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Uvod

Institut vlastnictvi bytu je pojem velmi stary, ktery proSel za dobu svého
vyvoje fadou promén, spojenych jednak sekonomickym rozvojem, a také velmi
spjaty s politickou situaci. Vyznam bydleni jako zdkladni lidské potieby je vyjadien
v fadé mezinarodnich dokumentt, jimiz je Ceskd republika vdzéna. DuleZitost
tohoto institutu je ddna tim, Ze nejde pouze o soukromou véc kazdého ¢lovéka, ale je

i ve vefejném z4jmu, aby tato potfeba byla uspokojena.

Bytova politika Ceské republiky je uskuteéiovdna Ministerstvem pro
mistni rozvoj, jejimi zakladnimi cily jsou ,vytvdreni vhodného prdvniho,
instituciondlniho a fiskdlniho prostiedi pro aktivity viech aktérii na trhu s byty. !
Bytova situace a jeji feSeni je jednim ze zdkladnich ukazatelll Zivotni trovné
obyvatel daného statu. Proto se stat snazi podporovat bytovou vystavbu vSemozZnymi

zpusoby.

Cilem mé préce je nastinit historicky vyvoj tohoto institutu a jeho promény
v disledku hospodéiského pokroku a politickych zmén. U nds byl institut vlastnictvi
bytu zaveden zdkonem ¢. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytiim. Tento zakon,
1 kdyZ byl na svou dobu a situaci, za které byl pfijat velmi pokrokovy, nedosahoval
zdaleka kvalit zdkonli upravujici institut vlastnictvi bytu v zdpadoevropskych
stitech. Moderni institut vlastnictvi bytu se vSemi ndlezitostmi, které jsou

samozfejmosti jinde ve svéte, byl u nds zaveden az zdkonem ¢. 72/1994 Sb.

Popis vyvoje institutu vlastnictvi bytu md pomoci lépe pochopit stavajici
pravni upravu vlastnictvi bytu a odhalit jeji nedostatky, bud’ pietrvavajici z doby

minulé, nebo zdkonodarcem jesté viibec nefeSené.

V prvnich kapitoldch se pokusim definovat jednak pojem vlastnictvi a
jednak pojem byt v souladu se zdkonnou udpravou a vykladem akademickych
pracovniki. Pfedev§im vyklad pojmu byt je ponckud obtiZzny a v naSem pravnim
fadu nefeSeny. S ohledem na vyvoj pravni upravy a ocekdvané piijeti nového
obCanského zdkoniku (v roce 2012) mizeme cekat v této oblasti znacné zmény

pifedevSim co do pojeti véci jako predmétli obCanskopravnich vztahu, které se

! Ministerstvo pro mistni rozvoj. Bytova politika. Dostupny na http://www.mmr.cz/Bytova-politika



dotkne, i bytli a nebytovych prostor. S institutem vlastnictvi bytu je neoddélitelné
spojena zdsada superficies solo cedit. Uplatiovani této zdsady zjednoduSuje
dispozici nemovitostmi. V naSich pomé&rech se vSak tato zdsada neaplikuje, protoze
byla obCanskym zdkonikem z naSeho prdvniho fddu v roce 1950 odstranéna. Je
s podivem, Ze tato zdsada i dvacet let od padu byvalého rezimu stidle nebyla
opétovné zdkonoddrci uvedena v Zivot. Jejitho zavedeni se doCkdme az s ucinnosti

nového obéanského zakoniku.

Diéle se zamé&iuji na jednotlivd historickda obdobi pocinaje dobou nejstarsi

(do roku 1918), soucasnosti konce.

V zavéru své prace se zamécfuji na aktudlni nedostatky soucasné pravni

upravy a moznosti jejich feSeni.



Obecné k institutu vlastnictvi bytu

Bydleni je zdkladni lidskou pottebou, a proto je problematika
vlastnictvi bytu velmi diskutovand. Vlastnit byt neni jedinou moznosti, jak uspokojit
tuto potifebu. Vedle ni se ndm nabizi ndjem bytu a také mén¢ zndmy institut uzivani
bytu na zdklad¢ vécného bfemene. Posledni zminény zplsob je velmi vyjimecny,
protoZe je moZzny jen v nékterych ptipadech a navic neni vhodny pro trvalé bydleni.
Jednalo by se napt. o ptipad, kdy koupim byt s podminkou, Ze pifevodce v tomto byté
dozije. Pfevodce tak mlzZe byt uZivat na zdklad¢ vécného biemene, které je vlozeno
do katastru nemovitosti a pfedstavuje jakési omezeni pii disponovani s bytem.
Velkym uskalim je také problematika hypote¢niho uvéru na byt, na kterém védzne
vécné biemeno. Banky odmitaji jako hypotéku nemovitost, na které vazne vécné

bifemeno, protoze to logicky sniZuje hodnotu nemovitosti.

Nejvyhodnéjsi formou teSeni bydleni se tedy zda koupé vlastniho
bytu nebo domu. Koupim-li si rodinny diim, kupuji ho jako celek véetné¢ pozemku,
na kterém dim stoji a piilehlych pozemkt. Zde staci fidit se ptedpisy o vkladu do
katastru nemovitosti a jednd se o klasicky pfevod nemovitosti. Jde tedy o
jednoduchou transakci, kterd by neméla piedstavovat zadnd veétSi uskali. Zatimco
koupim-li si byt, kupuji jen ¢ast domu, ve které je byt umistén. A co ostatni prostory
v domé¢, pozemek, na kterém diim stoji nebo pfilehlé pozemky? Z vyse nastinéného

vvvvvv

sv&fena samostatnému zdkonu.’

Soucasny pravni tad rozliSuje tii zdkladni kategorie bytd tzv.
druZstevni byty, byty ndjemni a byty piimo vlastn&né.? Posledni zminéné jsou znamé
jako byty v osobnim vlastnictvi. Tento vyraz ptetrval z dob socialismu, kdy pravni
fad rozliSoval byty v osobnim vlastnictvi podle zdkona &. 52/1966 Sb., a byty
v socialistickém spolecenském vlastnictvi. Socialistické spoleenské vlastnictvi bylo
v socialistickém obdobi zdkladem hospodéiské soustavy. Jeho soucdsti bylo jednak
staitni vlastnictvi a jednak druZstevni vlastnictvi (druzstva fungovala v oblasti
zemedélstvi, femeslné vyroby, i v oblasti bydleni jako stavebni bytova druZstva).

Dnes se pojem osobni vlastnictvi pouZzivd k odliSeni od vlastnictvi druZstevniho.

2 74kon &.

72/1994 Sb., o vlastnictvi byt

? Pelikén, T.: Druhy bytii z hlediska vlastnictvi. Dostupny na http://clanky.hyperinzerce.cz/poradna/62-
druhy_bytu_z_hlediska_vlastnictvi/



Definice pojmu vlastnictvi v ¢eském pravnim iradu

Pravo vlastnit majetek je zdkladni lidské pravo zaruCené Listinou

zékladnich prava svobod (¢l. 11, déle jen ,,Listina®):

(1) KaZdy mad prdvo vlastnit majetek. Vlastnické prdavo vsech

vlastnikit md stejny zdkonny obsah a ochranu. Dédeéni se zarucuje.

(2) Zdkon stanovi, ktery majetek nezbytny k zabezpecovdni
potreb celé spolecnosti, rozvoje ndrodniho hospoddrstvi a verejného zdjmu smi byt
jen ve vlastnictvi stdtu, obce nebo urcenych prdvnickych osob; zdkon miie také
stanovit, Ze urcité veci mohou byt pouze ve vilastnictvi obcanit nebo prdvnickych osob

se sidlem v Ceské a Slovenské Federativni Republice.

(3) Vlastnictvi zavazuje. Nesmi byt zneuZito na ujmu prdv
druhych anebo v rozporu se zakonem chrdaneénymi obecnymi zdjmy. Jeho vykon nesmi

poskozovat lidské zdravi, prirodu a Zivotni prostiedi nad miru stanovenou zdkonem.

(4) Vyvlastnéni nebo nucené omezeni vlastnického prdva je

mozné ve verejném zdjmu, a to na zdklade zdkona a za ndhradu.

Vyse uvedeny ¢l. 11 Listiny neprohlaSuje za zdkladni lidské pravo
vlastnictvi samo o sobg, ale pravo byt vlastnikem (tedy pravo nabyvat vlastnictvi).*
Mluvime tedy o vlastnictvi nebo o vlastnickém pravu nebo o pravu nabyvat
vlastnictvi? Vyrazy vlastnické pravo je totoZny s pradvem nabyvat vlastnictvi. Samo
vlastnictvi ma vSak vyznam jiny, i kdyZ je v Ceském pravnim tadu uZivano
synonymicky s pojmem vlastnické prdvo. Pojem vlastnictvi predstavuje predmét
vlastnictvi, zatimco pravo vlastnit je vyjddieno vlastnickym pravem. Do této
ponckud zamotané teorie by mél pfinést svétlo novy obcCansky zdkonik, ktery

rozliSuje jednak vlastnické pravo v objektivnim smyslu, vlastnické pravo

4 Knappova, M., Svestka, J., Dvordk, J. a kol.: Ob&anské pravo hmotné.Svazek 1. Praha : Aspi, 2005, s. 314



v subjektivnim smyslu a vlastnictvi jako pfedmét vlastnického prava v subjektivnim

smyslu.5

Vlastnické pravo patii do prdv vécnych, kterd tvofi znacné
nestejnorodou skupinu spole¢né s pravy vécnymi k véci cizi, ve které ovSem ma

vlastnické pravo privilegované postaveni.

Vlastnické pravo piedstavuje pravo vlastnika vykondvat piimé a
vyluéné panstvi nad konkrétni véci. Vykonem panstvi se rozumi moznost nakladat
s véci, jejimz obsahem je podle platné Ceské pravni dpravy pravo véc drzet, uzivat a
poZivat jeji plody a uZitky a pravo s véci nakladat.’ Opravnéni vlastnika odpovidé na
druhé stran€ povinnost ostatnich vykon vlastnického prava strpét. Vlastnické pravo
jako pravo vécné patii k absolutnim vécnym praviim, kterd piisobi erga omnes.’
Soucasné pojeti vlastnického prava mu vSak neddva tplnou volnost pii jeho realizaci,
jak tomu bylo v fimském pravu.® Vlastnik je omezovan vefejnopravnimi piedpisy,
které maji zajistit, Ze vykon jeho vlastnického prava nebude na Ujmu jinym

vlastniklim pfi realizaci jejich prava.

Definice pojmu byt v ¢eském pravnim radu

Byt se jako predmét obcCanskoprdavnich vztahli objevil v Ceském
pravnim fadu aZ v souvislosti s pfijetim zdkona 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi
k bytiim. Novelou ob¢anského zdkoniku €. 509/1991 Sb. byl pojem byt zaclenén do §

118 odst. 2 ob¢anského zdkoniku jako predmét obcanskopravnich vztahd.

V naSem pravnim tfaddu obecnou definici pojmu byt nenalezneme. Pro
ucely zdkona 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl se pouzivad definice obsazend v § 2
pism. b), kde je byt vymezen jako ,,mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle
rozhodnuti stavebniho ufadu ureny k bydleni“. Pravé proto, Ze je na pocatku
ustanoveni § 2 pismeno b) oznaceni ,,pro ucely tohoto zdkona...“ nelze dovozovat

obecnou platnost této definice. ,Privni vyznam terminu definovaného nebo

5 Knappova, M., Svestka, J., Dvotdk, J. a kol.: Ob&anské pravo hmotné.Svazek I.Praha : Aspi, 2005, s. 316
6 § 132 zdkona 40/1964 Sb., obcansky zakonik

T Vigi viem

8 Jus abutendi



vymezeného v jednom zdkoné¢ nelze automaticky bez dostateCnych davodi

roz§ifovat na text ostatnich zdkont.*’

Rozhodujici je tedy, jak rozhodne stavebni
ufad, Ze se dané mistnosti budou jako byt uzivat. To stavi pravni stav nad fakticky,
protoZe nezdaleZi na tom, jestli je prostor uzivan ve skutecnosti k bydleni, kdyz neni

stavebnim ufadem oznacen jako byt.

Podle § 118 odst. 2 obCanského zdkoniku je byt stejn¢ jako nebytové

prostory pfedmétem obcanskopravnich vztaha.

V akademickych kruzich pfedstavovanych odbornou literaturou se
nabizeji dvé pojeti pojmu byt. Zastanci prvniho pojeti (formalisté) tvrdi, Ze bytem je
pouze ten prostor, ktery tak byl kolaudovan, a ktery je tedy zpusobily k bydleni
fakticky i stavebnépravné. V tomto piipad¢ je duleZzité nejen to, jak je byt fakticky
uzivan, ale také aktudlni kolaudacni stav bytu. K této definici se pfiklani fada autorti
komentait'® i Nejvyssi soud''. V tomto piipadé je tedy dileZity posledni spravni akt

vydany pro uzivany prostor a pravni stav je tak kladen nad fakticky.

Proti tomuto pojeti stoji tzv. materialisté, kteti tvrdi, Ze smérodatny je
posledni stav faktického uZzivani. A na podporu svého tvrzeni dopliiuji, Ze jen tak lze
chranit prdvo na bydleni. , Formalisticky vyklad povazuji za velmi tvrdy a za
nespravny, protoZze opomiji rozStépeni pojmu byt, dile jej ponechdvd chladnym
vyklad podle tcelu pravni normy a podle obCanskoprdvnich zdsad (zejména zésada,
Ze nikdo se nemuze dovolat vlastni neCestnosti — nemo turpitudinem suam allegare
potest — a ddle zdsada ochrany dobré viry nebo zdsada ultima ratio neplatnosti

e e W 7 13 12
pravniho ukonu ¢i zasada favor contractus)®.

? Capek, J., Boguszak, J.: Teorie prava. Praha : Codex, 1997, s. 134.

"9 Napt. Jehlicka, O., Svestka, J., Skdrovd, M. a kol. :Ob¢ansky zdkonik. Komentaf. 8. vydani. Praha: C. H. Beck,
2003, s. 357 a's. 894;

Sala¢, J., Knapp, V. a kol.: Obanské pradvo hmotné. Svazek II. Praha : Codex, 1998, s. 211.

" Judikat Nejvyssiho soudu z 22. 10. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1010/97, fika: ,,Pojmovym znakem bytu jako
pfedmétu obCanskopravnich vztahti ve smyslu § 118 odst. 2 Ob¢Z je ucelové urceni mistnosti, které byt tvofi, k
trvalému bydleni, dané pravomocnym kolauda¢nim rozhodnutim stavebniho ufadu. Existence uvedeného
rozhodnutf je pfedpokladem toho, aby ur¢ité mistnosti mohly byt pfedmétem obcanskopravnich vztaht jako
byty.*

12 Rubes, P.: Byty fakticky nebo formalné?, Pravni rozhledy, 11/2003, ze dne 10. 11. 2003

10



Teoretické koncepce vlastnictvi bytu

Institut vlastnictvi bytu je teoreticky pojimén riizn€. VSechna tato pojeti
ovSem spojuje jedna podstatnd véc a to uznani neodd¢litelnosti prav k bytu a prav
k spolecnym ¢astem domu. Existuji ¢tyfi zdkladni koncepce nahliZeni na institut
vlastnictvi bytu, liSici se pfedev§im v pojeti sloZeni tohoto institutu co do poctu
vlastnickych prdv, kterd ho tvoii. Mezi ony teoretické koncepce patii Monisticka
koncepce, Dualistickd koncepce, Dualisticko-monistické koncepce a antivlastické

koncepce.

Monisticka koncepce

Tato koncepce uzndvd pouze vlastnictvi, nikoli spoluvlastnictvi."
Vychéazi z ned¢litelnosti domu. Odmitd existenci spolecnych prostor, a pokud ji
v nékterych piipadech uznd, v Zddném piipad¢ neuzndva existenci spoluvlastnickych
prav k nim. Ztéto koncepce vychdzel zdkon o osobnim vlastnictvi k bytim ¢.
52/1966 Sb., ktery povazoval za vylucny piedmét vlastnictvi pouze byt a spole¢né

¢asti domu a pozemek byl v podilovém spoluvlastnictvi vlastnikti bytt.

Dualisticka koncepce

Dualistickd koncepce uzndvd, na rozdil od monistické, existenci
spoluvlastnictvi domu. Uzndva, Ze predmétem vlastnictvi mize byt jednak dim a
jednak byt. Tato koncepce se vSak S§tépi v souvislosti s tim, kterd z téchto véci se
povazuje za véc hlavni a kterd za véc vedlej$i. At uZ tato koncepce vychdzi
z celistvosti spoluvlastnictvi a vlastnictvi, nebo z akcesority vlastnictvi bytu

k spoluvlastnictvi domu, jednd se o nejrozsitenéjsi koncepci uzivanou v praxi.

Dualisticko monisticka koncepce

" Dvotdk, T.: Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor.Praha: ASPI, a.s., 2007. s. 12
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Jak z nazvu plyne, jedna se o kombinaci pfedchozich dvou uvedenych
koncepci. Spoc¢iva v tom, Ze diim i byt jsou samostatnymi predmeéty pravnich vztahi,

které jsou od sebe neoddélitelné a tvoii jeden celek.
Antivlastnicka koncepce

Pfiznivci antivlastnické teorie viibec nepovazuji byt za véc v pravnim
slova smyslu. Vychdzeji totiZ z redlné nedé€litelnosti domu, ve kterém se byt nachdzi.
Z toho vyplyva, Ze podle antivlastnické koncepce nemuliZe byt byt viibec pfedmétem
vlastnictvi. Ti liberdlnéjsi ptiznivci této teorie sice byt za véc v pravnim slova smyslu
povazuji, ale pravo k nému neni vlastnickym pravem, ale jinym vécnym pravem.
Vychdzeji totiZ z toho, Ze vlastnictvi v pravém slova smyslu je neomezené. U byt
vSak dochdzi k omezeni ve prospéch jinych byt a spolecnych ¢asti k domu, proto

jako takové nemuze vzniknout.

Superficies solo cedit

Tato magickd fimskopravni zdsada, kterd je soucdsti pravnich fadi
vSech vyspélych evropskych zemi, byla u nds zruSena ob¢anskym zdkonikem z roku
1950. Podle této zasady nejsou stavby a ostatni konstrukce pevné spjaté s pozemkem
samostatnymi vécmi, ale tvofi soucast pozemku.14 Pozemek je tedy v tomto piipadé
onou véci hlavni a pfi pfevodech stavby (pokud nejde o stavbu docasnou) se prevadi

pozemek a stavba nasleduje jeho osud.

Piivod této zdsady spadd do obdobi starovékého Rima."> V tomto
obdobi byly nemovitymi vécmi pouze pozemky, jejichz soucdsti byly vSechny
movité véci, které s nimi byly pevné spojené (tedy i stavby). To neznamenalo, Ze by
neexistovala mozZnost postavit stavbu na pozemku n¢koho jiného. Dé¢lo se tak formou
vécného prava k véci cizi (superficies), které piedstavovalo prolomeni tohoto

principu.'®

' Superficies solo cedit — voln& pielozeno z latiny jako ,,povrch ustupuje piidé*“

15 Zminky o ni nalezneme v literatufe Gaia, Ulpiana, i Paula

' Petr, P.: Vymezeni pojmu byt a superficidlni zdsada. Technickd Univerzita Ostrava. Katedra spole¢enskych
véd. s. 3. Dostupny na http://www.law.muni.cz/edicni/sborniky/cofola2008/files/pdf/civil/petr_pavel.pdf
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Od superficidlni zasady se zacalo ustupovat v 19. stoleti a jeji opétovné
zavedeni se uskutecnilo az ve stoleti dvacatém. U nas se tato zdsada aplikovala za

¢innosti ABGB'"a byla zruSena aZ v roce 1950.'®

Neaplikace této zdsady v obdobi socialistického vlastnictvi méla za
nasledek mnozstvi problému, které pretrvavaji dodnes. V praxi totiz casto dochazi
k situaci, kdy osoba vlastnika pozemku je odliSnd od osoby vlastnika stavby, kterd na
tomto pozemku stoji. Je jasné, Ze tim vznikaji spory, mezi témito vlastniky, které je
velmi obtizné feSit (napf. pristup k stavbé pfes pozemek, ktery neni vlastnika
stavby...). Problém také pfichdzi pti zat€¢Zovani nemovitosti, kdy pfi zatiZeni

samotné stavby zlstdva pozemek bez zatiZeni.

Novy obcansky zdkonik tesi tento problém v § 478 odst. 1, ktery
stanovi Ze: ,,Soucdsti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby
ziizené na pozemku a jind zafizeni (ddle jen "stavba")s vyjimkou staveb

docasnych, v¢etné toho, co je zapusSténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech.

Co ale bude mit opétovné zavedeni této zdsady za ndsledek pro
dosavadni vlastniky? Tam kde bude vlastnik pozemku a stavby totozny, dojde ke dni
ucinnosti nového obcanského zdkoniku k splynuti, a stavba se tak stane soucasti
pozemku piimo ze zdkona. Problém opét nastdva v piipadé, Ze vlastnik pozemku je
odliSny od vlastnika stavby. Tuto situaci fes$i novy obCansky zdkonik tak, Ze vlastnik
pozemku bude mit pfedkupni pravo ke stavbé na ném stojici, a vlastnik stavby bude
mit piedkupni pravo k tomuto pozemku. Do té doby, nez dojde k vyuziti
pfedkupniho prava, bude naddle existovat stav oddéleni stavby od pozemku. Potom
co bude provedena dispozice s pozemkem ¢i stavbou (za soucasného umoZnéni
realizace onoho pfedkupniho prava), dojde opét k automatickému splynuti stavby

s pozemkem piimo ze zdkona.

' Allgemeines Biirgerliches Gesetztbuch — Vieobecny ob&ansky zakonik z roku 1811)
18 \/i v o
Viz vyse
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Historie institutu vlastnictvi byti
Obdobi prvni republiky

Institut vlastnictvi bytu je velmi stary. Urcité zminky o bytech mizeme
najit uz u civilizaci starovékého Blizkého vychodu a antického svéta. Uz v dobé
starovékého Rima existovaly tzv. insulae'’, coZ byly velké ndjemni domy, ve kterych
bydlela ptfedevsim nizs$i a stiedni tfida obyvatelstva. Témito ndjemnimi domy se
feSila bytova situace obyvatel, ktefi si sami nemohli dovolit bydleni ve vlastnim
domé& pobliZ centra velkych mést. Tyto ndjemni domy dosahovaly na svoji dobu
obrovskych rozméri, ¢asto mély 6 — 7 pater.zo I kdyZ je z vySe uvedeného patrné, Ze
byty jako takové v dobé starovékého Rima existovaly, nehovofilo se o nich v souladu
se superficidlni zdsadou (kterd za véci nepovaZzovala ani domy) jako o vécech.
Ptiznivci idealistické teorie jim vSak postaveni véci v pradvnim smyslu pfizndvaly a

pfitom se odvoldvali na kritiku superficidlni zasady Paula.”!

K rozsiteni institutu vlastnictvi bytu dochdzi v obdobi feudalismu
v souvislosti s upousténim od superficidlni zdsady. Nastup osvicenstvi ovSem pohled
na vlastnictvi byt zménil. Povazoval ho za feudélni ptezitek, ktery se nehodi do
kapitalistické spolecnosti, kterd dav4 prednost ndjmu pied vlastnictvim bytu. Doslo
k ndvratu k superficidlni zdsad¢, a to predevsim kvuli francouzské pravné-revoluéni
ideji, Ze jakékoli omezeni vlastnictvi je ekonomicky nezadouci, nebot’ se jednd o

omezeni a ochuzenf vlastnika®>.

Situace v rozvoji institutu vlastnictvi bytu se zlepSila po 1.
svétové valce, kdy bylo zapotiebi znacné rozsiteni bytového fondu a renovace toho
stavajictho. Silny zdjem na rozvoji vlastnictvi byti méla pfedevSim stiedni tiida
obyvatelstva. Prvni svétovd vdlka zpusobila zna¢né Skody na bytovém fondu a
mnoho obyvatel se ocitlo bez stfechy nad hlavou. Nebylo moZné zajistit dostatecné
rychle vystavbu novych byttl, a proto byla vldda nucena k jistym restrikcim v oblasti

vlastnictvi bytu. Povédlecnou bytovou situaci se vladda snaZzila feSit nejprve pfijetim

' Viz ptiloha 1

% Insuale byly postaveny &asto velmi ledabylym zptisobem, coz mé&lo za nasledek, e se velmi asto ziitily a to
se projevovalo na cené jednotlivych bytt, kdy nejlevnéjsi byly ty v nejvyssim patie

2! Petr, P.: Vymezeni pojmu byt a superficidlni zasada. Technickd Univerzita Ostrava. Katedra spole¢enskych
véd. s. 4. Dostupny na http://www.law.muni.cz/edicni/sborniky/cofola2008/files/pdf/civil/petr_pavel.pdf

2 Dovotik, T. :N&kolik tvah k pravni Gpravé vlastnictvi bytd a nebytovych prostorii de lege merenda. Pravni
rozhledy. 18/2007.
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natizeni ¢. 38/1919 Sb., o zabirani byt obcemi. Toto nafizeni Ceskoslovenské vlidy
ptredstavovalo prvni z velkych povédle¢nych zdsaht do institutu vlastnictvi bytu. Na
zaklad€ tohoto nafizeni mohl Zemsky politicky trad zmocnit obec, ve které byl
nedostatek byttli, aby provedla opatfeni spocivajici v zabirani byt a mistnosti. Podle
tohoto natizeni byl majitel domu povinen oznamit obci ty byty, které jsou prazdné a
nepronajaté, véetné mistnosti, které by mohly slouZit jako byt, ale jsou neob)’/vané23 .
Majitel nékolika bytl v rdmci jedné obce musel rovnéZ ozndmit dané obci tuto
situaci. Na zdklad¢ téchto ozndmeni mohly obce ony prazdné byty zabrat, aby
opatfila byty osobdm, které maji v dané obci domovské pravo, aviak nemaji byt™*.
Vlastnik takto zabraného bytu k nému ztracel veskera dispozi¢ni prava. Nejednalo se
o zabrani bez ndhrady. Obec byla povinna platit majiteli domu mésiéné ndhradu ve

vys$i posledniho ndgjmu. Jakmile skoncila potifeba zabrani bytu, mél tento byt byt

vracen vlastnikovi, a to ve stavu v jakém byl pfevzat.

Zésahem do institutu vlastnictvi bylo pfijeti zdkona €. 118/1928
Sb., o mimofddnych opatifenich bytové péce (dile jen,,zdkon o mimoiddnych
opatfenich®). Timto zdkonem bylo v zdjmu ochrany ndjemnikli zasazeno do prav
vlastnikti byti. Zdkon o mimotadnych opatienich byl pfijat na dobu urcitou, ktera ale
byla n€kolikrat prodlouZena. Jeho pifedchiidcem byl zdkon €. 275/1920 Sb.,0 ochrané
njjemnikd. Dlvodem zdsahti do vlastnického prava k bytu byla krizova situace
v oblasti bydleni. V této souvislosti se k problematice bydleni vyjadfil poslanec
Jezek pfi schvalovani zakona o mimotadnych opatienich: ,,Jestlize jesté témet po 10
letech trvéani naSeho stdtu lezi na prazském magistratu 18.000 zadosti o byty a je-li z
téchto zadosti 4.000 od stitnich a vefejnych zaméstnancli, musime se nad timto
stavem hluboce zamysliti. Vim, Ze velkd ¢ast problémul spociva pravé v pravnich
opatfenich, které jsou poslednim zbytkem véazaného hospodaistvi z doby valecné.
Ma-li se vSak dospéti ke konecnému piechodu do normélnich pomérii, je nutno
utvofiti vSechny predpoklady, aby odstranéni tohoto nepfipustného stdtniho zdsahu

nezpiisobilo t&7ké otfesy a hluboké krise.“*

Zakon o mimoiddnych opatfenich povoloval pfemény byta,

spocivajici v jejich spojovani, nebo zménu jejich uzivani jen se souhlasem okresniho

3§ 1 nafizeni ¢. 38/1919 Sb., o zabirani byt obcemi

** § 6 nafizeni & 38/1919 Sb., o zabirdni bytii obcemi

 Spole&na Cesko-Slovensk4 digitdlni parlamentni knihovna, zapis ze 117. schiize, stfeda 14. prosince 1927,
dostupny na http://www.psp.cz/eknih/1925ns/ps/stenprot/117schuz/s117003.htm
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tGfadu”. Pokud vlastnik domu mé&l ve svém domé& nepronajaté byty nebo mistnosti,
byl povinen je pronajmout®’. Ustanoveni o nuceném prondjmu volnych byti ddvala
okresnimu ufadu pravomoc je v ptipadé jejich nepronajmuti samotnym vlastnikem
domu, dat k prondgjmu. Navic mohl byt vlastnik domu v pronajimani bytii omezen
opatfenimi obce tak, Ze byty mlze pronajimat jen t€ém, ktefi maji v obci domovské
pravo, nebo tam pracuji, atd.”® Zakon o mimofddnych opattenich upravoval 1 trestni
odpovédnost za poruSeni jeho ustanoveni.”” Ten, kdo se dopustil prestupku podle
tohoto zdkona, mohl byt potrestan pokutou do 10 000,- K¢ nebo vézenim aZ na jeden

meésic.

Situace za Protektoratu a povalecny stav

V dobé Protektoriatu trvala mimofddnd opatieni zaloZena jiz
prvorepublikovymi pfedpisy. Mimotdadnd opatieni bytové péce byla zajiSténa
vlddnim nafizenim 228/1938 Sb. Principidln€¢ se shodovalo s pfedchozi pravni
upravou. Byla do néj pouze zatazena ustanoveni branici pfedrazovani ndjemného,
které bylo trestano pokutou 60 000,- nebo trestem odnéti svobody uzamcenim na 6
mésict. VySe zminéné nafizeni bylo doplnéno vladnim nafizenim ¢. 103/1943 Sb., o

opatfenich, jimiZ se usmériiuje bytovy trh.

V roce 1944 bylo piijato nafizeni vlady 166/1944 Sb., o dradu
pro hospodateni s obytnymi mistnostmi. Tento ttfad byl zfizen pfi ministerstvu vnitra
a jeho hlavnim dkolem bylo zajisténi ,,spravedlivého a rovnomérného uspokojeni
bytovych potieb za valky“. Utad pro hospodaieni s obytnymi mistnostmi (ddle jen
,,urad®) tidil cely trh s byty. To pfedstavovalo obrovsky zdsah do vlastnictvi, ktery se
tykal nejen bytii, ale také pokoji v penzionech nebo jednotlivych pokoji v bytech.

Navic mohl dfad s témito mistnostmi naklddat a provadet v nich zmény.

Po druhé svétové valce byla obnovena situace, kterd v oblasti
bytové politiky panovala po prvni svétové vélce. Nedostatek bytl zapfiCinil, Ze bylo

potifebné obnovit mimotddnd opatieni v oblasti bytové péce, kterd panovala v obdobi

268 1 zdkona &. 118/1928 Sb., o mimofddnych opatienich bytové péce
78 5 zdkona &. 118/1928 Sb., o mimofadnych opatfenich bytové péce
28§ 7 zdkona &. 118/1928 Sb., o mimoiddnych opatienich bytové péce
9§ 20 zdkona &. 118/1928 Sb., o mimot4dnych opatfenich bytové péce
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prvni republiky. Tato opatieni byla zavedena zdkonem ¢. 163/1946 Sb., o
mimofddnych opatfenich bytové péce. Opét tak bylo zasahovdno do vlastnického
prava, kdyz bylo vlastnikiim domu ukldddno, aby hlasili veskeré nepronajaté byty ve

svych domech Mistnimu narodnimu vyboru.

Vyvoj po roce 1948

VysSe uvedeny zdkon pouze reagoval na nastalou situaci a vice
méné prodluzoval opatfeni z doby prvni republiky. Prvnim ryze socialistickym
pfedpisem byl zdkon ¢. 138/1948 Sb., o hospodafeni sbyty. Cil zdkona o
hospodateni s byty byl shodny s piedchozimi opatfenimi bytové péce. Obsahoval
vSak na rozdil od plvodnich piedpist, jisté odliSnosti. Predstavoval daleko
rozsédhlejsi zasah do vlastnickych prav a také poruSeni principli pravni jistoty kdyz
stanovil, Ze Mistni ndrodni vybor je oprdvnén prohlasit smlouvu o uzivani bytu za
zruSenou, uziva-li se byt proti vefejnému zajmu. Pojem ,,vefejny zdjem* byl vSak
v socialistické dob¢ vice neZ zneuzivan a pouzivalo se ho k ospravedinéni veskerych
neopravnénych a neodivodnénych zdsahii stitni moci do soukromopravni sféry

jednotlivce.

Uvolnéni rezimu v 60. letech 20. stoleti

V Sedesatych  letech  dvacatého stoleti povolil  tvrdy
komunisticky rezim a byl stanoven prostor pro liberdlnéjsi zmény. Tyto zmény se
tykaly 1 institutu vlastnictvi bytu. Do naseho pravniho fddu byl poprvé v historii
zaveden institut osobniho vlastnictvi bytu. Ke zmén¢ doslo v roce 1966, coz se ale
vzhledem k politické situaci v této dobé nedd povazovat za krok kuptedu. Do této
doby prakticky nebylo mozné viibec vlastnit samostatny byt ve vicepodlaznim domé.
Individudlni vlastnictvi nemovitosti bylo mozné uskutec¢nit jen skrze vlastnictvi
rodinného domu. AZ po roce 1989 byl pfijat ,,moderni‘‘ zdkon o vlastnictvi byti,

ktery plati dodnes, kdy uz ho ale za moderni povazZovat nemiZeme.
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V roce 1966, konkrétn¢ dne 30. Cervna, byl na ndvrh Slovenské
ndrodni rady pfijat zdkon ¢. 52/1966 Sb. Bylo to viibec poprvé, kdy Slovenska rada
vyuZzila své zdkonodarné iniciativy vi¢i Ndrodnimu shromédzdéni. Ndvrh zdkona se
soustiedil na TfeSeni problémi bytové vystavby, kterd tvofila jednu
z nejvyznamnéj§ich slozek uspokojovani potieb ob¢anii v Ceskoslovensku. Hlavné
na Slovensku byla totiz velkou ¢4sti realizovdana bytovd vystavba formou
individudlni. Prav¢ proto, Ze individudlni bytova vystavba tvofila polovinu bytového
fondu, bylo zapottebi pro ni vytvofit odpovidajici pravni i ekonomicky ramec. Podle
uplatné pravni udpravy obcCan nemohl vlastnit byt ve vicepodlaznim byté a
individudlni bytovd vystavba tak mohla byt realizovdna jen formou rodinnych

domka.

Prestoze tento zdkon znamenal velky posun v oblasti vlastnictvi
bytu, byl postaven na principech socialistického stitu, a tim padem mél fadu
nedostatkll. V socialistickém stité bylo osobni vlastnictvi chdpdno jako individudlni
spotiebitelské privlastiovani obCanem socialistické spolecnosti. Osobni vlastnictvi
nebylo v Zadném piipadé totoZné se soukromym vlastnictvim, které bylo povazovano
za prezitek z minulosti, ktery postupné doZzival. Osobni vlastnictvi jako soucést
socialistického vlastnictvi se té€Silo nedotknutelnosti zaru¢ené Socialistickou dstavou.

Bylo totiz dikazem rozvoje spolecnosti a riistu Zivotni drovné.

Podle zdkona o osobnim vlastnictvi bytu byl byt v osobnim
vlastnictvi a spole¢né ¢asti domu ve spoluvlastnictvi vlastnikil vSech bytii. Pozemek
pak mohl byt jak ve spoleném osobnim uZzivdni, tak ve spoluvlastnictvi. Velikost
spoluvlastnického podilu vlastnika bytu byla zavisld na velikosti jeho bytu vzhledem
k ostatnim bytim. Primarni bylo vZdy vlastnictvi bytu. Spoluvlastnictvi ke
spolenym prostoram bylo aZz druhotadé a osud spole¢nych prostor stejné jako osud

pozemku nésledoval osud bytu.

Piivodné navrh zdkona smeéfoval jen krealizaci institutu
osobniho vlastnictvi bytu pii individudlni bytové vystavbé provadéné obcany. Béhem
jeho pfijimani do n¢j vSak byla jesté zakomponovand moZnost stitu stavét bytové

domy za tc¢elem rozprodeje jednotlivych bytu.
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Byt bylo moZzno nabyt bud’ vystavbou, nebo koupi od stétu.
Takto nabyty byt bylo moZzno déle pievést do osobniho vlastnictvi jiného obcana.
Byty ve vlastnictvi statu byly uzivany ob¢any na zdklad¢ institutu osobniho uzivéni.
Podle tohoto institutu mohl vlastnické pravo k bytu nabyt jen ten, kdo tento byt
uziva. Protoze podle zdkona o osobnim vlastnictvi k bytu byl institut osobniho
vlastnictvi zaloZen na dobrovolnosti, mohl si ob¢an vybrat, zda chce nabyt byt koupi
od stitu, nebo se bude podilet na individudlni bytové vystavbé nebo si koupi sviij

dum.

Transformaéni zakon 42/1992 Sb.

U bytovych druZstev byla zapocata roku 1992 transformace, ktera
ma zabezpecit pfevedeni druzstevnich bytii do osobniho vlastnictvi. Transformace
byla zapocata zdkonem ¢. 42/1992 Sb., o tpravé nékterych majetkovych vztaht a
vypotadani majetkovych ndrokii v druZzstvech (déle jen ,.transformacni zdkon®) ve
znéni zdkonného opatieni pfedsednictva Federdlniho shromazdéni ¢. 297/1992 Sb.
Transformacni zdkon upravuje problematiku vypofadani majetkovych tucasti ¢lent a
jinych oprdavnénych osob na majetku druZstev a pfizpisobuje jejich vnitini chod
s obchodnim zdkonikem. Transformaci druzstva se rozumi jeho pfeména na jinou
podnikatelskou formu, podle urcitého projektu. Transformaci jsou povinna projit
vSechna druZstva, kterd nejsou zaloZena podle obchodniho zdkoniku (513/1991 Sb.),
tedy kterd vznikla po 1. lednu 1992. Hlavnim diivodem transformace je vypotradani
majetku mezi stitem a druzstvem. V byvalém reZimu totiz byla na druZstva
pfevedena velkd ¢ast majetku stitu, a to pouze se souhlasem komunistické strany a
bez souhlasu ministerstva financi. Tento majetek se tak ma navrétit stitu. Pokud by
se bytové druZstvo netransformovalo, vstoupilo by do vefejné likvidace. Clenové
bytovych druZstev maji Sest mésicti od tcinnosti tohoto zdkona, aby vyzvali bytové
druzstvo k uzavieni smlouvy, kterou se na ¢leny druzstva prevede vlastnictvi k bytu.

Sesti mé&si¢ni Ihita je prekluzi.
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Zakon 72/1994 Sb.

Ptijetim zakona 72/1994 Sb. doSlo k zaplnéni mezery v pravnim
fadu. Byl vytvofen novy pravni néstroj, jehoz tikolem bylo pfispét k feSeni nékterych
problému v oblasti bydleni dosud v prdvnim fadu neupravenych. Ministr pro
hospodatstvi Karel Dyba ve svém projevu v Poslanecké snémovné pii schvalovani
navrhu tohoto zdkona fekl: ,, Ja jsem to fekl uz ve své uvodni zprave, Ze nepovazuji
tento zdkon za Zadny kouzelny prostiedek k feSeni otdzek bydleni a ze pljde jen o

jeden z kaménkil v celkové mozaice bytové politiky“*’.

Zékon o vlastnictvi bytu byl pfijat v souladu s politikou bydleni
soustiedice se na poZadavek poskytovat bydleni jako sluzbu, kterou je tieba kupovat
na trhu. Bydleni je soukromym statkem, nikoli statkem vefejnym, za ktery je tfeba
platit a ktery se md ziskdvat na zdkladé¢ smlouvy. Bylo ovSem také uznédno, Ze
bydleni ma oproti jinym soukromym statklim jista specifika a vyZaduje tedy urcéitou
miru angaZovanosti statu v této oblasti. Bydleni piedstavuje jakysi narok ob¢ana vici

spolecnosti.

V souladu s transformaci systému bydleni byla pfijata fada opatieni,
kterd maji umoZznit rychlou avSak ohleduplnou transformaci. Proces transformace
systému bydleni spocival v deregulaci ndjemného. V praxi doSlo k postupnému
zvySovani regulovaného nijemného, doplnéné o systém kompenzaci pro potiebné,
které probihd dodnes. V souvislosti s transformaci bylo zavedeno i stavebni spofeni
s podporou statu, které zaznamenalo velky uspéch. Dal§im instrumentem, ktery se na
trhu objevil k podpote vystavby jsou hypotécni zastavni listy. S rozvojem vystavby,
a tim pddem i bytového fondu, souvisi i uprava predpisti v oblasti stavebnictvi
(zdkon o tzemnim pldnovani, stavebni zdkon...). To vSe, v souladu s programy na
podporu bytové vystavby, mé zajistit, aby obcané mohli ziskat bydleni za pfiznivou

cenu.

3 parlament CR, Stenoprotokoly, zapis ze 7. schtize ze dne 24. bfezna 1994, Vladni navrh zdkona, kterym se
upravuji n€které vlastnické vztahy k bytiim a nebytovym prostorim a dopliiuji nékteré zdkony, podle
snémovnich tiski 599 a 724, dostupny na http://www.psp.cz/eknih/1993ps/stenprot/017schuz/s017014.htm
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Prijimani zakona 72/1994 Sh.

Proces pfijimadni ndvrhu zdkona 72/1994 Sb. byl velmi
zdlouhavy. Problematika bydleni je oZehavou otdzkou, a tak je jasné, Ze nejen sami
Pozménovacich navrhit bylo takové mnoZzstvi, ze jedndni o ndvrhu zdkona o
vlastnictvi bytu muselo byt na urc¢itou dobu pferuseno. Samotnému schvéleni zakona
pfedchdzela dva dny trvajici diskuse, na niZ byly projedndvéany podklady ptipravené
dva vybory nebyly schopny dohodnout, byla tuprava pievodi nesplacenych
investi¢nich Gvéra na jednotlivee, kterou navrhoval poslanec Spagek®'. Jednalo se o
moZznost pievedeni zvyhodnénych uvérG poskytovanych stavebnim bytovym
druzstvim na budouci vlastniky bytd, coZ by v praxi znamenalo obrovské
zvyhodnéni nabyvatele bytu za souc¢asné nulového prospéchu na stran€ druhé. Proces
pfevoda druzstevnich byt by se tak jen prodlouZzil a znamenal by navic zatéZ pro
stitni rozpodet v podob& nesplacenych tvéra. Rada pozméiovacich ndvrhi také
obsahovala pozadavky na omezeni ceny bytu a nebytovych prostor horni hranici
nebo jinou formou regulace. V praxi vSak nebylo moZzno Z4adna takovd omezeni
pfijmout, protoze by vedla pouze k obchdzeni zdkona vlastniky. Otdzka urceni horni
hranice ceny bytii a nebytovych prostor se tykala predevsim obecnich bytl. Panovala
obava z toho, Ze obce nebudou postupovat zodpovédné pii prodeji obecnich byt a

nebudou efektivné vyuZivat prostfedky takto nabyté.

Obsah zakona 72/1994 Sb.

Plisobnost zdkona o vlastnictvi bytl je vymezena hned v § 1
odst. 4. Spadaji do ni budovy, které maji alespoi dva byty nebo dva samostatné
nebytové prostory nebo alespoii jeden byt a jeden nebytovy prostor. Pod tuto definici

spadaji i rodinné domy se dvéma byty nebo jednim bytem a gardZi, naopak sem

nespadaji fadové gardZe, nebot’ nejde o budovy s vice jednotkami. V ptipadé, Ze

3! Poslanec za Ob&anskou demokratickou alianci (ODA)
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rodinny dim nesplituje podminky dané timto ustanovenim, je nutné postupovat podle

v

vyhlasky ministerstva financi €. 121/1980 Sb., o financni pomoci pti prevodu

skupinovych rodinnych domi z druZstevniho do osobniho vlastnictvi.

Spolecenstvi vlastnikii jednotek

Zakon o vlastnictvi bytl pfinesl do naseho pravniho fadu plné

novy pojem, a to spolecenstvi vlastnikli jednotek. Dnes je to pojem Siroké vetejnosti

znamy, avSak bylo by dobré podivat se, jak ho piivodni zdkon upravoval a jaky byl

tedy pivodni zdmér zdkonoddrce. Spoluvlastnictvi bylo upraveno pied zdkonem o

vlastnictvi bytu pouze v obCanském zékoniku.*? Spolecenstvi vlastnika se zaklada pti

preméné budovy na dim, kdy vlastnikem vzniklych bytovych jednotek je vice nez

jedna osoba. Pojmy budova a dim odliSuje a definuje zdkon o vlastnictvi byti.

Budovou je trvald stavba spojend se zemi pevnym zdkladem, kterd je prostorové

soustiedéna a navenek uzaviena obvodovymi st€énami a stfeSnimi konstrukcemi s

nejméné¢ dvéma prostorové uzavienymi samostatnymi uzitkovymi prostory, s

vyjimkou hal®>. Domem se rozumi dim s byty a nebytovymi prostorami ve

vlastnictvi. Je vyhrazen pro takové budovy, které jsou ve spoluvlastnictvi podle

doty¢ného zdkona. Je stanoveno, Ze se nepouZiji ustanoveni dalSich zdkonii o domu.

,,lento zavér ma prakticky disledek zejména pro moznost vyclenovani jednotlivych

budov podle ustanoveni §29 tohoto zdkona. Pokud by vyjimecné doslo k situaci, Ze v

jednotlivém bloku budovy je vice vlastnickych subjektii a n¢které zejména nebytové

nebo spolecné prostory se nachdzeji v ¢asti ndleZejici jinému vlastnickému subjektu,

musi dojit nejprve k vypofddani vlastnickych vztahii mezi témito subjekty, aby

nedochézelo k nevhodnému smiSenému spoluvlastnictvi***.

Budova miiZze byt zménéna na dim a dim mtiZe byt zmeénén na

budovu prohldSenim vlastnika®.

32§ 136 odst. 1, zdkona 40/1964 Sb., ob&ansky zdkonik: véc miize byt ve spoluvlastnictvi vice vlastniki
3§ 2 pism. a) zdkona &. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd

# Svaz eskych a moravskych bytovych druzstev, Obsah a text Metodika a komentai k zakonu &. 72/1994 Sb.

§1-5, ASPL IC ASPI: 6244 (lit), ze dne 1.1.1996
35 Viz nize
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Spolecenstvi vlastnikli jednotek je ze zdkona povinno alespoi
jednou ro¢né konat shromézdéni. Clenstvi ve spoledenstvi vlastnikii jednotek je
povinné. Neexistuje zptsob, kterym by se spoluvlastnik mohl vyhnout alespoil
formdlni Gcasti ve spoledenstvi vlastnikd jednotek. Ugast v tomto spoletenstvi mé
zajistit aktivni podileni se spoluvlastnika na rozhodovani o osudu spolecnych ¢asti
domu. To, jestli se spoluvlastnik bude tcastnit aktivni ¢i pasivné, je vSak jiZ zcela na

PIAS

ném. Zakon o vlastnictvi byt nestanovi Zadny prostfedek donuceni k aktivni Gcasti.

Ve

Spolecné ¢asti domu

Spolecenstvi vlastnikll jednotek ptedstavuje tedy osoby, které
maji vlastnicka prava k bytovym jednotkdm v domé a spolecné k spolecnym Castem
domu. Spolecné prostory predstavuji veSkeré prostory v dom¢, vyjma bytovych
jednotek, a jsou vlastnény v podilovém spoluvlastnictvi vlastniky bytovych jednotek.
Jsou jimi ¢4sti domu uréené pro spolecné uZzivani, zejména zaklady, stfecha, hlavni
svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodisteé, chodby, balkdny, terasy, pradelny,
susarny, koc¢arkarny, kotelny, kominy, rozvody tepla a teplé vody, kanalizace, plynu,
elektiiny, spole¢né antény, i kdyZ jsou umistény mimo diim; ddle se za spolecné ¢asti
domu povazuji ptisluSenstvi domu (napt. studny, oploceni) a stavby vedlejsi véetné
jejich piisluSenstvi.”® Velikost jejich jednotlivych podiléi na spole¢nych prostordch
domu je ddna vzdjemnym pomérem velikosti podlahové plochy jednotky k celkové
plose jednotek. Podlahovou plochou se rozumi podlahovd plocha vSech mistnosti
bytu vetné mistnosti, které tvoii piisluSenstvi bytu. Ve spoluvlastnictvi nejsou jen
spolecné prostory, ale také pozemek, na kterém dim stoji. Podil na stavebni parcele
jednotlivych vlastnikli bytovych jednotek odpovida podilu na spolecnych prostorach
domu. Spoluvlastnickym pravem k spoleCnym prostordm a k stavebni parcele nelze
disponovat samostatng, tedy aniZ by bylo disponovano bytovou jednotkou. Prevadi-li
se bytovad jednotka nebo je-li sni jinym zpisobem nakldddno, sleduje podil na

spoleénych prostorédch a na stavebni parcele jeji osud®’.

%08 2 pism. e) zdkona &. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd

§ 8 zdkona odst. 1 zdkona 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytu ,,Cdsti domu jsou v podilovém spoluvlastnictvi
vlastnik@ jednotek. S prevodem nebo pfechodem vlastnictvi jednotky pfechdzi spoluvlastnické pravo ke
spolec¢nym ¢astem domu* ve spojeni s § 21 odst. 1 téhoZ zdkona: ,,s vlastnictvim jednotky jsou spojena prava k
pozemku (stavebni parcele). Je-li vlastnik budovy i vlastnikem pozemku, pfevede na vlastnika jednotky s
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Spolecenstvi vlastnikil jednotek nemé¢lo podle ptivodniho znéni
zékona o vlastnictvi bytu pravni subjektivitu. To mélo samoziejmé vliv na jeho
rozhodovani o osudu spoleénych ¢4sti domu. Slo pfedeviim o rozhodovani o spravé
a provozu spolecnych casti domu. Zakon upravoval tzv. institut spravce. Spravce
musel byt urCen jiz v prohldseni vlastnika, proto jim byl nejCastéji sdm vlastnik.
Zakon o vlastnictvi bytu umoznoval spoleCenstvi vlastnikli jednotek jest¢ dalsi
zpusob zajisténi spravy spole¢nych ¢asti domu, a to zfizeni k tomu urcené pravnické
osoby. Tato pravnickd osoba méla byt ziizena podle obchodniho zdkoniku nebo
podle zdkona 83/1990 Sb. o sdruzovéni. Cleny takto zifzené pravnické osoby pak
mohli byt pouze vlastnici bytovych jednotek, které ale nikdo k ¢lenstvi nemohl nutit,
a tak bylo v praxi pomérn¢ €asté, Ze osobni zdklad této pravnické osoby vykondvaly
jiné osoby nez vlastnici bytu. Institut spravce také nefungoval podle ptvodnich
predstav zdkonodarce. Dochdzelo k tomu, Ze vlastnik v prohlaSeni uvedl spravce a
s nim nésledné uzaviel smlouvu o spravé (kterou ovSem zdkon o vlastnictvi bytu
neuklddal jako obligatorni). Po ptevedeni bytovych jednotek se vétSina vlastnikil
mohla dohodnout na vypovézeni této smlouvy nebo spravce prosté smlouvu
vypoveédeél, a tak zlstalo misto uprazdnéné bez dalsi moZnosti fesit tuto situaci podle
zakona. Vlastnici jednotek si mohli ziidit pravnickou osobu ke spravé a provozu
spoleCnych prostor, ale nebylo to jejich povinnosti, a proto pokud se k tomuto
nerozhodla vétSina, nebylo moZzné tuto situaci feSit jinak. Zménu pfinesla aZ novela

451/2001 Sb.*®

Vznik spolecenstvi vlastniku bytovych jednotek

Spoluvlastnictvi domu miZe vzniknout bud prohldsenim

vlastnika budovy a pfevodem prvni jednotky nebo smlouvou o vystavbe.

pfevodem jednotky i spoluvlastnicky podil na pozemku odpovidajici velikosti spoluvlastnického podilu na
spole¢nych ¢astech domu (§ 8 odst. 2)*.
% Viz nize
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Prohlaseni vlastnika

Prohlaseni vlastnika budovy spocivd vjeho vymezeni
jednotlivych bytovych jednotek a spolecnych c¢asti domu. Vkladem prohldSeni
vlastnika spole¢né se smlouvou o pfevodu prvni jednotky do katastru nemovitosti se
vlastnik budovy stdva vlastnikem vSech jednotlivych bytovych jednotek i spolecnych
¢asti domu. Sporné je, zda souCasné s prohldSenim vlastnika musi dojit také
k ptevodu prvni jednotky. Ustanoveni § 7 zdkona o vlastnictvi bytu stanovi, Ze
pfevodem vlastnictvi k prvni jednotce se méni vlastnictvi dosavadniho vlastnika
budovy na vlastnictvi zbyvajicich jednotek v domé, které nebyly predmétem prvniho

pfevodu a na spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti domu (nebo také pla’lété3 ’

). Nez je tedy
do katastru vloZena smlouva o pifevodu prvni bytové jednotky nastavd velmi zvIastni
situace. Vlastnik budovy se stiva vlastnikem jednotlivych bytovych jednotek a
soucasn¢ vlastnikem budovy jako celku. Samostatnym vkladem prohlaSeni vlastnika
do katastru nemovitosti totiZ nevznikd logicky podilové spoluvlastnictvi, protoze
vlastnik je pouze jeden, coZ nespliiuje zdkladni ptedpoklad podilového
spoluvlastnictvi, a to pluralitu subjektii. Prohldseni vlastnika je v ¢eském pravnim
fddu zcela novym institutem. Vlastnik jim oznacuje dim uréeny k prodeji po
jednotlivych bytovych jednotkdch. V prohlaSeni vlastnika se také specifikuji
jednotlivé praktické dusledky prevodu jako sprava domu, vyse piispévka na spravu

domu atd.*

Smlouva o vystavbé

Ke vzniku spolecenstvi vlastnikli jednotek stejné jako ke vzniku
spoluvlastnictvi domu muze dojit i uzavienim smlouvy o vystavbé domu. Opét se tu
vyZaduje vklad do katastru nemovitosti, ktery je tu podminkou pro vydani stavebniho
povoleni. Nalezitosti tohoto zplsobu vzniku spoluvlastnictvi upravuje zdkon o
vlastnictvi bytu v Casti tfeti, kterd se vystiZzn¢ nazyva vystavba domu. Nazev Casti
totiz odpovida situaci daleko 1épe nez ustanoveni § 4 zdkona o vlastnictvi bytu, které

stanovi, Ze spoluvlastnictvi a vlastnictvi k bytové jednotce vznikd smlouvou o

39 Jehlicka, O.: Nad nékterymi otdzkami zdkona o vlastnictvi bytii. ASPI. IC ASPI: 3657 (lit), ze dne 1.9. 1994
407 ey
Viz niZe
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vystavbé. To ale neni presné, protoze v dobé uzavieni smlouvy jeSté neexistuje
pfedmét spoluvlastnictvi, proto ani samotné spoluvlastnictvi nemtiiZe vzniknout.
Predm¢ét spoluvlastnictvi vznikd az vystavbou domu. Spravné znéni § 4 by tedy mélo
byt ,,spoluvlastnictvi domu a vlastnictvi jednotky vznikne vystavbou domu, piip. na
zdklade smlouvy o vystavb&“ *'. Prava a povinnosti si stavebnici vymezi ve smlouvé
o vystavbé, protoZe nebyt této smlouvy vzniklo by vystavbou domu podilové
spoluvlastnictvi podle obcanského zdkoniku. NédleZitosti smlouvy o vystavbé
upravuje § 18 zdkona o vlastnictvi bytu, ktery stanovi, Ze smlouva o vystavbé musi
kromé& obecnych ndleZzitosti (ndleZitosti pravnich tkoni podle ob¢anského zakoniku)
obsahovat i1 specidlni néleZitosti upravené pravé timto ustanovenim. Patii sem ndzev
katastrdlniho tzemi, parcelni Cislo pozemku, na kterém bude stavba domu provadéna
podle tdaji katastru nemovitosti a dpravu prav k nému, ¢islo bytu nebo nebytového
prostoru a pojmenovani nebytového prostoru, popiipadé popis jejich umisténi v
domég, pokud nejsou byty a nebytové prostory ocislovany, urceni rozsahu podlahové
plochy jednotky, jejtho pfisluSenstvi a vybaveni, ureni spoleénych casti domu
véetn¢ urceni, které ¢asti domu budou spolecné vlastnikiim jen nékterych jednotek,
stanoveni spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech domu, pti¢emz velikost
spoluvlastnického podilu se fidi vzdjemnym pomeérem velikosti podlahové plochy
jednotek k celkové podlahové ploSe vSech jednotek v domé& (§ 8 odst. 2), neni-li
dohodnuto néco jiného, zplsob spravy spolec¢nych ¢asti domu a pozemku, zejména
urCeni, které zdlezitosti budou vyhrazeny spole¢nému rozhodovani, kdo
spoluvlastniky zastupuje navenek, jakym zplUsobem se zdstupce (zdstupci)
ustanovuje a na jakou dobu, zplsob financovani stavebnich ndkladd, vyse a splatnost

prispevki, popiipad¢€ rozsah a zptsob ocenéni vlastni prace stavebniki.

Smlouva o vystavbé ma nezastupitelnou dlohu i pfi vystavbé
domu. Je totiZ sporné, kdy vznika vlastnické pravo k jednotkdm. Jak jsou bytové
jednotky postupné vystavovany, tak k nim vznikd vlastnické pravo. Muze dojit
k situaci, Ze vlastnik bytové jednotky ji bude chtit pievést jesté¢ pfed dokoncenim
vystavby. Vyvstava tak otdzka, jestli se pfevadi ta konkrétni bytova jednotka jeste

v rozestavéné podob¢ nebo jestli se prevadéji prava ze smlouvy o vystavbé. To by

*! Jehlicka, O., Svestka, J.:Nad n&kterymi aktualnimi otdzkami vlastnictvi byti. ASPI. IC ASPI: 5616 (lit), ze
dne 18.12. 1995.
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znamenalo, ze dim je ve své rozestavéné podob¢ ve spoluvlastnictvi jako celek a

vlastnictvi k jednotlivym jednotkdm vznika aZ po jejich dostaveni.

Prevod bytové jednotky

Prevod bytové jednotky je upraven v Casti druhé zdkona o
vlastnictvi bytli § 6 stanovi ndleZitosti, které musi smlouva o pfevodu vlastnictvi
jednotky obsahovat. Jsou jimi ndzev katastrdlniho izemdi, parcelni ¢islo pozemku, na
kterém je budova nebo dim postaven, a Cislo popisné podle tudajii katastru
nemovitosti, ¢islo bytu nebo nebytového prostoru a pojmenovdni nebytového
prostoru, popiipadé popis jejich umisténi v budové nebo domé&, pokud nejsou byty a
nebytové prostory v budové nebo domé ocislovany, popis bytu nebo nebytového
prostoru, jejich piislusenstvi, jejich podlahova plocha a popis vybaveni bytu nebo
nebytového prostoru, které jsou smlouvou prevadény, urceni spoleénych ¢asti domu
véetn¢ urceni, které ¢asti domu jsou spole¢né vlastnikiim jen nékterych jednotek,
stanoveni spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky na spole¢nych ¢astech domu,
nazev katastrdlniho dzemi a parcelni ¢islo pozemku, ktery je pfedmétem pievodu
vlastnictvi nebo piedmétem jinych prav ve smyslu § 21, a ur€eni prav k nému, kterd
pfechézeji z dosavadniho vlastnika jednotky na budouciho vlastnika jednotky, prava
a zavazky tykajici se domu, jeho spolecnych Casti a prava k pozemku, kterd

prechézeji z dosavadniho vlastnika budovy na vlastnika jednotky.

Prevod bytové jednotky byl upraven pred zdkonem o vlastnictvi
bytli u bytu, ktery byl uzivan na zdklad¢ prava osobniho uZivani velmi striktné.
Majitel bytu mohl byt prevést ndjemci bytu, ktery mél absolutni prednost. Tato
uprava byla v jisté podobé prevzata zdkonem o vlastnictvi bytil, ale v liberalngjsi
podobé¢. Zakon o vlastnictvi bytll vymezuje tfi omezeni pii pfevodu bytové jednotky.
Tim prvnim je pfednostni nabyti, které se vztahuje na osoby uvedené v § 22 odst. 1,
odst. 3 a odst. 6 zdkona o vlastnictvi bytd. Prdvo na pfednostni koupi bytu ma
ndjemce, fyzickd osoba. Prdvo na pfednostni nabyti je pridvem osoby, nikoli
povinnosti, a tudiZ nemiZe byt ke koupi jednotky donucovéna.** Pokud se ndjemce

rozhodne svého prava piednostniho nabyti nevyuZit, zlstdva v bytové jednotce i po

*2 Fiala, J.: Prévo na pfednosti nabyti jednotky do vlastnictvi. Bulletin Advokacie. 1/1995. s. 20
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zmeéné vlastnika naddle ndjemce a jeho prdvni postaveni se nemeéni. Pravo
pfednostniho nabyti se tykd pouze jednotek vymezenych v § 23 n zdkona o

vlastnictvi bytl a ateliért.

Pfi pfevodu bytové jednotky je pronajimatel omezen také
povinnostmi vyplyvajicimi z prava tzv. prvniho prevodu (nebo prvni koup€). To
znamend, 7e prvni komu nabidne koupi bytové jednotky je ndjemce dotycné
jednotky. Ten md ze zdkona Sestimésicni lhltu, ve které se mize rozhodnout pro
koupi bytové jednotky. Po dobu trvani této SestimésiCni lhlty nesmi vlastnik
s jednotkou nijak disponovat. Jak jiz bylo vySe pfi vykladu o pfijimani zdkona o
vlastnictvi byt nastinéno, jednim z nejkontroverznéjsich témat je urceni ceny bytu.
Do zdkona o vlastnictvi bytl se horni hranice urcujici maximdlni moZnou cenu
nedostala. Jedinym prosttedkem ochrany opravnéného pii stanoveni nadmérné
vysoké ceny je tedy Zaloba podand k soudu na urceni neplatnosti nabidky. Tuto
Zalobu muZe podat kterdkoli ze stran. Soud potom nemiiZe rozhodnout o vysi ceny,
ale mize nabidku prohldsit za neplatnou. Po dobu soudniho fizeni nebézi podle § 22
odst. 8 zdkona o vlastnictvi byt Sestimési¢ni lhiita k pfijeti nabidky. Pro vysledek
soudniho fizeni tykajici se neimérné stanovené ceny se bude vychézet predevsim ze
znaleckého posudku, ktery objektivné ur¢i cenu bytu. Pokud byla nabidka odmitnuta
nebo nebyla v oné Sestimésicni 1hité prijata, mize byt bytova jednotka prodédna jiné

osobé€.

Po skonceni Sestimésicni lhlty nastupuje posledni omezeni
vlastnika bytové jednotky v jeho dispozici sbytem, a to dal$i lhltou, kterd
predstavuje tzv. pravo pfednostni koup¢. Zde ma vlastnik dvé moznosti. Bud’ mize
cekat rok, jestli se ndjemce nerozhodné byt koupit, nebo pokud chce uskutecnit
prodej bytu v krat$i dob¢, miiZe ndjemci ucinit dalsi nabidku, u které je stanovena ti{
mesicni lhita pro pfijeti. NevyuZije-li ndjemce tuto novou nabidku nebo neprojevi-li
zdjem v rocni lhuté byt koupit, mize vlastnik byt pfevést na jinou osobu. Zajimavy je
pocatek lhity v druhém piipad€é. U prvni, rocni, lhity je jeji pocatek objektivni.
Zacina bézet nasledujici den po dni, kdy skon¢i Sestimésicni lhiita. Pocatek této lhity
je zavisly na uskutecnéni nabidky k pfevodu bytu ndjemci. Lhita zac¢ind bézet prvni
den po doruceni této nabidky, ovSem za ptedpokladu, Ze dosud béZi ro¢ni lhiita.

Nenastanou-li tyto dvé skutecnosti, tifimési¢ni lhlta vilbec nezacne bézet. Takovy

vztah obou lhiit je bezproblémovy, ale jind je situace pii posuzovani zaniku prava
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prednostni koupé. Otdzka zni, zda zaniklo pravo piednostni koup¢ uplynutim ro¢ni
lhity nebo zaniklo az uplynutim tfimési¢ni lhlty (jinymi slovy, zanikd pravo
prednostni koup¢ nejpozdéji uplynutim rocni lhity, ¢i uplynutim tifmésicni lhity
pokud zacala béZet v pritb¢hu ro¢ni lhiity)? Z dikce § 22 odst. 2, véta prvni soudime,
Ze pravo zanikne nejpozdéji uplynutim lhiity ro¢ni, nebot’ pouze po tuto dobu ma
najemce pravo na piednostni nabyti. Je vSak pravdou, Ze doslovnou interpretaci
bychom dospéli k zavéru pro ndjemce jesté nevyhodnéjSimu, kdybychom nabytim
rozuméli skutecné ziskani vlastnického prava. Lze vSak soudit, Ze k zachovani prava
na prednostni nabyti postacuje uzavieni smlouvy. Ustanoveni § 22 odst. 2, véta tieti

e

vsak konstatuje, Ze pravo zanikne az uplynutim tfimé&si¢ni lhity, coZ by svédcilo pro

) . f v 3
variantu uvedenou na druhém miste.

Pronajimatel tu ma moZnost ucinit nabidku
ndjemci znovu, v piipadé, Ze nechce onen rok cekat. V této druhé nabidce je
pronajimatel povinen urcit veskeré podminky pfevodu, a pokud i tuto druhou
nabidku ndjemce odmitne nebo uplynou-li tfi mésice, mize pronajimatel bytovou
jednotku bez dal§itho prodat dals$i osobé. ,, Pro piipad, Ze pronajimatel porusi
ndjemcovo predkupni prdvo, mize se ndjemce bud’ doméhat na tom, kdo jednotku
nabyl, aby mu ji nabidl ke koupi, anebo se doméhat toho, Ze mu pfedkupni pravo

o , . o “s .. <44
zlstane zachovano i vici dal$Simu vlastnikovi jednotky*.

Zv14Stni podminky jsou uvedeny v § 22 odst. 4 a 5 zdkona o

vlastnictvi bytii, které se vztahuji na pievod bytu ozbrojenych slozek.

Prevody jednotek bytovych druzstev

Zakon o vlastnictvi bytd navézal v pfipadé premény byt ve
vlastnictvi bytovych druzstev na transformac¢ni zdkon. NaleZitosti pfevodi bytovych

druZstev obsahuje ¢ast Sestd zdkona o vlastnictvi bytli v zvlastnich ustanovenich.

Zakon o vlastnictvi byti charakterizuje v § 24 nékolik typi
druzstev. Jsou jimi stavebni bytova druzstva a lidova bytova druzstva. Diivéjsi
stavebni bytova druzstva jsou vymezené v § 24 odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytu jako

druZstva, na jejichz vystavbu byla poskytnuta finan¢ni, dvérova a jind pomoc podle

* Fiala, J.:Pravo na piednosti nabyti jednotky do vlastnictvi. Bulletin Advokacie. 1/1995. s. 20
* Zuklinova, M.:Zakon o vlastnictvi byti. PPP. 7-8/1994. s. 18
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zvlastnich predpist. K prevodim bytovych jednotek ve vlastnictvi téchto druzstev do
vlastnictvi obfani dochédzelo velmi pomalu. Divodem byla nevyfeSend otdzka

vlastnickych prav k pozemku upravend v § 21 zdkona o vlastnictvi byti.

Lidova druzstva vymezuje zdkon o vlastnictvi byti v § 24 odst.
2 jako druZstva upravend zdkonem &. 53/1954 Sb.*’ Lidova bytova druZstva tvofila
pfiblizné 4 % z celkového poctu bytovych druzstev u nds. Lidovad bytovd druZstva
pochézeji z dob prvni republiky a jejich fungovéni bylo stizeno jak nacistickym
rezimem, tak komunistickym rezimem. Byty z bytového fondu lidovych druZstev
tvofi predevsim malé byty vyuzivané pavodnimi ¢leny lidovych bytovych druZstev
nebo jejich nédstupci. Problém tkvi predevSim v majetkové tcasti jednotlivce, ktera
prakticky neexistuje a je vyjadiena jen ¢lenskym vkladem, ktery ve vétSin¢ ptipadi
tvofil 100,- korun. Za osud lidovych bytovych druzstev se pfi schvalovani ndvrhu
zékona o vlastnictvi byt postavil poslanec Bldha a Wagner, ktery pro n¢ pozadoval
odliSny rezim transformace. Opiraje se o neexistujici majetkovou ucast Clena
lidového druzstva argumentoval:,,Z toho divodu by bylo ziskdni majetku LBD do
osobniho  vlastnictvi jednotlivce bez souhlasu spoluvlastniki  popfenim
spoluvlastnickych prdv a znemoZnénim vyuZivat vynosu za prondjem spolecné
vytvofenych bytovych i nebytovych prostor. K tomu je nutno podotknout, Ze bytové
prostory nejméné z poloviny vyuZivaji ti pivodni ¢lenové druZstva nebo jejich
dédici, ktefi jsou dnes v diichodovém véku, Ze se zejména jednd o malé byty, tedy
byty socidlniho charakteru, a Ze zejména nebytové prostory byly t€émito druzstvy za
prvni republiky budovany tak, aby pomohly vylepsit hospodaieni druZstev. Pokud by
pro né¢ méla platit logika obecnd, vlastn€ bychom jim zlikvidovali mozZnost
normdlniho hospodaieni a dostali bychom je do té situace, do té samé situace, do nizZ
je dostal minuly reZim. To snad neni G&elem tohoto zdkona.“*® O odli¥ném reZimu
pro lidova bytova druzstva Poslaneckd snémovna skute¢né hlasovala, ale navrh nebyl
piijat.*’ Lidovd bytovd druzstva méla, na rozdil od stavebnich, vyfeSenou
problematiku vlastnictvi pozemku, takze u nich pfevod probihal podstatné rychleji a

ve veétSim poctu.

* Zakon &. 53/1954 Sb., o lidovych druzstvech a o druZstevnich organizacich, ve znéni zdkonného opatieni
Predsednictva Narodniho shromdzdéni ¢. 20/1956 Sb., a nasledujici pfedpisy

* parlament Ceské republiky, Stenoprotokoly, zapis ze 17. schiize, ze dne 33. biezna 1994, Vladni ndvrh
zédkona, kterym se upravuji nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostordm a dopliiuji n€které zdkony
podle snémovnich tiskti 599 a 724, dostupny na
http://www.psp.cz/eknih/1993ps/stenprot/017schuz/s017001.htm#_d

47 Pro hlasovalo 57 poslancti, proti 93, zdrzelo se 14
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Existovaly ovSem jest¢ dal$i subjekty, v jejichz vlastnictvi
mohly byt budovy. Byly jimi obce a jiné pravnické nebo fyzické osoby. Pro pfevody
bytii od téchto subjektli platilo ustanoveni § 22 zdkona o vlastnictvi bytl. Zajimava
je situace predevsSim u obecnich bytl. Zejména obce pozadovaly od nijemct bytl
v budové, kterd byla urCena krealizaci pievodu jednotek do vlastnictvi jejich
ndjemctll, aby zaloZily novy pravni subjekt, kterému bude budova pievedena do
vlastnictvi.* Pokud tedy ndjemci projevili zdjem o pievod bytovych jednotek po
vypoctu ceny, muselo dojit k zaloZzeni nového subjektu. Zde byla otdzkou ptredevsim
pravni forma daného subjektu, kterou zZadny ptedpis obligatorné nestanovi. Najemci
mohou vstoupit i do jiz existujictho bytového druzstva a viibec tak novy subjekt
nezakladat. V praxi pak dojde k tomu, Ze bytové jednotky se ptevadi nejprve jako
soucast budovy jako celku na pravnickou osobu kupni smlouvou a po splnéni
podminek danych zdkonem o vlastnictvi bytl jsou pak ndasledné ptevedeny na
ndjemce. Soucasné s tim je vyhotoveno i prohldSeni vlastnika a zabezpecuje se

sprava domu.

Byt, ktery se nachdzi v budové nebo domé¢ ve vlastnictvi
bytového druzstva, jehoZ ndjemcem je fyzickd osoba, lze prevést jen této fyzické
osobé (Clenovi druzstva). Bytové druzstvo se musi fidit zdkonem ¢&. 42/1992 Sb. a
uzaviit na Zadost fyzické osoby, kterd je ndjemcem bytu smlouvu o prevodu bytu.
Tato Z4dost musi byt poddna do 31. prosince 1995. podobné se postupuje i u
nebytovych prostori. U nebytovych prostorii mohla v praxi nastat Casto situace, Ze
ze spolecnych prostor budovy (napf. z ko¢arkarny) vznikl nebytovy prostor (obchod,
kadefnictvi) na zadkladé rozhodnuti o zméné uzivani stavby. Pii transformaci
bytového druzstva prechdzi tento nebytovy prostor do spoluvlastnictvi vlastniki
jednotek. Velikost podilu jednotlivych vlastnikli jednotek se fidi velikosti jejich
podilu na spole¢nych ¢astech domu. Na fadu pfichdzi v Poslanecké snémovné hodné
diskutované téma, a to piechod nesplacenych uvéri poskytnutych bytovym
druzstviim. Tyto tvéry na nové vlastniky bytovych jednotek neptfechdzeji. Naopak
novy vlastnik bytové jednotky je povinen splatit tento Gvér pfipadajici na prevadény
byt. Tato povinnost je sou¢dsti smlouvy o pievodu jednotky. Castka, kterou je
nabyvatel povinen uhradit odpovida nesplacené ¢astce tivéru poskytnutého bytovému

druzZstvu na pievddény byt. Zdkonoddrce vdze na okamzik splaceni této Castky i

* Pfevody od obci k ob&antim
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pfechod vlastnického prava. ,,Zde je ovSem zapotiebi pifipomenout praktické
dasledky, které vyplyvaji ze schvdleného znéni transformacniho zdkona. Na jeho
zdklad¢ totiz muZe Investicni banka vyuZit svého prdva a pfi zméné vlastnika
druzstevniho bytu pozadovat vy$si vdrokovou miru z pajéky. Vlada CSFR si je
védoma tohoto problému a pfipravuje nafizeni, které by mélo upravit zachovani
uveérovych podminek tak, aby banka nevypovédéla dvéry i tém ¢lenlim druZstva,
ktefi o odkoupeni bytu nestoji“*’. Tento problém byl vyfesen zdkonnym opatienim
predsednictva Federdlniho shromézdéni &. 297/1992 Sb.”, ktery doplnil do zdkona
42/1992 Sb. § 28a az 28d. Vyse nastinény problém fesilo ustanoveni § 28a odst. 2,
které stanovilo, Ze ,,Nedojde-li k pifevodu vSech bytli a nebytovych prostor ¢lenim
bytovych druzZstev, ktefi jsou ndjemci bytovych a nebytovych prostor v domé,
kterého se tyka uveér poskytnuty bankou, a splati-li druzstvo bance tveér odpovidajici
pfevedenym bytim a nebytovym prostordm, uzavie banka s druZstvem do dvou
mésict dodatek k tdvérové smlouvé, jehoZz pfedmétem bude ponechdni nesplacené
¢asti uvéru, pripadajici na neptfevedené byty, gardZe a ateliéry druZstvu. Ostatni
podminky pro poskytnuti tvéru stanovené v tvérové smlouveé se neméni. Finan¢ni
prostiedky splacené Cleny druzstva za pirevedené byty a nebytové prostory odvede
druZstvo bance pfi nejbliZsi splétce averu®.’! Nejdulezitéjsi z tohoto ustanoveni je, Ze

podminky poskytnutého tvéru budou zachovany nezménéné.

Vzhledem k tomu, Ze zdkon o vlastnictvi bytii nabyl u¢innosti
az po transformacnim zdakon¢, jsou druzstvo a nabyvatel povinni vypoiradat se vyse
uvedenym zptisobem do esti mésict od Géinnosti zdkona o vlastnictvi byti. Clenstvi
v druZstvu transformaci nezanik4 a to za predpokladu, Ze vySe majetkové ucasti ¢lena
v druzstvu snizend o Clensky podil odpovidd alespont vySe zdkladniho c¢lenského
vkladu. Pokud ¢len druzstva nechce o své Clenstvi pfijit, miiZe tuto ¢astku vyrovnat

do 30 dnu.

* Dospiiil, I. :Transformace druZstev. Bytové druzstva. PF 6/1992.s. 5

%0 kterym se dopliuje zdkon &. 42/1992 Sb., o tpravé majetkovych vztahti a vypoiddani majetkovych nérokd v
druzstvech, a méni a dopliiuje zdkon €. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytiim, ve znéni zdkona ¢. 30/1978
Sb. a zakona €. 509/1991 Sb.

> § 28a odst. 2 zdkona &. 42/1992 Sb., o tpravé majetkovych vztahii a vyporddani majetkovych nérokd v
druzstvech
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Prevod bytovych jednotek manzelim

Prevod bytovych jednotek druzZstevnich bytli manZeliim je feSen
v § 23n zdkona o vlastnictvi byta. Tato situace je odliSnd vzhledem k tomu, Ze nabyta
bytova jednotka se stava predmétem bezpodilového spoluvlastnictvi manzela podle §
143n obcanského zdkoniku. Z bezpodilového spoluvlastnictvi manzeli miiZze byt
bytova jednotka vyc€lenéna na zdklad¢ uzavieni dohody mezi manzely podle § 143a
odst. 1 obcanského zakoniku nebo tak, Ze bytovou jednotku nabude do vlastnictvi jen

jeden z manZzell ze svych vlastnich prostiedkli, darem nebo ho ziskal dédictvim.

Druzstevni byt se prevadi ndjemci bytu. Je tedy dulezité urcit,
ktery z manzeld je ndjemcem bytu, vzniklo-li toto ndjemni privo pied uzavienim
manzelstvi. Tuto situaci feSi § 704 odst. 2 obéanského zakoniku, které stanovi, Ze
vzniklo-li ndjemni prdavo jednomu z manZelli jeSt¢ pied uzavienim manzelstvi,
vznikd obéma manzellim uzavienim manzelstvi spolecny nijem bytu. Soucasn¢ ale
nevznikd spole¢né Clenstvi v druzstvu. Pfi prevodu druZstevniho bytu bude nabyvatel
bytu pouze ten z manzell, ktery je Clenem druzstva. To vyplyvd z § 23 odst. 1
zékona o vlastnictvi bytl. Byt tedy nabude do vlastnictvi jen jeden z manzell a to
ten, ktery je clenem druZstva. Problematickd je otdzka prostfedkd, které budou
pouZzity na splaceni nesplaceného investicniho uvéru. Pokud budou tyto prostiedky
pochédzet z majetku pouze jednoho z manZzelli, a navic by tuto skutecnost druhy
manzel potvrdil, je otdzka vyfeSena. Problém nastdva, pokud jsou penize vynaloZzeny
z bezpodilového spoluvlastnictvi manZzell. Logicky bych usuzovala, Ze tim padem se
druhy manZel (ne ¢len) stal alespon z ¢ésti také vlastnikem bytu. Praxe ukdazala, Ze
tomu tak neni. VynaloZené prostfedky z bezpodilového spoluvlastnictvi manZeli se
posuzuji jako investice a ohled se na to bere az pii majetkovém vypoirddani, kdy se
podil vlastnika bytu snizi o ndklady vynaloZzené na splaceni bytu. V pfipad¢, Ze
manzelstvi skon¢i, bude manzel, ktery byt nenabyl nucen bytovou jednotku opustit.
Nastésti je tu ustanoveni § 712 obCanského zdkoniku, podle kterého tak musi ucinit

az v dobé¢, kdy bude mit tzv. bytovou nahradu.

Jind situace nastane, kdyZ pravo na uzavieni smlouvy o nijmu
druzstevniho bytu vznikne kterémukoli z manzeli bcéhem trvani manZelstvi.

V takovém piipad¢ se oba manzelé stavaji podle § 703 obcanského zdkoniku Cleny
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druzstva. Nejde vSak o dvé rtiznd €lenstvi, ale o jedno, které sdileji spolec¢n¢. Pokud

na né bude byt pfeveden, stane se predmétem bezpodilového spoluvlastnictvi.

Prava a povinnosti vlastniku bytovych jednotek

Z podilu na spole¢nych castech domu vyplyvaji vlastnikim
bytovych jednotek prava a povinnosti, které zdkon o vlastnictvi byt vyjmenovava v
§ 13. Vlastnici bytovych jednotek jsou povinni se podilet na spravé domu, a to
v rozsahu, ktery odpovida jejich spoluvlastnickému podilu. O spravu spole¢nych
prostor se stard spravce, s kterym uzaviraji vlastnici bytovych jednotek smlouvu o
spravé domu. Tato smlouva muzZe byt uzaviena jen na dobu neurcitou a s vypoveédni
lhtitou Sest mésicii. Spravou spole¢nych ¢asti domu muize byt povéfena i pravnicka

osoba, kterou k témto tcelim ziidi vlastnici bytovych jednotek ze svych tad.

Vlastnici bytovych jednotek jsou povinni uZivat své bytové
jednotky tak, aby neohrozZovali vlastnickd prava ostatnich vlastnikli. Pokud vlastnik
zpusobi Skodu na spolecnych prostordch nebo jiné bytové jednotce, je povinen ji
nahradit. Na opravy spole¢nych prostor pfispivaji vlastnici spole¢né podle velikosti

svého podilu na spole¢nych ¢astech domu formou zéloh.

Novely zakona 72/1994 Sbh., o vlastnictvi byt

Novela zakonem ¢. 280/1996 Sb.

Novelou zdkona o vlastnictvi byta ¢. 280/1996 Sb. byl zrusen §
22 odst. 4 zdkona o vlastnictvi byt. Toto ustanoveni bylo ze zdkona o vlastnictvi
bytd odstranéno na zdkladé rozhodnuti Ustavniho soudu, ke kterému vedla dstavni
stiznost podand proti rozhodnuti Ministerstva obrany Ceské republiky (dile jen
,»Ministerstvo®) ze dne 15.11.1995. Navrhovateli (obci) byla ministerstvem
odmitnuta Zadost o udéleni souhlasu s prodejem byt ozbrojenych slozek v domech

ve vlastnictvi mésta. Navrhovatel se ve své Zadosti dovoldval prdva na samospravu
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podle ¢l. 8 a 104 Ustavy Ceské republiky a ¢l. 11 Listiny zdkladnich prav a svobod
garantujici pravo vlastnické. Navrhovatel pozadoval zruSeni § 22 odst. 4 zédkona o
vlastnictvi bytu. V souladu s § 22 odst. 4 zdkona o vlastnictvi bytl muze byt byt
ozbrojenych slozek pieveden jen se souhlasem pfislusného orgdnu ozbrojenych
slozek nebo piislusnych ministerstev. Ugelem napadeného ustanoveni je zabezpedit
bytové potieby osob piisobicim v resortech garantujicich obranu stitu a zajistujicim
vefejny pofddek. Do sporu se tu dostaly dvé hodnoty, ochrana individudlnich
lidskych prav a svobod, a ochrana vetejnych statkii. V ptipadé jejich kolize je nutno
postupovat podle zdsady, ze zdkladni prava ¢i svobody mohou byt omezeny jen
v zdjmu jiného zdkladniho prava & svobody nebo v zdjmu veiejného statku. Ustavni
soud tu mél nelehkou ulohu posoudit, kterd z téchto dvou hodnot ma v tomto urcitém
ptipadé piednost. Hodnotil je podle kritéria vhodnosti a zdvaznosti. Ustavni soud
dospél k zdavéru, ze zabezpeceni bytovych potieb osob pusobicich v resortech
ozbrojenych slozek 1ze dosdhnout i jinymi postupy, neZ postupem podle § 22 odst. 4
zdkona o vlastnictvi bytd (napf. institutem vécného biemene, adaptaci vhodnych
nemovitosti ve statnim vlastnictvi, koupi bytli do statniho vlastnictvi nebo vystavbou
bytd pro udely bydleni piislusniki ozbrojenych slozek, atd.’®). Ustavni soud tak
dospél k rozporu ustanoveni § 22 odst. 4 zdkona o vlastnictvi bytu s ¢l. 11 odst. 1
Listiny zékladnich prav a svobod, protoZe nespliiuje podminky omezeni zdkladniho
prava v disledku jeho kolize s jinym zdkladnim pravem. Ustavni soud dal zdroveii
Sanci zdkonoddrcim vyfesit situaci tim, Ze posunul uc¢innost zruseni predmétného

ustanoveni az na 1. listopadu 1997.

Ustanoveni § 22 odst. 4 bylo zruSeno novelou zdkona o

vlastnictvi bytl €. 280/1996 Sb. s ticinnosti od 1. listopadu 1997.

Novela zakonem ¢. 97/1999 Sb.

Ustanoveni § 24 odst. 10 zdkona o vlastnictvi bytli upravuje
stanoveni vySi vypotadaciho podilu. ,,Vypotfadaci podil nabyvatele jednotky, jemuz
byla pfevedena jednotka podle odstavcti 1 az 5, se stanovi jako podil na Cistém

obchodnim jméni druZstva podle uUcetni zavérky za rok, v némz clenstvi zaniklo,

32 Nilez Ustavniho soudu Ceské republiky, 280/1996 Sb., ze dne 9. fijna 1996
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vcetn¢ ned¢litelného fondu, s vyjimkou pozemka uvedenych v § 21, bytil, gardzi a
ateliérti uvedenych v odstavcich 1 a 2, jejichZ ndjemcem je fyzickd osoba - ¢len
druZzstva, nebytovych prostorii uvedenych v odstavcich 3 a 4, a prostiedkl
podléhajicich vyporddani podle odstavcti 7 a 8. K vkladim c¢lenti s kratSim nez
rocnim clenstvim pfede dnem, k némuz se ro¢ni zdvérka vztahuje, se nepiihliZi.
Narok na vypofddaci podil mize nabyvatel jednotky pievést na jinou osobu.
Ustanoveni § 233 odst. 3 az 5 obchodniho zakoniku se nepouziji. Pro tcely zjiSténi
vypotradaciho podilu nabyvatele jednotky, jemuZz byla pfevedena jednotka podle
odstavcu 1 az 5, se Clenskym vkladem podle § 233 odst. 2 obchodniho zdkoniku

rozumi zdkladni ¢lensky vklad®.

VySe uvedené ustanoveni nebylo jedinym ze zdkona o
vlastnictvi bytd, které bylo v rozporu s Ustavou Ceské republiky, mélo se ale jiz brzy

realizovat, a proto Poslaneckd snémovna spéchala s jeho zménou.

Stanoveni vySe vypotddaciho podilu upravuje i obchodni
zékonik v § 233. Podle n&j se vypotddaci podil stanovi jako pomér splaceného
¢lenského vkladu dosavadniho ¢lena nédsobeného poctem ukoncenych roki jeho
Clenstvi, k souhrnu splacenych ¢lenskych vkladi vsSech clent, ndsobenych
ukonenymi roky jejich Clenstvi. Vychdzi se pfitom z Cistého obchodniho jméni
druzstva podle ucetni zavérky za rok, v némz cClenstvi zaniklo. Pfi urCovani vySe
vypotadaciho podilu se nepiihlizi ke jméni, které je pfedmétem nedélitelného fondu

stejné jako v jinych zajisStovacich fondech.

Pravé ve srovndni s timto ustanovenim obchodniho zdkoniku je
§ 24 odst. 10 nedemokraltick)’/.53 S obCany je tu zachiazeno podle dvou odliSnych
reziml, a tim jsou poruSovdna ustanoveni Listiny zdkladnich prdv a svobod
(konkrétné€ €lI. 1 a 11). Nejvétsi problém spocivd v zaclenéni nedé€litelného fondu do
majetkové podstaty, z které se vyplaci vypotddaci podil. Nedélitelny fond se zfizuje
podle ustanoveni § 235 obchodniho zdkoniku, ve kterém je pfimo stanoveno, Ze se
nesmi pouZzit za trvani druZstva k rozdéleni mezi Cleny, ani se k nému nepfihlizi pii
stanoveni vypotadaciho podilu ¢lena, jehoz Clenstvi v druzstvu zaniklo. Nedé¢litelny
fond se zfizuje pii vzniku druzstva obligatorné, a to nejméné ve vysSi 10 %

zapisovaného zdkladniho jméni. Nedé¢litelny fond je pak dopliovan z Cistého zisku,

%3 Tak jej oznagila diivodova zprava poslanecké snémovny k novele zdkona o vlastnictvi byti
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vzdy nejméné 10 % z n¢j rocné do doby, nez vysSe majetku ned¢litelného fondu Cini
polovinu zapisovaného jméni. Zakon o vlastnictvi bytl stanovi, Ze se toto ustanoveni
obchodniho zdkoniku nepouZzije. Nedotknutelnost ned¢litelného fondu je zakotvena
ve vSech pravnich fddech ve svété. Jedinou situaci, kdy je mozno fond rozdélit, je
likvidace druzstva. Divodem nedotknutelnosti nedélitelného fondu je jeho tucel.
Ned¢litelny fond piedstavuje jistou zdruku v podob€ nedotknutelnych penézitych
prostiedkil za zdvazky druZstva. Zasah do nedélitelného fondu znamend pro fadu
druzstev likvidaci. Jsou nuceny prodat majetek nebytovych prostor nebo vybrat
prostiedky od osob, které své Clenstvi v druzstvu zachovaly. Ochrana vlastnického
prava pravnickych osob m4 stejny vyznam jako ochrana vlastnického pava fyzickych

osob.

Na to upozornila i Evropskd komise v Bilé knize o piipravé
pfidruZzenych zemi stfedni a vychodni Evropy na zaclenéni do vnitinitho trhu
Evropské unie. Uvedla, Ze zdsah do majetku pravnické osoby je zcela nezddouci,
protoZe omezuje pravni jistotu ¢lenti. Plati tam dvoji reZim pro osoby, jejichZ
Clenstvi v druzstvu zanikd podle obchodniho zdkoniku, a druhy reZim podle zdkona o

vlastnictvi byti.

Tak byla ustanoveni zdkona o vlastnictvi byt uvedena do
souladu s obchodnim zdkonikem novelou zdkona o vlastnictvi byt ¢. 97/1999 Sb.
Ustanoveni § 24 odst. 10 bylo zménéno tak, Ze ,,vypofddaci podil nabyvatele
jednotky, jemuz byla pievedena jednotka podle odstavcii 1 aZ 5 a zaniklo Clenstvi v
druzstvu, se stanovi podle § 233 obchodniho zdkoniku.“ Byla-li zménéna i
ustanoveni § 25 odst. 2 takze doSlo-li k dohod¢ podle odstavce 1, je druzstvo
povinno uhradit nabyvatelim jednotek vypotddaci podily v penézich podle § 233

obchodniho zdkoniku.". Ustanoveni § 25 odst. 3 bylo zruseno.

Novela zakonem ¢. 103/2000 Sb.

Novela zdkona o vlastnictvi bytu ¢. 103/2000 Sb. piinesla do
pravni dpravy vlastnictvi bytu vyznamné zmény. Byla rozSifena a pozménéna
definic¢ni ¢4st zdkona o vlastnictvi bytii. Novela ¢. 103/2000 Sb., zahrnula pod pojem

budova také sekci se samostatnym vchodem, pokud je samostatné oznacena Cislem
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popisnym a je tak stavebn¢ technicky uspotfadana, ze miiZze plnit samostatn¢ zdkladni
funkci budovy. Nové prinesla definice rozestavéného bytu a rozestavéného
nebytového prostoru, které se staly také bytovou jednotkou. Definovani
rozestavéného bytu a rozestavéného bytového prostoru je dilezité zejména pro
realizaci smlouvy o vystavbé. Daéle definovala v souladu s § 181 odst. 1 obcanského
zakoniku zastavény pozemek, kterym se rozumi pozemek zastavény bytovym
domem, ohrani¢eny obvodem bytového domu. Na zdklad¢ praktickych zkuSenosti

bylo potteba rozsifit i definici spole¢nych Casti napiiklad o vytahy, hromosvody,....

Novelou 103/2000 Sb. byla také vyieSena problematika vzniku
vlastnického préava k jednotce. Do této doby platilo, Ze vlastnictvi k jednotce vznika
prohldSenim vlastnika budovy (resp. jeho vkladem do katastru nemovitosti). To
predstavuje problém v praxi, kdyZ dalsi vlastnik jesté neexistuje. Proto bylo nové v §
5 odst. 1 zdkona o vlastnictvi byt stanoveno, Ze vlastnictvi jednotky vznika
pfevodem prvni jednotky. Déle byla vyfeSena kostrbatd terminologie spojujici vznik
vlastnictvi jednotky se smlouvou o vystavbé. Vlastnictvi nevznikd smlouvou o

vystavbé, ale vystavbou jednotky provedenou na zdkladé smlouvy o vystavbe.

Také byly zavedeny nové zpiisoby vzniku vlastnictvi jednotky,
k nimZ patfila dohoda spoluvlastnikii budovy nebo rozhodnuti soudu o zruseni a
vypofdadani podilového spoluvlastnictvi budovy nebo na zdkladé dohody nebo
rozhodnuti soudu o vypotadani spolecného jméni manzel. Témito novymi zptisoby,

ale nelze nabyt byt, ktery je uzivan nijemcem.

Nejvyznamnéjsi novinkou, kterou pfinesla novela ¢. 103/2000
Sb., bylo postaveni spolecenstvi vlastniki jednotek do role pravnické osoby. To
vyvolalo zna¢ny rozruch u Siroké vefejnosti, protoze tim vznikly povinnosti
zapisovat spolecenstvi vlastnikli jednotek do obchodniho rejstiiku a také povinnosti
souvisejici s ucetnictvim. Spolecenstvi vlastnikl jednotek je od novely ¢. 103/2000
Sb. upraveno v § 9n jako pravnickd osoba, kterd je zplsobild vykondvat prava a
zavazovat se ve vSech vécech spojenych se sprdvou, provozem a opravami
spolecnych ¢asti domu, piipadné vykondvat cCinnost souvisejici s provozovanim
technického zafizeni v domé¢, které slouzi i jinym ucelim. Dilezité je, zZe
spolecenstvi vlastnikli jednotek neni v Zddném piipad¢ podnikatelskym subjektem ve

smyslu obchodniho zdkoniku a neni ani obanskym sdruZzenim podle zdkona 83/1990
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Sb. Jednalo se tedy o zvlastni pravnickou osobu, kterd vznika pifimo ze zdkona, a ani

vile vSech vlastniki nemuze vést k vytvoreni jiného subjektu.

Tim pozbyla smysl ustanoveni zdkona o vlastnictvi bytd, kterd
umoziovala vlastnikim jednotek zaloZit ze svych Clent pravnickou osobu, kterad
m¢éla tyto Cinnosti vykondvat. Diivodem této zmény byl v praxi nefungujici institut
spravce a stejnym zpusobem nefungujici pravnické osoby zaloZené spoleCenstvim
vlastnikli jednotek za ucelem spravy a provozu spolecnych ¢asti domu. V roce 1998
provedlo Ministerstvo vnitra rozbor, jehoz vysledkem bylo zjiSténi, Ze obcCanska
sdruzeni zaklddand podle zdkona 83/1990. o sdruzovani obcCanti, pro ucely spravy a

NI . .54
provozu spole¢nych ¢asti domu k tomu nejsou vhodna™.

Bylo proto nezbytné dét spolecenstvi vlastnikil jednotek takové
postaveni, aby sprava a provoz domt s jednotkami byly realizovany, aniZ by k tomu
bylo zapotiebi souhlasu vSech vlastnikli jednotek. V cizi pravni Gpravé se setkdme
stzv. kondominiem, které je zvlaStni pradvni osobou, takovou kterd by bez
odpovidajicitho vlastnického prdva k pfedmétu mohla sama a vlastnim jménem
vykondvat spravu a provoz takového predmétu. MoZnost vyuziti tohoto institutu by

oviem znamenala zménu ob&anského zdkoniku a tudiZ dal$i kompilace™.

V piivodni podobé zdkona o vlastnictvi byt vznikalo
spoleCenstvi vlastnikd pfimo ze zdkona pokud byl dim rozd€len na vice jednotek a
vlastnické pravo k nim méla vice neZ jedna osoba. Touto novelou doslo k uptesnéni
upravy. Spolecenstvi vlastnikli jednotek vznikd naddle jen v dom¢ s minimalné péti
jednotkami, z nichZ alesponi tfi jsou ve vlastnictvi ti{ riznych vlastnikl. I vznik je
vazan na jinou skute¢nost. Je ji okamZik doruceni listiny s doloZkou o vyznaceni
vkladu do katastru nemovitosti nebo jiné listiny, kterou piisluSny stitni orgédn

osvédcuje vlastnické vztahy k jednotce poslednimu z téchto vlastnik.

PouZijeme-li negativni definici vzniku spoleenstvi vlastnikti

jednotek jako pravnické osoby, pak k jejimu vzniku nedojde v domé s méné nez péti

> Divodovi zpréva k zakonu 103/2000 Sb., dostupné na
http://isap.vlada.cz/Lexdata/lex_zv.nsf/b13200aa4al73d7ac12566db0035a091/3321982f5149a42dc1256ab50032
285670penDocument

% Diivodovi zpréva k zakonu 103/2000 Sb., dostupné na
http://isap.vlada.cz/Lexdata/lex_zv.nsf/b13200aa4al73d7ac12566db00352091/3321982f5149a42dc1256ab50032
285670penDocument
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bytovymi jednotkami, v domé, které sice potfebny pocet jednotek maji, ale tyto
jednotky jsou ve vlastnictvi jednoho nebo dvou vlastnikdi, v domé&, kde spravu
spolecnych prostor vykonavd bytové druzstvo, kterému byla poskytnuta na vystavbu

pomoc stitu a u domd, které byly diive ve vlastnictvi lidovych bytovych druzstev.

V praxi tak mize dojit ke tfem rtiznym situacim. Bud’ vznikne
spoleCenstvi vlastnikii jednotek s pravni subjektivitou nebo bez pravni subjektivity

nebo spolecenstvi vlastnikli jednotek nevznikne viibec.

V souvislosti s ud€lenim statusu pravnické osoby jsou nové
vyjmenovany i orgdny spoleCenstvi vlastnikli jednotek. Jsou jimi shromézdéni
vlastnikli jednotek, vybor spoleCenstvi a dal$i orgdny, které jsou ustanovené podle
stanov spolecenstvi vlastnikii jednotek. Nejvyssim orgdnem spolecenstvi vlastnika
jednotek je shromazdéni, které se poprvé musi konat nejpozdéji do 60 dnti od vzniku
spolecCenstvi. Na prvni schlizi shromdZzdéni se voli ostatni organy spolecenstvi
vlastnikli jednotek a také se schvaluji jeho stanovy. O pribéhu této prvni schiize
musi byt pofizen notafsky zdpis. Stanovy spolecenstvi vlastnikii musi obsahovat
sidlo spolecenstvi a jeho nazev. V ndzvu musi byt obsazeno slovo spolecenstvi a také
oznaceni domu, pro které spolecenstvi vlastnikli jednotek vzniklo. Ve stanovach
musi byt dile uveden pfedmét Cinnosti, kterym je sprdva domu, orgdn spolecenstvi
vlastniki jednotek, vcetn¢ jejich oprdvnéni a povinnosti, zpiisob nakladani
s majetkem spolecCenstvi vlastnikli jednotek a také zplisob uhrady ndkladu.
Vykonnym orgdnem spoleCenstvi vlastnikii jednotek je vybor nebo povéfeny
vlastnik. Povéfenym vlastnikem se rozumi vlastnik, ktery vykondva funkci vyboru
v pfipad€, Ze neni zvolen. Vybor nebo povéreny vlastnik vykondvaji i funkce
statutarniho orgdnu této pravnické osoby, za ktery navenek jednéd predseda vyboru,
kterého si vybor sdm zvoli. Pro platnost pravnich tkonu ¢inénych vyborem je
zapotiebi podpis pfedsedy vyboru a miniméln¢ jednoho ¢lena. Vybor musi mit
nejméné tii Cleny a jeho funkéni obdobi jsou 2 roky. Do jeho pravomoci patii

predevsim rozhodovat o vécech souvisejici se spravou spolecnych prostor domu.

Nové je také upraven zplisob zdniku spoleCenstvi vlastnika
jednotek, a to bud’ zanikem domu, nebo piipady uvedenymi v § 5 odst. 6 a 7 zdkona
o vlastnictvi bytt, které stanovi: ,, Vlastnici vSech jednotek v domé mohou uzavfit

dohodu o tom, Ze vlastnictvi jednotek zméni na podilové spoluvlastnictvi budovy.
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Dohoda musi mit formu notafského zdpisu. Vkladem spoluvlastnického prava do
katastru nemovitosti podle této dohody zanika vlastnictvi jednotek a vznika podilové
spoluvlastnictvi budovy. Velikost spoluvlastnickych podili na budové se rovnd
velikosti spoluvlastnickych podilii na spolecnych castech domu. Je-li vlastnikem
vSech jednotek v domé jedna osoba, mlize formou notafského zdpisu prohlasit, Ze
rusi vymezeni jednotek v domé€ a méni vlastnictvi jednotek na vlastnictvi budovy.
Vkladem vlastnického prava do katastru nemovitosti podle tohoto prohlaSeni zanika

vlastnictvi jednotek a vznika vlastnictvi budovy.

Hlavnim problémem, ktery pfinesla novela zdkona o vlastnictvi
byt ¢. 103/2000 Sb. bylo ono zavedeni statusu pravnické osoby pro spolecenstvi
vlastnikli jednotek. VSechny pravnické osoby zapsané v obchodnim rejstifku jsou
totiz povinny vést podvojné ucetnictvi. Tato povinnost v praxi vyvolala vinu nevole.
Situace byla vyfeSena novelou zdkona o ucetnictvi, na zdkladé¢ které byla
spoleCenstvi vlastnikll jednotek poskytnuta vyjimka z této povinnosti a umoZnéno

jim vedeni jednoduchého ucetnictvi.

Novela 103/2000 Sb. piinesla také vyznamnou zménu
obCanského zdkoniku v souvislosti s vlastnictvim pozemku, na kterém stoji dim
s bytovymi jednotkami. Této problematice se budu vénovat v souvislosti s novelou

zdkona o vlastnictvi byta ¢. 229/2001 Sb.

Novela zakonem ¢. 451/2001 Sb.

Predchozi novela zdkona o vlastnictvi bytll sice vyfteSila
postaveni spolecenstvi vlastnikli jednotek, avSak se zavedenim statutu pravnické
osoby dosSlo v praxi ke vzniku dalSich problémul, na které musel zdkonodarce
reagovat. Pravnickd osoba zapsand v obchodnim rejstiiku je totiz povinna vést
podvojné ucetnictvi. CoZ neni véc, kterou by si mohl vytesit laik, protoze vyzaduje
jistou miru odbornych znalosti. V praxi to pro spoleCenstvi vlastnikli jednotek
znamenalo, Ze pokud nem¢li ve svych fadach osobu se znalostmi z oboru tcetnictvi,
museli si na to najmout dal$i osobu, coZ predstavuje nové ndklady. Jesté do novely

103/2000 Sb. byla zakotvena ustanoveni, kterd povolovala spolecenstvi vlastnikll
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jednotek vést jednoduché tucetnictvi, které je ale vzhledem k Cinnosti a poslani

spoleCenstvi vlastnikl jednotek jednoduché jen podle svého nazvu.”

Na situaci nastalou v postaveni spolecenstvi vlastnikil jednotek
se pokusila reagovat novela zdkona o vlastnictvi bytu ¢. 451/2001 Sb., kterd nabyla
ucinnosti 31.12. 2001. Zmeénila definici spoleCenstvi vlastnikli jednotek, do které
pridala slovo ,,pouze“. SpoleCenstvi vlastnikli jednotek je naddle opravnéno
zavazovat se pouze ve vécech spojenych se sprdvou, provozem a opravami
spolecnych ¢asti domu. Tim byl omezen predmét jejich ¢innosti pouze na vyse , a tak
stanoveno, Ze spolecCenstvi vlastnikli jednotek je pravnickou osobou, kterd neni
zaloZena ucelem dosaZeni zisku. Pfedmétem Cinnosti spolecenstvi vlastnikil jednotek
tedy neni podnikani. To je vyznamné piedev§im pro danové predpisy, podle kterych
se tak spoleCenstvi vlastnikli jednotek fadi mezi neziskové organizace, a tim byla

podpofena moznost spolecenstvi vlastnikl jednotek vést jednoduché tcetnictvi.

Navic od tucinnosti této novely se jiZ spoleCenstvi vlastnikil
jednotek nezapisuji do obchodniho rejstiiku, ale do specidlniho rejstitku vedeného
soudem piislusnym pro vedeni obchodniho rejstiiku. Tim doSlo k oficidlnimu
vyfazeni spolecenstvi vlastnikli jednotek ze skupiny podnikatelt a ziskalo postaveni
nevydclecné orgalnizalce,57 pro které je typické, Ze zpravidla nerozdéluji kladny

hospodaisky vysledek mezi své ¢leny.”™

Novela zakonem ¢. 229/2001 Sb.

Zakonem ¢&. 219/2001 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim
vystupovani v pravnich vztazich, ve znéni zdkona ¢. 492/2000 Sb., byla stanovena
povinnost druzstva pievést s pfevodem vlastnictvi jednotky fyzické osobé zaroven

bezplatné spoluvlastnicky podil pozemku, ktery byl druZstvu bezplatné preveden.

Problematika vlastnictvi pozemka (vSeobecné, nejen bytovych,

na kterych stdly domy s bytovymi jednotkami) byla zakotvena hluboko v dobich

56 Neplechova, M. :K novele zdkona o vlastnictvi bytu. Ucetni poradce. ASPI, 2002, IC ASPI: 21154 (lit)

37 Petrlikovd, B. :Spole&enstvi vlastnikii jednotek. Piechod na Metody tétovéni pro nevydéletné organizace,
Ucetni poradce. ASPI, 25/2002. IC ASPI: 21699 (lit)

¥ Blize viz Petrlikova, B. Spoleenstvi vlastniki jednotek. Odlisnost Géetnich metod — podvojné tGéetnictvi,
Ucetni poradce. ASPI, 24/2002. IC ASPI: 21698
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socialismu. Pozemky bylo mozné nabyvat pouze do 31.12.1956 a po tomto datu
mohly byt uZiviny uz jen na zadkladé prava trvalého uzivani podle § 70
hospodaiského zdkoniku™. Institut trvalého uZivani byl obecné upraven v ob&anském
zékoniku ¢. 141/1950 Sb. Pravo trvalého uzivéani se zfizovalo az do 31. prosince
1991. Pfijetim zdkona ¢&. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim
vystupovani v pravnich vztazich, ve znéni pozdgjsich piedpisl, se dnem 1. ledna
2001 pravo trvalého uzivani podle § 59 tohoto zdkona zmeénilo na bezplatnou
vypijcku.®’ Novelou 103/2000 Sb.®! byl zménén ob&ansky zakonik vlozenim § 879c,

podle kterého se pravo trvalého uzivani méni uplynutim jednoho roku na vlastnictvi

pravnické osoby, v jejiz prospéch bylo ztizeno.

Zakon 229/2001 Sb. byl pfijat v souvislosti s vySe zminénou
novelou obc¢anského zdkoniku, podle které pozemky ve vlastnictvi statu, na kterych
stoji stavby ve vlastnictvi byvalych socialistickych nestatnich organizaci, prechazeji
na vlastnika stavby. Tato situace se tykala i pozemkd, na kterych stdly domy, jejichZ
bytové jednotky byly ptedeny z bytového druzstva do vlastnictvi fyzickych osob.
Z diavodu nedostatecné evidence nemovitosti v dobé socialismu, kdy se evidovaly
spiSe udaje tykajici se uzivani pozemku nez tdaje zakladajici pravni vztahy k nému,
bylo velmi obtizné a zdlouhavé dohledat diive zaloZené vztahy. Lhuta pro pfechod
pozemkil do vlastnictvi vlastnikli staveb a byt byla stanovena do 1. cervence 2001.

V praxi ale nebylo mozné tuto lhitu dodrzet.

Dalsim problémem bylo, Ze vlastnik bytové jednotky, kterému
mél byt pozemek ptfeveden, se mohl zménit v disledku pfevodu nebo ptechodu
bytové jednotky. Obcansky zdkonik feSi zménu vlastnického vztahu k bytové
jednotce jen do novely 103/2000 Sb., potom jiZ na zmény vlastnictvi bytové jednotky
nereaguje, a tudiZ v pfipad zmény vlastnika bytové jednotky po 1. Servenci 2000,%

nedojde k pfechodu vlastnického prava k pozemku.

> Zakon ¢&. 109/1964 Sb., hospodatsky zakonik

5 Metodicky pokyn CMKOS pro odborové svazy sdruzené v CMKOS k postupu pii piedévani majetku statu

odborovym organizacim, které maji postaveni pravnické osoby v souladu se zdkonem ¢. 83/1990 Sb., o

sdruzovani obcantl, ve znéni pozd¢jsich predpist, Ceskomoravska konfederace odborovych svazii, stanovisko

pravniho odd¢leni ze dne 10. cervence 2006 dostupné na www.statorg.cmkos.cz/news/100606metpok_cmkos.rtf

* Viz vyse
52Tj. doba, od které je zdkon 103/2000 Sb. G&inny
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V praxi doslo k tomu, Ze nabylo-li bytové druzstvo beziplatné
pozemek od stitu, bylo nuceno tento pozemek pievést také beziplatné na vlastnika
stavby. To znamenalo, Ze pfedmétny pozemek byl rozclenén stejné jako spolecné
¢asti domu a vlastnici jednotlivych bytovych jednotek k nému nabyly pravo obdobné
jako ke spolecnym castem domu. Na zdkladé novely 229/2001 Sb., tak bylo
umoznéno Sirokému okruhu subjektli beziplatné nabyt pozemek do vlastnictvi. Aby
bylo zamezeno moznému zneuZiti takové vyhody, bylo stanoveno, Ze nabyt pozemek
muze timto zplsobem pouze bytové druzstvo nebo fyzickd osoba, tedy v Zadném

piipadé€ jind pravnickd osoba, kterd by se mohla timto zplisobem obohatit.

Shrnu-li vySe uvedeny proces v praxi, znamenalo to, Ze stit
musi obligatorné¢ uzaviit darovaci smlouvu s bytovym druZstvem, kterou na n¢j
beziplatné prevede vlastnické pravo k pozemku, ktery je funkéné spojen se stavbou.
Bytové druzstvo je pak povinno pievést tento pozemek také bezuplatné ve forme

spoluvlastnickych podild na vlastniky jednotlivych bytovych jednotek.

Novela 229/2001 Sb. ruSila svou ¢asti druhou § 879c
obc¢anského zdkoniku. To vedlo v praxi k vin€ nevole, protoze se vyskytly ndzory, Ze
se jednd o retroaktivitu, protoze pravo pfiznané § 879c bylo odnato. Divodem
zruSeni tohoto ustanoveni byla skute¢nost, Ze ¢ast pozemku by ptesla do vlastnictvi
opravnénych subjekti podle § 879c, ktery ovSem definuje pozemek podstatné tizeji
neZ novela 2289/2001 Sb. Tak by pak bylo nutné ostatni ¢asti pozemku funkéné
spojenych se stavbou pfevést zplisobem uvedenym v § 60a zdkona 229/2001 Sb. To
by znamenalo v praxi zbyte¢né komplikace.”® V praxi se oviem ozvaly ohlasy, e
zruSenim ustanoveni § 879c¢ obcéanského zikoniku dochazi k odnimani vlastnického
prava, které bylo ptiznané pravé § 879c. Poslanci se hdjili tim, Ze vlastnické pravo by
vzniklo az k1. Cervenci 2001, a tak o odnimdni nejde. Je ale pravda, ze i
v Poslanecké snémovné se objevily ndzory, Ze zruSenim § 879c dochdzi ke sniZeni
pravni jistoty, a tim padem k naruSeni divéry v pravo. Tyto obavy potvrdil Ustavni

soud a rozhodnutim 278/2004 Sb. ¢ast druhou novely 229/2001 Sb. zrusil.

63 Skupina poslanci PSP Ceské republiky. K navrhu novely zdkona 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a
jejim vystupovani v pravnich vztazich. K CI. II [PSP], ASPIL, IC ASPI: 19413 (lit)
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Abych dodrZela ¢asovou posloupnost zmén zdkona o vlastnictvi
bytll, jen kratce pfipomenu novelu ¢. 320/2002 Sb., o zmén¢ a zruSeni nékterych
zdkonl v souvislosti s ukon¢enim ¢innosti okresnich dfadl. Tou byl novelizovén i
zékon o vlastnictvi bytl, kdyZ bylo stanoveno, Ze napfisté je k pfevodu vlastnictvi
bytu zvlaStniho urCeni, a bytu v domé zvlaStniho urceni potieba souhlasu

Ministerstva pro mistni rozvoj, namisto souhlasu pfisluSného okresniho tradu,

v ptipad¢, Ze byl takovyto dim nebo byt vystaven za financni podpory stétu.

Novela zakonem ¢. 437/2003 Sb.

Zakonem ¢. 437/2003 Sb., kterym se méni zdkon €. 563/1991
Sb., o tcetnictvi, ve znéni pozd¢jsich predpist, a nekteré dalsi zakony, bylo zruSeno
ustanoveni § 9a odst. 4 zdkona o vlastnictvi bytli. Tim byla zruSena moZnost

z 2V

spoleCenstvi vlastnikd jednotek vést jednoduché tdcetnictvi.

Neznamenalo to, Ze by tato moZnost byla odebriana pouze
spolecenstvi vlastnikli jednotek. V souladu s pravem Evropského spolecenstvi, které
chdpe tucetnictvi pouze ve smyslu podvojného tucetnictvi a zadné jiné ucetnictvi

v komunitdrnim pravu neexistuje, byla zruSena soustava jednoduchého ucetnictvi.

Novela zakonem ¢. 171/2005 Sb.

S pribyvajicim nariistem poctu spoleCenstvi vlastniklli jednotek
zaCaly vyplouvat na povrch nedostatky v upravé jeho Cinnosti. Podle zdkona o
vlastnictvi byt bylo k rozhodovéni o osudu spole¢nych ¢asti domu potieba souhlasu
vSech vlastnikli bytovych jednotek. To v praxi vyvoldvalo zna¢né obtiZe, ptedevsim
kvli pasivité nékterych vlastnikti. Ostatni (aktivni) vlastnici bytovych jednotek byli
nuceni tak veSkeré upravy spolecnych ¢asti domu (napf. opravy stfechy, ale i
kritkodoby prondjem) odkladat. Ugelem této novely je zajistit vytvofeni redlného
prostoru pro praktickou a béZznou ¢innost spolecenstvi vlastnikl jednotek. Namisto
souhlasu vSech vlastnikii bytovych jednotek, byl zaveden souhlas tfictvrtinové

vétSiny. V § 11 tak byl uveden vycet Cinnosti, ke kterym je zapotiebi jen
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tfiCtvrtinového souhlasu vlastnika bytovych jednotek a byl také zmeénén § 13 zdkona
o vlastnictvi byti podle kterého je k uzavieni smlouvy o vystavbé, pokud jde o
upravu nutnou pro zajiSténi vlastnictvi jednotky, vyZadovan souhlas kvalifikované

vétSiny (stejné jako je tomu u zmeény stanov nebo prohldSeni vlastnika).

Srovnani Ceské upravy institutu vlastnictvi bytu s némeckou pravni

dpravou

Ceska pravni tprava vlastnictvi bytu se od ostatnich evropskych
uprav liSi predevS$im na zdkladé neaplikace superficidlni zasady, jejiz (ne)aplikace se
projevi u prav k pozemku. Zatimco v ostatnich evropskych tpravach nemtliZze nastat
situace, kdy vlastnik bytové jednotky je odliSny od vlastnika pozemku, v naSem
pravnim fadu je tato situace béZnou soucdsti praxe. V ostatnich evropskych zemich
doslo k obrovskému rozvoji institutu vlastnictvi bytu po druhé svétové valce. Byla

piijata fada predpist upravujicich tuto problematiku.**

Oblast bytové politiky je jednou z mdla oblasti v ramci
Evropské unie, ve které nema Evropska unie ani jeji instituce ptimy vliv, ktery by
mohl ovliviiovat rozhodovani jednotlivych stati. To je disledkem i toho, Ze zatimco
ministfi z jinych oblasti se setkdvaji v rdmci Rady ministrti. Ministii ¢lenskych statt
Evropské unie, do jejichZ kompetence oblast bytové politiky spadd, se schizeji na

neformalnich schtizkach, které slouzi predev§im k vyméné informaci.

Postaveni bytu

Vétsina predpist evropskych stéti, kterd institut vlastnictvi bytu
upravuje, md ob&anskopravni charakter stejné jako na§ zdkon o vlastnictvi bytd.*
Charakteristickd je pouze némeckd tUprava, kterd neoznacuje byt za samostatny
pfedmét pravnich vztahli. Vychdzi z toho, Ze zastavény pozemek je rozdéleny na

urcité spoluvlastnické podily, pficemz s kazdym spoluvlastnickym podilem je

6 SRN — spolkovy zdkon o vlastnictvi bytd a pravu trvalého uZivéni z roku 1951, Nizozemi — zdkon o vlastnictvi
bytl z roku 1951, Francie — zdkon upravujici vlastnictvi bytd z roku 1965, rakousko — né€kolik zakonl upravuji
vlastnictvi byt 1948, 1950,

S A . . . Y P N
5 A% na ustanoveni transformaci bytovych druzstev, kterd maji charakter obchodn& pravni
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spojeno zvlastni vlastnictvi urcitého bytu nebo nebytového prostoru. Obdobn¢ je
tomu u rakouské pravni upravy, kterd taktéZ vychdzi z podilového spoluvlastnictvi
pozemku, jehoZ soucasti je stavba, pticemz kazdy z podilovych spoluvlastnikii m4 se
svym spoluvlastnickym podilem spojeno pravo na vyhradni uzivani konkrétniho

bytu. °

2 W2

Spole¢né ¢asti domu a pozemek

Evropské upravy se liSi pfedevSim v nazirdni na upravu
spolecnych ¢éasti domu. V némecké tupravé se namisto spoleCnych casti domu
setkdme s pojmem spole¢né vlastnictvi, kam patii krom¢ spole¢nych ¢asti domu i
spole¢né vlastnictvi pozemku. At uZ se ale spolecné prostory spojuji s pozemkem
pod jeden institut ¢i nikoli, ve vSech dpravach zlstavd stejné, Ze osud podilu na
spolecnych cCastech domu a pozemku nésleduje osud bytu (bytové jednotky).
Zékladni principy, na kterych Ipi prdvni tdprava vlastnictvi bytu, jsou tak
v evropskych zemich shodné (aZ na onu superficidlni zasadu, které se dockame az s

pfijetim nového obcanského zakoniku).
Vznik a zanik vlastnictvi bytu

Zpusoby vzniku vlastnického prava se v podstaté také nelisi. |
kdyZ jsou jinak nazvany a v nepodstatnych vécech se samoziejmé obcCas rozchdazeji,
tak plati, Ze hlavnimi zplsoby vzniku vlastnictvi bytu jsou smlouva (v ceském
pravnim faddu smlouva o vystavbé, resp. vystavbou) a prohlaSeni vlastnika.
V némecké pravni tpravé existuje zpusob vzniku vlastnictvi bytu zvany dé€leni, které

je obdobou ¢eského prohlaseni vlastnika.
Spolecenstvi vlastnikii jednotek

Spolecenstvi vlastnikli bytovych jednotek se mezi evropskymi
upravami 1isi co do pravniho postaveni. Zatimco Ceska uprava mu po nékolika
novelizacich pfiznala postaveni pravnické osoby (stejné jako rakouskd uprava),

v némecké spolecenstvi vlastnikli pravnickou osobou neni.

% Dvorék, T. :Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007. s. 5-6
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Navrhovana reSeni do budoucna

I pfes vySe vyctené novelizace zdkona o vlastnictvi bytl, zstala v zdkoné o

vlastnictvi bytii fada nedostatk, které je potieba fesit.

Problém — vymezeni piredmétu vlastnictvi a jeho prisluSenstvi

Stidle chybi pfesné vymezeni piedmétu vlastnictvi a jeho piisluSenstvi, a také

vymezeni ptesné vymezeni spolec¢nych ¢asti domu.
ReSeni

Cilem nového zdkona je tedy predevS§im vymezit vyslovné pfedmét vlastnictvi véetné
prislusenstvi, a to pfi zachovani soucasného dualistického pojeti (tj. podil na
spole¢nych &dstech domu a vlastnictvi bytové jednotky).®” V praxi také ¢asto dochdzi
k ptipadim, Ze nékteré spolecné casti domu jsou uZzivany jen nckterymi vlastniky

bytovych jednotek, a i tuto situaci je tfeba upravit.

Problém — moznost zpochybnéni platnosti prohlaseni vlastnika

V praxi jsou na obtiZz také ustanoveni povolujici zpochybnit platnost prohlaseni
vlastnika, a tim pddem 1 moZnost zruSit vznik vlastnickych prav k bytovym

jednotkam, které byly zapsany do katastru nemovitosti na zédklad¢ chybnych udaju.
Reseni

Proto je nutné umoznit opravu vad prohldSeni vlastnika, aniZ by bylo mozné
napadnout jeho platnost. Je beze sporu jasné, Ze v praxi existuje fada prohlaSeni
vlastnika s chybnymi tdaji. Tim pddem by mohlo podle stavajici pravni upravy dojit
k ohrozeni prév tfetich osob, coz je nezadouci. Je tedy dulezité zajistit pravni jistotu

a upravit stavajici upravu.

%7 Ditvodové zprava k ndvrhu nového zdkona o vlastnictvi bytu
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Problém - zpusob utvareni spolecenstvi vlastniki jednotek

Zménén by mél byt také zpisob utvareni spolecenstvi vlastnikd jednotek. V soucasné
dob¢ vznika spoleCenstvi vlastnikli jednotek jako pravnicka osoba pfimo ze zdkona.
Zapis do rejstiiku spolecenstvi vlastnikli jednotek mé tak pouze konstitutivni vyznam

a neni nijak upraveno jeho zakladani.
ReSeni

Nové by spolecenstvi vlastnika jednotek mélo projit procesem zalozeni a
jeho zdapis do rejstiiku by mél mit konstitutivni vyznam. Nové se uvazuje také o
moznosti povolit zaloZeni spoleCenstvi vlastnikii jednotek i vlastnikim bytovych
jednotek v domé€ s méné neZz péti jednotkami. A to ne jako povinnost, ale jako

alternativu.

Problém — proces rozhodovani spolecenstvi vlastniki jednotek

I proces piijimani rozhodnuti v rdmci spolecenstvi vlastnikl jednotek je

prilis slozity a zaslouZil by si tpravu jednodussi.
ReSeni

Také by bylo vyhodné po vzoru rozhodovani obchodnich spole¢nosti
zavést moznost podileni se na rozhodovani i mimo jednéni shroméazdéni spolecenstvi
vlastnikli jednotek. V souvislosti se zjednodusenim rozhodovéani ma byt zavedeno
rozhodovéni nadpolovi¢ni vétSinou vlastnikli a jen ve vyjimecnych piipadech budou
stanovena piisn¢jSi pravidla. V dosavadni podobé zdkona o vlastnictvi bytu také
chybi ustanoveni, kterd by blize upravovala postaveni organi spolecenstvi vlastniki
jednotek. Tuto dpravu obsahuji az vzorové stanovy. Forma nafizeni vSem zdaleka
nevyhovuje, protoZe az vzorové stanovy stanovi nékteré povinnosti, a tim je porusen

dilezity pravni princip, Ze povinnosti l1ze ukladat jen zdkonem a na zdkladé zdkona.

Déle je tfeba efektivnéji upravit systematiku zdkona. Objevily se i

nazory, které po vzoru nékterych zahrani¢nich dpravy chtély zavést moznost vytvofit
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spolecenstvi vlastnikl jednotek pro vice domu. Podle zkuSenosti ze zahranici je vSak
vidét, Ze tato Uprava je v praxi zcela nefunkéni. Vznikaji tak spolecenstvi vlastnikti
jednotek s obrovskym poctem ¢lend, coZz znacné komplikuje rozhodovani v rdmci

téchto subjektii. Proto se tato ustanoveni do ndvrhu zdkona nedostala.

Zamérem nové pravni Upravy je opravit nedostatky, na které ukdazala

praxe, a ponechat souc¢asnou upravu, kterd se osvédcila.

Vlada zapocala problematiku dpravy vlastnictvi bytu feSit jiz dfive.
Z4kon upravujici problematiku vlastnictvi bytu plati v Ceské republice jiz 15 let.
Zakon upravuje jak nckteré spoluvlastnické vztahy k budovam tak  nékteré
vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim. I pies svou novelizaci je
soucasnd Uprava nedostate¢nd a vyZaduje komplexni zménu. Pokusii o novou tpravu
bylo hned nékolik. V letech 2004-2005 byla zpracovédna osnova nového zdkona o
vlastnictvi byt a nebytovych prostorti, kterd byla predlozena na jare 2006 do
poslanecké snémovny Parlamentu CR®. Bohuzel blizici se parlamentni volby
zabrdnily jejimu projedndni. Béhem roku 2007 zapocaly opét prace na novém navrhu
zdkona o vlastnictvi bytii a nebytovych prostor a 31. 7. 2008* odeslal ministr pro
mistni rozvoj Jifi Cunek ndvrh tohoto zdkona do vlady. Tento ndvrh je upraven na
zékladé doporuceni Legislativni rady vlady z tnora 2008. Zdkon obsahuje fadu
technickych novinek a pfedev§im zjednoduSeni a zptesnéni rozhodovani tzv.
,»spolecenstvi vlastnikli" v domech rozd€lenych na jednotky. ,, Ministerstvo povaZuje
pripravovanou a velmi ocekdvanou novou prdvni upravu za zdsadni prvek k dalsi

70

stabilizaci na trhu bydleni v CR"" uvedl ministr Cunek.

Novy zdkon se dotkne téméi tietiny viech bytd v CR, protoZe zhruba
kazdy paty byt, ktery je zapsany v katastru nemovitosti jako samostatné jednotka, je
dale pronajiman za trzni ndjemné, a také velkého mnoZstvi nebytovych jednotek,

gardzi a dalSich prostor v domech, které vznikly rozdélenim domi na jednotky.

Zatim je navrh zdkona stéle ve vIadé&, kterd ho projednéva.

% Poslaneckd snémovna Parlamentu CR, parlamentni tisky &. 1118/0 a 1119/0
% Ministerstvo piipravilo novy zikon o vlastnictvi bytd a nebytovych prostor z 1.8.2008, www.mmr.cz

7

% Ministerstvo pfipravilo novy zékon o vlastnictvi byti a nebytovych prostor*‘ z 1.8. 2008, www.mmr.cz
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Institut vlastnictvi bytu ptedstavuje idedlni zptisob, jak realizovat jednu
ze zdkladnich lidskych potfeb. Ve srovnani s ostatnimi zptisoby ma privilegované
postaveni, piedstavuje urcity spolecensky status a je formou vyhodné investice. Na
druhou stranu, ne kazdy si miZe vlastni bydleni dovolit a témetf nemozné je ho ihned
splatit. Proto lidé ¢asto vyuZivaji rizné uvéry, které jim pomohou rozloZit cenu bytu
do splatek po dobu n¢kolika let. Pravé ono uvérové financovani a jeho podpora

predstavuje jednu s forem statnich subvenci v oblasti bytové politiky.

Prévni dprava institutu vlastnictvi bytu ,,vold po zménédch*. Neni se ¢emu
divit. Zakon ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl byl pfijat viibec jako prvni Gprava této
problematiky (nebudu pocitat zakon ¢. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytim,
ktery byl ovlivnén dobou svého pfijeti) vliibec, a tak byl zdkonodarce postaven pred
feSeni zcela nového problému. Je proto logické, Ze po vice neZ patnictileté praxi a
nesCetnych novelizaci, je namisté pfijmout novy zdkon, ktery tuto problematiku

upravi s ohledem na praktické zkuSenosti.

Struktura stdvajiciho zdkona vykazuje fadu nedostatkli. Ustanoveni,
tykajici se vzniku vlastnictvi bytll jsou nesystematicky umisténa v riznych ¢astech
zékona, coZ ho ¢ini neptfehlednym. K tomu pfispiva, Ze jednotlivé instituty v zdkoné

nejsou provazané, coz také pfispiva v nesnadné orientaci v ném.

Také je nutné vyieSit nedostatky tykajici se efektivnosti Cinnosti
spolecenstvi vlastnikl jednotek, aby tak bylo docileno jeho pruznéj$iho reagovani na
praktické situace. Bylo by také vhodné, sohledem na fungovani spolecenstvi
vlastnikli jednotek, umoznit ziskat ¢lenstvi ve volenych orgdnech i t€ém, ktefi nejsou

Cleny spolecCenstvi. Pii rozhodovani by mél byt kladen vétsi diiraz na vali vlastniki

Vvoev

v

shromdZzdéni, coZ je neefektivni piedev§im kvuli vysoké formalizaci. Pro pruzngjsi
rozhodovéni spolecenstvi vlastnikil jednotek by také bylo vhodné zavést jiny zptisob
rozhodovani neZ jen na schiizi shromdzdéni. I na to pamatuje navrh nového zdkona,
kdyZ zavadi tzv. rozhodovani per rollam (tedy pfijimani pisemnych rozhodnuti mimo

zadrhavani shromazdéni).
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vV,

méla pomoci predchdzet sporiim, ke kterym dochdzi v praxi v dusledku nejasnosti

napft. kolem zpisobu podileni se na ndkladech spojenych se spravou domu.

Nedostatkli ve stdvajici zdkonné upravé tykajici se vlastnictvi bytu je
mnoho. Pfijeti nového zdkona je ovSem vystaveno fad¢ tlaktli, protoze tato otdzka je
velmi oZehavd a dotykd se nejSirSi vefejnosti. Situace je o to sloZit&jsi, Ze otdzka
bydleni je znacné politizovana a kazda nov4 vlada ji méni podle svého programu, coz

v politickych podminkéach nasi zemé predstavuje prekazku téméi nepiekonatelnou.

Nezbyva tedy nez ¢ekat na obdobi, kdy se hladina politickych vod ustéli

a novy zdkon o vlastnictvi byti bude schvélen.
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Summary

The aim of my thesis is to outline historical development of institute of ownership of

apartments and his changes due to economical progress and political changes.

In our country institute of ownership of apartments was put into practice by Act No. 52/1966
Collection of law. Although this law was very progressive compare the period and situation
when it was adopted, it didn’t reach quality of acts set up institute of ownership of apartments

in western European countries.

Modern institute of ownership of apartments with all appropriateness, which are matter of

course everywhere in the Word, was initiated finally by Act No. 52/1966 Collection of law .

Description of development of institute of ownership of apartments should help to understand
better current legal regulation of ownership of apartments and disclose main drawbacks

persisting from the past or deficiencies by legislator never solved.

In first chapters my aim is to define conception of ownership and idea of apartment according

to regularization and interpretation made by person with degree.

Above all the interpretation of conception of apartment is quite difficult and in our legal order

unsolved.

In relation to development of legal regulation and expected reception of new civil code (in
year 2012) we can expect considerable changes in this area especially in conception of things

as object of civil-law relations, which will affect apartments as well as non-residential space.

With institute of ownership of apartment is inseparably connected principle superficies solo
cedit. Exercise of this principle facilitates disposition with real property. In our relations this
principle is not applied, because it was eradicated from our legal system by civil code in 1950.
It is surprising that this principle has not been vitalized even after twenty years from fall of

last regime. Introduction of this principle will come with force of new Civil code .
Then I concentrate on particular historical periods from the oldest era till today.

In conclusion of my thesis I describe actual absence of current legal form and ways and

means of their solution.
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