V Ceské republice katastralni ufady v soucasné dob& eviduji v katastru
nemovitosti vice nez 1,5 miliont jednotek — tedy byt nebo nebytovych prostori.
Jednotkami dle platné pravni upravy jsou bud’ byty, které jsou definovany jako
mistnosti nebo soubory mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho ufadu
uréeny k bydleni, anebo jsou jimi nebytové prostory, coZ jsou mistnosti nebo
soubory mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho Gfadu ur¢eny k jinym
uéelim nez k bydleni. S ohledem na pocet obyvatel Ceské republiky Ize toto &islo
vskutku hodnotit jako ohromné, zvlasté¢ kdy? vezmeme v potaz, Ze tomuto stavu
pfedchazelo nepieberné mnozstvi prace odborné vefejnosti, zejména pokud jde o
samotny legislativni proces tykajici se pripravy a dokonovani norem bytového
prava, a v nivaznosti na to prace pravnikii a jinych osob ¢innych pii zpracovéani
listin potfebnych pravé k pravnimu vymezeni jednotek v domech. Byt' je pocet
jednotek v Ceské republice shora hodnocen jako zna¢ny, nejedna se rozhodné o
¢islo kone&né. Nadale se na izemi Ceské republiky nachdzi tisice star§ich bytovych
domil, kde se nachazeji byty, dosud vSak pravné nevymezené, dile pak existuje
znaéné mnozstvi rodinnych domi nebo budov s komerénimi prostory, které
vymezeni jednotek dosud ¢eka. Dale je potfeba respektovat rozsahlou vystavbu
novych bytovych domi developerskymi spole¢nostmi a rovnéZ v posledni dobé
zvySeny zajem obyvatel o pudni vestavby, nastavby €i jiné stavebni Upravy, s nimiz
legislativa spojuje vznik vlastnictvi jednotek. V disledku toho pravni problematika

vzniku jednotek bude mit v budoucnosti jesté znacné praktické vyuZiti.

Otazky bytového prava a prava k nebytovym prostoriim, zejména pokud jde o
jejich vymezovani a dispozice s nimi, nejsou rozhodné omezeny na izkoprofilovou
oblast pravnich predpisi. V samém jadru pfedmétné legislativy stoji zakon &.
72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a
nékteré vlastnické vztahy k nebytovym prostorim a dopliiuji nékteré zakony (zdkon
o vlastnictvi bytii). Na tento piedpis se automaticky nabaluji pravni normy z téhoz a
dalich pravnich odvétvi. V této souvislosti je tfeba zminit pfedeviim zékon &.

40/1964 Sb., oblansky zdkonik, ke kterému je zdakon o vlastnictvi byt zdkonem




specialnim a majicim tudiZ v rdmci jeho aplikaci pfednost. Tyty normy mohou byt
uvedeny v Zivot toliko prostfednictvim norem procesniho prava, predev§im pak
pomoci zdkona €. 265/1992 Sb. o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem, zakona & 344/1992 Sb. o katastru nemovitosti Ceské republiky
(katastralni zakon), vyhlaskou & 26/2007 Sb., kterou se posledni dva shora
citované zakony provadéji, a v ostatnim téZ pomoci zikona & 500/2004 Sb.,
spravni fad. Listiny upravujici vznik a existenci jednotek museji byt v souladu
s normami stavebniho prava, zejména co se tyfe zakona & 183/2006 Sb., o
uzemnim plinovini a stavebnim Fadu (stavebni zdkon) a vyhlasky & 137/1998
Sb. Ministerstva pro mistni rozvoj o obecnych technickych pozadavcich na
vystavbu, Vzhledem k tomu, Ze predmétné ukony se vztahuji téZ na tzemni
samospravné celky, nelze opomenou zakon €. 128/2000 Sb., o obeich (obecni
ziizeni) a zakon €. 131/2000 Sb. o hlavnim mésté Praze. Bytové domy jsou téZ ve
vlastnictvi pravnickych osob, zejména druzstev nebo spolecnosti s ruCenim
omezenym. Zde prichazi v aplikaci predev§im zakon & 513/1991 Sb., obchodni
zakonik. V oblasti dafiové pfebira vyznamnou tlohu zékon & 357/1992 Sb., o dani
dédické, dani darovaci a dani z pFevodu nemovitosti, a dale zdkon & 586/1992
Sh., o danich z pFijmii.

Smyslem této rigorézni prace je zevrubné zkoumani vzdjemnych vazeb a
souvislosti shora citovanych a dalSich zde neuvedenych pravnich piedpisi
v kontextu vzniku a nasledného prevodu a rovnéz zaniku jednotek v domech. Nize
je predkladina hluboka vlastni, piipadné pfevzata, interpretace souvisejicich
pravnich pfedpist s jejich u¢innosti ke dni 1. ledna 2010. Cilem a téZ neskromnym
pfanim autora je vytvoreni praktické priru¢ky k budoucimu vymezovani jednotek
v domech v¢. jejich naslednych prevodi, a to jak pro odbornou tak pro Sirokou
zvidavou laickou vefejnost, kde jsou niZze obsaZeny nejriiznéj§i praktické tipy a rady
pro pravni praxi. Skute¢nym uspéchem by pak bylo pouziti této prace jako
sebemensi zdroj inspirace pro osoby ¢inné v normotvorném a aplika¢énim procesu
k tomu, aby byly dotéené pravni normy upraveny, pfipadné aplikovany, k lep§imu

prospéch véci. ZlepSovaci niavrhy lze nalézt na nejriznéjSich mistech této prace



s tim, Zze v souhrnu je jim vénovéana patficna pozomost v samotném zavéru této
prace, a to v oddile 9. Zavérecné shrnuti. Ke zlepeni stavajici upravy by pak mohlo
dopomoci srovnani kli¢ové legislativy s legislativou sousedni Slovenské republiky,
ktera v tomto po dlouhou dobu sdilela s Ceskou republikou spole¢nou legislativni
historii. Navzdory tomu v8ak obsahuje celou fadu instituti, které ¢eské pravo nezna

a stoji za pozornost.



