecnych
piedpigi neni dle jejich nazoru mozné. Nezbyva tedy, nezkato na

jednozné&nou Upravu v zakarci na soudni judikaturu.

Na za¥r této kapitoly je vhodné poznamenat, Zze v domeehlis/m
poétem vlastnik je velice naréné pdadat shromazahi. V praxi tak nize

! Holejsovsky, J.; Neplechova, M.; Olivova, K. Spmestvi vlastnil jednotek z pohledu
pravniho, déového, @etniho a katastru nemovitosti. Rizéles Censk, 2008, s. 102 a nasl.

“ Fiala, J. in Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J., &lqrT. Zakon o vlastnictvi bt Komenta. 3.,
doplnéné a pepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, saldasl.
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dochéazet k tomu, Ze jediny moZnyispb rozhodovani je mimo rdmec jednani
shromazdni, a to hlasovanim per rollam. Zakon takovy postapakazuje. Je
vSak vhodné, aby novy zakoesil i tyto situace, kdy je t&hnemozné pkadat
shromazdni pro nadmirny paiet vlastniki, a to nap moznosti zvolit si

delegéata na p& domu apod.

6.3.2 Statutarni a vykonny organ

Statutarni organ je u spoenstvi zarove organem vykonnym. Jako
vykonny orgéntidi a organizuje &nou ¢innost spoléenstvi a rozhoduje ve
vécech spravy domu, s vyjimkowch \&ci, jez ze zakona nebo dle stanov
nalezi do vyldné pisobnosti shromazdi nebo si je shroméazdi vyhradilo.
Naopak pravomoc statutarniho organu je syl zadny jiny organ ji neide
vykonavat. Statutarni orgdn ma jednakéjsh pasobnost (jedna jménem
spolg&enstvi navenek), jednak vimf pisobnost (nap svolava shromazdi,
vede @etnictvi). Je volen shroma&im, a to nadpolo¢ni wtSinou hlag

vSech vlastnik. Za svowinnost odpovida shroma&uai.

Statutarni organ lkih miZze byt organem kolektivnim nebo
individualnim. Individuédlnim statutarnim organem powieny vlastnik.
Kolektivnim organem je vybor spdlenstvi (dale jen vybor). Stanovy musi
obsahovat peet ¢lena (a to vzdy konkrétnindislem — nikoli rozmezim — coz je
dulezité z hlediska posouzeni usnasSenischopnostermpz minimalni poet
jsou fti ¢lenové. Funkni obdobi ukuji stanovy, nesmi vSakigsahnout § let
— i pres nepesnou formulaci zakona jéeba pd@itat funkni obdobi kazdému
¢lenovi zvlag, neni uteno pro vybor jako celelClenové vyboru si ze svého
stredu voli gedsedu, zjsob této volby je upraven ve stanovach.Wkonu
vnitini pasobnosti vybor rozhodujeét8inou hlag vSech svychilend, pokud
stanovy nedfi jinak. Kazdyc¢len vyboru ma jeden hlas.tiProvnosti hlag
piedseda neuphatje swij rozhodujici hlas. Dle ustanoveni § 9 odst. IB p
vykonu vrgjSi pisobnosti jedna navenek jménem vyboru vzdy jeleaigeda.
V piipact pisemného pravniho tkonu (je-li pisemnost vyZadaw@konengi

nikoli) musi byt spoléné¢ s pedsedou podepsan vzdy je&lespa jednim
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¢lenem vyboru. Je otazkou, do jaké miry je totontani kogentni a zda Ize
urgit ve stanovach jiny Zjsob jednantleni vyboru. Domnivam se, Ze jde o
kogentni ustanoveni a nelzeegsedu vyboru omezovat v jednani,ulkv

kterému je pedevsim volen.

Z&kon o vlastnictvi byit vyslovre neupravuje, kdo fZe bytclenem
vyboru. U po¥ieného vlastnika jiz ze samotného nazvu vyplyvginianusi
byt vlastnik jednotky. V fipadt vyboru vSak zakoglenstvi néeSi. Vzhledem
kust. 8 9 odst. 7 pism. b) ZOVB a dale k povazelespnstvi, kdycleny
spol&enstvi mohou byt pouze vlastnici jednotek, Ize diwvadwr, Zeclenem
by m¢l byt vlastnik jednotky v dogha nikoli teti osoba. V praxi je vSalasto
obtizné ustanovit vybor vybmé z vlastniki jednotek. Proto praxetipousti,
aby si vlastnici ve stanovach upravili, zda a kalént vyboru smi byt ieti
osobou — nevlastnikem. De lege ferenda by bylo néaduto otdzku vyslovwn
feSit v zakon o vlastnictvi byli. Napiklad francouzska pravni Uprava
umo#iuje dle¢l. 17 CdC, aby syndikat jmenoval i nevlastnika — tedgtit
osobu smluvaé vazanou kvykonu funkce statutdrniho organu. Yiasti

jednotky je dleil. 21 CdC podminkou pouzedleni syndikatu.

Vzhledem k tomu, Ze vlastnikem jednotkyize byt i pravnicka osoba,
muze byt tato také&lenem vyboru, resp. peékenym vlastnikem. Jménem
pravnické osoby vykondva prava a povinnosti spogmgkonem funkce jeji
statutarni organ, ifp. zastupce na zakladspecialni plné moci wtkné
statutarnim organem. DalSi podminkou vzniku funktena vyboru, resp.
powieného vlastnika je Agobilost k pravnim ukam. Jiné podminky (n&p
podminky stanovené v ust. § 38l obchodniho zakgnéhsence igkazky
provozovani zivnosti podle Zivnostenského zakoma(ibonnost apod., které
plati pouze pro podnikatele) stanoveny nejsou.dge Ferenda by bylo vhodné
tyto podminky roz$it ptimo ustanovenim zakona. Stanovy totiz nemohou

rozskit podminky nad ramec zakona, byly by v téésti neplatné.

! zakon Francouzské republiky 65-557 z 10.07.1965, kterym seuje statut spoluvlastnictvi
budov (,Code de coproprieté").
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Statutarni organ je povinen vykonavat svou furtdré a s\wdomite.
Plati zde obecna odpé&dnost za Skodu dle ustanoveni 8§ 420 a nasl.
obc¢anského zakoniku, kterotlen vyboru, resp. pa@eny vilastnik, zfisobi
poruSenim své pravni povinnosti, a dale trestnioag&nost konkrétnich

fyzickych osob.

Zakon o vlastnictvi byit neupravuje zanik funkcélena statutarniho
organu. Vykon funkce logicky zanika vzdy zanikenolspenstvi, zanikengi
smrti ¢lena statutarniho organu, ztratouagpbilosti k vykonu funkce nebo
uplynutim funkniho obdobic¢lena. Shromazehi maze ¢lena statutarniho
organu odvolat, a to stejnym tgowbem, jakym ho do funkce zvolil€len
muze i sam svym jednostrannym ukonem z funkce odgtaugba’ dle dstavni
zasady nesmi byt nikdo podroben nucenym pracim séodam. V tomto
piipadt se jedna o jednostranny projetle;, ktery je @inny dnem dorgeni
vyboru, v fipad powieného vlastnika se odstoupeni oznamuje na jim
svolaném shromazdi — k tomuto dni funkce zanika, odstoupeni se pereze

na wdomi.

7. ZvIastni prava a povinnosti vlastnik 0 jednotek

7.1 Pravo a povinnost 0 ¢éasti na sprav é domu

Rozsah tohoto prava a povinnosti odpovida spadtiviekému podilu
na spolénych ¢astech domu, které jsou sp@ié vSem vlastnikm domu.
Vlastnici jednotek se vS8ak mohou dohodnout na jikébériu rozhodném pro
rozsah prava podilet se na sgréomu, ktera zahrnuje i povinnost hradit s tim
souvisejici naklady dle ust. § 15 odst. 1 ZOVB. dvau dohodu musi uz#v

vSichni vlastnici jednotéka pisobi pouze mezi nimi, nikoli i tietim

! Rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 26. 1. 2009, sp. zn. 22 Cdo 2038/2008.
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osobam. Proto je vyl@gen nesoulad takové odchylné Upravy s ustanovenim 8§
12 ZOVB.

Spravou domu se rozumi sprava, provoz, udrzbaravgspolénych
¢asti domu, spravu jednotky totiz provadi sam jigstnik. Jde napo zajiseni
dodavky nejizrejSich médii, odvoz tuhého komunélniho odpadisténi
komini, provoz vytahu, administrativdinnost, vy&tovani zaloh na tato gni

apod.

Vlastnikim je uloZzena povinnost hradit veSkeré néaklady spdomu a
pozemku. ShromaZdi svym usnesenim (nadpoloni wtSinou hlag
piitomnych) ué&i vySi zaloh k uhrazeni fpdpokladanych naklagd a to
zpravidla na obdobi jednoho roku. Statutérni org@E@paita tuto ¢astku na
jednotlivé vlastniky a s jim vySi a den splatnosti zalohyjip. toto provede
samo shromazai (pokud si toto pravo vyhradilo, nebo nebyl-latsiarni
organ zvolerti obsazen). V domech, kde sp@#astvi nevzniklojeSi veskere
tyto otazky vlastnici jednotek spoteym rozhodnutim. Dle ustanoveni § 15
odst. 4 ZOVB se vifipadt zaniku¢lenstvi dosavadniho vlastnika jednotky ve
spole&enstvi nevyptadavaji jim poskytnuté zalohy na néklady spojené se
spravou domu a pozemku. Poskytnuté zalohy, aleuhydki pohledavky
piechdzeji na nového vlastnika jednotky dnem nablgstnického prava
k jednotce. Nabyvatel jednotky by si proté@lnazdy pripadnou existenci dluh

pievodce provfit. Pripadré by prichazelo v ivahu pravo na nahradu sSkody.

Ustanoveni 8§ 15 odst. 3 ZOVB poskytuje ochranstwikim jednotek
pied vlastniky, kt# porusuji svou povinnost hradit naklady spojenémavou
domu a pozemku. Pravni moci rozsudku, kterym jestmi&ovi uloZena
povinnost zaplatit dluznowastku, vznika vlastniknm jednotek ze zakona
zastavni pravo k jednotce povinného vlastnika. Barim je proveden zéapis
zdznamem do katastru nemovitosti s deklaratorniiimky. Ustanoveni § 16
odst. 1 ZOVB pak privileguje tuto pohledavkii pykonu rozhodnuti tim, Ze
zakotvuje jeji pednostni uspokojeni z podstati pzvrhovém jednani. Toto
ustanoveni je vSak nadbyte®, neb6 podle zasady lex posterior derogat legi

priori se v danémijjpact uplatni novelizované ustanoveni 8 337c odst. thpis
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C) o.si. a tato skupina pohledavek bude uspokojena pegigiHo ptadi ve
tieti skupir.

7.2 Pravo na soudni ochranu

Vlastnik ma prdvo doméhat se soudni ochraeyggvsim:

a) Zalobou na neplatnost usneseni shrodrézdviize ji podat kazda osoba,
ktera os¥dci, Ze ma na weni neplatnosti naléhavy pravni zajem. Jde tedy o
osoby, které se na rozhodnuti podilely a dale qsgby byly timto
rozhodnutim daieny na svych pravech a povinnostech.

b) Zalobou na neplatnost stanov. Zde plati obdgdko v gedchozim bod Ze
ji maze podat kazda osoba, ktera n&eui os¥déi naléhavy pravni zajem dle
ust. § 80 pism. c) ois.

c) Navrhem podle ustanoveni § 11 odst. 3 ZOVB. d@divrh niize podat bdi
kterykoli vlastnik jednotky jestlize na shromaad dojde k rovnosti hlds
nebo nedosahne-li se paibné ¥tSiny nebo dohody. Dale tento navrhize
uplatnit vliastnik, ktery byl fghlasovan a jednalo-li se dildzitou zalezitost,

avSak pouze ve tit¢ 6 mesiol ode dne, kdy bylo rozhodnutfijato.

d) Navrhem podle ustanoveni § 14 ZOVB. Jde o nuamméti vlastnictvi,
proto musi byt spkny kumulativré tyto podminky: viastnik jednotky zasahuje
do prava ostatnich vlastiikjednotek nebo dkterych z nich takovym
zpisobem, Ze podstatnomezuje nebo znemidje jeho vykon; druhou
podminkou je, Ze vlastnik neplni povinnosti uloZzemé rozhodnutim soudu.
Pfi splnéni obou &chto podminek riwe soud na navrh spoknstvi Ci
n¢kterého vlastnika rfadit prodej jednotky. Na vykon tohoto rozhodnuti se
analogicky pouZzije ustanoveni § 335 a naslt.oGtazkou viakistava, zda je
pavodni vlastnik v fipacdt vydraZzeni jednotky povinen jednotku vyklidit bez
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poskytnuti bytové nahradyJe zjevné, Ze takovy postup by byl absurdni a
ustanoveni § 14 ZOVB, které m& postihnout vlastnikieti nepini své
povinnosti a omezuji vykon vlastnickych prav osietn vliastnik, by
postradalo smysl. Bylo by proto na ndigle lege ferenda toto ustanoveni

rozsfit.

7.3 Povinnost odstran éni zavad a poSkozeni
zpusobenych na jinych jednotkach a spole  énych ¢astech

domu

Dle ustanoveni § 13 odst. 2 ZOVB je vlastnik jeiggovinen na s
néklad odstranit zdvady a poskozeni, které na finyednotkach nebo
spole&nych ¢astech domu Zisobil sam nebo ti, kie s nim jednotku uZzivaji.
Zpusobi-li zavady a poSkozeni najemce, je povinenjigheodstragni tento
ndjemce. Teprve nestane-li se tak, ma pronajimat@/o po pedchozim
upozorrgni najemce zavady a poskozeni odstranit a poZzadmyatajemce
nahradu. Odpaddny wici ostatnim vlastnikm vSak Zstava vlastnik této

jednotky.

| zde je posilena ochrana poSkozenych vlastniknem pravni moci
rozhodnuti, kterym je poSkozenym vlasiinik prisouzena pohledavka vznikla
z neplreni povinnosti odstranit zavady a poSkozeni, vzrikazakonaé&mto
vlastnikim zastavni pravo k jednotce povinného vlastnikala dk movitym
vécem, které jsou v jednotce povinného s vyjimkeaiykteré jsou vyloéené
z vykonu rozhodnuti nebo z exekuce. Dle ust. §d& @ ZOVB se obdokin
uzije ustanoveni 8 672 dnského zakoniku o zastavnim pravu k movitym

vécem na zajigni najemneho.

! Srov. ustanoveni § 853 a § 71Zahského zakoniku.
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7.4 Povinnost provad ét apravy jednotky v souladu se

zakonem

Muazeme rozliSovatdkolik druhi Uprav jednotek:

a) Upravy, jimiz by se ohrozoval vykon vlastnickghréva vlastnik ostatnich
jednotek. Takové Upravy jsou zakazany. Nemusi #gfimeému znemozmi
vykonu vlastnického prava, sfaze by jeho vykon mohl byt pouze ohrozZen.
Ustanoveni 8 13 odst. 3 ZOVB je tak konkretizacieat®ho omezeni

vlastnického prava uvedeného v ust. § 125aabkého zakoniku.

b) Upravy jednotky, jimiz se #mi vzhled domu (nap zména barvy natru
fasady, osazeni oken v jiné b&rapod.). Jde o takové zasahy v jednotce, které
jsou pozorovatelné i zvén Takoveé Upravy vyZzaduji souhlas vSech viagtnik
jednotek. Je zde nutné odliSit ustanoveni § 11. dgstlle kterého postaje
souhlas ftictvrtinové WtSiny hlasi v pripact rekonstrukceci modernizace
spole&nych c¢asti domu provashé na zaklagl kolektivni vile vlastniki
jednotek (nejde o zasah pouze jednoho vlastnikéappavach své jednotky), a

to i v pripact, Ze by se rnil vzhled domu.

c) Upravy, jimiz se mni vnitini uspdadani domu a sdéasré velikost
spoluvlastnickych podil na spolénych ¢astech domu. Tyto Ize prov&den
na zaklad smlouvy o vystavb uzawené se vSemi vlastniky jednotek, nébo

pujde o znénu podlahové plochy jednotky.

d) Bszné Upravy jednotky, které nespadaji pod pism.Zak)a nepodléhaji

zadnému zvlastnimu rezimu.
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7.5 Povinnost umoznit p  Fistup do jednotky

Tato povinnost je vazana na spihnekolika podminek:

a) pristup vyZaduji Upravy, provoz a opravy ostatnichngek, pipadré domu
jako celku, instalacéi udrzba z#zeni pro ndieni tepla a vody v jednotce a
odetet nangrenych hodnot,

b) nezbytnost fistupu (nelze shora uvedené zajistit jinak — taz. Pistupu do
jednotky a zarove se nesmi jednat o zajgi béZného provozu domdi jiné

jednotky),

c) predchozi vyzvani (forma ani @pob vyzvy neni zakonem stanovena, lze
vSak doportit pisemnou vyzvu v takové ik, aby umoznila vlastnikovi

jednotky dostat&ou gipravu).

Porusi-li vlastnik jednotky tuto povinnost, odpiéiza vzniklou Skodu.
A také naopak, vznikne-li vlastnikovi Skoda v s@lesti s tim, Ze umoznil
piistup do své jednotky, ma pravo na nahradu Skody.

7.6 Oznamovaci povinnost

Ve smyslu ustanoveni § 20 odst. 4 ZOVB je novystvik jednotky
povinen oznamit spotenstvi, Ze jednotku nabyl. Jestlize spelestvi
nevzniklo, je nutné tuto skuteost oznamit vSem ostatnim vlastinik
jednotek, pipadré spravci domu. Oznameni je sgho dnem doréeni.
Nesplréni této povinnosti zakontpno nesankcionuje. Nabytim vlastnictvi
jednotky vSak vznik& povinnost hradit naklady spéjese spravou domu a
pozemku a vfipad nesplRni této povinnosti mohou nastat migmivé

nasledky ve forr odpowdnosti za jejich neplaceni.
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7.7 Povinné ¢lenstvi ve spole €enstvi a ru €eni viastnik &

jednotek za zavazky spole ¢éenstvi

Jak bylo jiz v pedchozi kapitole zmémo, ¢lenstvi ve spokenstvi
vznik& nezavisle naili vlastnika jednotky, a to hiise vznikem spot@nstvi

nebo po dobu existence spm@astvi nabytim jednotky.

Vlastnici jednotek r&i za zavazky spodenstvi v pordru, ktery
odpovida velikosti spoluvlastnickych padita spolénych¢astech domu. Tato
povinnost vlastnika jednotky je subsidiarni, primér dluznikem je vzdy
spol&enstvi, a ma pouze dilpovahu (nejde o teni solidarni, jako je tomu
podle otanského zé&koniku), nebanira rieni vlastnika jednotky zavisi na
vySi jeho spoluvlastnického podilu. Bude-li viakinivyzvan titelem
spole&enstvi, je povinen v této &l dluh spinit a bude mitivi spole&enstvi
regres. Vlastnici ki celym svym majetkem, avSak pouze v gamvelikosti

jejich spoluvlastnickych podilna spolénych&astech doma.

Tato povinnost je vyjd@nim zasady, Ze vlastnictvi zavazuje. Vlastnik
ma pravo a zarowe povinnost podilet se na spgadomu v rozsahu jeho
spoluvlastnického podilu na spéhgich castech domu. V zadnéniipad: se
nejedna o porudeni Ustavnich priricitJstavni soudCR ve svém nélezd.
128/2001 Sh. ze dne 13.03.2001 naopak konstatjeyedena Uprava zasadu
rovnosti vlastnik v pravech, princip stejného zakonného obsahu a@aaogh
vlastnického prava vSech vlasthi& princip pravni jistoty ve svychidledcich
piimérere posiluje. Navic existence spoémstvi vlastnilk jednotek jako
pravnické osoby s povinnytitenstvim vlastnii jednotek a s jejich tienim za
zavazky spolkgenstvi je ve sit¢ zcela BZna. Jedinou vyjimku fiedstavuje
Spolkova republika Bmecko, kde takova pravnickd osoba vznikajici ze
zékona za &elem spravy domu neni. Je to dano historickym \gwnj
vlastnictvi jednotek je zde malo ro&Eié a pevazuje forma najemniho

! Jde o zakonné &eni, na které se uplatni ustanoveni § 546 a nasinského zakoniku.
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bydleni. Proto zde nejsou vyzna&ii tendence zi#mit dosavadni pravni

apravu®

8. Omezeni vlastnického prava vlastnik G domu —

pronajimatel

V sowasné dob je stdle mnoho vlastnik domi s byty stzv.
regulovanym najemnym, kde najemni pravo je odvozeabdobi ped rokem
1993. Jak bude niZze vydleno, vztahy meziémito pronajimateli a jejich
najemci jsou pedmeétem ¢astych spar. Jedna se o problematiku velice citlivou
a slozitou. B jejim feSeni jefeba pamatovat na to, Ze se jednaret stvou
rovnocennych prav garantovanych Listinou — ochrafestnického prava
vlastnika domu (pronajimatele) ve smy&lull odst. 1 Listiny a ochrandqu
neopravinymi zasahy do soukromého a rodinného Zivota nagevecsmyslu
¢l. 10 odst. 2 Listiny a dale pravo na dostate (gimerené) bydleni dlgl. 11
odst. 1 Mezinarodniho paktu o hospts#dch, socialnich a kulturnich pravech
¢. 120/1976 Sb., které podle Obecnych poznamek \Wlpoo hospod&ka,
socialni a kulturni prava. 4 z roku 1991, zahrnuje i aspekt schopnosti piice
najmu. Jinymi slovy jde o hledani rovnovahy mezingipem ochrany

vlastnictvi a principem ochrany najemaik

8.1 Regulace ndjemného

Regulované najemné znalo \it@ forme jiz prvorepublikové
zékonodarstvi. Ndjemce byl totiz vzdy povaZzovarsubjekt pravniho vztahu
se slabSim postavenim, a proto mu je poskytovatestew ochranatajiz v
podol taxativniho vg¢tu vypowdnich divodi ze strany pronajimatele,
poskytovani bytovych nahradi praw regulace najemného. Regulace

ndjemného ma v Evrépoproti jinym staim swta (nap. USA, kde je

! Dvorék, T. Poznamky ke spaenstvi viastnii jednotek, Pravni radae 12/2008, str. 20.
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nepipustnd) historickou tradiciSystém regulace najemného vznika v dobach,
kdy je nedostatek bfta najemém je teba zajistit ochranu - tedy regulovat
vySi najemného. Zatimco v evropskych standardeclth&zi regulace
najemného (rent control) z trznich cen bydleniréte solg zahrnuji nejen
trzni ceny pozemka domi, trzni naklady na jejich opravy, spravu a udrzbu,
ale i gimereny zisk, ceny ndjemného na naSem Uzemi sastgj zakladaly

na podstat®i odliSné koncepci bydleni jakozto socialni sluzlkgera je

prevazr hrazena z celosp@enskych progedki.?

Oktansky zakonik z roku 1964 zavedl institut tzv. adbb uzivani
byti. Rozhodnutim o fidéleni bytu vzniklo obanovi pravo, aby s nim
organizace uzaela dohodu o odevzdani d&epzeti bytu. Touto dohodou o
odevzdani aigvzeti bytu, vzniklo okanovi pravo byt uzivat bez ohledu na to,
kdo byl jeho vlastnikem, a to na dobu r#iou. VySi ndjemného autoritatign
stanovily provadci piedpisy’ Postupna likvidace soukromého vlastnictvi
politickym systémem po udnoru 1948 vedla ktomu, &Sina vlastnik
bytovych donfi byla nucena tyto najemni domy darovat statu. Roluei byla
v ramci uplatiovani restitanich narok vétSina gchto domi vydana gvodnim
vlastnikim nebo jejich pravnim nastujpn, avSakiasto v dosti zdevastovaném
stavu. K1. 1. 1992 doSlo ustanovenim § 871¢anbkého zakoniku
k transformaci prava osobniho uzivanitbytpravo najmu. Najemni pravo tedy
vzniklo mimosmluvi (transformaci) na dobu neitou stim, Ze vysSi
najemného ofi stanovovaly autoritativhprovadci predpisy. S tinnosti od
1. 1. 1994 to byla vyhlaska Ministerstva finaticl 76/1993 Sb., o najemném z

bytu a uhrad za plreni poskytovana s uzivanim bytu.

VyhlaSkaé¢. 176/1993 Sb. regulovala najem tak, Ze stanovdaimalni
vySi najemného. Tato regulace vSak neplatila mg. yty a domy postavené
bez &asti véejnych prostedki, pro které bylo vydano kolaudia rozhodnuti

po 30.¢ervnu 1993¢i pro byty, u nichz se sjednava najemni smlouva\s/m

! Fiala, J., Kindl, M., et al. Qiansky zakonik. Komental. vydani. Praha: Wolters Kluwer
CR, a.s., 2009, s. 1324.

2 Nélez Ustavniho soudu sp. zn. Pl. US 8/02, ze 2de 11. 2002, vyhlaSeny pod
528/2002 Sb.

3 Vyhlaskag. 411/1950 U.L.¢. 371/1952 U.l.¢. 60/1964 Sb. &. 217/1988 Sh.
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ndjemcem. Maximalni vySe najemného byla stanovenaetiinosné vysi pro
pronajimatele, nelvonepostaéovala na opravu a udrzbu dénkteré bylycasto

v dosti katastrofalnim stavu, natoz pak rigpadny zisk. Pronajimatelé tak
nemohli ani splnit svou zakladni povinnost uloZzemdxianskym zakonikem
v ustanoveni § 687 odst. 1, totiFepechat byt ve stavu agobilém kiddnému
uzivani a zajistit najemci plny a neruSeny vykoavpspojenych s uzivanim
bytu. Pronajimatelé tak byli ze strany statu nuadstovat bydleni najentc
s regulovanym najemnym, a to bez jakékoli nahratlgtatuPravni Uprava ani
neumo#ovala pronajimateli vypadét najem ze shora uvedenéhévddu.
Tato pravni Uprava zakladala nerovné postaventnikisbyti s regulovanym
najemnym a ostatnich vlastdik byti — tedy sotasré paradoxs
diskriminovala skupinu osob, ktera sjednavala nagpo roce 1993, na kterou
se regulované nijemné nevztahovalo a uzaviralan@@mlouvy s tzv. trznim
nadjemnym.Praxe bylaasto takova, Ze se ndjemci snazi za kazdou cekat zis
regulované najemné, kdy jsodalow tvrzeny gechody najmu, aniz by byly
splreny zakonné podminky, uskuteuji se fiktivni vynmeény byti, najemci

vvvvv

je regulované najemné, atd.

Vzhledem ke shora uvedenému bylo tedy jen otazlesu, kdy bude
vyhlaSka¢. 176/1993 Sb. zruSena. Stalo se tak dnem 31.1P.2@lezem
Ustavniho soud@’R ze dne 21. 6. 2000, sp. zn. Pl. US 3/2000, vehnigs
pod ¢. 231/2000 Sbh., nelouvedenou vyhlaskou bylo poruseno pravo na
pokojné uzivani majetku ve smystih. 1 prvniho dodatkového protokolu
k Evropské umluy o ochrag lidskych prav a zakladnich svobod (dale jen
Protokol¢.1), jakoz i pravo vlastnit majetek zakotvend&.vl1 odst. 1 Listiny a
dale je uvedenda vyhlaSka v rozporu dl.s4 odst. 3, 4 Listiny, nelourcité
kategorie vlastnik jsou nuceny se podrobit podstatnym omezenim jejich
vlastnického prava, zatimco jiné nikoli, a k tomotaezeni dochazi napadenou
vyhlaSkou zpgsobem, jenZ ma sotva co spwlého se S&nim podstaty
vlastnického prava. Podle nazoru Ustavniho soudungip primérené

(spravedlivé) rovnovahy mezi pozadavkem obecnéljmwéspolénosti a

! Holub, M., et al. Obansky zakonik. Komenta2. aktualizované a dopiné vydani. Linde
Praha, a.s., 2003, s. 1073 a nésl.
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poZzadavkem na ochranu zékladniho prava jednottiNeél. 1 Protokolu¢. 1
vyZaduje, aby byl vzatietel na proces destrukce vlastnického prava, zgjmén
pokud se tye vlastnik najemnich doriy diskriminovanych v pogru

k ostatnim vlastnikm tim, Ze je jim ode@no pozivat plody a uzitky svého
vlastnictvi, neb6 jsou nuceni hradit ze svého to, co ma v zajmu neapl
socialniho prava kazdého ndirpétenou Zzivotni Urovie dle ¢l. 11 Paktu
zaji¥ovat stat. Cenova regulace, nemasfiegahnout meze ustavnosti, nesmi
evidentg snizit cenu tak, aby vzhledem ke vSem prokazanymuag
vynalozenym néklaim eliminovala moznost alespgejich navratnosti, nelvo

v takovém pipact by vlastg implikovala popeni &elu a vSech funkci

vlastnického prava®.

Nelstavnost a nespokojenost pronajiniatede shora uvedenou
vyhlaSkou tedy nesgévala v samotné regulaci nédjemného, nybrz
v parametrech regulace. Byla zde nastavena absuwmambinace nizkého
najemného a praktické nemoznosti vypdivnajemniki. V nalezu sp. zn. Pl.
US 8/02, ze dne 20. 11. 2002, vyhladeny po&28/2002 Sb. Ustavni soud
konstatoval, Ze ,ochrana vlastnickych prav netwyja regulaci ndjemného
jako ustavni formu realizace politiky statu ¥igac, Ze se pohybuje v ramci
vymezeném UGstavnim padkem a mezinarodnimi zavazkieské republiky,
piicemzZ je nutno bedlivzvaZovat jak existenci ¥gjného zajmu oprawjiciho
k uplatréeni usn@rnujicich (kontrolnich) op&eni, tak roviz vybér podrobnych
pravidel pro uskutgovani takovych opé&kni. Zasahovani statu musi
respektovat imérenou (spravedlivou) rovnovahu mezi pozadavkem aifezn
zajmu spoleénosti a pozadavkem na ochranu zakladnich prav jkdoe To
znamena, Ze musi existovat rozumny (opods&tgdnvztah proporcionality
mezi pouzitymi progedky a sledovanymi cili. Regulace najemného sice ne
vyvlastrenim, mize se vSak tykat obsahu pojmu vlastnického prava.
Vlastnictvi jiz z Listiny €¢l. 11 odst. 3) neni chapano jako neomezitelné pravo
omezeno vSak podle Listingl( 11 odst. 4) mize byt pouze zdkonem a za
podminek stanovenych Listinodl.(4 odst. 2) a pouze v rozsahu, v jakém se

nedotyka podstaty vlastnictvi (které se riémstat pouhou slupkou zbavenou

! Nalez Ustavniho soudGR ze dne 21. 6. 2000, sp. zn. Pl. US 3/2000, vgniadpodz.
231/2000 Sb.
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obsahu), . 4 odst. 4), ficemzZ i ¥ tomto omezeni plati zakaz diskriminace
(¢l. 4 odst. 3 Listiny). Pravidlem v této oblastipeoto stanoveni ndjemného
dohodou ¢l. 2 odst. 3 Listiny) jako volného (nikoli libovodo) najemného,
jeho regulace je pak vyjimkou, ktera byl byt caso¥ omezena na nutnou
dobu*?

8.2 Obdobi od zruSeni vyhlasky €. 176/1993 Sb. do p Ajeti
zakona ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani

najemného z bytu

Ustavni soud ve shora uvedeném nélezu ponechahadécci 1,5 roni
lhatu Kk péjeti astave konformni  pravni Gpravy regulace najemného.
V pocatku pges rekolikeré pokusy zakonodarca poté po dlouhodobé
netinnosti byla citovana vyhlaSka nahrazenacisnmpsti az k 31. 3. 2006

zakonemt. 107/2006 Sh., o jednostranném zvySovani ndjemndiytu.

Podle ustanoveni 8§ 696 odst. Iiahského zakoniku ve ami (€inném
do 31.3.2006 je Zysob vypd@tu najemného, thrady za piri poskytovana s
uzivanim bytu, zfsob jejich placeni, jakoz i ffpady, ve kterych je
pronajimatel oprawm jednostran& zvySit najemné, uhradu za pini
poskytovana s uzivanim bytu, a @mt dalSi podminky najemni smlouvy,
stanoven zvlastnim pravnimigapisem. Vyvstala tedy otazka, jaka je
opravréna vyse najemného v obdobi od zruSeni vyhl&Kky6/1993 Sb., tedy
od 1. 1. 2002 doijeti nové pravni Upravy regulace ndjemnéhi.aPsenci
takového zvlastniho pravnihdegalpisu totiz nejde vysSi ngjmudir a ndjemné
zustavalo v naposledy &ené vysi. Dlouhodobou tienosti zakonodarce tak
dochazelo k pokemvani v poruSovani zakladnich prav pronajintatel
vlastniki domi s regulovanym najemnym, neboen€li moznost jednostrarn
zvySit najemné (dohody s najemci o zvySeni najmkikea negichazely

v Gvahu) ani negli moznost z tohoto w/odu ndjem vypotdét. Pronajimatelé

! Nalez Ustavniho soudu sp. zn. Pl. US 8/02, ze 2de 11. 2002, vyhlaSeny pod
528/2002 Sb.
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se logicky domahali soudni ochranydbu podol& Zalob proti najemian nebo
Zalob proti statu. Obecné soudy vSak tyto Zalobmitay s odkazem na

nedostatek zakonné Upravy.

Reseni pinesl az Ustavni soud. Ve svém nélezu Pl. Us. 2068ne
28. 2. 2006, vyhlaSeném p6d252/2006 Sb., uvedl, Ze dlouhodob&ineost
Parlamentu CR sp@ivajici v nepijeti zvlastniho pravniho #pdpisu
vymezujiciho pipady, ve kterych je pronajimatel opré&arjednostran&é zvysit
najemné, uhradu za m@ni poskytovana s uzivanim bytu, a én dalsi
podminky najemni smlouvy, je protilstavni a poraglj4 odst. 3a 4 a. 11
Listiny ac¢l. 1 odst. 1 Protokold. 1. Z tohoto nalezu déale vyplyva, Ze ,obecné
soudy i es absencifgdvidané konkrétni Upravy, musi rozhodnout o zviySen
najemného, a to v zavislosti na mistnich podminkis#th aby nedochazelo
k diskriminaci® Ptitom se musi vyvarovat libéle a rozhodnuti se musi
zakladat na racionalni argumentaci aklddném uvazeni vSech okolnosti
piipadu, na pouziti frozenych zasad a zvyklosti &nského Zivota, zéw
pravni nauky a ustalené Ustawonformni soudni praxe.” Tento igobreSeni
je vyrazem posouzeni relace moci zadkonodarné ansotmk jak vyplyva
z tklby moci ve stat a jak je zachycena v UstavNeplni-li jedna moc své
povinnosti, a tim brani &nnosti moci druhé (v danéntipact moci soudni),
musi nastoupit mechanismus brzd a vyvazovani, Kergo systému by
zabudovarf.Obecné soudy tak maji svym konstitutivnim rozhatinudotvé&et
objektivni pravo. Nejvyssi soudR pri zohledréni shora uvedeného nalezu
Ustavniho soudu CR zaujal pravni nazor, ze pokud nedo$lo ohiedyge
najemného k dohad byl soud oprawn zasahnout do obsahu najemniho
vztahu a nadjemné z bytu konstitutivnim rozhodnufno fututo) zvysit, avSak
pouze od okamziku podani Zalob. Vzhledem k povaomstitutivniho
rozhodnuti, ndjemné za obdolseg podanim Zaloby zvySovat nelze. O zvySeni
najemného vSak lze rozhodnout pouze za obdobi db22D06, tedy do

okamziku, kdy mohl pronajimatel skdte uplatnit zvySeni najemného dle

! Ustavni soud vymezil povinnost obecnych douwzhodnout o zvySeni najemného i
v predchozim néalezu sp. zn. IV. US 611/05 ze dne 808.20

2 Varvarovsky, P. Plénum Ustavniho soudu o najemném bydRudivni férums. 6/2006, s.
220 a nasl.
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zakona ¢&. 107/2006 Sb., nikoli jiz od pouhécifinosti tohoto zakona.
V sowasné dob tedy jiz Zaloby proti najenien na zvySeni najemného

podavat nelze, neBgiz uplynula tiletd proméeci lhita.

Ustavni soud row¥ ve svych nalezeélzdiraznil odpo¥dnost statu za
Ujmu vzniklou nefijetim predvidané pravni Upravy. Pokud by tedy nebyl
davodny narok pronajimatglna zvyseni najemného v plnéimiuspokojen,
maji moznost uplébvat pozadavek na nahradu Skodyistatu. Ustavni soud
vdak ve svém naleZ2uozdiji vyslovil subsidiarni charakter tohoto naroku.
Nejprve musi byt w§erpany vSechny procesni ph@stky k ochrag prava,
smetujicich vici ndjemam. Rovrez byl vylowen @imy narok na nahradu
Skody v disledku protiastavni rnnosti zakonodarce. Nmnost Parlamentu
totiz neni nespravnymiédnim postupem dle ustanoveni § 13 2alg82/1998
Sb., o odpo¥dnosti za Skodu ZBobenou H vykonu veéejné moci
rozhodnutim nebo nespravnynednim postupem. Pronajimatel se tedjZzen
domahat wuci statu nahrady Skody, ktera mu vznikladstdku nezakonného
soudniho rozhodnuti dle ustanoveni § 7 uvedenékonzd Od néaroku na
nadhradu Skody vigledku protidstavni r@nosti zdkonodarce je vsSak
odliSovan narok na nahradu za nucené omezeni wiého prava podlél. 11
odst. 4 Listiny. V danémifpact je nutné posuzovat kazdy individualrfigad
zvla¥, neba@ samotna protidstavnost pravni Upravy regulovangjemného

nemusi znamenat porudeni zakladniho prava kaZdéhajmatele"®

8.3 Judikatura Evropskéeho soudu pro lidska prava

RovreZ Evropsky soud pro lidsk& prava ve Strasburku psakavar
zabyval omezenim vlastnického prava pronajiniatetedy systémem

regulovaného najemného.

! Stanovisko pléna Ustavniho soudR ze dne 28. 4. 2009, sp. zn. PI. US-st. 27/09.

2 Nalez Ustavniho soudu sp. zn. I. US 489/05 ze614£006, nalez Ustavniho soudu sp. zn.
IV. US 111/06 ze dne 16.5.2006, nalez Ustavnihasap. zn. I.US 123/06 ze dne 17.4.2007.
% Nalez Ustavniho soudu ze dne 9.9.2008, sp. zfI3\175/08.

* Stanovisko pléna Ustavniho soudu sp. zn. Pl. (B89 ze dne 28.4.2009.

® Herc, T. Soudni ochrana pronajimate wcech regulace najemného. Pravni rozhledy
17/2009, s.601 a nasl.
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V kauze Mellacher a ostatni proti Rakousku ze 1hé&2.1989 (A-168)
sice ffipustil omezeni vlastnického prava pronajimatet moznosti zavedeni
regulovaného najemného, avSak musi byt nalezenaytmgz rovnovaha mezi
timto omezenim a z4jmy spoiesti. Najemné tedy musi odpovidat rozumnym

podminkam a nelze ho stanovit jednostganmeprospch pronajimatel.*

Vyznamnym rozhodnutim Evropského soudu pro lidgkdva v dané
oblasti, byl rozsudek veéei Hutten-Czapska v. Polsko ze dne 19. 6. 2006.
SttZovatelka polskéhogyodu se v roce 1990 stala majitelkou domu s byty s
regulovanym najemnym. Zasadni nerovnost mezi pravypovinnostmi
vlastniki takovych byt zakotvena polskymi zakony vedla¢abvatelku
k podanitady (nedsggnych) Zalob k polskym sotich.? Vyhowéno ji bylo aZ
Evropskym soudem pro lidska prava. Polsky stat ibéldnek 1 Protokol&.

1, nebd uvalil socidlni a ekonomickeé iémeno vyvstavajici z reformy
bytového hospodatvi pouze na skupinu vlastiikbyti s regulovanym
najmem a nedoslo k jeho spravedlivemu rozloZzensl®tedy k poruseni prava
vlastniki nemovitosti na pokojné uzivani jejich majetku. Mdem k tomuto
Spatnému fungovani polské pravni Upravy, Evropskydspro lidska prava
ulozil Polsku pijmout obecna opé&tni, ktera maji respektovat zachovani
spravedlivé rovnovahy mezi zajmy vlastiik obecnym zajmem spdéleosti

na zajiséni bydleni, v souladu s pozadavky na ochranu igstho prava,
piicemz konkrétni progedky dosazeni takového vysledku ponechal na Polsku.
Vyznamnym je toto rozhodnuti tim, Ze poZaduje p&siozjednani napravy
vzhledem ke vSem vlastrii, nachazejicim se v obdobné situaci a neni
omezen pouze na projednavaniippd. Dany fipad totiz pesahuje zajmy
jednotlivce. Polsku bylo tedy uloZeno, abyijgd takova opateni, kterymi

zjisteny problém vyesi vici vSem dotenym osob&m na narodni Urovni.

Mezi situaci v Polsku a situaciGeské republice Ize nalézt mnoho

shodnych ry8. Predreé jde o problematickou situaci na trhu s byty, jako

! Fiala, J., Kindl, M., et al. Qiansky zakonik. Komental. vydani. Praha: Wolters Kluwer
CR, a.s., 2009, s. 1323 a nasl.

2 Navrh na pesthovani najemt byti v jejim dong do obecnich byt néavrh na fiznani
nahrady Skody za bréni uzivani vliastniho majetku, navrh na zruSeni edrlti, kterymi byla
pfiznana jejim najemnilm prava najmu, navrh nademi vySe ndjemného.
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pozistatku byvalého reZzimu, a chyjfri vile ze strany statu fesit. Shodné je i
negimérerg nizka vyse najemného, ktera nepokryva ani skiétendklady na
adrzbu doni, natoz aby zahrnovala zisk, ve spojeni s velmmiosilochranou
najemd pred ukortenim najemniho vztahu ze strany pronajimateleykier
tak stava vztahem ,quasi absolutni povahy" (najefizengechazet na dalsi
osoby). Bitom se jedn& o byty, které bylyigélené statem, bez svobodnéles
sowasnych pronajimatél Lze spatovat i obdobny fistup narodnich
astavnich soud kdyZz opakova®h apeluji na zakonodarce a vytykaji mu
nesinnost. Ustavni soudR v3ak el jedtdal a uloZil obecnym soudh i pres
nedostatek zakonné Upravy rozhodovat o zvySenimméjho"

Pro doplgni nelze nezminit, Ze v séasnosti probihaji #ed
Evropskym soudem pro lidska prava weiwegulace najemnéhdezeni i proti
Ceské republice. Evropsky soud pro lidské& prava giotnich \&cectf obratil
nacesky stat, aby mu zodp&l nékolik poloZzenych otazek. Vlada ve svém
stanovisku vyjatlje preswdceni, Ze stzovatelé nili k dispozici (E&inny
vzajemr¢ provazany systém dvou vnitrostatnich pfedki napravy poruseni
prav a svobod zatenych Umluvou, které bylo mozné uplatnit, a ktergeh
nyni dovolavaji wizeni fed Evropskym soudem pro lidska prava. Déale vlada
vyjadiuje preswdceni, Ze nebylo poruSeno praveézsivatele v konkrétni &ci
na projednani &ci v piiméiené lhité, jak to vyZadujeclanek 13 ve spojeni
s¢lankem 6 odst. 1 Umluvy. Na to, zda bude&zevatebm piiznana nahrada
Skody¢i nahrada moralni Ujmy, budeme musetkat na konéné rozhodnuti
Evropského soudu pro lidska prava, které bude asiadni vliv na posuzovani

dalSich tisié pripadi ¢ceskych stzovatet.

! Molek, P. Regulace nadjemného pohledem ochranynitaei, Pravni férunt. 12/2006, s.141
a nésl.,

Pomahg, R. Evropsky soud pro lidsk& prava: K cenové raguhajemného v bytech, Pravni
rozhledy¢. 21/2006, s. 800 a nasl.

2 Viz Dopliujici stanovisko viady kifjatelnosti a odvodrnosti stiznosti Jan Vonii proti
Ceské republices( 38817/04), Art 38, a.s. praieské republice (1458/07).
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8.4 Souasna pravni uprava

Podle zakon&. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného
Z bytu, ve ztni zakonac¢. 150/2009 Sb., dnného od 31. 3. 2006 ine
pronajimatel uplatnit jedenkratdme v letech 2007 az 2010, resp. v obcich a
meéstech vyjmenovanych v ustanoveni § 3 citovanéhorm@kaz do roku 2012,
jednostranné zvySeni ndjemného. Pronajimiatddyla po &kolika letech dana
moznost zvySit najemné, a to igpbem ze strany statu jeStotasre

zasahujicim do jejich vlastnického prava.

Pronajimatel musi najemci pisetnoznamit jednostranné zvySeni
najemného. Toto oznameni musi obsahovavadreni o tom, Ze bylaadre
stanovena vySe najemného na zakladaximalniho pirastku mésicniho
nadjemného. Povinnost platit takto zvySené najemmdéika dnem, ktery je
uveden v tomto oznameni, n#je vSak prvnim dnem kalengé@ho nesice
nasledujiciho po uplynuti 3 kalerfd&ch neésial od jeho dorteni najemci.
Vtéto |hit¢ maze najemce podat Zalobu nacemi neplatnosti zvySeni

najemného.

Cilova hodnota #sicniho najemného za 1°mpodlahové plochy bytu a
maximalni girastky meésicniho najemného se vypitavaji dle vzorce
uvedeného vifloze shora uvedeného zakonajcemz je odkazovano na
provadci predpis, kterym je vzdy pro &ita obdobi vydavané Skni
Ministerstva pro mistni rozvdj.Provadci piedpis stanovi zakladni ceny za
1n? podlahové plochy byt cilové hodnoty rsicniho najemného za fm
podlahové plochy bytu, maximalniipistky mesicniho najemného, Uzemni
rozéleréni obci a jejich rozéleni do velikostnich kategorii a dale postup p
vyhledavani maximalnihoftstku nesicniho najemného pro konkrétni byt.
Nutno uveést, Zze s hodnotami, které byly Ministezstvpro mistni rozvoj
pouzity, nebyli dle dekavani spokojeni ani zastupci pronajimatedle ani

zéastupci najemg kterym se zdaji byt vychozi hodnoty tiepsieng navysené.

! Naposledy vydané skni Ministerstva pro mistni rozvoj publikované pad180/2009 Sh.
plati pro obdobi od 1. ledna 2010 do 31. prosirgd22
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Shora citovany zakon odstranil protidstavni st&dy ne&innosti
zékonodéarce nebyl figat Zadny pravni fedpis umo#ujici jednostranné
zvySeni ngjemného pronajimatelem. Ma vSak pouzastmu povahu. Jéeba
si uwdomit, Ze po skafeni &innosti tohoto zakona bude najemnéétop
zmrazeno a nelze vyloil, Zze se situace, kdy najemné nebude @ost na
adrzbu nemovitosti, nebude opakovat. De lege fexdmd proto bylo vhodné
uzakonit moznost takového pronajimatele, aby selmokoudu domahat

piiméieného zvySeni najemného.

9. Dané souvisejici s byty a nebytovymi prostory

K vlastnictvi byti a nebytovych prostor a k dispozicim s nimi se
vztahuji daové povinnosti. Dané problematiky se tykaji jak &aravidelné -
dai z nemovitosti, daz piijmu, tak da® jednorazove - daz pridané hodnoty,

a tzv. trojdani — tedy dadédicka, da darovaci a daz p‘evodu nemovitosti.
Dané se uplaiuji pri vystaviE, pii financovani bydleni, ip pievodech

nemovitosti, i v pkbéhu jejich vlastnictvi.

9.1 Dan z nemovitosti

Dan z nemovitosti je upravena zakonetn 338/1992 Sb., o dani
Z nemovitosti, ve zimi pozdjSich gedpidi. Je tvdena dani z pozenika dani
ze staveb. Zdsvacim obdobim je kalenttd rok a ke zrdnam skuténosti,
které nastanou v fipéhu zdaovaciho obdobi, se ngblizi. Zakladem dahu
staveb i u pozemku je stav k 1. lednu danéhaiaezciho obdobi. Deové
piiznani je daovy poplatnik povinen podat do 31. ledndisjusného
kalendd@niho roku, za ktery je @az nemovitosti placena. Bavé @iznani se
nepodava, pokud je poplatnik podal gkierém z pedchozich zdsovacich
obdobi nebo dabyla vyneiena v gkterém z pedchozich zdevacich obdobi

Z moci Gedni a ve srovnani s timtéegolchozim zd&ovacim obdobim nedoslo
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ke zmeén¢ okolnosti rozhodnych pro vyteni dag. Nebylo-li do 31. prosince
roku, ve kterém byl podan navrh na vklad prava twiakého do katastru
nemovitosti rozhodnuto o jeho povoleni, je poplkaipdvinen za nemovitost,
ktera byla pednmétem vkladu prava vlastnického podatndeé g@iznani

nejpozdaji do konce fetiho nésice nasledujiciho podsici, v remz byl zapsan
vklad prava vlastnického do katastru nemovitostiidvé @iznani poplatnik
podava na zdevaci obdobi nasledujici po roce, m¥ vznikly pravni dinky

vkladu. Ustanoveni § 15 stanovi splatnostedan

Poplatnikem dahz pozemku i dahze stavby je vlastnik jednotky. Co
se tyka da&é z pozemku, je poplatnikem ve vySi svého podileeiaové dani z
pozemku odpovidajiciho spoluvlastnickému podiluppaemku evidovanému
v katastru nemovitosti. Spoluvlastnici jednotkyjgmvinni platit d& ze svého
podilu na pozemku spales a nerozdild. Plati, Ze pednttem dag z pozemku
je pouze nezastama cast pozemku. ifedmétem dag ze staveb jsou byty a
nebytové prostory detrg podilu na spolnych c¢astech stavby, které jsou
evidovany v katastru nemovitosti. Podil na spojeh ¢astech domu je
zjednodusSed vyjadien koeficientem 1,2, kterym se nasobi ¥anpodlahové
plochy jednotky v rfi pi uréeni zakladu pro vyp®t dar. S &innosti od 1.
ledna 2009 bylo zruSeno osvobozeni od éddyti v novostavbach ve
vlastnictvi fyzickych osob, slouzicich k trvalémydkeni viastnik ¢i osob jim
blizkych, které trvalo 15 let od roku, ¥mZ byty z&aly byt zpmsobilé
k uzivani na zakladoznameni stavebnimuadu, nebo v &mz byl pro nové
byty vydan kolaudéni souhlasc¢i kolaud&ni rozhodnuti. Dle novely.
576/2002 Sb. rive obec od danz nemovitosti zceld ¢ast&né osvobodit az
na dobu 5 let nemovitosti, které byly dené Zivelni pohromou. Toto

osvobozeni |ze téZ stanovit za jiz uplynulémmaci obdobi.

9.2 Dan z pAjmua

Dai z pijmu je upravena zakoneth 586/1992 Sb., o danich Hjmu,
ve zréni pozajSich gedpisi. Je jim upravena daz prijma fyzickych osob a

dai z prijma pravnickych osob. iedmét dare z gijmu fyzickych osob je
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vymezen v ustanoveni 8§ 3 shora uvedeného zakortém&tem této préce
souvisi pijmy ze zavisl&€innosti a funkni pozitky, gijmy z podnikani a z jiné
samostatné vyiiecné cinnosti, @jmy z pronajmu a ostatniripmy. F¥ijmem

muze byt gijem perzni, nepe#zni, a dokonce iifijem dosazeny sémou.

Od dar z pijmua fyzickych osob jsou osvobozenyijmy z prodeje
rodinného domu, bytu, ¢etre podilu na spoknych castech domu nebo
spoluvlastnického podilu, ¢etrg souvisejiciho pozemku, pokud ¥m mxl
prodavajici bydli& nejmér po dobu dvou let bezprdetre pred prodejem.
PouZije-li vSak prodavajici veSkeré ziskané pemtty na uspokojeni bytové
potreby, miZze byt tato doba trvajiciho bydkSkratSi dvou let. Pokud jsou
shora uvedené domy nebo byty zahrnuty do obchodmigetku pro vykon
podnikatelské nebo jiné samostatné &géhé cinnosti, osvobozeni se n& n
nevztahuje po dobu dvou let od jejich fageni z obchodniho majetku.
Osvobozeni se nevztahuje ani na&ijmpy, které plynou poplatnikovi
Z budouciho prodeje shora uvedeného dénmytu, je-li uskuténén v doke do
dvou let od nabyti nebo od #azeni z obchodniho majetku, i kdyZz kupni
smlouva bude uzd@gna aZz po dvou letech od nabyti nebotrazgni

z obchodniho majetku.

Dale jsou osvobozenyiimy fyzickych osob z prodeje nemovitosti,
byti nebo nebytovych prostor neuvedenych vysies@hne-li doba mezi
nabytim a prodejem dobwiplet. Do této Ity se zapoitava doba, po kterou
nemovitost¢i jednotku prokazatethvlastnil Zistavitel, pokud ji prodavajici
zaedil v fack primé nebo jako manzel (manzelka). Osvobozeni se ngdigto
piijmy nevztahuje, pokud nemovitosti, byty nebytové prostory jsou nebo
byly zahrnuty do obchodniho majetku pro vykon p&dtelské nebo jiné
samostatné vydiecné cinnosti, a to do §i let od jejich vyazeni z obchodniho
majetku. Dale se nevztahuje ndjmy, které plynou poplatnikovi z budouciho
prodeje nemovitosti, bytdi nebytového prostoru, uskdt@ného v dob do
péti let od nabyti¢i vyfazeni z obchodniho majetku, a to ifpac, Ze kupni
smlouva bude uzdena az po i letech od nabytéi vyiazeni z obchodniho

majetku.
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Osvobozen od d&nz pijmu fyzickych osob je takéifjem ziskany
formou nabyti vlastnictvi k bytu jako nadhrady zaunni bytu, a dale ndhrada
(odstupné) za uvodmi bytu, vyplacena uzivateli bytu za podminky, aénmadu
pouzil nebo pouZzije na uspokojeni bytovéipby nejpozdji do jednoho roku
nésledujiciho po roce, vwmzZ nahradu fjal. Tento gijem je osvobozen i v
piipads, Ze castku odpovidajici ndhradrynalozil na obstarani bytové peby

v doke jednoho roku fed jejim obdrzenim.

Koneiné jsou osvobozeny ifjmy vlastnika bytu nebo nebytového
prostoru plynouci jakotsledek Uhrady vydaj(nakladi) na opravy, udrzbu a
technické zhodnoceni spotg/ch ¢asti domu s jednotkami: 1. veioném
plnéni, pokud tak vyplyvd ze smlouvy o vystavidalSiho bytu, nebo
nebytového prostoru, péipadt jejich ¢asti za pedpokladu, Ze se vlastnici
jednotek v dors pisemg dohodnou o Uhraduvedenych naklada vydap
jinak, nez podle vySe spoluvlastnickych pédila spolénych ¢astech domu;

2. jinym vlastnikem jednotky v dairwe wcném plgni, a to ve vysSi
rozdilu gevySujiciho povinnost vlastnika jednotky v dbrhradit uvedené
néklady a vydaje podle velikosti spoluvlastnicképodilu na spokenych
castech domu, zar@dpokladu, Ze se vlastnici jednotek v d@domisemrd
dohodnou o Ohrad uvedenych néklad a vydaji jinak, nez podle vySe

spoluvlastnickych podilna spolénych¢astech domu.

9.3 Dan z pfAidané hodnoty

Dan z pridané hodnoty je upravena zakoném235/2004 Sb., o dani
z piidané hodnoty, ve 2ni pozdjSich gedpidi. Jedna se o dakterd ma
z pohledu vlastnictvi k bym a nebytovym prostém velké dopady.
Predmétem da® je mj. pevod nemovitosti aneboigrhod nemovitosti
v drazlg za uplatu osobou povinnou k dani v ramci uskidgani ekonomické
¢innosti, s mistem plni vtuzemsku. Osobu povinnou k dani vymezuje
ustanoveni 8 5 uvedeného zakona a jégdevsim fyzick&i pravnicka osoba,
kterda samostatn uskut€énuje ekonomickeé ¢innosti. Takova osoba je

osvobozena od uplavani das, pokud jeji obrat ndgpsahne zatastku
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1.000.000,- K za nejvySe 12 bezprastire predchazejicich po séljdoucich
kalenddnich nesiai, pokud tento zdkon nestanovi jinak.iDaa vystupu je
platce povinen fiznat ke dni uskut@eni zdanitelného pkni nebo ke dni
prijeti Uplaty, a to ktomu dni, ktery nastanéiveé, pokud zakon nestanovi
jinak. V pripac prevodu nemovitosti je zdanitelné piM uskuténéné dnem
predani nemovitosti nabyvateli do uzivani, nejpgizeéSak dnem doréeni
listiny, ve které je uvedeno datum pravnickinki vkladu do katastru
nemovitosti nebo dnem zapisu &g vlastnického prava. Vifpact prevodu
prava uzivat najatou nemovitost na zakladlouvy, kterd stanovi povinnost
najemce nabyt nemovitost, ktera jée@nEttem smlouvy se vSak zdanitelné
plnéni povaZzuje za uskuieéné dnem vzniku prava uzivat nemovitost

najemcem.

Zaklad dan a jeji vypdet stanovi § 36 a nasl. shora uvedeného zakona.

U zdanitelného pkni nebo pijaté Uplaty se uplauje bul’ zakladni sazba dan

ve vysi 20% nebo scinnosti od 1. 1. 2008 sniZena sazbasdem vysi 9%,
resp. s Ginnosti od 1.1.2010 ve vySi 10%. Wepodu nemovitosti se uptate
z&kladni sazba danpokud z&kon nestanovi jinak. Odchylrdkon stanovi
sazbu pro fevod staveb pro socialni bydleni a jejictispuSenstvi, kdy se
uplatni sazba sniZzena. Stavbou pro socialni bydlemozumi mj. bytovyin
nebo byt pro socialni bydleni, tedy byt, jehoz ok podlahova plocha §v
piisluSenstvi bytu) népsahne 120

Prevod staveb, byt a nebytovych prostor je osvobozen od dao
uplynuti ¥ let od vydani prvniho kolaudaiho souhlasu nebo od data, kdy
bylo zap@ato prvni uzivani stavby, a to k tomu dni, kterystaae dive.
Prevod pozemi, s vyjimkou stavebnich nezastaych pozemi, je od dan
osvobozen zcela. Co se¢&y najmd pozemk, staveb, byt a nebytovych
prostor, je od danosvobozen. Pouze pokud jsowdrany - tzn. pronajimatel
i ndjemce platci dan mize se pronajimatel rozhodnout, Ze u najmu pozemk

staveb, byt a nebytovych prostor dauplatni. Plati tak ochrana najemd&tesi

! Toto navySeni snizené sazby darpivodnich 5% na 9%, ktera se ugilatala na vystavbu,
rekonstrukci, modernizaci apod., ale také Fevpdy bytovych dotiy rodinnych dom a byfi,
bylo jednou z fi¢in zdrazeni nemovitosti.

2 Rozumi se najem nikoli kratkodoby, tzn. del$i A8hodin nepetrzit.
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nejsou platci dahpred navySenim najemného ze strany pronajimatel¢oo tu

.

dai.

Zdaiovacim obdobim je dle dosaZzeného obratdi kalendani ctvrtleti
nebo kalendidi mesic. Daiové g@iznani je platce povinen podat andeaplatit
do 25 dri po skoreni zd@aovaciho obdobi, pokud zakon nestanovi jinak.

9.4 Dan dédicka, da r darovaci a da n z pfevodu

nemovitosti

Tato da je upravena zakoneih 357/1992 Sbh., o daniédické, dani
darovaci a dani zipvodu nemovitosti, ve Zni pozdjSich gedpig. Jeden
piedntt dare (tj. v tomto gipadt zpravidla pevodcéi prechod nemovitosti) I1ze
zdanit pouze jednou z uvedenydh dani. Tyto da& maji rektera spoléna
ustanoveni. Prodegly vypaitu darg deédické, da® darovaci a danz prevodu
nemovitosti jsou v ustanoveni § 11 shora uvedemékona osoby Zazeny do
tiéi skupin vyjadujicich vztah poplatnika kistaviteli, darci (obdarovanému)
nebo nabyvateli @@vodci). Lhity k podani daového piznani stanovi pro

jednotlivé gipady ustanoveni 8 21 zakona.

Poplatnikem dandédické je @dic, ktery nabyl ddictvi nebo jeha@ast
ze zAavti, ze zakona nebo z obotchto pravnich dvodi podle pravomocného
rozhodnuti pisluSného organu, jimz byldizeni o ddictvi skorteno.
Rozhodovaci a poplatkowdnnost v oblasti &d¢éni je tak oddlena. Soud vyda
usneseni o tom, kdo jedic, jaké je ddictvi a jaka je jeho hodnota a teprve
poté fFislusny finakni (rad provadi d#ové fizeni® Nestanovi-li mezinarodni
smlouva jinak, z nemovitosti nachazejicich se reamiZR se vybere dabez
ohledu na statni d@hnstvi nebo bydligt zistavitele a 2z nemovitosti
nachazejicich se v cizinse da nevybira. Od dahdédické je osvobozeno
nabyti majetku &dénim, pokud k 8Bmu dochazi mezi osobamifazenymi v I.

a ll. skupirg.

! Butkova, A., Oehm, P. Nemovitosti, byty a nebytovéspooy, jejich pravni a devy rezim.
1. vydani. Praha, C. H. Beck 2002, str. 92.
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Predmétem da® darovaci je bezuplatné nabyti majetku na zaklad
pravniho Ukonu nebo v souvislosti s jinym pravnikonem. Bylo-li sodasrg s
bezuplatnym fevodem nemovitosti téZ bezuplaterizeno pravo odpovidajici
vécnému Bemeni nebo pravo, jehoz obsahem jétojici se plini obdobné
vécnému bemeni, je takto i#zené pravo fednttem daw darovaci.
Poplatnikem této da&nje nabyvatel. R bezUplatném poskytnuti majetku
fyzickou osobou, ktera ma trvaly pobyt v tuzemskebo pravnickou osobou,
ktera ma sidlo v tuzemsku, fyzické ospktera nema trvaly pobyt v tuzemsku,
nebo pravnické oséb ktera nema sidlo v tuzemsku, je poplatnikemédan
darovaci vzdy déarce. Neni-li darce poplatnikem,rysitelem. Bezuplatné
nabyti majetku je osvobozeno od damochazi-li k 8mu mezi osobami

zarazenymi v I. a Il. skupig

Predmétem daw z prevodu nemovitosti je Uplatnygvod nebo fechod
vlastnictvi k nemovitostem. Na rozdil odrijjt ziskanych #&dénim ¢i
darovanim, naifjmy plynouci z prodeje nemovitosti se vztahuj& daaijmu,
nejsou-li od da# osvobozeny ve smyslu ustanoveni § 4 zakana
586/1992 Sb., o danich #ijni. Od roku 1995 se daz p‘evodu nemovitosti
uznava jako vydaj snizujici zaklad dam pifjmi.t Pri zrugeni a vyptadani
podilového spoluvlastnictvi k nemovitostem jgegnmétem dag z prevodu
nemovitosti Uplatny i@vod nebo fechod podilu neboasti podilu, o ktery se
snizi hodnota podilu fpvodce, ktery rdl pied vypdadanim. Revody [
smené nemovitosti se povazuji za jedefeyod. Da se vybere z igvodu té
nemovitosti, z jejihoz fgvodu je da vysSi. Pedmétem dag z prevodu
nemovitosti je rovéZ Uplatny pevod vlastnictvi k nemovitostem wipadech,
kdy dojde naslednk odstoupeni od smlouvy, ktera se timto rusi. @@npinek
uvedenych v ustanoveni § 25 odst. 3 shora uvederégkana Mze Finagni
feditelstvi na Zadost poplatnikdi z podrétu rwitele da prominout.
Predmétem daw je i prevod vlastnictvi k nemovitostem na zakiaimlouvy o
zaji¥ovacim pevodu prava nebo fechod vlastnictvi k nemovitostem v
souvislosti s postoupenim pohledavky. Bezuplatfigeni ¥cného bemene

nebo jiného plani obdobného &nému kBemeni @i nabyti nemovitosti

! Bake$, M. a kol. Finami pravo. 4. aktualizované vydani. Praha: C. HkB8606, s. 321.
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darovanim bylo navs (&innosti od 1. 1. 2008 Zkenéno pod da darovaci. Jen
pro doplréni, Uplatné #izeni wcného Bemene spada podida prijmu, ale jen

nad utitou hranici jmu, jinak se tato daneplati.

Zakladem da& z prevodu nemovitosti je cena zjga podle
piislusného cenovéhagdpisu, platna v den nabyti nemovitosti, a to dieh
je-li cena sjednana dohodou nizSi nez cena¢mpStRozdil cen jiz nepodléha
dani darovaci, jako tomu bylo d@&idnosti novely¢. 322/1993 Sh. Je-li vSak
cena sjednand vysSi nez cena &8t je zakladem da&ncena sjednana.
Poplatnikem je fevodce a nabyvatel je ze zakonaitelem. Dle ustanoveni §
45 zakonat. 337/1992 Sb., o sprawani a poplatk v platném z#ni, nelze
dohodou penést daovou povinnost na jiny subjekt. V pragasto gevodce
Z4da, aby da zaplatil nabyvatel. Jefdba upesnit, zda je takovy zavazek
zahrnut v kupni cenci nikoliv. Je-li zahrnut v kupni ceénprevodci se vyplati
kupni cena sniZzenad o idaz prevodu nemovitosti. Bude-li vSak zavazek
nabyvatele uhradit da nezavisle na kupni cé&n spravce danh nejspise
pievodce vyzve, aby podal itlavé giznani k dani darovaci, nebaimto
krokem ziska majetkovy prosgh, pipadré bude toto ujednani absolétn
neplatné pro obchazeni zakona. Jedna-li se @énsnmemovitosti jsou
poplatniky pevodce i nabyvatel a jsou povinni platit idspole&né a
nerozdilig. Jde-li o pevod¢i piechod vlastnictvi k nemovitosti ze SJIM nebo
do SJM, je kazdy z manZekamostatnym poplatnikem a jejich podily jsou
stejné. V pipadk podilovych spoluviastnik je kazdy spoluvlastnik

samostatnym poplatnikem a platiigeodle velikosti svého podilu.

Ustanoveni § 20 odst. 6 az 8 shora uvedeného adkaidi osvobozeni
od dar z prevodu nemovitosti (a téZz damarovaci v fipadt odstavce 6).
Osvobozeni plati pro prvni Uplatnyepod nebo fechod vlastnictvi k bytu
v nové stavd nebo bytu, ktery vznikl nastavboufigiavbou nebo stavebni
Gpravou, provedenou formou vestavby a byt nebyludoszivan, jestlize
pievodcem je fyzick&i pravnicka osoba atpvod stavby je prové&d v
souvislosti s jejich podnikatelskotinnosti, kterou je vystavba nebo prodej
staveb a byi, nebo jejich pedmétem ¢innosti je vystavba nebo prodej staveb a

byti, anebo je-li pevodcem obec. Za zminku stoji téZz osvobozeni dle
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novelizovaného ustanoveni § 20 odst. 6 pism. géakéad nalezu Ustavniho
soudd, a to bezuplatné ipvody byfi a nebytovych prostér z viastnictvi
bytovych druzstev do vlastnictélena — fyzickych osob, jde-li o bezuplatné
prevody uvedené v ustanoveni 8 24 odst. 1 az ZOVB.d¥m. h) uvedeného
ustanoveni jsou osvobozenyepody rodinnych domk gardzi a byt z
majetku druzstev do vlastnict¥iieni téchto druzstev - fyzickych osob, jejichz
najemni vztah k rodinnému domku, gardzi nebo bytaiké po splaceni
¢lenského podilu (dalSihlenského vkladu)émito ¢leny nebo jejich pravnimi
piedchidci. Podle pism. j) uvedeného ustanoveni jsou d@eobozeny
pievody byt a garazi z vlastnictvi pravnické osoby, vznikl&izelem, aby se
stala vlastnikem budovy, do vlastnictvi fyzickycsob - najemi prevadnych
byti a garazi, kte jsoucleny nebo spolaiky této pravnické osoby, pokud se
fyzické osoby nebo jejich pravnitgrchidci podileli svymi pe&nimi
prostedky a jinymi pe#zi ocenitelnymi hodnotami na fiaeni budovy.

10. PFripravovana nova Uprava zakona o vilastnictvi

byt (i

V ramci procesu rekodifikace &bnského prava byla zvaZzovana
moznost, Ze by institut vlastnictvi liyd nebytovych prostor a jeho Uprava byli
zakotveny pimo v novem oBanském zakoniku. V navrhu novéha:abského
zakonikd vsak byla nakonec zvolena varianta, Ze byty a toeyprostory
navrh oldanského zakoniku prohlaSuje v ustanoveni § 424 8dst nemovité
véCi a jejich Upravu ponechava zvlastnimu zakonynstgko je tomu nyni.
Ustanoveni 8§ 878 odst. 2 navrhu stanovi, Ze viggtnipravo k byim a
nebytovym prostdm upravuje zvlastni zakon. Uprava vlastnictvi thy

nebytovych prostor se tedy ponechava zvlastnimwstimému zakonu.

Ministerstvo pro mistni rozvoj tpdlozilo viijnu roku 2007 navrh

noveho zakona o vlastnictvi liytLegislativni rada vlady ho projednala v lednu

! Nalez Ustavniho soudu ze dne 30.11.1999, spl.2dS| 485/98.
2 Rozungj Navrh otianského zakonikuC@st prvni aztvrtd). Hlavni zpracovatelé K. Elias a
M. Zuklinova. Nakladem Ministerstva spravedind&®, Praha, 2005.
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2008 stim, Ze dopokila vladk tento navrh neschvalovatidRladatel vzal
piedlohu zgt, aby ji pepracoval. Repracovany navrh zakona o vlastnictvi
byti byl Legislativni radou viady projednaniynu 2008 ot s dopordenim
vlak tento navrh neschvalit. V padi teti navrh zakona, ktery ghnahradit
dosavadni zakon o vlastnictvi Byl provadci predpis — n#zeni vlady,
kterym jsou vydany vzorové stanovy spaestvi byl opt predlozen
Legislativni rad vlady. Tento navrh byl jiz v Poslanecké ésmovns
ParlamentlCR jako s®movni tiské. 843 ve tetim &teni. Vzhledem ke konci
volebniho obdobi v8ak projednani navrhu zakona Inetigkorteno a k pijeti
noveé pravni Upravy nedoslo. V novém volebnim obdutmiou muset byt @

zapa@aty prace na nove uprav

Vzhledem k tomu, Ze byl jiz publikovan navrh novébbianského
zakoniku, je nezbytné, aby navrh nového zakonkstnictvi byfi s nim byl
v souladu. Proto se nabizi g&talSi varianta, a to dosavadni ZOVB pouze

novelizovat.

S ohledem na fijpravovanou novou Upravu z&kona zminim nejvice
kritizované body pedeSlych neusgnych navrh. Obecr byla kritizovana

negehlednost a slozitost navrla v mnoha fipadech neuplnost pravni Upravy.

Pavodni navrh zakona néwymezoval pojem spateé ¢asti domu a
vymezené spotmé ¢asti domu, které sty byt v podilovém spoluvlastnictvi
vSech vlastnik jednotek. Do skupiny tzv. vymezenych sgolgch casti domu
byly zaazeny i ty ¢asti domu, které jsou uzivany vyhé s gisluSnou
jednotkou, jako nap balkény, lodZie, terasy, okna, vstupni fiveo jednotky,
garazova stani, sklepni koje. Dle dosavadni UpsevySak pevazré vychazi
z toho, Ze tytocasti, které jsou ifistupné pouze z jedné konkrétni jednotky
nejsou spolkénou ¢asti domu, nybrzfisluSenstvim bytu ve smyslu ustanoveni
§ 121 odst. 2 OZ.Tyto &asti jsou tedy zahrnuty v c&rjednotky, za niz
vlastnik tuto jednotku padil. Pokud by se tytaasti nely stat spolénymi

castmi domu, které by byly ve spoluvlastnictvi vSetdstniki jednotek, tak

! Viz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu sp.zn. /2804 ze dne 21.12.2005.
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jak to vyzaduji pechodna ustanoveni navrhu zakona, jednalo by se o
vyvlastreni, které je vrozporu & 11 odst. 4 Listiny. Navic néavrh pival
stim, Ze o zmrnach, opravach a stavebnich Upravagthto vymezenych
spole&nych ¢asti n¢lo rozhodovat vyliné shroméazdni, a dale, Ze naklady na

opravu a udrzbwthto casti by Sly k tizi vlastnika jednotky.

Navrh zakona upravujici n®v vznik spol€enstvi byl pivitan.
Spoleenstvi dle & nentlo vznikat ze zakona jako tomu bylo dosud, ale
zaloZzenim a zapisem do réjkti spol€enstvi. Povinnost zalozit spoknstvi
se nElo vztahovat na @n s nejmén péti jednotkami ve vlastnictvi alespo
dvou fiznych vlastni. Navrh vSak nieSil situaci, kdy jeden z vlastrik
odmitne spol&enstvi zalozit. Jef¢ba stanovit wité sankce za nesgni této
povinnosti, nap v podol zaloZeni spol&enstvi rozhodnutim soudu. Novy
navrh zakona s timto procesem zaloZeni a vznikie&mustvi jako pravnické
osoby opt pccital. Spoleéenstvi nglo vznikat zapisem do rejsku
spole&enstvi, kteremu ® byt piiznan konstitutivni charakter. Séasré
upravoval mechanismus, kteryéhmotivovat ke spléni povinnosti zalozit
spol&enstvi a to tak, Ze by nebylo mozn@yest jednotky dokud by nebylo
zaloZeno spolenstvi, pokud by to zakon vyZadoval. Navic navrto#val
dobrovolreé zalozit spoléenstvi i v gipadech, kdy ze zakona tato povinnost

nevznika (nap dim s még nez &t jednotkami).

Nedostatkem navrhu nového zakona byla velmi onéezéprava
odpowdnosti ¢lena vyboru, jako statutarniho organu, vztahujici sezeona
vedeni detnictvi a pedloZeni daového piznani. Clen vyboru ndl nést
odpowdnost za Skodu podle &dnského zakoniku a nikoli jak bylaiwodns
navrhovano zfisnénou odpov¥dnost za Skodu Zgobenou porusenim svych
povinnosti podle specialnich ustanoveni obchodrébkoniku. Vzhledem
k zdkonnému r&eni ¢lena spol€enstvi by byla tato Zfsnina odpo¥dnost na

misE.

Domnivam se, Ze by bylo de lege ferenda vhodnaévitpr zakor, aby
statutarnim organem spo@nstvi mohla byt i osoba, kter4 netienem

spol&enstvi. V praxi se v mnohdipadech situaciesi tak, Ze statutarni organ
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existuje jen formal& a jehocinnost fakticky provadireti osoba na zaklad

uzawené smlouvy se statutarnim organem.

K ochrarg ¢leni spol€enstvi by bylo rovéZ vhodné zakotvit jako
obligatorni organ spotenstvi kontrolni komisti revizora, a to zejména pro
kontrolu hospodani se spolym majetkem. Je roéd na mist zakotvit

moznost vlastnika podat u soudu opravny peakgk proti rozhodnuti vyboru.

Absolutni zakaz zastouperiena na shromézdi ¢lenem vyboru,
powienym vlastnikem¢lenem kontrolni komisei revizorem byl vitany. Bylo
by vSak vhodné jeStomezit zmoc#ince v pétu ¢lena (jejich hlasi), které smi
zastupovat, tak, aby nedochazelo ketstzajnii a rozporu s dobrymi mravy.
Nap. francouzska pravni Uprava unioje jednomu zmogmci zastupovat
max. ti ¢leny, jejichz hlasy celkem nesnmiigsahnout 5% hlésvSechélent.

Zejmeéna pro velmi p@tna spoléenstvicitajici rekolik stovek¢lena,
by bylo vhodné zakotvit moZnost konani shrongazdpo rekolika patrech
domu¢i po jednotlivych sekcich. Je nepochybné, Ze usketeé shromazéehi
s tak obrovskym ptiem osokdini v praxi zn&né obtize. Navrh pdtal, az na
urcité vyjimky, s moznosti rozhodovat mimo $eh shromazdni. Toto
rozhodovani by vSak &o byt jen zcela vyjiméné, chybi zde totiz diskuse
kolektivu, projednavani vice osob, a proto je tantiitut snadno zneuzitelny.
Je proto ieba zavést k moznosti takovéhougpbu rozhodovani tita
omezeni, nap pred dilezitym rozhodnutim povinnost zalezitost nejprve
projednat na shroméa&uli, dale informovat vSechnyfeny po ijeti rozhodnuti,
neba bézi Sestingsicni lhita, kdy Ize takové rozhodnuti napadnout u soudu.
V souwasné upra¥ Ize takto rozhodnout dle vzorovych stanov (zakakoveé
ustanoveni nema) jen ve dvotigadech, a to se souhlasem vSech vilaginik
Jde o rozhodnuti o zn¢ (Celu stavby a o zimé stavby. Existuji vSak i

nazory, 7e tento #3ob rozhodovani Ize ro#gii na dal$i pipady’ S moznosti

! Oehm, J. Nkolik kritickych pozndmek k navrhu nového zékonalastnictvi byf.. Pravni
zpravodag. 3/2008, str. 14 a nasl.

Oehm, J. Je&tjednou k navrhu nového zakona o vlastnictviibfaravni zpravodaj. 4/2008,
str. 13 a nasl.
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rozhodovat i mimo jednani shrom&hd pcsital rovrgz novy navrh zékona a
souasrt zjednoduSoval pravidla rozhodovani vlastnikednotek, kdyz
odstraioval vyklado¥ slozitd ustanoveni o tom, kdy se rozhoduje

kvalifikovanou &tSinou.

Ze sowasné pravni Upravy neni jasné, jak ma byt sgr@gastupovano
v pripad prevodu ¢i prechodu vlastnického prava k byiti nebytovému
prostoru pokud jde o vypadani peplatkuci nedoplatku na dlouhodobé zaloze
na opravy a investice a Widvani topné sezony. V pravni Upéavy de lege
ferenda nilo byt vyslovré stanoveno, Ze tytorgplatky ¢i nedoplatky spadaji
do komplexu prav a povinnosti spojenych s vlastimetjednotky, a Ze tedy
novy vlastnik jednotky vstupuje do prav a povinnostsavadniho vlastnika ke

dni prevoduci prechodu této jednotky.

Jak vyplyvalo z tivodové zpravy posledniho navrhu zakona, kladl si za
cil zachovat pravni Upravu vetcech, kde se jiz osdcila, a nebylo proto
divodu k provadni zmen. Na druhé stran vSak bylo teba vhodnym
zpisobem pistoupit k nezbytnym zgmam.

Zakladnim pedpokladem posledniho navrhu nového zékona bylo
zdiraznit dualistické pojeti vychazejici ze spoluvtictyi domu a vlastnictvi
jednotky. V tomto ohleduimesl stavajici zakon o vlastnictvi Byvyznamny
posun, nebo piredchozi zakor. 52/1966 Sb. byl zaloZzen na monisticke teorii.

Dualisticka teorie je spravna a neni ji prasebia nénit.

Posledni navrh nav ieSil problém chyb& zapsanych prohladSeni
vlastnika budovy. Bktera jsou totiZ natolik vadna, Ze by ve smyslaansteni
8§ 39 oltanského zakoniku byla absolétmeplatna, coz Zysobuje velkou
pravni nejistotu, nelo neni garantovano, Ze nabyvatel nabyva to, co je
v prohlaSeni vlastnika vymezeno. Navrh tedy ufooal provést opravu vad
prohlaSeni vlastnika budovy. Dovolani se jeho napkti by bylo mozné jen

Oehm, J. Nkolik zasadnich fipominek k navrhu nového zakona o vlastnictvitbyRravni
zpravodag. 11/2008, str. 10 a nasl.
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v omezenych, zakonem stanovenyckipadech a jen takovym &gobem,
kterym nedojde k zdsahu do préstich osob.

Rovrez melo dojit k napra¥ dosud zcela nevyhovujiciho stavu, totiz
absence ustanoveni, kterd by blize upravovala sprdemu, ¢innost
spoletenstvi, postaveni¢innost a Ukoly orgah spoleéenstvi apod. Radu
chykgjicich ustanoveni dosud upravuji vzorové stanovglespnstvi, jako
podzakonny normativni pravni akt. Tento stav jerosio nevyhovujici, nelfo
jen zdkonem lze ukladat prava a povinnosti fyzickymravnickym osobam, a
tak jsou viad pripadh opravrené pochybnosti o souladéchto ustanoveni
vzorovych stanov se zakonem. Posledni navrh nowzékona tedy sliboval
apravu spoléenstvi, spravy domu a pozemku, ktera by spolu avagor prav a
povinnosti vlastnik jednotek vytvaila pravni zéklad pro praktické fungovani
vlastnického bydleni v rezimu tohoto z&kona.

At jiz Ministerstvo pro mistni rozvajR zvoli cestu pouhé novelizace
stavajiciho zakona o vlastnictvi byti bude pracovat na zakémiplné novém,
jisté je, Ze bude vzhledem k novému volebnimu obdwmbinat znovu od
zacatku. Proto nelzetpdpokladat, Ze by byla nova Upravgagta dive, nez za
dva roky, ledaze by byl podan poslanecky navrh maka cesta k jehorieti
by se tak mohla vyraZrurychlit. Zatim tedy nezbyva, nez se drZet sté&uagi
zékona o vlastnictvi byt Doufejme, Ze § zpracovavani nové Upravy sSi
piedkladatel vezme ffklad z pozitivé hodnocenych z#m obsazenych

v predeslych navrzich nového zakona.

11. Zaver

Problematika vlastnictvi bfta nebytovych prostor se dotyka velkého
poétu osob a podil jednotek v osobnim vlastnictvi Kedokem naista, i
kdyz jiz ne tak dynamicky, jako tomu bylo v devadtgsh letech minulého
stoleti. V roce 2001, kdy preblo posledni &tani obyvatelstva, bylo ve
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vlastnictvi osob 421547 hyt Vlastnictvi jednotek je v dnedni dblednou
Z nejjisgjSich investic. Jedné se totiz o beape uloZeni petz. Je vSakitba si
I v pripadt jednotek ugdomit, Ze vlastnictvi zavazuje a nebude-li nematito

dohe spravovana, je velice jednoduché o vloZenou trorgsijit.

Jak jiz bylo zmiano, zasadnim meznikem v dané oblasti byfigetd
zakonac. 72/1994 Sb., kterym se upravujékrteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a &které vlastnické vztahy k byin a nebytovym prostém a
dophuji nékteré zadkony (zakon o vlastnictvi Byt ktery polozZil zaklad rozvoje
trhu s byty a nebytovymi prostory. Zmdity zakon vSak v praxi vykazujadu
nedostatk, o nichz se ve své praci zfmiji. Zakon byl jiZz mnohokrate
novelizovan a jsou neustale snahy o vydani zakghaé (nového — i kdyz
zatim neusgsné. Sotiasrt je pipravovan i novy obansky zakonik.
Domnivam se proto, Zefifeti nového zakona o vlastnictvi liytjiako zakona
specialniho, by &o nasledovat az poripeti obecného fedpisu. B opainém
postupu se totiz fi¥e snadno stat, Ze by se pijghi nového obanského
z&kona dostal zakon o vlastnictvi byto rozporu s timto obecnyntgapisem

a musel by se tak ¢pmenit a novelizovat.

Pres veSkeré nedostatky stavajicihno zakona o viaginiyti vsSak
zastdvam nézor, Ze jehdijpti bylo rozhodg ptinosem. Jedna se bezesporu o
z&kon moderni, ktery poloZil zaklady pro privatizagtového fondu aigvody
druzstevnich byita odstranil deformace vlastnictvi z obdotggrokem 1992.

Vlastnictvi byti a nebytovych prostor je velice roEgie. Vzhledem
k deregulaci a postupnému zvySovani najmu lzekévat, Ze vlastnictvi
jednotek nadale poroste. Za vyuziti dlouhodobycérijkdy splatky jsou
rozloZzeni v dostatm¢ dlouhém ¢asovém obdobi Gnosné, je pro mnohé
ndjemné. Tyka se tor@devsSim byt. PrestoZe tato variantaiipaSi znana
rizika v souvislosti s platebni neschopnosti dlk#nje velice roz$éna, nebt

pro mnohé je jedinym moznyieSenim, jak ziskat vlastni bydleni.

! Viz internetové strank¢eského statistickéhd@du: www. czso.cz.
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Shrnuti:

Tato prace se zabyva problematikou vlastnictvi geelk podle zakona.
72/1994 Sbh., kterym se upravugkiteré spoluvlastnické vztahy k budovam a
nékteré vlastnické vztahy k hyin a nebytovym prostdm a dophuji nekteré

z&kony (zakon o vlastnictvi hyt

V avodu ginasi strdny historicky vyvoj institutu vlastnictvi jednotkypd
antiky aZz po sotasnost s ohledem na odliSné pojiméni tohoto institu
v pravnich Upravachtuenych stal. Rovrez jsou rozebranytyii zakladni
teoreticko-pravni koncepce vlastnictvi yd nebytovych prostor. Déle se jiz
zabyva platnou pravni Upravou obsaZzenou v zakmrvlastnictvi byl a
vymezuje jeji vztah k atanskému zakoniku. Podrafn jsou rozebrany
problematicka, nejasné pitimo absentujici ustanoveni zadkona. Pozornost je
vénovana jednotlivym zjsohim vzniku vlastnictvi jednotky a spoluvlastnictvi

domu etrg blizSiho pojednani o prohlaseni vlastnika budowy smlou¥ o

vystavie.

Tato prace se dale zabyva praktickymi otazkaimippevodech vlastnického
prava kjednotkdm s poukazem na zvlaStni ustanowEkiona o pravu
prednostniho nabyti bytci ateliéru a o pekupnim pravu najemce bytu. Navic
je pojednano o specifické otazcéeyodi jednotek bytovych druzstev do

vlastnictvi osob, ktera s danou problematikou taktguvisi.

DalSim praktickym tématem, o kterém se nebylo moZnémci pojednani o
vlastnictvi jednotek nezminit je spoénstvi vlastnii jednotek, které zavedla
now jako samostatnou pravnickou osobu novela zakowmasinictvi byt ¢.
103/2000 Sbh. sdinnosti od 1. 7. 2000. Jsou zréma problematicka mista
pravni Gpravy i co se & orgari a stanov spotenstvi ¥etné navrhi de lege
ferenda.

Vyznamné a velice citlivé téma, kterym se praceyzap je omezeni

vlastnického prava vlastnikdomi — pronajimatéi v podolg tzv. regulovaného
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ndjemného. Dochézi zde totiz kéesti dvou rovnocennych prav garantovanych
Listinou zakladnich prav a svobod, kterymi jsou racka vlastnického prava
vlastnika domu a ochranaed neopravénymi zasahy do soukromého a
rodinného Zivota najemce. Zndime téma je zpracovano z pohledu vyvijejici se
judikatury vCR, ktera vyustila v odstréni protilistavniho stavu a Wieti
zakonad¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemrzébygtu, ve
znéni pozajSich gedpisi, jakoz i z pohledu judikatury Evropského souda pr
lidskd prava. Nicméh ani nova pravni Uprava nedosahla spokojenosti u
vlastniki domi ani u najemg&, coZ jen dokazuje, jak slozité je hledani

rovnovahy mezi principem ochrany vlastnictvi a pipem ochrany ngjemnik

DalSim praktickym aspektem, jimz se prace zabys@ jd&aové povinnosti

vztahuijici se k vlastnictvi byta nebytovych prostor.

Zawrecna cast prace je &novana pipravované nove Upravzakona o
vlastnictvi byfi, ktera je velmi diskutovana. S&asré jsou vymezeny nejvice
kritizované, ale i oasvané body fedeSlych navin zakona. Vzhledem
k tomu, Ze nedoSlo Kkigeti nové Upravy v fedchozim volebnim obdobi,

PIve
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Summary

This dissertation examines the issue of the owimersh units under Act

72/1994 Coll., which sets forth certain co-ownepstglations to buildings and
certain ownership relations to apartments and esidential premises, and
supplements certain other Acts (the Act on the aghip of apartments).

By way of introduction | offer a brief account dfet historical development of
the concept of the ownership of a unit from antygjuip to the present day,
showing the different ways the concept has bearpreted in the legislation
of various countries. Four basic theoretical legaiceptions of the ownership
of apartments and non-residential premises areysewl | also examine valid
legislation contained in the Act on the ownershippartments and show its
relationship to the Civil Code. The basic and mgiortant concepts relating
to the topic in question are analysed in more Htetaih reference to
problematic, unclear or completely absent provisiohthe Act. Attention is
given to the individual methods by which the owhgysof a unit and co-
ownership of a building can come into being, inaghgda more detailed
examination of the declaration of a building owrard the construction

agreement.

| also examine practical questions arising durhrggttansfer of ownership right
to units, with reference to special provisions bé tAct on the right to
preferential acquisition of apartments or studiod the preferential right of a
tenant of an apartment. | also examine the spegifestion of the transfer of
units which are part of building cooperatives itlie ownership of individuals,
which also relates to the problematic in question.

Another practical issue which could not be overkmkvhen examining the
ownership of units is the association of unit ovsnevhich an amendment to
the Act on ownership of apartments no. 103/2000l.Ceistablished as
independent legal entities for the first time waffect from 1 July 2000.

Problematic aspects of this legislation are exadhimerespect of the bodies
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and Articles of Association of the association,luding proposalsde lege
ferenda

Another important and very sensitive topic whicls tlissertation examines is
the restriction of the ownership right of buildiogvners, i.e. landlords, in the
form of the regulated rent. This involves a conflaf two equal rights
guaranteed by the Charter of Basic Rights and eresednamely protection of
the ownership right of a building owner and pratattagainst unauthorised
interventions in the private and family life ofentint. The issue is treated from
the point of view of judicial practice in the CzeRlepublic, which culminated
in the eradication of a non-constitutional situat@nd the acceptance of Act
107/2006 Coll., on the unilateral increase of atren an apartment, as
amended, as well as the judicial practice of theogpean Court for Human
Rights. However, the new legislation was not weledmvith enthusiasm by
either building owners or tenants, which simply g¢@ show how complex it
is to find a balance between the principle of thatgrtion of ownership and

the principle of the protection of tenants.

Another practical aspect examined by this dissertanvolves the tax duties

relating to the ownership of apartments and nordeasial premises.

The final section of the dissertation examinesrte@ amendments to the Act
on the ownership of apartments in the pipeline,cwhis a much discussed
topic at present. The most criticised as well &srttost appreciated points of
previous drafts of the Act are examined. Given thatnew legislation was not
passed in the previous term of office, its accepgdms again been postponed

with the commencement of a new term of office.
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dne 23.1.200Z. 11/2002-23 a dodatkd.4 ze dne 17. prosince 20@§
6298/2009-22

ZOVB - zakon¢. 72/1994 Sb., kterym se upravujikieré
spoluvlastnické vztahy k budovam a&které vlastnické vztahy k bhyin a
nebytovym prostdim (zakon o vlastnictvi by, ve zréni poza@jSich gedpigi

0.SF. - zakon¢. 99/1963 Sb., alansky soudniad, ve zgni
pozcjSich pedpigi

SIM - spoléné jmEni manzei

tech. vyhl. - vyhldSka Ministerstva pro mistni rozvej 268/2009
Sh., ze dne 12. srpna 2009, o technickych poZactava stavby

Listina - usneseni fedsednictvaCeské narodni rady. 2/1993
Sb. ze dne 16. prosince 1992, o vyhlaSeni Listékladnich prav a svobod
jako sowasti Ustavniho padkuCeské republiky, ve zmi Gstavniho zakona
162/1998 Sb.

LBD - lidové bytové druzstvo
SBD - stavebni bytové druzstvo
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