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Uvod

Diplomové a jiné pravné teoretické prace na téma vlastnictvi byti velmi casto
zacinaji slovy o aktudlnosti a dulezitosti této problematiky. Autofi téchto slov se
nemohou nikdy mylit. Bydleni je zakladni lidskou potfebou a vlastnictvi bytu je
Vv Ceskych podminkach jednim z hlavnich zptsobt, jak tuto potiebu fesit. Dllezitost a
aktualnost pravni Gpravy bytového vlastnictvi navic v soucasnosti roste. Stale probiha
rozpousténi bytového fondu obci a ptrevod byt z vlastnictvi druzstev do vlastnictvi
fyzickych osob.

Byty zpravidla ptedstavuji relativné velkou a trvalou majetkovou hodnotu. Pro
mnoho obcant a rodin je koupé bytu jednou z nejvétsich jednordazovych investic, které
v zivoté ucini. Je proto povinnosti stitu zavést funkéni pradvni rdmec bytového
vlastnictvi, ktery zajisti jednotlivym vlastnikim pravni jistotu jejich vlastnickych
vztahil, neruseny vykon vlastnickych prav a umozni minimalizovat a feSit konflikty,
které by ve spojeni s vykonem téchto prav mohli vzniknout.

V této praci se zabyvam platnou pravni Gpravou bytového vlastnictvi v Ceské
republice, pifedev§Sim zakonem ¢&. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nckteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a né¢které vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostoriim a dopliiuji nékteré zdkony (zdkon o vlastnictvi bytll). Snazim se teoreticky
postihnout specifika bytového vlastnictvi, popisuji zplisoby vzniku, zmény a zaniku
vlastnictvi bytu a pravni vztahy, které s vlastnictvim bytu souvisi. Velky prostor vénuji
pravnickym osobam odpovédnym za spravu domil s byty, tj. spolecenstvim vlastnikti
jednotek.

Na ftad¢ rozhodnuti soudd ukazuji, jak jsou vybrand zakonnd ustanoveni
vykladana a aplikovana. Poukazuji na n¢které nedostatky platné upravy a na problémy,
které tyto nedostatky pusobi v praxi. V posledni kapitole se zabyvam upravé vlastnictvi
byt vnovém obCanském zakoniku, ktery byl nedavno schvalen Poslaneckou

snémovnou Parlamentu CR.

Prace byla zpracovana podle pravniho stavu ke dni 1. 12. 2011.



1. Historicky vyvoj vlastnictvi byti

K déleni domii na byty dochazelo jiz ve starovékych orientalnich despociich.
Nedostatek stavebnich pozemkl uvnitf méstskych hradeb Antiochu, Alexandrie, ¢i
Jeruzaléma spolu se stale rostoucim poctem obyvatel vedl ke vzniku domi s byty jako
samostatnymi ptfedméty prava. Neexistuji vSak spolehlivé doklady o tom, Ze by tyto
byty byly predmétem vlastnictvi, doloZeny jsou toliko najemni vztahy.® Ani v antickém
Recku nenalézame zminky o institutu vlastnictvi bytu, ackoliv jiné pravni vztahy jsou
dokumentovany dostate¢né. Z toho lze uginit zavér, Ze starovéci Rekové vlastnictvi byt
neznali. V Rimé& pak narazel institut vlastnictvi bytu na pravni zasadu superficies solo
cedit 2, jez spojuje vlastnictvi pozemku s vlastnictvim véci s pozemkem pevnd
spojenych, tedy i domi. Za cisafe Augusta existovalo v Rimé& zhruba 1000
nékolikapatrovych bytovych domii s 23000 byty (tzv. insulae). Stavebné separované
byty tvofily samostatné predméty prava, ale byly uzivany jen na zdkladé najemni
smlouvy, nebo sluzebnosti (servitutes). Némecky romanista Friedrich Carl von Savigny
existenci rezimu vlastnictvi bytu v Rim& popiral pravé spoukazem na zasadu
superficies solo cedit, jeji sakralni a tedy neprolomitelny charakter.

Piilezitost k rozvoji dostalo vlastnictvi byti az za feudalismu. Feudalni teorie
délen¢ho vlastnictvi, tj. rozliSeni vlastnictvi vrchniho (dominium directum) a
uzitkového (dominium utile) se aplikovala na byty tak, zZe vrchni vlastnictvi néalezelo
vlastnikovi domu, zatimco byt byl uzivan na zakladé vlastnictvi uzitkového. Rostouci
bytovd nouze ve méstech a izolace celych skupin obyvatelstva na relativné malém
uzemi (zidovské ghetto v prazském Josefove) vedla k narGstu vlastnictvi nejen bytd, ale
1 jednotlivych mistnosti a realné¢ oddélenych ¢asti domu. Vlastnictvi byt bylo vyslovné
pfipusténo v ndvrhu soukromopravni kodifikace Codex Theresianus. Nedostatkem
feudalni koncepce vlastnictvi bytl byla neexistence pravni upravy spolecnych casti
domu. To vedlo k absurdnim disledkiim, kdy vlastnici byti v hornim podlazi byli i

vlastniky stiechy a naopak vlastnici byt pfizemnich vlastnili zaklady budovy.

! LUBY, S., Vlastnictvo bytov, 1972, s. 13

? Lat. ,,povrch ustupuje pud&“



Konec feudalismu v Evropé¢ znamenal, pod vlivem historické¢ fimskopravni
Skoly, navrat k superficiarni zasadé a k omezovani vlastnictvi bytd. Von Savigny
oznacil vlastnictvi readlné casti domu za nesmysl, dochazelo k legislativnim zakaziim
déleni budov. V pravu platném na nasem tzemi byl expresivni zakaz obsaZen v Radu
pozemkovych knih zr. 1856 a v § 1 Obecného zédkona o pozemkovych knihach zr.
1879.

K navratu institutu  vlastnictvi bytd dochazi po prvni svétové valce.
Prosttednictvim nové legislativy podporujici bytové vlastnictvi se nékteré staty zapadni
a jizni Evropy (Francie, Belgie, Itlie, Spanélsko) pokusily v priib&hu 20. a 30. let 20.
stoleti o obnovu vélkou znigeného bytového fondu.® Zaroven tak reagovaly na
pozadavky stfedni tfidy, statnich zaméstnancti, zivnostnikd a piislusniki svobodnych
povolani, kteti mé¢li na vlastnictvi bytl silny zdjem. Zem¢ germanského pravniho
okruhu (N&mecko, Rakousko, Svycarsko) se k této snaze piipojily aZ po druhé svétové
valce, ktera zpiisobila devastaci bytového fondu v jests vétsi mife.*

Ceskoslovenské pravo poprvé umoznilo vlastnictvi bytdi az roku 1966, a to
zékonem &. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi byti. Uelem zakona bylo omezit
individualni vystavbu rodinnych domt a naproti tomu akcelerovat vystavbu bytovou.’
V praxi se viak zakon nesetkal s oéekavanym Gspéchem. Socialistické Ceskoslovensko
dale nasledovalo celosvétovy trend preference ndjemniho bydleni a do osobniho
vlastnictvi bylo pfevedeno jen nékolik tisic bytﬁ.6 Zasadni obrat nastal po roce 1989.
Soucasti transformace ekonomiky bylo i nastartovani volného trhu s byty. Prosttedkem
se stala privatizace stdtniho a obecniho bytového fondu, spole¢né s podporou pievodi
byt z majetku bytovych druZzstev do vlastnictvi jejich Clend. Pravni ramec pro tyto
pfevody vytvofil zdkon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické

vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a

% Francouzsky zékon o spoluvlastnictvi budov rozd&lenych na ¢asti z28. 6. 1938, belgicky
zakon z 8. 7. 1924, kterym se provadi ¢l. 577 Code de Civile, italské dekrety z 1. 9. 1920, 28. 3.
1929 a15.1. 1934

* Napt. Spolkovy zakon o vlastnictvi byt a pravu trvalého uZivani zr. 1951 v SRN, Spolkové
zakony o vlastnictvi byti z let 1948 a 1950 v Rakousku

* DVORAK, T., Vlastnictvi bytil a nebytovych prostor, s. 8

® HELESIC, F., Bydleni ve vlastnim bytg, s. 1



dopliuji nekteré zédkony (zédkon o vlastnictvi bytll). Posun ve statni bytové politice
smérem k preferenci vlastnického bydleni byl v ¢eské spolecnosti akceptovan. Dochazi
k vyraznému tbytku bytd ve vlastnictvi druzstev’ a nariistu poctu byt v osobnim
vlastnictvi.® Zaroveni stoji za zminku urcita protichiidna tendence bytové politiky, ktera
se projevila v zakoné¢ ¢. 378/2005 Sb., o podpoife vystavby druzstevnich bytd ze
Statniho rozvoje bydleni a o zméné zakona ¢. 190/1994 Sb., o dluhopisech (zdkon o
podpote vystavby druzstevnich bytl) a v zékoné ¢. 333/2009 Sb., o podminkéch pouziti
finan¢nich prostiedkii Statniho fondu rozvoje bydleni na kryti ¢asti ndkladi spojenych
s vystavbou socidlnich byti formou dotace pravnickym a fyzickym osobam. Oba
zakony piedstavuji statni podporu ndjemnimu bydleni, nebot’ omezuji moznost ndjemcti

nabyt byt do vlastnictvi. Zfejmé se jedna o reakci stdtu na nezdravy ubytek ndjemnich

byti, avSak nikoliv natolik silnou, aby zvrétila vyvoj smérem k vlastnickému bydleni.9

2. Obecna vychodiska soucasné pravni upravy vlastnictvi

byt v CR

Zakladnim platnym piedpisem upravujicim problematiku vlastnictvi bytl je jiz
zminény zakon ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji n€které spoluvlastnické vztahy
K budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji
nékteré zakony (zdkon o vlastnictvi bytl). Koncepéné ZoVB vychdzi z dualistické
teorie vlastnictvi bytu preferujici celistvost vlastnictvi a spoluvlastnictvi. Vlastnik urcité
vymezené C¢asti domu (jednotky) je 1 spoluvlastnikem spolecnych casti domu a
pozemku. Toto spoluvlastnictvi je akcesorické k vlastnictvi jednotky, je Snim
neoddélitelné funkéné spojeno. Jednd se o tzv. princip kondominia, ktery je

pfevazujicim principem bytového vlastnictvi ve svété.

" Mezi koncem roku 1998 a 2008 tento pocet klesl o 334 469 bytil, jak uvadgji Struéna fakta a
&isla o Geském druzstevnictvi za rok 1999, resp. 2009. Praha : Druzstevni asociace CR, 2010

8 Podle dat Ceského statistického ufadu bylo pfi s¢itani obyvatelstva k 1. 3. 2001 ve vlastnictvi
fyzickych a pravnickych osob 421 547 byta. Tento trend ma zjevné vzestupnou tendenci,
ackoliv data z posledniho s¢itani v roce 2011 jesté nejsou k dispozici. Pfevzato z www.czso.cz

$ HELESIC, F., Bydleni ve vlastnim bytg, s. 3



ZoVB upravuje vznik spoluvlastnictvi budovy, prava a povinnosti vlastnikt bytd
anebytovych prostord, jejich vzajemné vztahy, spoluvlastnictvi spolecnych casti
budovy anéktera prava a povinnosti stavebniki pii vystavbé byti a nebytovych
prostorti v budové ve spoluvlastnictvi podle tohoto zékona.'® ZoVB dale upravuje prava
a povinnosti jinych subjektd v souvislosti se vznikem as pfevodem nebo ptrechodem
spoluvlastnictvi budovy, zejména upravuje postaveni spolecCenstvi vlastnikii jednotek
(§ 9 anasl.), povinnost vlastnika pozemku (§ 21 odst. 4, in finem), povinnost banky
(§ 26 odst. 1), povinnost pravnickych osob, které uzaviely se svymi zaméstnanci
smlouvy o poskytnuti stabiliza¢éniho p¥ispévku (§ 33a odst. 5), atd. Uplné autonomnim
pfedmétem upravy zékona je Gprava vy&lenéni &asti druzstva (§ 29).

ZoVB systematicky spadda do odvétvi obCanského prava. Vztah k zakonu
€. 40/1964 Sb., obcanskému zakoniku je vyjadien v § 125 odst. 1 OZ, podle kterého
»zvlastni zakon upravuje vlastnictvi k bytim a nebytovym prostorim.“ Z uvedeného
ustanoveni sice vyplyva, ze byt mize byt pfedmétem vlastnického prava, ale nikoliv ze
je byt véci v pravnim slova smyslu. Obecné je byt chapan jako realn¢ neoddélitelna ¢ast
budovy, a proto s nim nelze bez dalsiho nakladat jako se samostatnou véci. ZoVB tento
problém tesi v § 3 odst. 2 tak, ze ,,pravni vztahy K jednotkam se #idi, pokud tento zakon
nestanovi jinak, ustanovenimi ob¢anského zakoniku a dalSich pravnich ptedpisi, které
se tykaji nemovitosti“, tedy véci nemovitych podle § 119 OZ. ZoVB tedy konstruuje
fikci bytu jako samostatné nemovité véci. Vlastnit byt jako véc v pravnim smyslu lze
vyluéné na zakladé ZoVB.Y? Uprava nakladani s byty a nebytovymi prostory v ZoVB
obsahuje pfisngjs$i reglementaci prav a povinnosti vlastnikli, nez vyplyva z obecné
upravy vlastnictvi téch nemovitosti, které nejsou na sob& materidlné ¢i fyzicky
(stavebng) zavislé. ™

ZoVB byl jiz dvanactkrat novelizovan. Nutno vytknout, ze zakonodarci se v
nékterych ptipadech nepodafilo dasledné provazat ustanoveni novel s puvodnimi
ustanovenimi zakona. Zékonna uprava je v dlsledku toho misty nejednoznacna,

zmate¢nd, nebo si dokonce protifec¢i. To plsobi interpretacni obtiZe; nékteré z nich

08 1 odst. 2 ZoVB

1 NOVOTNY, M., Zakon o vlastnictvi bytd, s. 10
2 SELUCKA, M., Vlastnictvi bytu, s. 4

3 Divodova zprava k zakonu &. 72/1994 Sb.



popisuje i tato prace. Kromé ZoVB a OZ souviseji S problematikou vlastnictvi bytl i
dalsi predpisy. Jedna se zejména o zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zékonik, zékon ¢.
183/2006 Sb., o uzemnim plénovéani a stavebnim fadu (stavebni zakon), vyhlaska
Ministerstva pro mistni rozvoj CR ¢&. 137/1998 Sb., o obecnych pozadavcich na
vystavbu, zdkon ¢. 116/1990 Sb., o najmu a podndjmu nebytovych prostor a zadkon ¢.
265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem v platném

znéni.

3. Vymezeni pojmiu podle Zakona o vlastnictvi byti

§ 2 ZoVB vymezuje nckteré zdkladni pojmy, konkrétné pojmy budova, byt,
nebytovy prostor, diim, rozestavény byt, rozestavény nebytovy prostor, spolecné ¢asti
domu, jednotka, podlahova plocha bytu nebo rozestavéného bytu, podlahova plocha
nebytového prostoru nebo rozestavéné¢ho nebytového prostoru a zastavény pozemek.
Vymezeni téchto pojmil je bez dal§iho pouzitelné jen pro ucely ZoVB a neni obecné
platné pro cely pravni fdd. Neni tedy vylouceno, aby jiné piedpisy stejné pojmy

definovaly jinak.

3. 1. Budova a dim

Budova je definovana jako ,trvala stavba spojena se zemi pevnym zakladem,
ktera je prostorové soustfedéna a navenek uzaviena obvodovymi sténami a stfeSnimi
konstrukcemi snejméné dvéma prostorové uzavienymi uzitkovymi prostory,
s vyjimkou hal. Rozhodnutim vlastnika za budovu lze povazovat rovnéZz sekci se
samostatnym vchodem, pokud je samostatné oznafena cislem popisnym a je tak
«l4

stavebné technicky uspotfadéna, ze mize plnit samostatné zakladni funkci budovy.

Tato definice je odliSnd od definice budovy, kterou podava vyhlaska Ministerstva pro

4§ 2 pism. a) ZoVB



mistni rozvoj CR &. 137/1998 Sb., o obecnych pozadavcich na vystavbu™ a reflektuje
skuteCnost, ze § 1 odst. 4) ZoVB neumoziiuje nabyt Spoluvlastnictvi budovy
a vlastnictvi bytu nebo nebytového prostoru v ni v budovach, které nemaji alespon dva
byty nebo dva samostatné nebytové prostory nebo alesponi jeden byt a jeden samostatny
nebytovy prostor.

Budova je stavbou a tedy ve smyslu § 119 OZ véci nemovitou. Miize byt
predmétem soukromopravnich vztahii jen jako celek (s vyjimkou sekce, viz dale). Neni
tedy mozné nabyt vlastnictvi napt. ke stfese budovy ¢i k jejim zakladiim, nebot’ ty tvori
podle § 120 odst. 1 OZ soucést véci (budovy). Pii vymezeni budovy jako samostatné
véci nelze vychazet jen z evidence Vv katastru nemovitosti ¢i z kolauda¢niho souhlasu
podle § 122 stavebniho zékona, ale je tiecba vzdy konkrétné zohlednit i hledisko
vzdjemné stavebni a funk¢ni propojenosti vice spornych ,,stavebnich objekti“. Tuto
propojenost je tfeba zhodnotit podle stavebni dokumentace, piipadné pozadat stavebni
Gifad o stanovisko, nebo si vyzadat znalecky posudek.™®

Novela ZoVB ¢. 103/2000 Sb. umoznila za ur¢itych podminek vlastnictvi sekce
budovy. Zakonodarce se tak snazil vyrovnat se stavem, kdy katastr nemovitosti
nespravné zapisoval vlastnické pravo rtiznych subjektd k jednotlivym castem budov
s vlastnim vchodem a &islem popisnym.'” P¥ed novelou nebylo legalng mozné s takto
zapsanou Casti platné nakladat. Jeji ,,vlastnik® tedy nemohl vydat prohlaseni a vydal-li
je, mél katastralni Gfad povinnost zamitnout vklad vlastnického prava a jednotky
V budové pravné nemély vzniknout. Zistava vsak otazkou, zda zminénd novela alespont
implicitné tato diive neplatna prohlaseni sanovala. Formalistickym vykladem novely a
OZ bychom ziejmé dosli k zavéru, ze jednani ucinéna v rozporu se zdkonem zlstavaji
podle § 39 OZ absolutné neplatna. Aplikovani takového zavéru by vSak mélo v praxi
velmi zédvazné a dalekosahlé nasledky. Mnohem ptiznivéjsi je interpretace Nejvyssiho
soudu CR, ktery piipustil moznost vlastnictvi sekce i na podkladé pravniho stavu pied
novelou: ,,.Definice budovy v ust. § 2 pism. a) ZoVB cCasto nevyhovuje situaci, kdy

jedna samostatné stojici budova je tvofena dvéma ¢i vice uzavienymi celky, pfi¢emz

> Vyhlaska definuje budovu v § 3 pism. a) jako ,,nadzemni stavbu prostorové soustiedénou a
navenek pievazne uzavienou obvodovymi sténami a stiesni konstrukei.*
1 NOVOTNY, M., Zakon o vlastnictvi bytd, s. 14

" Jedna se zejména o piipady panelovych staveb na velkych méstskych sidlistich.

10



kazdy z nich ma samostatny vchod a kazdy tento celek je oddé€len od ostatnich a neni
pruchozi. Z toho je mozno dovodit, Ze i tento celek, ktery je pfistupny pouze jednim
vchodem a od ostatnich celkli je odd¢€len sténami, je mozno pro ucely zak. ¢. 72/1994
Sb. povazovat za budovu.“*®

Pojem dum s byty a nebytovymi prostory ve vlastnictvi je podle ZoVB uZzsi, nez
pojem budova. Jedna se o takovou budovu, kterd je ve spoluvlastnictvi podle tohoto
zékona. To znamend, ze budova musi byt rozdélena na jednotky, k témto jednotkam

muselo vzniknout vlastnictvi n€kterym ze zpusobu podle § 5 a vlastnici jednotek se stali

spoluvlastniky spole¢nych ¢asti domu.

3. 2. Jednotka, byt a nebytovy prostor

Legislativni zkratka jednotka je zakladnim pojmem ZoVB a zahrnuje jak byt,
tak nebytovy prostor jako vymezenou ¢ast domu podle tohoto zdkona. Jednotka je
samostatnym pfedmétem vlastnického prava. Prohlasenim ji vymezuje vlastnik budovy,
pfi¢emz je limitovan zakladnim uréenim bytu a nebytového prostoru v § 2 pism. b) resp.
c) ZoVB a dale pfislusSnym stavebnim (kolauda¢nim) rozhodnutim, které vymezuje
zakladni stavebn¢ technické ptedpoklady jednotky. Vymezeni jednotky je tfeba vénovat
dostatecnou pozornost, nebot’ chybné vymezeni (napi. v rozporu s kolaudacnim
rozhodnutim) muize vést az k neplatnosti prohldSeni a negativné ovlivnit platnost
naslednych ptevodu jednotek.

Byt je vymezen jako mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle
rozhodnuti stavebniho Gfadu uréeny k bydleni. Vzhledem K tomu, Ze podle zakona ¢.
183/2006 Sb., stavebniho zdkona neni kolaudace spravnim rozhodnutim, nebo se viibec
nevydava, je tieba za rozhodnuti pfedpokladané ZoVB povazovat kolauda¢ni souhlas
podle § 122 stavebniho zdkona, popiipad¢ pravni moznost uzivat byt podle § 119 a nasl.
stavebniho zakona.® S ohledem na esencialni ulohu stavebniho ufadu pii vymezeni
bytu je nutné zohlednit stavebné pravni piedpisy, které se pojmem byt zabyvaji.

Takovym piedpisem je zejména vyhlaska Ministerstva pro mistni rozvoj CR &.

'8 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 27. 3. 2002, sp. zn. 30 Cdo 1069/2000
Y'NOVOTNY, M., Zakon o vlastnictvi bytd, s. 18
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137/1998 Sb., o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu, kterd definuje byt jako
soubor mistnosti, popfipad¢ jednotlivou obytnou mistnost, ktery svym stavebné
technickym uspofddanim a vybavenim spliiuje pozadavky na trvalé bydleni a je
k tomuto ucelu uzivani urden.? Obytnd mistnost je potom vymezena jako ¢ast bytu
(zejména obyvaci pokoj, loznice, jidelna), kterd spliiuje pozadavky piedepsané touto
vyhlagkou, je uréena k trvalému bydleni a ma nejmensi podlahovou plochu 8 m?; pokud
tvofi byt jedind obytna mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméné 16 m22
Nebytovy prostor je ZoVB definovan pozitivné jako mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho ufadu urceny k jinym uacelim nez
k bydleni a negativné tak, ze nebytovym prostorem nejsou piisluSenstvi bytu,
ptisluSenstvi nebytového prostoru a spole¢né ¢asti domu. Novela ZoVB ¢. 103/2000 Sb.
zavedla pojmy rozestavény byt a rozestavény nebytovy prostor. Rozumi se jimi
mistnost nebo soubor mistnosti ur¢enych v souladu se stavebnim povolenim k bydleni
(resp. kjinym ucelim nez k bydleni), pokud je rozestavén v domé, ktery je alespon
Vv takovém stupni rozestavénosti, ze je jiz navenek uzavien obvodovymi sténami a

stfeSni konstrukci.

3. 3. Prislusenstvi jednotky a podlahova plocha bytu

ZoVB pracuje s pojmem prisluSenstvi jednotky, aniz by jej sam vymezil. Je
proto tieba pouzit obecna ustanoveni OZ o piisluSenstvi véci. Podle § 121 odst. 1 OZ
jsou piisluSenstvim véci takové véci, které naleZi vlastniku véci hlavni a jsou jim urceny
k tomu, aby byly s hlavni véci trvale uzivany. Pfislusenstvim bytu jsou podle § 121
odst. 2 OZ vedlejsi mistnosti a prostory uréené k uzivani spole¢né s bytem, napt. sklep
nebo oddélena komora. Je pfedmétem sporu, zda mize byt pro Ucely ZoVB kromé
vedlejSich mistnosti pfisluSenstvim bytu i prostor (napt. terasa ¢i lodzie). Podle
vétSinového nazoru V teorii 1 judikatufe nejsou takové prostory piislusenstvim, ale

|22

spole¢nymi ¢astmi domu. Naproti tomu Nejvyssi spravni soud CR dovodil®®, Ze balkén

20§ 3 pism. 1 vyhlagky &. 137/1998 Sb.
21§ 3 pism. m) vyhlagky & 137/1998 Sb.
22 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu CR ze dne Sp. zn. 1 As 2/2004 — 214
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muze byt podle okolnosti spocivajicich v tcelu jeho uzivani bud’ soucasti spole¢nych
¢asti domu ve spoluvlastnictvi vlastnikii vSech jednotek, anebo muze byt ve vlastnictvi
vlastnika bytové jednotky jako piislusenstvi bytu. Podle NSS zalezi na vlastnikovi
budovy, zda v prohlaSeni vymezi balkon jako spole¢ny prostor, nebo jako prisluSenstvi
jednotky. Cast pravnich teoretikii spoleéné s autorem této prace povaZuje tento nazor za
presvédcCivy. Zatazeni lodzii a teras, k nimz existuje ptistup z jediného bytu a které jsou
jeho vlastnikem trvale a vyhradné uzivany, do spole¢nych prostor domu, neni logické.
Podlahovou plochou bytu se rozumi podlahova plocha vS8ech mistnosti, véetné
mistnosti, které tvoii pfislusenstvi bytu. Do podlahové plochy bytu se tedy
nezapocitavaji prostory lodzii a teras, ani kdyz jsou urceny k vyhradnimu uzivani
vlastnikem bytu. Udaj o podlahové plose je soucasti prohlaseni vlastnika. Samotny
vypocet podlahové plochy mize c¢init urcité obtiZze, nebot’ podle stru¢né definice
podlahové plochy v § 2 pism. i) neni jasné, jak postupovat v piipadé nekterych
stavebnich prvki. Ptikladem mohou byt Gstupky dveti a oken, pfizdivky (tzv. sokly),
pticky, které nerozd€luji mistnost az ke stropu, ¢i schodist¢ v mezonetovych bytech.
Podle vykladu odboru bytové politiky Ministerstva pro mistni rozvoj CR se do
podlahové plochy nezapocditavaji nosné sloupy uprostfed mistnosti, ani pticky, které
neoddéluji mistnosti az ke stropu, pocitaji se vSak plochy vyuzité k zastavéni napf.
zafizovacimi predméty. V piipadé bytu umisténého ve dvou patrech spojenych
schodistém se zapocitava plocha dolniho primétu schodisté, plocha otvoru v podlaze

horni mistnosti se nezapoéitévé.23

3. 4. Spolecné ¢asti domu

ZoVB obsahuje v § 2 pism. g) rozsahly demonstrativni katalog spole¢nych ¢asti
domu. Tyto slouzi ke spolenému uzivani vlastniki jednotek, jsou soucasti, poptipadé
prislusenstvim domu a nejsou samostatnym predmétem pravnich vztaht. Vse, co tvofi
soucast budovy a neni jednotkou, je spole¢nou ¢asti domu. Spole¢nymi ¢astmi domu tak
jsou napt. zéklady, stfecha, hlavni svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodiste,

rozvody elektfiny a tepla, kominy, spolecné antény atd. Nejednoznatnd je otazka

Z KUBA, B., Podlahova plocha jednotky — sougast prohlageni vlastnika jednotky
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pravniho rezimu oken. Ty mohou byt jak souc¢asti jednotky, tak spole¢nou ¢asti domu.
Rozhodujici je zde prohlaseni vlastnika, které mize urcit okna jako soucast jednotky.
V opacném piipad¢ zlstavaji okna spolecnou ¢asti domu.

Zakon rozliSuje absolutné a relativné spolecné ¢asti domu. Prvni jmenované jsou
ureny spole¢nému uzivani vlastnikii vSech jednotek, druhé pak vlastnikim jen
nékterych jednotek. Vymezeni absolutné a relativné spolecnych c¢asti domu je
obligatorni soucasti prohlaseni vlastnika. 24 Spole¢né ¢asti domu jsou v souladu
s dualistickou teorii, jez preferuje spoluvlastnickou koncepci, V podilovém
spoluvlastnictvi vlastnikii jednotek. Velikost spoluvlastnickych podild se fidi
vzajemnym pomérem velikosti podlahové plochy jednotek k celkové plose vSech
jednotek v dom¢. Obdobné se postupuje i u spolenych ¢asti domu, které jsou ve
spoluvlastnictvi vlastnikii pouze nékterych jednotek.25 Podil na relativné spolecnych
Castech se zohledni v podilu na absolutné spole¢nych ¢astech, a to nasledujicim
zpusobem. K podlahové plose absolutné spolecnych casti se ptipocte podlahova plocha
¢asti relativné spolecnych a nésledné se podil na relativné spoleénych Castech ptipocte
k podlahovym plocham jednotek, k nimz nalezi. Ve zlomku urCujicim podil na
absolutn¢ spole¢nych ¢astech tvorii takto upravena plocha jednotky citatele, zatimco ve
jmenovateli je celkova podlahova plocha vSech spole¢nych ¢asti domu. Spoluvlastnicky
podil vlastnika na spoleénych ¢astech domu, které jsou ve spoluvlastnictvi jen
nékterych vlastnik jednotek, se neeviduje v katastru nemovitosti. 28 Ustanoveni o
vypoctu spoluvlastnickych podilii jsou kogentniho charakteru, neni tedy mozné pridélit
napf. prohlaSenim vlastnika k jednotce vétsi spoluvlastnicky podil na spole¢nych
¢astech domu, nez k ni naleZi podle zakona.

Uprava spoluvlastnictvi spoleénych &asti domu podle ZoVB je odlisna od
obecné upravy podilového spoluvlastnictvi v § 136 an. OZ. Podil na spole¢nych ¢astech
tvofi spolu s jednotkou jediny predmét vlastnického prava, neoddélitelné sleduje pravni

osud jednotky a nelze s nim samostatn¢ disponovat. Jednotlivi spoluvlastnici nejsou

24 Absolutng spole¢né &asti musi byt vymezeny vzdy, relativng spole¢né jen pokud v domé
existuji.

%88 ZoVB

2% pokyny &. 24 Ceského ufadu zemdméfického a katastralniho ze dne 4. 8. 2000 &. j.

2648/2000-23 k realizaci zakona €. 72/1994 Sb., v platném znéni
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opravnéni a zavazani z pravnich ukond tykajicich se spolecnych Casti spole¢né a
nerozdilng, ale jen do vyse svych spoluvlastnickych podilii. To hraje roli zejména tam,
kde nevzniklo spolecenstvi vlastnikii jednotek jako pravnickd osoba zajiStujici spravu
domu. Spoluvlastnici také nemohou uplatnit pfedkupni pravo podle § 140 OZ, je-li
pfedmétem prodeje jednotka a s ni souvisejici spolecné Casti domu. Spolecné ¢asti
domu nemohou byt predmétem dohody o =zruSeni a vyporadani podilového
spoluvlastnictvi. Ustanoveni OZ o podilovém spoluvlastnictvi se podle § 3 odst. 1

cey

Z0oVB se pouziji jen tehdy, je-li predmétem spoluvlastnictvi jednotka.

3. 5. Pozemek

ZoVB rozeznavd dva druhy pozemkl. Zastavény pozemek je § 2 pism. k)
definovan jako pozemek zastavény bytovym domem, ohrani¢eny obvodem bytového
domu. Zastavény pozemek je pojem vytvofeny vyluéné pro ucely nového ustanoveni
§ 21 odst. 5, podle kterého vznikne k takovému pozemku za popsanych podminek ze
zakona vécné bifemeno uzivani pozemku ve prospéch vlastnika bytového domu, ktery se
na ndm nachazi.?’ Jind ustanoveni pak operuji s pojmem pozemek (stavebni parcela),
jenz vlastni zdkonnou definici nemd. Zahrnuje jak zastavény pozemek, tak pozemek
souvisejici, ktery na zastavény pozemek funkéné navazuje a zpravidla obsahuje
venkovni upravy souvisejici s provozem domu (pfistupové cesty, parkovaci stani,
dvory, zahrady, prostory k ukladani odpadu atp.).

Podobn¢ jako spole¢né casti domu je 1 pozemek ve spoluvlastnictvi
vlastnikil jednotek. Neni vylouceno, aby jeden souvisejici pozemek byl spole¢ny pro
nékolik domi (napf. spolecny dvir). Takovy pozemek je potom ve spoluvlastnictvi
vlastniki jednotek vSech domu, pro které plni v souladu s prohlasenim vlastnikt funkci
souvisejictho pozemku. Spoluvlastnicky podil je ur€en pomérem velikosti podlahové
plochy jednotky k celkové vyméte podlahovych ploch vSech jednotek v domé. Je-li
vlastnik budovy i vlastnikem nebo spoluvlastnikem pozemku, pfevede na vlastnika

jednotky s ptevodem jednotky i spoluvlastnicky podil na pozemku odpovidajici

2’ NOVOTNY, M., Zakon o vlastnictvi bytd, s. 32

15



velikosti spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech domu.?® Opusténi zasady
superficies solo cedit v CR umoziiuje, aby vlastnik budovy nemél k pozemku vlastnické
pravo, ale napf. jen pravo najmu. V takovém piipadé je vlastnik pozemku povinen
smluvné upravit prava vlastnikii jednotek k pozemku tak, aby rozsah jejich prav
k pozemku odpovidal rozsahu spoluvlastnickych podilii na spole¢nych ¢astech domu.
Je-1i podilovym spoluvlastnikem pozemku vlastnik jednotky, lze vlastnictvi k jednotce
pievést pouze soucasn¢ s prevodem spoluvlastnického podilu na pozemku.29 Ptechod
vlastnictvi k jednotce je podminén ptfechodem spoluvlastnického podilu na pozemku.

Prevod spoluvlastnického podilu k pozemku je sou¢asti smlouvy o pievodu jednotky

4. Vznik vlastnictvi bytu

Vlastnictvi k jednotce vzniké originalné na zékladé smlouvy o vystavbé
¢i prohlaseni vlastnika, nebo derivativné. Mezi derivativni zplsoby fadime pievod
(napf. smlouvou kupni, smé€nnou, darovaci), ptechod (dédéni) a dale vznik vlastnictvi
jednotek diisledkem vypofddani podilového spoluvlastnictvi budovy, poptipadé

vypotadani zaniklého spole¢ného jméni manzeld.

4. 1. Prohlaseni vlastnika

Prohlasenim vlastnika budovy se vlastnictvi budovy meéni na vlastnictvi
jednotek, dochazi k redlnému rozdéleni domu na jednotky. V prohlaSeni vlastnik
vymezi jednotky, spole¢né ¢asti domu vcetné podilt jednotlivych vlastnikd na nich a
pravidla spravy domu. ProhlaSeni se tak stdva dokumentem zdsadnim nejen pro vznik
vlastnictvi, ale 1 pro dalsi fungovani domu. Jako jednostranny soukromopravni tkon

musi prohlaSeni vlastnika spliiovat obecné naleZitosti pravniho tikonu stanovené § 34 a

8§ 21 odst. 1 ZoVB. Spoluvlastnik pozemku pievede na vlastniky jednotek spoluvlastnicky
podil z vlastniho spoluvlastnického podilu.

29820 odst. 2 ZoVB
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nasl. OZ. Musi tedy byt ucinén svobodné, vazné, urCit¢ a srozumitelné, osobou
zpusobilou k pravnim tkontim.

Mezi obecné nalezitosti prohlaSeni patii jednoznac¢na identifikace vlastnika
budovy30 a projev vule prohlasovatele urcujici ¢asti budovy, které se stanou jednotkami
a spole¢nymi ¢astmi domu. K tomu déle ptedepisuje ZoVB v § 4 odst. 1 pisemnou
formu prohlaseni a v § 4 odst. 2 dalsi, zvlastni nalezitosti. Pisemné prohlaseni tak vzdy
musi obsahovat oznaceni budovye’1 a pozemku32 udaji podle katastru nemovitosti, ¢islo
jednotky ** véetnd jejiho pojmenovéani a umisténi v budove, typ jednotky **, popis
jednotek, jejich pfisluSenstvi, podlahovou plochu apopis jejich vybaveni.
Z pojmenovani jednotky musi byt patrné, zda se jednd o byt, nebo nebytovy prostor,
popiipadé o jaky druh nebytového prostoru jde (skladisté, restaurace). Popis jednotek
zahrnuje vymezeni jednotlivych mistnosti (obyvaci pokoj, koupelna, kuchyn), popisem
vybaveni se rozumi zakladni popis sanitarniho vybaveni, vestavénych tloznych prostor,
technického zazemi (elektroinstalace, zafizeni métici odbér vody, karma, bojler, topeni)
kuchyiiskych linek atp.

ProhlaSeni ur¢i absolutné¢ a relativné spolecné ¢asti domu a stanovi
spoluvlastnické podily na nich. Spoluvlastnické podily, které se uréi pomérem
podlahové plochy prislusné jednotky a podlahové plochy vsech jednotek v domé, se
zapisi do katastru nemovitosti. Vymezeni spoleénych casti domu je tfeba vénovat
zvlastni pozornost. Zejména vtomto bodé totiz hrozi, Ze prohlasovatel nesplni
pozadavek urcitosti stanoveny § 37 OZ a zpusobi tak absolutni neplatnost prohlaseni.
Jako vhodné se proto jevi jen obecné negativni vymezeni spole¢nych prostor, které

v souladu s dualistickou koncepci bytového vlastnictvi prohlasi za spole¢né ¢asti domu

% Jméno, bydlisté a rodné &islo u fyzickych osob, nazev, sidlo a IC u pravnickych osob

31 Nazev obce, popf. ¢asti obce, ulice, udaj o katastralnim Gizemi, &islo popisné nebo evidenéni

% Parcelni &isla parcel, které tvoii pozemek, véetné rozliseni pozemku zastavéného a
souvisejiciho, typ a druh pozemku, vyméra parcel, katastralni uzemi, obec a udaj o tom, zda je
vlastnik budovy téz vlastnikem pozemku

% Kazda jednotka je v katastru nemovitosti individualizovana &islem ve tvaru DDDD/JJJJ, kde
DDDD je

¢. p. domu a J1JJ je ¢islo jednotky.

4 . . , . v v
34 Tj. zda se jedna o jednotku dokon&enou, nebo rozestavénou.
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vSe, co neni vlastnikem uréeno jako jednotky. Piesné pozitivni vymezeni vSech
spole¢nych ¢asti je totiz obtizné, ne-li zcela nemozné.

Obligatorni nalezitosti prohlaseni jsou téz prava a zavazky tykajici se budovy,
jejich spole¢nych casti a prava k pozemku, ktera piejdou z vlastnika budovy na
vlastniky jednotek. Mize se jednat jak o prava vécna, tak o prava zavazkova. Z vécnych
prav muze jit pfedevsim o vlastnické pravo k pozemku, vécna bfemena a zastavni prava
vaznouci na budové. Ze zavazkovych prav se jednd zejména o najemni prava, prava
a povinnosti ze smluv o dilo, zavazkové pravni vztahy ze smluv o vystavbé podle
ustanoveni § 17 anasl., prava a povinnosti z pojistnych smluv. Dale to budou prava
apovinnosti ze smluv souvisejicich s provozem domu, to je zejména ze smluv
0 dodavce vody aodvodu kanalizace, doddvce elektiiny, pfipadné plynu, odvozu
domovniho odpadu.35

Dalsi povinné nalezitosti pak vymezuji vztahy mezi spoluvlastniky pfi spravé
domu, resp. spole¢nych ¢asti domu. Prohlasovatel ur¢i, jakou mérou budou vlastnici
jednotek pfispivat na udrzbu, sprdvu a opravy domu. Toto ureni je pro vlastniky
zavazné, ale mohou jej pfedepsanym zpiisobem zménit. Doporucuje se urcit zpusob,
jakym se ptispévky stanovi, spiSe nez pevnou ¢astku. Vzhledem k tomu, ze spolecenstvi
vlastnikii jednotek jako pravnicka osoba zajistujici spravu domu zacdina fungovat az
s ur¢itym odstupem po vzniku vlastnictvi jednotek, nebo nezacne fungovat vibec, je
Vv prohlaSeni nutné urcit osobu povéienou spravou domu.*

K prohlaSeni se ptikladaji ptidorysy vSech podlaZzi, poptipadé jejich schémata,
urcujici polohu jednotek a spolecnych ¢€asti domu, s udaji o podlahovych plochach
jednotek. Vyzaduje se®’, aby byl podpis na prohlaseni ufedn& ovéfen, popiipadé aby
vlastnik uznal pravost svého podpisu prohlaSenim pred katastralnim Ufadem.

Alternativou je vyhotoveni prohlaSeni formou notafského zapisu ¢i prohlaseni advokata

¥ NOVOTNY, M., Zakon o vlastnictvi byti, s. 58

% Vzhledem k nemoznosti zavazovat prohlasenim teti osoby musi byt osoba spravce smluvné
zajisténa nejlépe jesté pied vydanim prohlaseni.

37§ 37 odst. 6 vyhlasky & 26/2007 Sb., kterou se provadi zakon &. 265/1992 Sb., o zapisech
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni pozdéjSich predpist, a zakon ¢.
344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zédkon), ve znéni zakona &.

89/1996 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisi
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o tom, ze prohldSeni sdm vyhotovil, poptipadé¢ ze je vlastnik v jeho pfitomnosti
vlastnoru¢né podepsal.

Platné a uc¢inné prohlaseni vlastnika budovy se vklada do katastru nemovitosti.
Je vSak otazkou, zda vkladem také vznika vlastnictvi jednotek podle dikce § 5 odst. 1,
nebo zda je vznik vlastnictvi vazan az na pievod prvni jednotky v domé, jak stanovi § 7.
Tento zdanlivy vnitini rozpor ZoVB je zpusoben skutecnosti, ze ZoVB pocita s
prohldsenim vlastnika budovy jako povinnou pftilohou navrhu na povoleni vkladu
vlastnického prava na zakladé smlouvy o pievodu prvni jednotky v domé. Naproti tomu
pokyny i praxe ¢eskych katastralnich ufadti umoziuji samostatny vklad prohlaSeni
vlastnika budovy a ZoVB takovy postup vyslovné nevylucuje. Pokud je tedy prohlaseni
vlastnika zapsano jeSté ptred pfevodem prvni jednotky, stavd se vlastnik budovy
vlastnikem jednotek bez ohledu na znéni § 7 ZoVB.* K rozdé&leni budovy na jednotky
pak dochazi zpétné ke dni doruceni piislusného navrhu na vklad do katastru
nemovitosti.

O nésledné zméné prohlaSeni rozhoduji vlastnici jednotek na shromézdéni
spoleCenstvi vlastnikli jednotek podle § 11 ZoVB tam, kde spolecCenstvi vznikne.
V opa¢ném piipadé rozhoduji vlastnici jednotek podle § 11 odst. 8 ZoVB. O
nejdulezitéjSich otazkach, kterymi jsou zména stavby, zména ucelu uzivani stavby a jiné
zmény modifikujici spoluvlastnické podily, rozhoduji vlastnici jednomysIné. Méni-li se
prohldseni v souvislosti s modernizaci, rekonstrukei, stavebnimi ipravami a opravami
spole¢nych ¢asti domu, jimiZ se neméni vnitini uspotadani domu a zaroven velikost
spoluvlastnickych podilti na spoleénych c¢astech domu, je tfeba 75% hlast vsech
vlastnikd. V ostatnich pfipadech zmén prohlaSeni postaci 75% hlasi pritomnych
vlastnikid. VSechny zmény, které se tykaji oznaceni jednotek a velikosti
spoluvlastnickych podilii na spolecnych ¢astech domu, je spoleéenstvi39 povinno do 30
dnd oznamit katastralnimu ufadu.*® Ten je zapiSe zaznamem, jsou-li fadn¢ dolozeny
smlouvou o vystavbé v piipadé stavebnich tUprav, nebo zménénym prohlasenim

Vv piipadé€ precislovani jednotek ¢i zméné€ ve vymezeni jednotek.

% Tento nazor zastava T. Dvofdk ve DVORAK, T., Vlastnictvi byti a nebytovych prostor,
s. 118
% Popiipadé vsichni vlastnici tam, kde spole&enstvi vlastniki jednotek nevzniklo

%08 11 odst. 7 ZoVB

19



Zasadni otdzkou je neplatnost vadnych prohlaSeni vlastnikii budov. Vadné
prohldseni miize byt neplatné zejména pro neurcitost nebo nesrozumitelnost podle § 37
odst. 1 OZ, nebo pro rozpor se zakonem podle § 39 OZ. V tvahu piipada i relativni
neplatnost podle § 145 odst. 2 OZ v ptipad¢, Ze prohlaseni vlastnika budovy, ktera je ve
spole¢ném jméni manzelt, nevydaji oba manzelé. Dojde-li k pouhé chybé v psani nebo
poctech (naptiklad pfi stanovovani spoluvlastnickych podilii zZlomkem), neni prohlaseni
neplatné, pokud je jeho vyznam nepochybny. OvSem v pfipad€, kdy vibec nedojde
K urCeni spoluvlastnického podilu vlastnika nékteré z jednotek, nebo soucet podild
nedava 100%, je takové prohlaseni neplatné pro neurditost.** Absolutni neplatnost pro
rozpor se zakonem muze nastat, je-li prohldseni vydané v rozporu se zdkonem nebo
odporuje zékonu svym obsahem. VZdy je vSak tfeba zkoumat intenzitu poruseni zékona.
Nejvyssi soud CR* i Ustavni soud CR* dovodily, ze ne kazdé poruSeni zakona
znamena automaticky neplatnost pravniho ukonu. Takovy striktn¢ gramaticky a
formalisticky vyklad by v oblasti vlastnictvi bytd znamenal vdzné ohrozeni pravni
jistoty a dobré viry tetich osob. Ustavni soud CR doslova konstatoval, Ze ,,zavér, ze
urcity pravni tkon je neplatny pro rozpor se zakonem nebo proto, Ze zadkon obchazi, se
musi opirat o rozumny vyklad dot¢eného zakonného ustanoveni. Nelze vystacit pouze s
gramatickym vykladem. Vyznamnou roli zde hraje piedevsim vyklad teleologicky. Je
proto nutné se vzdy ptat po ucelu zdkonného piikazu ¢i zédkazu. V soukromopravni sfére
ne kazdy rozpor se zdkonem mé za nasledek absolutni neplatnost pravniho tkonu.
Smyslem ochrany legality v soukromopravni sféfe neni jen ochrana zajmu statu, ale
predev§im ochrana soukromopravnich vztahi, tedy ptfedevS§im ochrana smluvnich
vztahl podle zasady pacta sunt servanda. V soukromopravni sféte plati zasada, ze co
neni zakézano, je dovoleno. Proto kazdy zdkonny zasah do této sféry je tfeba vnimat
jako omezeni lidské svobody, a proto je nutno vykladat ustanoveni o neplatnosti
pravnich tkonii pro rozpor se zdkonem restriktivné. Opacny vyklad by byl v rozporu s
¢l. 4 odst. 4 Listiny prav a svobod, podle kterého pfi pouZivani ustanoveni o mezich

zakladnich prav a svobod (v tomto pifipadé smluvni volnosti stran) musi byt Setfeno

* Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 29. 5. 1998, sp. zn. 33 Ca 15/98

*2 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 27. 5. 2004, sp. zn. 32 Odo 314/2003
a rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 22. 12. 2005, sp. zn. 28 Cdo 1067/2004
* Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 11. 5. 2005, sp. zn. II. US 87/04
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jejich podstaty a smyslu a takova omezeni nesméji byt zneuzivana k jinym ucelim, nez
pro které byla stanovena.*

V souladu s timto vykladem naptiklad judikatura Nejvyssiho soudu nepodminuje
platnost prohlaSeni vlastnika jeho bezpodminecnym souladem s kolaudacnim
rozhodnutim. V rozsudku Nejvyssiho soudu se doslova uvadi: ,Zalobci zajisté
pochybili, jestlize ve svém prohlaseni k domu €. p. 419 v k. u. S. zahrnuli, v rozporu se
stale platnym kolauda¢nim urcenim, ,,byvaly* domovnicky byt nikoli mezi bytové
jednotky, ale do spole¢nych ¢asti domu. Tuto chybu, kterd protifec¢i ustanoveni § 2
pism. b/, g/ ZoVB, vSak lze zhojit cestou opravy v katastralnim operatu podle
katastralniho zékona ¢. 344/1992 Sb. Zatim vSak neni divodu posuzovat prohlaSeni
spoluvlastnikli ani jako Ccastecné, natoz zcela neplatné. Néasledky dosud zapsané
nespravnosti nikoho bezprostfedné neposkozuji a neni ve vefejném z4jmu zpochybnovat

platnost v zasadé jinak spravného dokumentu a jeho zapisu v katastru*.**

4. 2. Smlouva o vystavbé

Jednim ze zakladnich zptisobti vzniku vlastnictvi jednotky je jeji vystavba. K té
muze dojit v rdmci vystavby celého nového domu s byty, nebo néstavbou ¢i piistavbou
K existujicimu domu. Popularnim zpGsobem vystavby novych jednotek je také stavebni
preména spolecnych ¢asti domu, zejména podkrovi a ptd v historickych centrech mést.
ZoVB upravuje v § 17 — 19 smlouvu o vystavbée, zvlastni typ obliganiho institutu,
kterym stavebnici vymezi vzajemna prava a povinnosti pfi vystavbé domu s jednotkami.
V ptipad¢ vystavby nové jednotky v existujicim domé upravuje smlouva o vystavbé
prava a povinnosti mezi stavebnikem jednotky a vlastniky pilivodnich jednotek v domé,

nebo vlastnikem budovy, neni-li budova na jednotky rozd&lena®.

*Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 19. 6. 2010, sp. zn. 22 Cdo 3248/2008
** Potom je obsahem smlouvy o0 vystavbé i vymezeni jednotek v dosavadni budové podle § 4
odst. 1, véetné stanoveni velikosti spoluvlastnickych podili vlastnikii jednotek na spole¢nych

¢astech budovy podle § 4 odst. 2 pism. d).
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ZoVB stanovi v § 18 zvlastni nalezitosti smlouvy o vystavbé. Podobné¢ jako u
prohlaseni vlastnika budovy se jedna o oznadeni pozemku*® a upravu prav k nému.
Jednotky se vymezi Cislem, pojmenovanim, umisténim v dom¢, urenim rozsahu
podlahové plochy, vybavenim a ptisluSenstvim. Popis jednotky by mél byt detailnéjsi,
nez je tomu u prohldSeni, aby se pfedeslo ptipadnym sporiim. Smlouva o vystavbe urci,
ktery stavebnik bude vlastnikem pfislusné jednotky, vymezi absolutné¢ a relativné
spolecné casti domu a stanovi spoluvlastnické podily stejnym zplisobem, jako
prohlaseni vlastnika.

Na rozdil od prohlaseni upravi smlouva o vystavbé navic zplsob financovani
vystavby, zejména vysi a splatnost prispévkil, popiipadé rozsah a zplisob ocenéni
vlastni prace stavebnikli. Stavebnici zpravidla nestavi diim ¢i jednotku svépomoci, ale
stdvaji se objednateli ve smlouvé o dilo. V takovém ptipad€ odpovidaji za zédvazky ze
smlouvy o dilo dil¢im zpisobem podle § 511 odst. 2 OZ, neni-li ovsem dohodnuto
jinak.

Soucasti smlouvy o vystavbé je i urCeni zpusobu spravy domu a pozemku,
zejména urceni, které¢ zdaleZitosti budou vyhrazeny spole¢nému rozhodovéni, kdo
spoluvlastniky domu zastupuje navenek, jakym zpilisobem se zastupce ustanovuje a na
jakou dobu. Ustanoveni o zpusobu spravy domu a pozemku se ziejmé tykaji Gpravy
vztahti stavebnikd pouze pro dobu vystavby az do zavedeni standardniho rezimu spravy
domu a pozemku. Zpusob spravy domu a pozemku pro dobu po skonceni vystavby
upravuje nasledujici ustanoveni (pism. g)) . Navic se uplatni obecna pravidla pro
spravu zakotvend v § 9 — 16 ZoVB a za tim ucelem zpravidla vznikne spolecenstvi
vlastnikl jednotek. V piipadé stavebnich uprav domu, pfi kterych vznikd nova jednotka,
zajiStuje spravu domu standardné spolecenstvi vlastnikil jednotek, popiipadé jina osoba,
pokud spolecenstvi nevzniklo.

Podle § 21 odst. 3 je soucasti smlouvy o vystavbé také prevod spoluvlastnickych
podilt k pozemku. Podle T. Dvoraka vSak takova tprava nezohledfiuje akcesoritu
vlastnictvi pozemku k vlastnictvi jednotky v ptipad¢ vzniku nové jednotky v existujicim

domé. Tvrdi, ze ,prevod“ ve skutecnosti transformaci velikosti spoluvlastnickych

4 ) 1o , ’ roxr r r 1x
® Nazev katastralniho tizemi a parcelni &islo pozemku, na kterém bude stavba provadéna.

" NOVOTNY, M., Zakon o vlastnictvi bytu, . 234
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podilt, pficemz ve smlouvé o vystavbé nedochdzi k ptevodu, ale ke zméné vymezeni
jejich velikosti na zaklad& jiného pravniho jednani.*®

K rozdéleni budovy na jednotky dochdzi v okamziku, kdy vznikne vlastnictvi
rozestavéné jednotky podle smlouvy o vystavbé. Vzhledem k § 2 pism. e) a f) je to
moment, kdy je rozestavénost celého domu aspon v takovém stupni, ze dim je jiz
navenek uzavien obvodovymi sténami a stfeSni konstrukci. Stejnd podminka plati i
Vv ptipad¢ pudnich vestaveb, coz je problematické, protoze vnéjsi charakter stavby se
vestavbou neméni. Vlastnictvi jednotky tedy vznikd de lege. Tomu protifeci (chybnd)
uprava zapisu vlastnického prava do katastru nemovitosti, kterda vaze vznik vlastnictvi
ke dni podani navrhu na vklad. Spravné by se mélo vlastnictvi rozestavéné jednotky
zapsat zaznamem.

Zamérem zékonodarce pii upravé smlouvy o vystavbé bylo podpofit odklon od
vystavby domi bytovymi druzstvy a motivovat individualni stavebniky, aby si
svépomoci namisto rodinnych domu stavéli bytové domy, nebot’ ,,takova vystavba bude
ziejm& vyhodnéj$i vzhledem k nizSim narokim na stavebni pozemky, menSim
nakladiim na inZenyrské sité a k celkove nizsi stavebni naro¢nosti.“*? V praxi viak tento
institut neni ptili§ vyuzivan. Developerské spolecnosti, které stoji za stavbou vétSiny
bytovych domt, pochopitelné voli jednodussi zptisob vystavby budovy a jeji nasledné
rozd€leni na jednotky prohladsenim vlastnika. I v ptipadé kolektivni vystavby domu se
jevi jako vhodnéjsi zaloZeni pravnické osoby, tj. druzstva, za tim Gcelem. Jedind oblast,
kde se autorovi prace jevi smlouva o vystavbé jako vhodny instrument, je vystavba
nové jednotky v existujicim domé s jednotkami. | v tomto piipadé vSak stavebnik —
budouci vlastnik jednotky miiZze narazit na skutecnost, ze vlastnici ptivodnich jednotek
Snim nebudou mit zdjem smlouvu o vystavbé uzaviit a tim mu vznik vlastnictvi

jednotky znemozni.

*® T. Dvoréak, Vlastnictvi byti, s. 150 - 151

* Davodova zprava k ZoVB
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4. 3. Vznik vlastnictvi jednotky na zakladé zruSeni a vyporadani

spoluvlastnictvi nebo spole¢ného jméni manzela

§ 5 ZoVB umoznuje vznik vlastnictvi jednotky rovnéz na zdkladé¢ dohody
spoluvlastnikti budovy nebo rozhodnuti soudu o zruseni a vyporddani podilového
spoluvlastnictvi budovy nebo na zékladé¢ dohody nebo rozhodnuti soudu 0 vypotadani
spole¢ného jméni manzela.

V piipadé podilového spoluvlastnictvi budovy piichazi tedy v avahu dvé
moznosti. Prvni je smlouva vsSech spoluvlastniki budovy o zruseni podilového
spoluvlastnictvi a jeho vyporadani rozdélenim budovy na jednotky. Takova smlouva
musi obsahovat i naleZitosti prohlaseni vlastnika podle § 4 odst. 2 ZoVB. Druhou
moznosti je rozhodnuti soudu o zrusSeni a vypotadani podilového spoluvlastnictvi, které
pak nahrazuje prohlaseni vlastnika podle § 4 ZoVB.*? Ustavnépravni judikatura zaujala
stanovisko, podle kterého bytové vlastnictvi predstavuje zplisob vyporadani nastupujici
pfi nemoznosti redlného déleni véci a predchazi prikazani véci nékterému ze
spoluvlastniki.”! Soud mize k tomuto zpiisobu vypotradani pfistoupit, pokud jej alespoii
jeden ze spoluvlastnikli navrhne, neni ale nutné, aby s timto postupem vSichni podilovi
spoluvlastnici souhlasili.>® Uprava vzniku vlastnictvi jednotky piedpoklada, ze velikost
idealnich spoluvlastnickych podili bude odpovidat velikosti podili na spolecnych
¢astech domu po vypotadani. Takovy vysledek vypotfadani vSak miize byt podminén
rozsahlymi stavebnimi Gpravami a mize tak vypofadani timto zpisobem znemoznit. §
147 odst. 1 OZ stanovi, ze pfedpokladem rozdéleni véci je, Ze rozdé€leni je dobie mozné.
Logickou alternativou nahrazujici stavebni tUpravy by byla pfiméfena finanéni
kompenzace spoluvlastnikii, jejichz podil na spoleénych castech domu by byl po
vypotadani mensi.

Podilovi spoluvlastnici jsou pfi zruSeni a vypotadani spoluvlastnictvi vyznamné
omezeni ustanovenim § 5 odst. 5 ZoVB, podle kterého nelze vySe popsanym zptisobem

nabyt do vlastnictvi jednotku, pokud je v budové alesponi jeden byt, jehoz najemcem je

% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 18. 9. 2007, sp. zn. 22 Cdo 3242/2007
>! Usneseni Ustavniho soudu Ceské republiky ze dne 12. 4. 2006, sp. zn. I. US 174/2005
*2 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 29. &ervence 2003, sp. zn. 22 Cdo 650/2002
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fyzicka osoba. Judikatura vSak pfipousti, Zze zruSeni a vyporddani spoluvlastnictvi
nebrani kratkodoby prondjem.

Pravni nasledky zruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi dohodou
nastavaji vkladem do katastru nemovitosti, pravni nasledky soudniho rozhodnuti o

zruSeni a vypotadani spoluvlastnictvi nastavaji pravni moci pfislusného rozhodnuti.

4. 4. Prevod vlastnictvi k jednotce

Z derivativnich zptisobli nabyti vlastnictvi bytu, tj. takovych zpisobi, kdy novy
vlastnik odvozuje své vlastnické pravo od vlastnického prava vlastnika ptedchoziho, je
nejcastéj$i pievod vlastnictvi na zékladé smlouvy. ZoVB upravuje v § 6 nalezitosti
smlouvy o pifevodu vlastnictvi k jednotce. Tato smlouva vSak neni samostatnym
obc¢anskopravnim smluvnim typem, ale specialnim typem smlouvy, ktery zohlediuje
zvlastni charakter institutu vlastnictvi bytu jako fikce véci v pravnim smyslu. Z toho
vyplyvd, Ze smlouva o prevodu jednotky musi kromé obecnych nalezitosti
dvoustranného™ pravniho tkonu a dalsich obligatornich ndleZitosti stanovenych v § 6
ZoVB spliovat i obecné nalezitosti jiného smluvniho typu. Nejcastéji se bude jednat o
smlouvu kupni, ale mtze jit i o dalsi smluvni typy podle OZ, napt. smlouvu darovaci,
sménnou, nebo inominatni. V Gvahu pfipadaji 1 smluvni typy upravené zakonem C¢.
513/1991 Sb., obchodnim zdkonikem, a to v piipadé smlouvy o prodeji podniku podle §
476 a nasl., je-1i byt soucasti podniku, nebo smlouvy o koupi najaté véci podle § 489 a
nasl. ObchZ. Sam ZoVB pak upravuje smlouvu o bezplatném ptevodu vlastnictvi
druzZstevniho bytu a nebytového prostoru a smlouvu o bezplatném ptevodu idealniho

spoluvlastnického podilu na druZstevnim nebytovém prostoru.

4. 4. 1. Prevod vlastnictvi jednotky na zakladé kupni smlouvy

Obsahem kupni smlouvy o pifevodu vlastnictvi jednotky je zavazek
prodavajiciho prevést na kupujiciho vlastnictvi jednotky a zavazek kupujiciho zaplatit

prodavajicimu kupni cenu. Pfedmétem smlouvy je dokoncend nebo rozestavéna

%3 Ci vyjimeend vicestranného, napf. v p¥ipads tzv. vicesménnych smluv
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jednotka, kterd byla vymezena v prohlaSeni vlastnika zapsaném v katastru nemovitosti,
nebo vznikla na zakladé¢ smlouvy o vystavbé a stala se tak samostatnym pfedmétem
vlastnického preiva.54 Nesplnuje-li jednotka tyto podminky, je kupni smlouva neplatna
pro nemoznost plnéni podle § 37 odst. 2 OZ, nebot’ piedmét koupé pravné neexistuje.

Spole¢né s vlastnickym pravem k jednotce piechédzi na kupujiciho ze zakona i
spoluvlastnické pravo ke spoleénym castem domu. Spoluvlastnické pravo k pozemku
prechéazi vzdy tehdy, je-li prodavajici sam jeho spoluvlastnikem. Na nového vlastnika
piechézi 1 dalsi prava a zdvazky spojené s vlastnictvim jednotky, zejména Clenstvi ve
spolecenstvi vlastnikll jednotek, vécna bfemena a zavazky plynouci ze zajistovacich
prosttedkll vaznoucich na jednotce, na pozemku, nebo na spolecnych ¢astech domu.

Smlouva se fidi ustanovenimi § 588 a nésl. OZ o smlouvé kupni a zaroven musi
spliovat naleZitosti vymezené v § 6 ZoVB. OZ v § 46 odst. 1 stanovi pro smlouvy o
prevodech nemovitosti pisemnou formu, podle odst. 2 musi byt projevy ucastnikd na
téze listiné. Nedodrzeni ptedepsané formy je stizeno sankci absolutni neplatnosti
smlouvy. Projevy viile v§ech smluvnich stran musi byt pfedepsanym zptisobem zjistény,
podobné jako u prohlaSeni vlastnika.”

Stejn¢ jako u smlouvy o vystavbé musi byt v kupni smlouvé o pievodu
vlastnictvi jednotky jednoznacné identifikovany smluvni strany, fyzickd osoba jménem,
bydlistém a rodnym &islem, pravnicka osoba nazvem, sidlem a IC.

Predmét koupé, tj. jednotka, je pak jednoznaéné vymezen udaji ur€enymi v § 6
odst. 1 ZoVB. Jedna se o Gdaje odpovidajici idajim v prohlaseni vlastnika, tj. oznaceni
budovy nebo domu tudaji podle katastru nemovitosti, ¢islo jednotky vcetné jejiho
pojmenovani a umisténi v budové, popis bytu nebo nebytového prostoru, jejich
ptislusenstvi, jejich podlahova plocha a popis vybaveni bytu nebo nebytového prostoru,
které jsou smlouvou prevadény, uréeni spolecnych ¢asti domu véetné urceni, které ¢asti

domu jsou spolecné vlastnikiim jen nékterych jednotek, stanoveni spoluvlastnického

> Vyjimkou je ptevod prvni jednotky v domé, pii kterém se prohlaseni piiklada az k navrhu na
vklad vlastnického prava k jednotce do katastru nemovitosti.

'§ 37 odst. 6 vyhlasky & 26/2007 Sb., kterou se provadi zakon &. 265/1992 Sb., o zapisech
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni pozdéjSich predpist, a zakon ¢.
344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zédkon), ve znéni zakona &.

89/1996 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisi
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podilu vlastnika jednotky na spoleénych ¢astech domu vcéetné stanoveni
spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky na spolecnych ¢astech domu, které jsou
spolecné vlastnikim jen nékterych jednotek, oznaceni pozemku, ktery je predmétem
pievodu vlastnictvi nebo pfedmétem jinych prav ve smyslu § 21 ZoVB, udaji podle
katastru nemovitosti, prava a zavazky tykajici se domu, jeho spole¢nych casti a prava
k pozemku, ktera prechazeji z dosavadniho vlastnika budovy na vlastnika jednotky.

Chybi-li néktera z vyse uvedenych nalezitosti, je pravni ukon tykajici se pfevodu
vlastnického prava k bytové jednotce neurcity a z tohoto divodu nelze podle takové
smlouvy povolit vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti. *° Neni viak
vyzadovano, aby se oznaceni jednotky ptesné¢ shodovalo s pfisluSnym prohlaSenim
vlastnika. Postagi, shoduji-li se iidaje se zapisem v katastru nemovitosti.”’

Podstatnou nalezitosti kupni smlouvy o pievodu vlastnictvi k jednotce je kupni
cena. Kromé sjednani vySe kupni ceny je vhodné sjednat i podminky splatnosti, jinak
vznikd kupujicimu povinnost uhradit celou kupni cenu bez zbytecného odkladu podle
§ 591 OZ. Smluvni strany mohou sjednat tthradu kupni ceny jednorazové, nebo ve
splatkach, bezhotovostné, ¢i hotové. Pii platbé v hotovosti je vSak tfeba dodrzet
zakonny limit pro platbu v hotovosti stanoveny zadkonem ¢. 254/2004 Sb. 0 omezeni
plateb v hotovosti a 0 zméné zakona ¢. 337/1992 Sb., 0 spravé dani a poplatkd, jenz
¢ini 350 000 K¢ v prubéhu jednoho kalendainiho dne.

Vyhodnym a pfi sjednavani splatnosti kupni ceny ¢asto vyuzivanym institutem
je advokatni uschova. Smlouva 0 advokatni uschové je trojstrannym zavazkovym
vztahem, jehoz subjekty jsou kupujici, prodavajici a advokat. Kupujici, zpravidla pii
podpisu kupni smlouvy 0 pievodu vlastnictvi K jednotce, slozi na zvlastni, tzv.
sveéfenecky ucet vedeny bankou ve prospéch advokata sjednanou kupni cenu jednotky.
Obsahem smlouvy o uschové je zavazek advokata za uplatu spravovat sloZzenou kupni
cenu az do doby, nez je dokoncen pievod vlastnictvi jednotky, tj. nez je vlastnické
pravo kupujiciho K jednotce zapsano do katastru nemovitosti. Advokat se zavaze
vyplatit kupni cenu prodavajicimu zpravidla v okamziku, kdy je mu dolozen vklad
vlastnického prava kupujiciho Kk jednotce, napt. dolozkou ke kupni smlouvé od

katastralniho tfadu 0 povoleni vkladu. Duvéryhodnost a odbornost advokata zvysuje

% Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 22. 10. 1998, sp. zn. 33 Ca 145/98
> Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 29. 12. 1998, sp. zn. 30 Ca 21/98
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jistotu kupujiciho, ze prodavajicimu nebude kupni cena uhrazena diive, nez bude
ptevod vlastnického prava dokonéen. Na druhé strané prodavajici ma jistotu, ze kupujici
splni svij zavazek zaplatit kupni cenu. Vhodnost advokatni uschovy jesté zvysuje
skute¢nost, Ze od podani navrhu na vklad do zapsani vlastnického prava katastralnim
ufadem do katastru nemovitosti mize uplynout 30 i vice dnt. To by vystavovalo
kupujiciho, ktery slozil kupni cenu pfimo prodavajicimu pii podpisu smlouvy,
nepiiméiené nejistoté. Alternativou k advokatni uschové je tischova notaiska podle § 81
a nasl. zakona ¢. 358/1992 Sh., o notafich a jejich ¢innosti (notatsky fad), nebo otevieni
bankovniho akreditivu podle § 682 a nasl. ObchZ.

Charakteristickym znakem smluvniho pfevodu vlastnictvi k nemovitosti je jeho
dvoufazovost. RozliSujeme pfitom pravni divod a pravni zplisob pievodu. Pravnim
divodem pievodu je smlouva, ve které se prodavajici zavazuje pievést vlastnictvi k
jednotce na kupujiciho pravem uznanym zpusobem pievodu. Tim je v ¢eském pravu
intabulace neboli vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti. Smlouva o0 pfevodu
vlastnictvi jednotky ma tedy ucinky toliko obliga¢ni, nikoliv transla¢ni. Vlastnické
pravo kupujiciho k jednotce vznika okamzikem zapisu do katastru nemovitosti, a to s
pravnimi G¢inky zpétné ke dni podani navrhu na vklad vécné a mistné piislusnému
katastralnimu ufadu.

K situaci, kdy dojde k odstoupeni od smlouvy po vkladu vlastnického prava
kupujiciho do Katastru nemovitosti, se Ustavni soud vyjadfil ve prospéch ochrany prav
tietich osob: ,,Odstoupenim od smlouvy podle § 48 odst. 2 OZ se - neni-li pravnim
piedpisem nebo ucastniky dohodnuto jinak - smlouva od pocatku rusi, avsak pouze s
ucinky mezi jejimi ucastniky. Vlastnické pravo dalSich nabyvatelt, pokud své
vlastnické pravo nabyli v dobré vite, nez doslo k odstoupeni od smlouvy, poziva
ochrany v souladu s ¢l. 11 Listiny zakladnich prav a svobod a s ustavnimi principy
pravni jistoty a ochrany nabytych prav vyvérajicimi z pojmu demokratického pravniho
statu ve smyslu &l. 1 odst. 1 Ustavy, a nezanika.“>® Piesn& opaény nazor viak zaujal
Nejvyssi soud, kdyz jen o par dni pozdégji judikoval: ,,Platnym a G¢innym odstoupenim
od kupni nebo jiné smlouvy o ptevodu vlastnictvi k nemovitosti, na zakladé které nabyl
(m¢l nabyt) tcastnik smlouvy vlastnické pravo, se ve smyslu ustanoveni § 48 odst. 2

OZ zrusuji (zanikaji) od poc¢atku obliga¢ni a vécné (vécné pravni) ucinky smlouvy a ve

%8 Nalez US PI. US 78/06 ze dne 16. 10. 2007
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vlastnictvi nemovitosti je tu stejny pravni stav, jako kdyby ke kupni nebo jiné smlouvé
0 pievodu vlastnictvi nikdy nedoslo; to plati i tehdy, jestlize nabyvatel, diive nez doslo
ke zruSeni smlouvy odstoupenim, nemovitost pfevedl na dalsi osobu, a i kdyby dalsi

nabyvatel byl v dobie vife, Ze se stal jejim vlastnikem.)“>®

Tento tvrdy postoj v rozporu
s citovanym a dalsimi nalezy Ustavniho soudu.®® Nejvyssi soud naslednd zmirnil tak, Ze
pfipustil ochranu vlastnictvi dal§ich nabyvatelti v dobré vite. ,Jestlize vsak nabyvatel
nemovitosti od prvniho kupujiciho nebyl v dobé uzavieni druhé kupni smlouvy v dobré
vife 0 tom, Ze zde neni davod, pro ktery by néktera ze smluvnich stran mohla G¢inné
odstoupit od prvni kupni smlouvy, vztahuji se ucinky odstoupeni i na ngj. Dikazni
povinnost o existenci této dobré viry méa dalsi nabyvatel.«®

V piipad¢, ze prodavajici (napf. podvodné) uzavie smlouvu o0 pievodu
vlastnictvi jednotky s vice riznymi kupujicimi, nabyva vlastnictvi ten z nich, ktery jako
prvni doru¢i navrh na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti. Ostatni

poskozeni kupujici maji pouze pravo na nahradu skody podle obecnych ustanoveni 0

odpovédnosti za $kodu (§ 420 an. 0Z).%?

4. 4. 2. Dispozi¢ni omezeni vlastnika jednotky

Vlastnik (zejména obec), ktery vlozenim prohlaseni vlastnika do Kkatastru
nemovitosti pfeméni budovu na diim s jednotkami, je ve svém opravnéni poprvé pievést
jednotku na jinou osobu omezen pravy najemce podle § 22 ZoVB. Je-li najemcem
fyzicka osoba, ma vlastnik povinnost nabidnout pievod bytu pravé tomuto najemci.
Nabidka musi byt pisemna a musi obsahovat nalezitosti Smlouvy o pievodu jednotky
uvedené v § 6 odst. 1 ZoVB, jinak je absolutn& neplatna®®. Nabizena kupni cena musi
byt v souladu s cenovym piedpisem, tj. zakonem ¢. 526/1990 Sh., 0 cenach, ktery v § 2
odst. 3 zakazuje zneuziti hospodaiského postaveni prodavajiciho k dosazeni

nepiiméteného hospodarského zisku. Obranou proti neptfiméfené pozadované kupni

* Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 20. 6. 2007, sp. zn. 32 Odo 161/2006

% napt. nalez US I1. US 1747/07 ze dne 29. 11. 2007

%! Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 30. 1. 2008, sp. zn. NS 31 Cdo 3177/2005
82 CAP, J., Zakon o vlastnictvi byti, s. 81

% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 30. 3. 2010, sp. zn. 22 Cdo 1411/2008
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cené¢ je podani urovaci zaloby najemnikem podle § 80 pism. c), kterou se bude
dozadovat ur¢eni neplatnosti nabidky pro rozpor se zakonem (cenovym piedpisem)
podle § 39 OZ. Najemnik ma od doruceni nabidky lhitu Sest mésict K jejimu piijeti.
Tuto lhutu nelze zkratit, a to ani tehdy, kdyz najemce do jejiho uplynuti projevi vili
nabidku nepfijmout.®*

Pokud najemce prava prvni koupé nevyuzije, po¢ne po ub&hnuti Sestimésicni
lhity bézet lhtita nova, tentokrat v délce jednoho roku, ve které ma najemce pravo
prednostni koupé za podminek § 606 OZ. Realizace tohoto prava je zavisla na
kvalifikovaném zajmu tfeti 0soby. Najemce je opravnén koupit byt, pokud zaplati kupni
cenu nabidnutou n€kym jinym. Nemiize-li véc koupit nebo nemuze-li splnit podminky
nabidnuté vedle ceny a nelze-li je vyrovnat ani odhadni cenou, pfedkupni pravo zanika.
Podle komentaie k ob¢anskému zakoniku ma ,,cena nabidnuta nékym jinym* vystihnout
cenu, za niz je kupec v daném mist¢ a Case ochoten véc koupit, tedy cenu realné
dosazitelnou. Muze jit o cenu jiz dohodnutou s potencidlnim kupcem nebo o realnou
trzni cenu stanovenou na zékladé nabidky tfetich osob, popf. na zdkladé odborného
posudku o tzv. obvyklé cené véci, stanovené podle poptavky a nabidky.65 Vlastnik tedy
musi nabizenou cenu odivodnit, nemusi vSak v nabidce uvadét jméno konkrétniho
kupce. Nabizena cena se muze i zvysit oproti nabidce prvni koupé, nebot’ mezi obéma
nabidkami neni zakonny vztah.

Pokud vlastnik u¢ini nabidku, ma najemce lhitu tfi mésice K jejimu piijeti. Po
jejim uplynuti zanika i pfedkupni pravo najemce, nejpozdéji vSak predkupni pravo
zanika uplynutim jednoro¢ni objektivni lhity. Vlastnik pak muze ptevést jednotku bez

omezeni.

% Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 26. 5. 1998, sp. zn. 20 Co 553/97
% SVESTKA, J., Ob¢ansky zakonik I, II, s. 1752
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5. Zanik vlastnictvi jednotky

Vlastnictvi jednotky miize zaniknout jednim z obecnych zplsobti zaniku
vlastnictvi, nebo zpusoby vymezenymi v § 5 odst. 6 a 7 ZoVB. Mezi obecné zpisoby
patii zanik véci, tedy stav, kdy jednotka piestane vlivem znicujici udalosti existovat,
dale zanik vlastnictvi na zaklad¢ vydrzeni opravnénym drzitelem, nebo smrti vlastnika,
kdy jednotka ptechazi na dédice, popiipadé na stat jako odamrt’. Rozhodnutim statniho
organu vlastnictvi jednotky zanika v ptipadech rozhodnuti soudu o zruseni a vyporadani
podilového spoluvlastnictvi, rozhodnutim spravniho organu 0 vyvlastnéni, soudu v
trestni véci, jestlize soud pravomocné ulozil trest propadnuti majetku nebo propadnuti
véci nebo ochranné opatieni zabrani véci, pii prodeji véci v ramcei vykonu rozhodnuti —
exekuce, nebo rozhodnutim soudu O neopravnéné stavbé. % Vlastnictvi zanika také
projevem vule vlastnika, tj. smlouvou kupni, darovaci, ¢i jinou, tak jak o tom bylo
pojednano vyse.

ZoVB sam upravuje dva zpasoby zaniku vlastnictvi jednotky. V prvnim piipadé
mohou vlastnici vSech jednotek v domé uzaviit dohodu formou notaiského zapisu
0 tom, Ze vlastnictvi jednotek zméni na podilové spoluvlastnictvi budovy. Velikost
spoluvlastnickych podilti na budové se pak rovna velikosti spoluvlastnickych podild na
spolecnych castech domu.”’ Druhy zptisob zaniku ptredpoklada jediného vlastnika vSech
jednotek v domé€. Tomu zidkon umoziiuje jednostrannym prohldSenim ve formé
notafského zapisu zruSit vymezeni jednotek a zmeénit tak vlastnictvi jednotek na

vlastnictvi budovy.68

% HENDRYCH, D., Pravnicky slovnik
7 ZoVB § 5 odst. 6
%8 ZoVB § 5 odst. 7
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6. Prava a povinnosti vlastniki jednotek

Prava a povinnosti vlastnikt jednotek vychazi z obecné Gpravy vlastnictvi v OZ
a zvlastni Gpravy vlastnictvi jednotek v ZoVB, ktery zohledniuje specifickou povahu
jednotek jako pfedméti pravnich vztahd. ZoVB pfitom upravuje jak prava vlastnika -

¢lent spolecenstvi vlastnikti jednotek, tak i vlastnikd, ktefi cleny nejsou.

6. 1. Obecna prava a povinnosti vlastnika jednotek

Obsahem vlastnického prava je podle § 123 OZ opravnéni vlastnika v mezich
zakona piredmét vlastnictvi drzet (ius possidendi), uzivat (ius utendi), pozivat jeho plody
a uzitky (ius fruendi) a disponovat s nim (ius disponendi). Pravo s véci disponovat
zahrnuje pravo véc zcizit (ius alienandi), pronajmout ji, dat do zastavy a jinak
rozhodovat 0 jejim osudu. Obecné ma vlastnik pravo véc zni¢it (ius abutendi), toto
pravo vsak z povahy pfedmétu vlastnictvi vlastnik jednotky nemuze uplatnit. Vlastnik
viak miZe véc (jednotku) neuZivat nebo opustit®. Vycet prav vlastnika podany v OZ je
demonstrativni a piedstavuje soubor opravnéni, které vlastnik zpravidla ma, pokud
nejsou omezena pravnim fadem nebo pravnim uGkonem. Univerzalni definici
vlastnického prava a presné vymezeni vlastnickych opravnéni je nemozné podat, nebot’
pravni postaveni jednotlivych vlastnikt se lisi ve vztahu K riznym vécem a situacim.”

Vlastnické pravo vlastnika jednotky je mimo jiné omezeno na tustavni urovni Vv
¢l. 11 Listiny zakladnich prav a svobod, podle kterého vlastnictvi zavazuje a nesmi byt
zneuzito na Gymu prav druhych anebo v rozporu se zakonem chranénymi obecnymi
zajmy. Jeho vykon nesmi poSkozovat lidské zdravi, pfirodu a Zivotni prostfedi nad miru
stanovenou zdkonem. Vlastnik jednotky je téZ vazan ustanovenim § 127 OZ o
sousedskych pravech. Podle § 127 odst. 1 se musi vlastnik véci zdrzet v§eho, ¢im by
nad miru pfiméfenou pomérim obtézoval jiného nebo ¢im by ohrozoval vykon jeho

prav. Proto zejména nesmi nad miru pfiméfenou pomérim obtéZovat sousedy hlukem,

% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 15. ledna 2004, sp. zn. 22 Cdo 375/2003
O SVESTKA, J., Ob&ansky zékonik I, II, s. 679
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prachem, popilkem, koutfem, plyny, parami, pachy, pevnymi a tekutymi odpady,
svétlem, stinénim a vibracemi.

Vlastnik jednotky ma podle § 126 OZ pravo na ochranu proti tomu, kdo do jeho
vlastnického prava neopravnéné zasahuje. K vykonu prava na ochranu vlastnictvi slouzi
zejména vlastnické Zaloby, tj. zaloba reivindikaéni a negatorni. Zalobou reivindika¢ni
podle § 126 odst. 1 se vlastnik mize domahat vydani véci na tom, kdo mu ji
neopravnéné zadrzuje. V piipadé jednotky se vydani véci realizuje Zalobou na vyklizeni
nemovitosti. K ochrané vlastnika pfed zasahy jinymi nez témi, kdy je véc neopravnéné
zadrzovana, slouzi Zaloba negatorni (zapurci). V negativné formulovaném petitu zaloby
musi vlastnik pfesné vymezit, jakého ruseni je narusitel povinen se zdrzet. Negatorni
zaloba je vyuzitelna v ochrané sousedskych prav, napiiklad tehdy, pokud je vlastnik
jednotky obtézovan imisemi (hlukem, zapachem) ze sousedni jednotky. Mira
obtéZovani, tj. zneptijemiovani vykonu vlastnického prava, vSak musi pfesahnout miru

pfiméfenou pomértim.

6. 2. Specificka prava a povinnosti vlastniki jednotek podle ZoVB

ZoVB jednak konkretizuje a modifikuje prava a povinnosti vlastnika jednotky
vyplyvajici z OZ a jinych ptedpist, dalsi prava a povinnosti pak upravuje samostatné.
Pravni postaveni vlastnika je zakotveno zejména v § 13 a nasl. ZoVB. Konkrétné se

jedna o nasledujici prava a povinnosti.
a) Pravo a povinnost vlastnika jednotky podilet se na spravé domu™

Vlastnici jednotek se podileji na spravé domu v rozsahu, ktery odpovida
velikosti jejich spoluvlastnickych podild na absolutné spoleénych ¢astech domu. Tato
uprava je dispozitivni, CO Se tyce prispévki na naklady spojené se spravou domu a

pozemku . Nelze vsak dohodou zménit velikost & podet hlasi na shromazdéni

1§13 odst. 1 ZoVB
"2 Jak vyplyva z § 15 odst. 1 ZoVB
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spolegenstvi vlastnikd jednotek podle § 11 odst. 3 ZoVB™, ani nelze dohodou vlastniki
zménit zpisob, jakym Se rozutuji ceny sluzeb.”® S dohodou musi souhlasit vsichni
vlastnici jednotek. Takova dohoda pak ptsobi pouze inter partes a neuplatni se vuci
tietim osobam, napf. v ptipad¢ ruceni podle § 12 ZoVB. Vykon prava na spravu domu
zajistuje za tim Gcelem vznikla pravnicka osoba - SVJ, poptipad¢ jiny povéreny subjekt
(spravce). S pravem na podil pii spravé domu souvisi i pravo kontroly a piistupu k
informacim, bez kterého by se sprava domu vlastniky nedala efektivng vykonavat.”
Zejména maji statutarni organy SVJ povinnost zpiistupnit vlastnikim relevantni
informace 0 hospodareni spolecenstvi.

S povinnosti podilet se na spravé domu souvisi povinnost na tuto spravu
financn€ pfispivat. Néklady, které musi vlastnici spolecné pokryt, zahrnuji
administrativni a provozni néklady na fungovani SVJ, néklady na udrzbu, provoz a
opravy spole¢nych ¢asti domu nebo ptipadné investice do renovace domu. Neni-li
dohodnuto jinak, piispivaji vlastnici na spravu domu podle velikosti spoluvlastnickych
podilti na spoleénych ¢astech domu. ZoVB stanovi kogentni povinnost skladat predem
uréené zélohy. Uhrnnou vysi zaloh uréi vlastnici jednotek usnesenim shromazdéni
doptedu tak, aby byly kryty ptfedpokladané naklady, které bude nutné vynalozit
v nasledujicich mésicich iv daldich letech. "® Statutdrni organ SVJ nésledng sdgli
kazdému z vlastnikti konkrétni vysi a podminky splatnosti zalohy.

K zajisténi pohledavek - nesplacenych zdloh na spravu domu - vznika
vlastnikim jednotek zéastavni prdvo na jednotce neplaticiho vlastnika. OkamZzikem
vzniku je den pravni moci rozsudku, kterym soud pohledavky pfisoudi, zastavni pravo
vSak vznika ex lege a soud o ném nerozhoduje. Otazkou, na kterou v odborné literatute
neni jednoznacny nézor, zlstava, zda v tomto pfipadé muize byt zastavnim véfitelem

SVJ, pokud je vétitelem dluhu z nesplacenych zaloh. Podle § 9a ZoVB je spolecenstvi

" CAP, J., Zakon o vlastnictvi byti, s. 191

" Roziétovani cen sluzeb se fidi zvlastnim pravnim predpisem, nebo rozhodnutim cenového
organu. Pfi absenci piedpisu ¢i rozhodnuti je stanoveni zpisobu rozaétovani ve vyhradni
pravomoci spoleenstvi vlastniki jednotek. Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR NS ze dne
20. 3. 2007, sp. zn. 28 Cdo 1253/2006

" DVORAK, T., Vlastnictvi bytil a nebytovych prostor, s. 200

® ZoVB § 15 odst. 2
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opravnéno vlastnim jménem vymahat plnéni povinnosti ulozenych vlastnikiim jednotek
K tomu pfislusnym organem spolecenstvi podle tohoto zdkona. Na druhou stranu
gramatickym vykladem ustanoveni § 13 odst. 3 ZoVB dojdeme pouze k tomu, ze
zastavni pravo vznika toliko vlastnikim jednotek. O situaci, kdy je véfitelem SVJ,
zakon mléi. Je tedy mozné uzavftit, ze od pohledavek pifisouzenych vlastnikiim jednotek
je tfeba odliSovat pohledavky z povinnosti ulozenych vlastnikiim jednotek k tomu

prislusnym organem spolecenstvi. K témto pohledavkadm zastavni pravo nevznika.”’

b) Povinnost vlastnika odstranit Skody

Vlastnik jednotky je povinen na svilj naklad odstranit zdvady a poSkozeni, které
na jinych jednotkach nebo spolecnych ¢astech domu zpiisobil sam nebo ti, ktefi s nim
jednotku uZivaji.”® Stejnou povinnost ma podle § 693 OZ i najemce bytu. Jestlize tuto
povinnost najemce nesplni, je na vlastnikovi, aby zavady a poskozeni zpisobené
njjemcem nebo témi, kdo s nim jednotku uzivaji, odstranil vlastnim ndkladem a
nasledné uplatnil na najemci regresni narok podle § 440 OZ. K zajiSténi pravomocné
ptisouzenych pohledavek opravnénych vlastnikli vzniklych z nesplnéni této povinnosti
vznikd dnem pravni moci rozhodnuti soudu ostatnim vlastnikim jednotek zastavni
pravo k jednotce povinného vlastnika ana vécech movitych, které jsou v jednotce
a patfi vlastnikovi jednotky nebo osobam, které s nim Ziji ve spole¢né domécnosti. Na
véci movité se pfi vykonu zastavniho prava piiméfené pouZziji ustanoveni o zastavnim
pravu na zajisténi najemného podle § 672 OZ.” Je-li poskozena jedina jednotka, je
jedinym opravnénym zastavnim véfitelem jeji vlastnik. Pokud je poSkozeno vice
jednotek vice rliznych vlastnikii, mohou se tito dohodnout na podani spole¢né Zaloby a
zalozit tak aktivni solidarni wi¢astenstvi podle § 91 odst. 2 OSR, nebo se odstranéni
Skody doméhat kazdy samostatné. V prvém piipad€ budou poskozeni vlastnici jednotek

solidarnimi zéastavnimi véfiteli, ve druhém piipad€ vzniknou na jednotce a movitych

""NOVOTNY, M., Zakon o vlastnictvi bytd, s. 165 Odligné napi. CAP, J., Zakon o vlastnictvi
bytd, s. 226 & DVORAK, T., s. 225

8§ 13 odst. 2 ZoVB

¥ § 16 odst. 2 ZoVB
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vécech vlastnika dvé zastavni prava v potadi, v jakém soud o pohledavkach z nesplnéni
povinnosti odstranit Skody rozhodne.

Podobné jako v ptipadé zéastavniho prava zajistujiciho pohledavky z nesplnéni
povinnosti platit zalohy na spravu domu podle § 13 odst. 3 ZoVB vyvolava znéni § 13
odst. 2 otazku, zda mtze pohledavky vymahat a zastavnim véfitelem byt SVJ, dojde-li k
poskozeni spole¢nych ¢asti domu. Kladna odpovéd’, opirajici se o § 9a odst. 3 ZoVB, by
byla nesporné piiznivéjsi z praktického hlediska. V opacném ptipad€ by totiz napravu
Skod museli na Skiidci vymahat vSichni ostatni vlastnici a pfipadné vynosy z realizace

zastavniho prava dat k dispozici SVJ, které by zajistilo odstranéni Skod.

c) Povinnost neohrozovat vykon vlastnického prava vlastnikd ostatnich jednotek

ZoVB konkretizuje zasadu ustanovenou v § 127 odst. 1 OZ, podle které se
vlastnik musi zdrzet v§eho, ¢im by vazné ohrozoval vykon prav jiného. § 13 odst. 3
ptedpoklada tii druhy c¢innosti, které by mohly préva jednotlivych vlastnikli ohrozit, a
zakazuje je, resp. podrobuje rezimu schvalovani. Ve vSech piipadech se jedna o upravy
jednotky.

Vlastnik jednotky predevSim nesmi provadét takové upravy jednotky, jimiz by
ohrozoval vykon vlastnického prava vlastnikli ostatnich jednotek. K naruSeni vykonu
vlastnického prava tedy nemusi vibec dojit, podle § 13 odst. 3 ZoVB ma pravo na
ochranu 1 vlastnik, jehoZ vykon vlastnického prava je toliko ohroZen.

Upravy jednotky, kterymi se méni vngj§i vzhled domu (napf. vyména oken,
pokud tvofi podle prohldseni vlastnika soucast jednotky), podléhaji schvéleni vSech
vlastnikl jednotek v domé&. Problematicky je odkaz na obdobné uziti § 11 odst. 5 véty
druhé, ktery miize svadét k vykladu, Ze ke zméné vnéj$iho vzhledu domu, pii kterém se
nemeéni vnitini uspofadani domu a zaroven velikost spoluvlastnickych podili na
spole¢nych castech, podléha souhlasu tii ¢tvrtin vlastnikd. 80 Nejednoznacnost byla
zpusobena novelou provedenou zdkonem ¢&. 171/2005 Sb., kterd méla usnadnit
rozhodovani SVJ o modernizacich a rekonstrukcich domu sniZzenim kvora.

Takové upravy jednotky, kterymi by vlastnik jednotky zménil vnitini uspofadani

domu a zéaroven velikost spoluvlastnickych podilu na spolecnych castech, je mozné

8 NOVOTNY, M., Zakon o vlastnictvi bytd, s. 145
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provadét pouze na zakladé smlouvy o vystavbé podle § 17 ZoVB, jejimiz ti¢astniky jsou
vSichni vlastnici jednotek v domé.

§ 14 ZoVB dava vlastnikim jednotek do rukou pomérné silny prostfedek
ochrany proti vlastnikiim, ktefi podstatné omezuji nebo znemoznuji vykon jejich prav.
Mezi tato prava patii krom¢ prava vlastnického i spoluvlastnicka prava ke spolecnym
Castem domu, uzivaci prava Kk pozemku aj. Relevantnim zasahem do prav je také
neplnéni zavazkt vyplyvajicich z podilu na spravé domu, nebo porusovani sousedskych
prav podle § 127 OZ (obtézovani hlukem, pachem atd.). Pokud je zavadné jednani
vlastnika takové intenzity, ze podstatné omezuje ¢i znemoziuje vykon prav ostatnich,
nebo i jen jediného dalsiho vlastnika, a zaroven vlastnik nesplni povinnosti ulozené
soudem k zamezeni takového jednani, mize soud na navrh spolecenstvi nebo na navrh

nékterého z vlastnikt natidit prodej jednotky.
d) Povinnost soucinnosti vlastnika

Charakter jednotky jako redlné c¢asti domu stavebné provdzané s ostatnimi
jednotkami a spole¢nymi ¢astmi domu vyzaduje, aby vlastnik jednotky poskytl urcitou
souCinnost pii jejich udrzbé. Vlastnik je povinen umoznit po pfedchozim vyzvani
umoznit pfistup do jednotky, pokud to nezbytné¢ vyzaduji upravy, provoz a opravy
ostatnich jednotek, popiipadé€ spole¢nych ¢asti domu. Pravo pfistupu do jednotky se za
splnéni danych podminek nepochybné vztahuje nejen na ostatni vlastniky jednotek, ale 1
na osoby technicky =zajiStujici pfisluSné Upravy nebo opravy. Ackoliv to zékon
vyslovené neuvadi, je zfejmé, ze vlastnici jednotek, popt. SVJ provadéjici upravy
jednotek, resp. spole¢nych ¢asti domu, musi po skonceni uprav uvést jednotku, do niz
méli pfistup, do plivodniho stavu.®! Néghradu vzniklych Skod muize vlastnik jednotky
uplatnit podle obecného ptedpisu, tj. podle § 420 an. OZ.

Dalsi souvisejici povinnosti vlastnika je umoznit pfistup do jednotky za ticelem
instalace zafizeni na méteni dodavek tepla a vody a nasledné za ucelem odectu hodnot z
téchto zafizeni.

Pokud je byt uzivan najemcem nebo jinou osobou, je vlastnik povinen zajistit,

aby najemce, resp. jina osoba umoznila pfistup do jednotky za vySe uvedenych

81 CAP, J., Zakon o vlastnictvi bytd, s. 201
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podminek. Je-li pfistup odepien, odpovida za vzniklou Skodu sdm vlastnik, s moznosti

regresniho naroku na najemci, resp. jiné osob¢.

7. Spolecenstvi vlastniki jednotek

Pluralita vlastnik jednotek v dom¢ vyzaduje specifickou Gpravu vztaht, které
vznikaji v souvislosti se spravou spolecnych ¢asti domu. Novela ZoVB ¢. 103/2000 Sb.
zménila pravni zaklad této Gpravy tak, Zze svéfila spravu domu do rukou pravnické
osoby sui generis, spolecCenstvi vlastnikli jednotek. Spolecenstvi existovalo i1 dfive,
nebylo v§ak nadano pravni subjektivitou a z pravnich ukonu tykajicich se spravy domu
byli zavazani jednotlivi vlastnici podle velikosti svych spoluvlastnickych podila.

SVJ je pravnickou osobou se zdkonem omezenou zpusobilosti k praviim a
povinnostem, je zpusobila vykonavat prava a zavazovat se jen ve vécech spojenych se
spravou, provozem a opravami spole¢nych ¢asti domu a vykonavat ¢innosti v rozsahu
ZoVB. Pouze za timto Uc¢elem miize SVJ nabyvat véci, prava, jiné majetkové hodnoty,

byty a nebytové prostory.82

7. 1. Sprava domu vykonavana SVJ

Mezi ¢innosti, ve kterych je SVJ opravnéno jednat a zavazovat se, patii zajisténi
plnéni poskytovanych k uzivani jednotek (dodéavka elektfiny, vody, plynu, odvoz
odpadkt atp.), vedeni evidence poskytovani téchto sluzeb, zajisténi osvétleni
spolecnych prostor, protipozarni ochrana domu, provozovani spolecnych zafizeni,
provozovani technickych zafizeni v domé, které slouzi i jinym subjektim, zajiStovani
predepsanych revizi, tklid a udrzba spole¢nych €asti domu, uklid snéhu, modernizace a
rekonstrukce domu. SVJ ¢ini pravni tikony ve vécech pojisténi domu, najmu spole¢nych

prostor a najmu jednotek ve spoluvlastnictvi vSech vlastnikil jednotek.

82 70VB, § 9
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Na tihradu sluzeb a nakladt spojenych se spravou domu a pozemku vybird SVJ
zalohy a nasledné provadi rozictovani cen sluzeb jednotlivym vlastnikiim a zéalohy
vyuctovava. Za tim ucelem vede Ucetnictvi a ucty u bank. SVIJ je opravnéno kontrolovat
plnéni uzavienych smluv a pfipadné¢ vymahat zavazky vlastnich c¢lentt (napf.
nezaplacené prispévky a zalohy) i tfetich osob. SVJ pochopitelné zajistuje agendu
vlastni ¢innosti, vede seznam ¢lentl a vede technickou a stavebni dokumentaci domu.
Vyse uvedeny vycet je demonstrativni a muze zahrnovat dal§i cinnosti podle

konkrétnich potfeb domu a rozhodnuti SVJ 8

7.2.Vznik SVJ

Spolecenstvi vlastnikti jednotek vznika ze zakona, tedy bez ohledu na wvili
jednotlivych vlastnikti. Podle § 9 odst. 3 ZoVB vznikd SVJ v domé s nejméné péti
jednotkami, z nichz alesponi tifi jsou ve vlastnictvi tii rtuznych vlastnikt, vcetné
ptivodniho vlastnika. Rozhodujicim okamzikem pro vznik SVIJ je doruceni listiny
s dolozkou o vyznaéeni vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti, nebo
rovnocenné listiny poslednimu ze tii vlastnikd.

Pivodni vlastnik budovy svold do 60 dnd po vzniku spolecenstvi prvni
schiizi shroméazdéni SVJ. Smyslem schiize je pfijmout prvni stanovy SVIJ a zvolit
organy SVJ, to vSe za UCasti notafe, ktery o priibéhu schiize a pfijatych usnesenich
poftidi notatsky zapis. Do okamziku schvaleni stanov se SVJ tidi vzorovymi stanovami
upravenymi V piiloze natfizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., a tedy 1 svolani prvni schiize musi
prob&hnout zplsobem jimi stanovenym, tj. pisemnou pozvankou dorucenou vSem
¢lentim SVIJ a vyvéSenim oznameni na domovni vyvésce nejméné 15 dni pfed kondnim
shromazdéni. ZoVB nespojuje S nedodrzenim lhity pro svolani prvniho shromazdéni
zadné sankce. Pokud ptivodni vlastnik prvni shromazdéni ve stanovené lhiité nesvola, ¢i
Jiz prestal existovat, lze ze vzorovych stanov dovodit pravo vlastnikii jednotek o
podlahové ploSe dohromady odpovidajici jedné ctvrtiné souctu podlahovych ploch

vSech jednotek v domé svolat prvni shromazdéni SVJ. Nedojde-li ke svolani prvniho

8 PRAZAK, Z., Spolegenstvi vlastnikii jednotek — prakticka piirucka, str. 91

8 S vyjimkou domi ve vlastnictvi tzv. lidovych a stavebnich bytovych druZstev
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shromazdéni, nebo nedojde-li ke zvoleni organt, vykonava jejich pusobnost vlastnik,
jehoz spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu ¢ini nejméné jednu polovinu,
jinak vlastnici jednotek, kte¥i se stali leny spolecenstvi dnem jeho vzniku.®® Ve druhém
piipad¢ se jedna o puvodniho vlastnika, prvniho a druhého nového nabyvatele jednotky
a vSechny dalsi osoby, jimz bylo nejpozdéji ke dni vzniku SVJ vlozeno do katastru
nemovitosti vlastnické pravo k jednotce.

Vybor, tj. vykonny organ zvoleny na prvnim shromazdéni, poda do 60 dnu od
svého zvoleni navrh na zapis do rejstiiku SVJ. Rejstitk SVJ je zvlastnim rejstiikem
vedenym soudy, které jsou povéfeny vedenim obchodniho rejstiiku, tedy soudy
krajskymi. Ustanoveni ObchZ a Obcanského soudniho fadu 0 obchodnim rejstiiku se
pouziji obdobné na rejstiik SVJ.

ZoVB taxativné vypocitava tdaje do rejstiiku povinné zapisované, jsou jimi
nazev spolecenstvi, sidlo spolecenstvi, den vzniku, organy, jména ¢lend vyboru nebo
jméno povéieného vlastnika a ICO, které rejstifkovému soudu poskytne spravce
zékladniho registru osob ve smyslu zakona &. 111/2009 Sh. (Cesky statisticky ufad).

Zapis do rejstiiku SVJ ma deklaratorni charakter.

7. 3. Organy SVJ

7. 3. 1. Shromazdéni vlastniki jednotek

Shromazdéni vlastnikii jednotek je nejvy$Sim organem SVJ. Jako organ
kolektivni je tvofen vSemi vlastniky jednotek v domé¢, pravo Gcasti na shromazdéni je
neoddélitelné spojeno s vlastnictvim jednotky. Podle ZoVB neni zcela jasné, zda je
shromazdéni vlastnikd jednotek kontinualnim organem, ktery jednd a rozhoduje na
jednotlivych schtzich, nebo naopak organem Svolanym a utvofenym ad hoc
K projednani a rozhodnuti uréenych zalezitosti. Zakon sice hovoifi 0 ,,prvni schizi
shromazdéni, dale vsak jiz termin ,,schiize nepouziva. Vzhledem k tomu, ze sam

pojem ,,shromazdéni® konotuje spise samostatnou schuzi, piiklanim se k nazoru JUDr.

8 8 9 odst. 9 ZoVB
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Zbyiika Prazaka®, e shromazdéni vlastnik jednotek vznika svolanim a zanika po
pusobnosti.

Prava a povinnosti shromazdéni, pasobnost shromazdéni a zpusob jeho
svolavani jsou obligatorni soucasti stanov SVJ. ZoVB pozaduje, aby bylo shroméazdéni
svolano nejméné jednou ro¢né. S vyjimkou shromazdéni prvniho vSak nestanovi pravo
ani povinnost konkrétnich osob shromazdéni svolat, pouze Kkonstatuje, Ze se
shromazdéni sejde z podnétu vyboru nebo povéfeného vlastnika nebo vlastnika
jednotek, kteti maji alespon jednu ctvrtinu hlast. Zakon tak nechava osobu svolavatele
k dispozitivni tpravé ve stanovach. Podle stanov vzorovych je ke svolani povinen
vybor, povéteny vlastnik, ¢i vlastnik, jehoz podil na spolecnych ¢astech domu ¢ini
nejméné jednu polovinu a neni-li jej, vlastnici jednotek, ktefi se stali ¢leny spolecenstvi
dnem jeho vzniku.®” Pravni teorie se v&tsinou kloni k nézoru, Ze shroméazdéni by mél
svolavat vybor z podnétu vlastniho, popiipadé z podnétu vlastnikti jednotek s alespon
¢tvrtinou hlasi. Pokud je vybor ne¢inny, maji vlastnici se ¢tvrtinou hlast pravo svolat

shromazdéni sami.®

7.3.1.1. Pusobnost shromazdéni vlastnika

Okruh zalezitosti patticich do vylu¢né pisobnosti shromazdéni vymezuje ZoVB
jen neptimo v § 9 odst. 4 a 5 tak, ze stanovi kvalifikovanou vétSinu pro rozhodovani
v dilezitych vécech (viz dale) a dale na rGznych mistech zminuje dal§i jednotlivé
pravomoci shromazdéni. Konkrétné se jedna o pravomoc volit ¢leny vyboru nebo
povéieného vlastnika a také ¢leny dalSich organt, pokud jsou podle stanov ziizovany.

Podle § 15 odst. 2 ZoVB ma shromazdéni téz pravomoc schvalovat vysi zaloh na

% PRAZAK, Z., Spolecenstvi vlastnikii jednotek — prakticka piirucka, str. 102

8 HOLEJSOVSKY, J., Spolecenstvi vlastnikii jednotek z pohledu pravniho, dafiového, G&etniho
a katastru nemovitosti, str. 97

8 Takto shodné dovozuji Cap v CAP, J., Zakon o vlastnictvi bytd, s. 171,

Helesic v HELESIC, F., Spolegenstvi vlastniki jednotek, s. 68 a Dvotak v

DVORAK, T., Vlastnictvi byt a nebytovych prostor, s. 312
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ptispévky na spravu domu a pozemku na piislusné obdobi. Dalsi pravomoci si mize
shromazdéni vlastnikt vyhradit podle § 9 odst. 11.

Pfesn&jsi vymezeni pravomoci je tfeba obsahnout ve stanovach spoleCenstvi.
Jako dobry inspira¢ni zdroj mohou slouzit vzorové stanovy, které v ¢l. VII odst. 2 a 3
podrobné rozpracovavaji vyluénou pisobnost shromazdéni a supluji tak nedokonalou
upravu Vv ZoVB. Ustanoveni vzorovych stanov se piimo pouziji tam, kde samo

spoleCenstvi nepfijme vlastni stanovy, nebo v nich pusobnost shromazdéni neupravi.”

7.3.1.2. Jednani a rozhodovani shromazdéni vlastniku

Zpisob svolani shromdzdéni neni v ZoVB pifimo upraven, nicméné je
obligatorni soucasti stanov. Pokud by tedy stanovy zpiisob svolani neupravily, pouZziji
se ustanoveni ¢l. VII odst. 7 a 8 stanov vzorovych. Podle vzorovych stanov se
shromazdéni svold pisemnou pozvankou, kterd se doru¢i vSem cleniim spoleCenstvi, a
souCasn¢ vyveési vdomé na domovni vyvésce spoleCenstvi nejméné 15 dni pied
konanim shromazdéni. V pozvance se uvede zejména datum, hodina, misto konani a
program jednani shromdzdéni. Déle se v pozvance uvede, kde se mohou clenové
spolecenstvi seznamit s poklady k nejdulezitéjsim bodim jednani, pokud nejsou tyto
podklady k pozvance ptipojeny.

Program shromazdéni navrhuje svolavatel. Shroméazdéni je opravnéno program
upravit, avSak jen v mezich programu navrzeného. JUDr. Tomds Dvoiak k tomu
argumentuje, ze zafazeni jinych nez navrzenych bodi by se pficilo dobrym mravim
podle § 3 odst. 1 Ob¢Z, nebot’ vlastnici pfi zvazovani své UCasti na shromazdéni
vychazeji praveé z navrhovaného programu.89

Usnasenischopnost shromazdéni je podminéna piitomnosti vlastnikd, ktefi
disponuji vétSinou hlast. Pocet hlast, ktery vlastnikovi nalezi, zdvisi na poméru
podlahové plochy jeho jednotky k sou¢tu podlahovych ploch vSech jednotek v domé.
Ptesny pocet hlasti se urci tak, ze se vypocte zlomek, jehoz jmenovatelem je takovy
nasobek celkové podlahové plochy vSech jednotek v domé, aby v ¢itateli mohlo byt u

kazdého vlastnika uvedeno ¢islo vyjadiujici podlahovou plochu plochu jim vlastnénych

% DVORAK, T., Vlastnictvi bytil a nebytovych prostor, s. 311
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jednotek jako celé ¢islo, a Citatelem pak toto celé Cislo. Celé Cislo uvedené v Citateli
vyjadiuje pocet hlasti konkrétniho vlastnika jednotek na shromazdéni.*® Spoluvlastnici
jednotky a manzel¢, ktefi maji jednotku ve spolecném jméni, maji pti hlasovani stejné
postaveni, jako by mé¢l jediny vlastnik stejné jednotky.

K pfijeti usneseni shromdzdénim je vyzadovana prosta vétSina hlast pfitomnych
vlastnikl a v pfipadé dalezitych usneseni podle § 11 odst. 4 a 5 ZoVB tfictvrtinovou
vetsinu piitomnych, resp. vSech vlastnikli. Mezi usneseni, k jejichz schvaleni je tfeba
tfictvrtinové vEtSiny hlasi piitomnych, patii usneseni o vécech, které jsou obsahem
prohlaseni vlastnika budovy, o schvéleni a zméné stanov, o uzavieni smlouvy o
zastavnim pravu k jednotkdm a o rozactovani sluzeb na jednotlivé vlastniky jednotek
podle § 9a odst. 2.

Ustanoveni § 11 odst. 5 ZoVB ve vété druhé pozaduje souhlas tfictvrtinové
vétSiny vSech vlastniki, jde-li o modernizaci, rekonstrukci, stavebni upravy a opravy
spole¢nych ¢asti domu, jimiz se neméni vnitini uspofddani domu a zaroven velikost
spoluvlastnickych podild na spoleénych castech domu. Z doslovného jazykového
vykladu daného ustanoveni by tak vyplyvalo, Ze vlastnici v pfipad¢ hlasovéani o téchto
otazkach hlasuji nikoliv podle poc¢tu hlast, ale podle poc¢tu hlav. Takovy vyklad vSak
zasadn¢ popird zékladni princip rozhodovani shromazdéni zakotveny v § 11 odst. 3,
podle kterého je pii hlasovani rozhodujici velikost spoluvlastnickych podili na
spolecnych c¢astech domu. VétSina pravné teoretické literatury preferuje vyklad
teleologicky a poukazuje na to, ze rigidnim uplatnénim hlasovani podle hlav by se
znevyhodnili vlastnici jednotek s vétSimi podlahovymi plochami, ktefi ostatné nesou
vetsi ¢ast nakladl na stavebnich Gpravach a oprava’lch.91 JUDr. Jaroslav Oehm uzavira,
Ze je na ustanoveni § 11 odst. 5 véta druhd ZoVB tieba aplikovat teleologicky vyklad
S pouzitim pravnich zasad, zejména zdsady rovnosti obCani podle ¢l. 1 Listiny a

ochrany vlastnictvi dle ¢l. 11 odst. 1 véty druhé Listiny promitnuté do § 8 odst. 2 a § 11

% PRAZAK, Z., Spolegenstvi vlastnikii jednotek — prakticka pirucka, s. 112
' PRAZAK, Z., Spolegenstvi vlastniki jednotek — prakticka prirutka, s. 120; NOVOTNY, M.,
Zakon 0 vlastnictvi byt s. 185; DVORAK, T., Vlastnictvi byti a nebytovych prostor, s. 314.
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odst. 3 ZoVB.* K zavéru, Ze pii schvalovani usneseni podle § 11 odst. 5 je rozhodujici
pocet hlasi, dospéla také judikatura.®

Jednoznacna je uprava piijeti usneseni o zmén¢ ucelu uzivani stavby a o zmén¢
stavby, kdy je zapotiebi souhlasu vSech vlastniki jednotek. Zménou ucelu uzivani
stavby se rozumi zména ucelu, ke kterému lze stavbu uzivat podle kolaudac¢niho
rozhodnuti, ohlaSeni stavby, vefejnopravni smlouvy, -certifikatu autorizovaného
inspektora, podle stavebniho povoleni, ozndmeni o uzivani stavby nebo podle
kolaudagniho souhlasu.’® Souhlasem viech vlastniki je podminéna také zmeéna ucelu
uzivani ¢asti stavby, naptiklad zména tcelu uzivani kocarkarny na prodejnu ¢i kancelar
za ugelem pronajmu.® Posouzeni toho, co lze zahrnout pod ,,zménu Gdelu uZivéani
stavby, zménu stavby, jakoz i podstatné zmény tykajici se spole¢nych ¢asti domu*
zalezi na tivaze soudu, ktera v8ak musi byt fadné zdiivodnéna. Soucasti této tvahy musi
byt vV prvni fadé zdivodnéni toho, Ze jde 0 zménu, a to podstatnou. Podstatnou zménou
tykajici se spole¢nych ¢asti domu vSak muze byt jen takova zmeéna, pii které dochazi ke
zméné kvality domu a ktera se zpravidla téz néjak dotkne zplsobu uZzivani stavby.
Opravy, které sméfuji jen k zachovani stavajiciho stavu, resp. k tomu, aby se stav
nezhorsil, piipadné aby byl odstranén zavadny stav pii zachovani vnitiniho uspotradani
domu, a velikosti spoluvlastnickych podilti na spole¢nych castech domu takovymi

zmé&nami zpravidla nejsou.*®

7. 3. 1. 3. Soudni ochrana vlastnika jednotek

Uprava ochrany zajmi vlastnika jednotky v § 11 odst. 3 ZoVB koresponduje
S obecnou ochranou spoluvlastnika véci podle § 139 odst. 2 Ob¢Z. Vlastnik mé moznost
podat navrh na rozhodnuti soudem ve vécech, v nichz nerozhodlo shromazdéni

z diivodu rovnosti hlasti, nedosazeni potiebné vétSiny, nebo ,,nedosazeni dohody*.

% OEHM, I., K problematice hlasovéani podle § 11 odst. 5 véty druhé BytZ

% Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 23. 1. 2009, sp. zn. 7 Cmo 160/2008
*§ 126 odst. 1 StavZ

% CAP, J., Zakon o vlastnictvi bytu, s. 180

% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 26. 1. 2011, sp. zn. 22 Cdo 1199/2009
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Vlastnik, ktery byl na shromazdéni prehlasovan v dulezité zalezitosti, md navic pravo
v prekluzivni 1hité Sesti mésict zadat soud, aby ve véci rozhodl, tj. zrusil nebo i aktivné
zménil usneseni shromdzdeéni. Stejné pravo ma i vlastnik, ktery nebyl na shroméazdéni
V rozporu se stanovami fadné pozvan.®’

ZoVB tak dava soudu moznost zna¢né ingerence do zalezitosti soukromopravni
korporace.®® Proti uvedenému vykladu se postavil Nejvyssi soud, ktery konstatoval, ze
ZoVB neposkytuje soudu projednavajicimu névrh piehlasovaného spoluvlastnika
podklad pro autonomni rozhodnuti o dilezité zélezitosti. Soud nemize svym
rozhodnutim ménit ucinéné vétSinové rozhodnuti, a to ani tehdy, pokud by névrhu
vyhovél a dospél k zdvéru, ze je namisté jiné rozhodnuti o dilezité zméné. Podle
Nejvyssiho soudu je ndvrh specidlni Zalobou na nepfipustnost realizace rozhodnuti o
dalezité zélezitosti, které mize soud pouze vyhovét nebo ji zamitnout. % Dillezitost
zalezitosti pak bude soud posuzovat s ohledem na okolnosti konkrétniho pfipadu.

Néavrh na zahajeni fizeni podle § 11 odst. 3 ZoVB je specialnim typem navrhu na
uréeni, na n&jz nedopada § 80 pism. ¢) OSR. Z toho mimo jiné plyne, Ze k aktivni
legitimaci vlastnika jednotky se nevyzaduje naléhavy pravni zajem.

Tim, Ze zédkon 0 vlastnictvi byt vyslovné upravuje ptipady, zpasob a lhttu, v
niz lze brojit proti rozhodnuti shromazdéni vlastnikd jednotek u soudu (piipady, kdy je
vlastnik jednotky coby ¢len SVJ opravnén obratit se na soud, ma-li vyhrady vaci
rozhodnuti shromazdéni, a samo SVJ, resp. shromazdéni témto jeho namitkam
nevyhov¢lo), neguje moznost obracet se na soud ve véci nesouhlasu s rozhodnutim
shromazdéni jesté i jinak. Specialni zékonnou tipravu § 11 odst. 3 ZoVB nelze obchazet
podanim Zaloby na vysloveni neplatnosti pravniho tkonu podle obecnych
ustanoveni ob¢anského zakoniku. Usneseni shromazdéni vlastnikd totiz pravnim
ukonem vubec neni, nebot’” shromazdéni neni jménem SVJ pravni tkony zptsobilé
&init.'® Nelze ani pozadovat uréeni dle § 80 pism. c¢) OSR.* Judikatura naproti tomu

piipousti soudni pfezkum stanov SVJ z hlediska souladu s kogentni pravni Gpravou pii

%" Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 3. 12. 2009, 7 Cmo 188/2009

% Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 3. 12. 2009, 7 Cmo 188/2009

% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 25. 5. 2011, sp. zn. 22 Cdo 1423/2009
1% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 14. 10. 2008, sp. zn. 28 Cdo 5010/2007
1% Rozsudek Vrchniho soud v Praze ze dne 19. 3. 2010, 7 Cmo 413/2009
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zkoumani predb&né otazky v jiném Fizeni.'® Absence Gpravy neplatnosti usneseni

shromazdéni je nedostatkem soucasné pravni upravy vlastnictvi byti.

7. 3. 2. Vybor SVJ a povéreny vlastnik

Pisobnost statutarniho a vykonného orgénu je v SVJ svéfena bud’ nejméné
tficlennému vyboru, nebo povéfenému vlastnikovi. Rozhodnuti, zda bude statutarni
organ kolektivni, ¢1 monokraticky, je v kompetenci shromazdéni vlastnikd. Urceni
statutarniho organu a poctu jeho ¢leni je vSak obligatorni soucasti stanov. Vzhledem
k nedostatecné zakonné ipravé svolavani a procesnich otazek jednani vyboru nelze nez
doporucit, aby byly ve stanovach tyto zalezitosti ditkladné feSeny.

Vybor, ptipadné povéteny vlastnik rozhoduje jako vykonny organ ve vécech,
které nejsou zdkonem ¢i stanovami vyhrazeny shromazdéni a ve vSech vécech spravy
domu, pokud si rozhodovani nevyhradilo shromazdéni. V praxi tedy vybor nebo
povefeny vlastnik zejména rozhoduje o uzavirdni smluv ve vécech pfedmétu ¢innosti
spoleCenstvi, zejména smluv K zajisténi oprav, pojisténi domu a zajisténi dodavky
sluzeb spojenych s uzivanim jednotek. Vybor odpovidd za vedeni ucetnictvi a plnéni
danovych povinnosti, pfipravuje podklady pro jednani shromazdéni, svolava
shromazdéni a predklada shromazdéni zpravy o ¢innosti a hospodafeni spolecenstvi,
zajiStuje vyuctovani zaloh na thradu na sluzby, zajiStuje v€asné plnéni zévazka
spoletenstvi ze smluv a zavazkd vigi tietim osobam atd.'%®

Vybor nebo povéteny vlastnik jako statutarni organ v ramci svého jednatelského
opravnéni ¢ini pravni ukony jménem spoleCenstvi navenek, zajiStuje kontrolu kvality
dodavek, sluzeb a jinych plnéni a ¢ini vii¢i dodavatelim potfebna pravni nebo jina
opatfeni k odstranéni nedostatkli, vyméha plnéni povinnosti ulozenych c¢lentim
spolecenstvi a plni povinnosti podle ZoVB ve vztahu k rejstiiku spolecenstvi vedenému
ptislusSnym soudem.**

Clenové vyboru nebo povéfeny vlastnik jsou voleni shromazdénim vlastniki.

K platnosti zvoleni ¢lenti vyboru nebo povéreného vlastnika je zapotiebi, aby na schiizi

192 Rozsudek Vrchniho soud v Praze ze dne 19. 3. 2010, 7 Cmo 413/2009
103 ¢1. VIII odst. 9 vzorovych stanov
104 C1. VIII odst. 10 vzorovych stanov
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shromazdéni byli pfitomni vlastnici jednotek, ktefi maji vétsinu hlasi. Clen vyboru
nebo povéteny vlastnik je zvolen, hlasuje-li pro néj nadpoloviéni vétSina hlast vSech
vlastnikt.’® Zakon nestanovi, které osoby jsou volitelné do funkce ¢lena vyboru nebo
poveéienc¢ho vlastnika, da se vSak dovodit, ze ¢leny vyboru (povéifenym vlastnikem) se
mohou stat jen vlastnici jednotek v dom&.'® Z rovnosti vlastnickych prav ukotvené v ¢l.
11 Listiny dale vyplyva, Ze clenem vyboru (povéfenym vlastnikem) mtize byt i
pravnicka osoba. Tento vyklad neni respektovan vzorovymi stanovami, které v ¢l. VI
odst. 2 omezuji ¢lenstvi ve statutarnim organu SVJ pouze na fyzické osoby.

Funkéni obdobi vyboru a povéfeného vlastnika je nejvyse pétileté, stanovy
mohou upravit funkéni obdobi kratsi. V piipadé vyboru se funkéni obdobi vztahuje na
organ jako celek bez ohledu na to, jak se v pribchu €asu méni jeho jednotlivi ¢lenové.

Povéteny vlastnik jednd samostatné, za vybor jedna podle kogentni Upravy
navenek jeho pfedseda zvoleny vyborem z fad ¢lenti vyboru. Pisemné ukony, tj. ukony,
pro které je zékonem nebo dohodou stran stanovena pisemna forma, Cini pfedseda
spole¢né s dal$im ¢lenem vyboru. Vzorové stanovy oproti zakonu navic upravuji institut
mistopiedsedy, ktery za vybor jedna v nepfitomnosti predsedy. V tom néktefi pravni
teoretici spatiuji nedostatek zakonné upravy, ve které zakonodarce opomnél
mistopiedsedu upravit,"”’ jini zase protizdkonnost vzorovych stanov, které bez opory
v zédkon& sv&Fuji opravnéni jednat za vybor jinému subjektu nez piedsedovi.'*®

Zanik funkce c¢lena vyboru neni zdkonem upraven a chybi i obecnd uprava
zaniku funkce v orgdnu pravnické osoby v OZ. Lze vSak uvaZovat analogii se zanikem
funkce ve statutarnim orgénu obchodni spolecnosti podle ObchZ, poptipadé vyuZit
upravy ve vzorovych stanovach. K zaniku funkce Clena vyboru pak muze zaniknout
dohodou, odvolanim z funkce shromazdénim vlastniku, ** odstoupenim, uplynutim
funkéniho obdobi, smrti, popf. zanikem pravnické osoby a samoziejmé zanikem

samotného SV/J.

158 9 odst. 12 ZoVB

% HOLEJSOVSKY, J., Spoletenstvi vlastnikéi jednotek zpohledu pravniho, dafiového,
ucetniho a katastru nemovitosti, s. 130

W07 CAP, J., Zakon o vlastnictvi bytd, s. 152

1% Takto argumentuje Mgr. Ing. Horak v NOVOTNY, M., Zakon o vlastnictvi byti, s. 116

1% Podle principu ,,kdo jmenuje, tak i odvolava®, ¢l. VIII odst. 3 a &l. IX vzorovych stanov
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7. 3. 3. Dalsi organy SVJ

Vedle obligatornich organii, kterymi jsou shromazdéni a vybor, poptipadé
povéreny vlastnik, mohou stanovy spolecenstvi fakultativné konstruovat i organy dalsi.
Stanovy by mély vymezit nazev orgéanu, jeho ptisobnost, ktera se nesmi kryt s vylu¢nou
pusobnosti obligatorné zfizovanych orgdnti, prava a povinnosti organu a jeho Clend,
vznik a zanik funkce ¢lena organu a pravidla pro svoldvani, usnasenischopnost a
rozhodovéni orgéanu.

Bézné je takto zfizovana kontrolni komise, nezavisly organ odpovédny jen
shromdzdéni vlastnikii, ktery dohlizi na Cinnost vyboru, projednava stiznosti ¢lent
spoleCenstvi, pfezkoumava ucetnictvi spoleenstvi a o svych zavérech podava zpravy

shromazdéni vlastnikd. Upravu kontrolni komise obsahuji v ¢l. X vzorové stanovy.

7. 4. Prava a povinnosti souvisejici s ¢lenstvim v SVJ

S vlastnictvim jednotky v domé, kde existuje spolecenstvi vlastnikli jednotek, je
neodlucitelné spojeno Clenstvi v této soukromopravni korporaci. ZoVB a ptipadné
stanovy SVJ proto musi upravit pravni vztah mezi vlastnikem a SVJ.

Nejobecnéj$im pravem vlastnika je v tomto smyslu pravo UcCastnit se veskeré
¢innosti spolecenstvi, které vyplyva mimo jiné z § 13 odst. 1 ZoVB. Konkrétnim
projevem tohoto principu je pravo svolat shromazdéni zakonem ¢i stanovami
stanovenym zpusobem (§ 11 odst. 1 ZoVB), pravo podilet se na rozhodovani
shromdzdéni (§ 9 odst. 8 a 12, § 11 ZoVB), pravo volit a byt volen do organt
spoleCenstvi, pravo piimo vykonavat funkce organti spoleCenstvi v situaci podle § 9

odst. 9,"*° pravo na soudni ochranu, jak je popsano vyse, pravo piedklddat navrhy a

"0 Pokud se nesejde shromazdéni k volb& organi spoledenstvi nebo nejsou-li tyto organy
zvoleny, plni funkci organti spoleCenstvi vlastnik, jehoz spoluvlastnicky podil na spole¢nych
¢astech domu ¢ini nejméné jednu polovinu, jinak vlastnici jednotek, kteti se stali Cleny

spolecenstvi dnem jeho vzniku.
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podnéty ke zlepSeni Cinnosti SVJ nebo pravo obdrzet vyuctovani zaloh na thradu
sluzeb.'*

Na druhé stran¢ ma vlastnik povinnost ozndmit SVJ, ze nabyl vlastnictvi
k jednotce, povinnost fidit se stanovami spoleCenstvi a plnit povinnosti vlastnikovi
ulozené rozhodnutim organu SVJ (§ 9a odst. 3 ZoVB). Vyznamnou povinnosti je ruceni
za zavazky spoleCenstvi v rozsahu, ktery odpovida velikosti spoluvlastnickych podilii na
spolecnych ¢astech domu.

S pravy a povinnostmi vlastnikii pochopitelné koreluji prava a povinnosti SVJ
vici jednotlivym vlastnikiim. SVJ tak ma zejména pravo rozhodovat o rozac¢tovani cen
sluzeb na jednotlivé vlastniky, vymahat ulozené povinnosti, napt. i podanim zaloby na
plnéni proti vlastnikiim, zejména pokud neplni povinnost pfispivat na spravu domu.
Povinnosti spolecenstvi je potom zejména konat shromazdéni z podnétu opravnénych
osob, rozuctovavat ceny sluzeb, zajistit dodavky sluzeb spojenych s uzivanim jednotky

a pojistit dim.

8. Pravni uprava bytového spoluvlastnictvi V novém

ob¢anském zakoniku

9. 11. 2011 byl poslaneckou snémovnou ve tietim ¢teni schvalen navrh nového
obc¢anského zakoniku. Tato obsahla kodifikace zahrnuje komplexni Gpravu obecné ¢asti
soukromého prava, Upravu prédva rodinného a absolutnich 1 relativnich prav
majetkovych. V ¢asti tieti (absolutni majetkova préva), hlavé druhé (vécna prava), dilu
tvrtém (spoluvlastnictvi) je v oddilu patém upraveno bytové spoluvlastnictvi. Uprava
vlastnictvi byti se tak ziejmé¢ sucinnosti od 1. 1. 2014 systematicky zacleni do
obc¢anského zédkoniku mezi ustanoveni o spoluvlastnictvi véci.

Novy obcansky zakonik se vraci k fimskopravni zasad€ superficies solo cedit,
stavba se tedy bude nadale povazovat za soucéast pozemku. Tento ndvrat se nutné musi

odrazit i v konstrukci bytového spoluvlastnictvi. Jednotka jiz neni definovana jako byt

" HOLEJSOVSKY, J., Spoletenstvi vlastnikii jednotek zpohledu pravniho, dafiového,

ucetniho a katastru nemovitosti, s. 286 - 293
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nebo nebytovy prostor, tj. soubor mistnosti ur¢enych k bydleni, resp. jinému ucelu, ale
jako celek, ktery zahrnuje byt a podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci vzajemné
spojené a neoddélitelné. Tento celek je explicitné prohlasen za véc nemovitou. Spole¢ny
je vzdy pozemek, na némz je dim zfizen, pfipadné¢ vécné pravo, jenz vlastnikiim
jednotek zaklddda mit na pozemku dim (pravo stavby). Dalsi spoleéné Casti jsou
definovany obecné&ji, nez je tomu v ZoVB, novy obcansky zakonik pfitom pocita
s provadécim predpisem, ktery vymezi obligatorné spole¢né ¢asti, stejné jako to dnes
¢ini § 2 pism. g) ZoVB.

Urceni velikosti podilu na spolecnych ¢astech véci jiz nebude kogentné zalezet
pouze na poméru podlahové plochy bytu k celkové vymétre podlahovych ploch vsech
bytlh vdomé. NOZ umozni dispozitivné upravit podily s ohledem na ostatni aspekty
ovliviiyjici kvalitu a hodnotu bytl, jakymi jsou povaha a umisténi bytu v domé,
popiipade bude mozno urcit podily jako stejné.

Pravni skutecnosti vedouci ke vzniku jednotky podle NOZ vychazeji ze
soucasné Upravy a zahrnuji projev ville vlastnika domu (prohléseni), vystavbu nového
domu s jednotkami a rozhodnuti soudu v piipadé oddéleni ze spoluvlastnictvi.

V kapitole 4. 1. o prohlaSeni vlastnika se vénuji problematice neplatnosti
prohlaseni vlastnika a jejiho potencionalniho vlivu na pravni jistotu tietich osob. NOZ
tuto otazku fesi ustanovenim § 1158 ve prospéch dobré viry tietich osob tak, Ze dojde-li
k zéapisu vlastnického prava k jednotkdm do vefejného seznamu, nelze prohlaSeni
prohlasit za neplatné ani nelze uréit, ze vlastnické pravo k jednotce nevzniklo, v
ptipadé, ze vécné pravo k jednotce nabyla dalsi osoba. Dal$i ustanoveni se pak vénuji
procesu napravy a zmeény vadného prohlaseni.

Oproti ZoVB rozsifuje a zptestiuje NOZ v §§ 1166 — 1176 katalog prav a
povinnosti vlastnikl. Expresivné se zavadi povinnost vlastnika dodrZovat pravidla pro
spravu domu a pro uzivani spoleénych ¢asti, pokud byl s témito pravidly sezndmen
nebo pokud je mél a mohl znét, jakoz 1 zajistit jejich dodrzovani osobami, jimz umoznil
pfistup do domu nebo bytu. Tato pravidla jsou ur¢ena zadkonem, stanovami SVJ, nebo
rozhodnutim shromazdéni vlastnikd.

Nové ma vlastnik provadéjici stavebni Upravy bytu povinnost strpét piistup
osoby odpovédné za spravu domu za tucelem provedeni kontroly, zda upravy

neohroZuji, neposkozuji nebo neméni spole¢né ¢asti domu.
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Zakonnou povinnosti se stava ohldseni poctu osob bydlicich v byté, jez vlastnik
plni vici spolecenstvi vlastnikii nebo osobé povétené spravou domu. Vlastnik mé na
druhé strané pravo na informace o jménu a adrese kteréhokoliv jiného vlastnika
jednotky v domé, které mu poskytne osoba odpovédna za spravu domu. Vlastnik ma téz
pfimo ze zékona pravo nahlizet do ucetnich knih, dokladl a smluv uzavienych ve
vécech spravy domu a seznamit se tak s hospodafenim osoby odpovédné za spravu
domu.

Podstatnych zmén doznala uprava SVJ. Ty jiZz nevznikaji pfimo ze
zakona, ale zakladatelskym pravnim jedndnim. Soucasnd situace, kdy SVJ vznikaji ex
lege, je podle autori NOZ nevyhovujici, nebot’ vede k nizké angazovanosti vlastnikli
v SVI.M? NOZ proto obsahuje zdkonny piikaz k zaloZeni SVJ schvalenim stanov SVJ
v domech salespoit péti jednotkami. Povinnym je vtomto ptipadé osoba, ktera
rozdéluje dim na jednotky prohldsenim vlastnika, nebo strany smlouvy o vystavbe,
Vv ostatnich ptipadech vSichni vlastnici jednotek v domé. SVJ pak vznika az zépisem do
vetejného rejstiiku.

NejvyS$im orgdnem SVIJ zlstdva shromazdéni vlastnikid, funkci statutarniho
organu plni vybor, nebo pfedseda shroméazdéni. Plsobnost shromézdéni je presné
stanovena enumerativni metodou, NOZ tedy vypocitava oblasti, ve kterych shroméazdéni
rozhoduje. Byly odstranény nejasnosti a nedostatky ZoVB v oblasti svolavani a
rozhodovani shromazdéni, které popisuji v piislusné kapitole. Odpadla tak nutnost
kompenzovat nedostatky zdkonné upravy pouZzitim analogie s jinymi piedpisy, véetné
vzorovych stanov. Shromézdéni svolava statutarni organ nejméné jednou rocné. Je
povinen jej svolat vZdy z podnétu vlastnikt s vice nez desetinou hlasti. Vzdy se hlasuje
podle poctu hlasii odvozenych od velikosti podilu na spole¢nych ¢astech. K piijeti
usneseni staci nadpoloviéni vétSina pritomnych, pokud neni ve stanovach vyzadovan
vyssi pocet hlasti. Ke zméné obsahu prohlaSeni je nutny pisemny souhlas dotenych
vlastnikii jednotek a dale pisemny souhlas vSech vlastniki jednotek. Vyslovné je
upravena moznost hlasovani per rollam, tedy mimo rdmec zasedani shromazdéni
vlastnikli, pro pfipad nezpusobilosti shromazdéni usnaSet se, nebo pftipusti-li tak

stanovy.

"2 Divodova zprava k NOZ
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Koncepce soudni ochrany piehlasovaného vlastnika ptfed rozhodnutimi
shromazdéni zndma ze ZoVB ziistala v podstaté zachovana. Vyrazny posun vsak nastal
Vv tom, ze NOZ v ustanovenich o spolku obecné upravuje zpiisob soudniho prezkumu
rozhodnuti ¢lenské schiize pro rozpor se zékonem nebo stanovami.*™® VVzhledem k tomu,
7e se na SVJ pfimé&fend pouZiji ustanoveni o spolku,™* bude se v budoucnu vlastnik
moci branit prave touto cestou.

NOZ podle mého ndzoru piedstavuje v tpravé bytového spoluvlastnictvi posun
k lepSimu. Snazi se reagovat na fadu vytek, které pravni teorie i praxe mély viuci dnes
Gginnému ZoVB. Usp&snost této reakce viak bude tieba vyhodnotit aZ s odstupem.
benevolentni kvorum pfi schvalovani usneseni shromazdéni a nizky poctem hlasi, které

jsou potieba k podniceni svolani shromazdéni.

13§ 259 an. NOZ
14§ 1212 NOZ
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Tato prace méla za cil popsat vSechny zakladni aspekty soucasné pravni upravy
vlastnictvi bytd v Ceské republice. Vénoval jsem se teoretickym vychodiskiim této
upravy a dale jednotlivym prvkim pfedmétu zdkona o vlastnictvi byta, ktery je
stézejnim pramenem prava v této oblasti. Diraz jsem kladl piedevsim na popis zplisobii
vzniku vlastnictvi jednotky a na analyzu pravniho postaveni vlastniki jednotek.
Vyznamna ¢ast prace je veénovana sdruzeni vlastniki jednotek, jeho organizaci a
vztahlim mezi spolecenstvim a jednotlivymi vlastniky.

Upozornil jsem také na nékolik tskali, ktera v praktickém zivoté vlastnikd bytl
zpusobuji ustanoveni ZoVB. Tato ustanoveni jsem se pokusil vylozit s ¢astym vyuzitim
judikatury soud®i, zejména Nejvyssiho soudu CR, a spomoci pravné teoretickych
zaveéru prednich ceskych odbornikd na bytové pravo.

V posledni kapitole jsem se vénoval budouci pravni upravé ,bytového
spoluvlastnictvi®, jak vlastnictvi bytli nazyva novy obcansky zakonik. S Uc¢innosti této
rozsahlé soukromopravni kodifikace nastane v oblasti bytového prava znatelna evoluce,
novy obc¢ansky zakonik vSak do zna¢né miry stavi na soucasné uprave. Nékteré zavery
této prace proto zlstanou platné 1 po 1. 1. 2014, tj. po piedpokladané ucinnosti

zakoniku.
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Seznam zKkratek

NOZ — vladni navrh ob¢anského zakoniku, tak jak byl 9. 11. 2011 schvélen ve tfetim

¢teni Poslaneckou snémovnou Parlamentu CR
OZ — zakon ¢. 40/1994 Sb., obCansky zédkonik
ObchZ — zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik

W

StavZ — zakon ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni

zakon)
SVJ — Sdruzeni vlastnikl jednotek

ZoVB — zakon ¢. 72/1994 Sh., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji

nékteré zdkony (zdkon o vlastnictvi bytl)
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Abstrakt

CN13

V diplomové praci ,,Vlastnictvi byt se autor zabyva platnou pravni upravou
vlastnictvi byt v Ceské republice, zejména zakonem ¢&. 72/1994 Sh., kterym se upravuji
nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy K bytim a
nebytovym prostorim a dopliiuji nékteré zakony (zdkon 0 vlastnictvi byt). Autor
zasazuje soucasnou upravu do historického kontextu, popisuje zakladni pravné
teoreticka vychodiska zakona 0 vlastnictvi bytl a poté definuje a upiesiuje zakladni
pojmy, se kterymi zakon 0 vlastnictvi byti operuje. Autor se dale zamétuje na rozbor
originalnich a derivativnich zpusobi vzniku vlastnictvi jednotky, jmenovité prohlaseni
vlastnika, smlouvu o vystavbé a kupni smlouvu o pievodu jednotky. Kratce jsou
popsany zpusoby zaniku vlastnictvi jednotky. Autor podava analyzu obecnych
vlastnickych prav a specifickych prav a povinnosti vlastniki jednotek podle zakona o
vlastnictvi byti. Podstatna ¢ast prace je vénovana rozboru pravni tpravy spoleéenstvi
vlastnika jednotek, tj. pravnické osoby odpovédné za spravu domu rozdéleného na
jednotky. Autor kriticky diskutuje zakonna ustanoveni upravujici organizaci
spolecenstvi vlastnikti jednotek a pravni postaveni vlastnikt jednotek vici spolecenstvi.
Poukazuje na nedostatky v zakonné konstrukci organt spoleCenstvi a na problémy,
které tyto nedostatky piinasi v praxi. V zavérecné kapitole se autor vénuje budouci
upraveé vlastnictvi bytl obsaZené V navrhu nového obcanského zakoniku. Kratce
srovnava vybrané instituty v platném zakoné 0 vlastnictvi bytti @ v novém obc¢anském
zakoniku. Autor hojné vyuziva argumentace vysSich tuzemskych soudd souvisejici
s problematikou vlastnictvi byt a ukazuje, jak jsou dulezita a sporna ustanoveni zakona
0 vlastnictvi bytd vykladana a aplikovana. Shromazdéné poznatky pravni teorie

k danému tématu autor doplfiuje vlastnimi pravnimi nazory a zavéry.
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Ownership of Flats

Summary

In his diploma thesis “Ownership of Flats”, the author focuses on applicable law
of flat ownership in the Czech Republic, especially the Flat Ownership Act 72/1994 Sh.
The author puts the contemporary regulation in historical context; he describes the
theoretical principles underlining the current applicable law and defines in detail the
basic legal terms used by the Flat Ownership Act. Original and derivative forms of flat
ownership acquisition are explained, namely a contract of construction, a contract of
sale and a so-called declaration of the house owner. Forms of cessation of flat
ownership are briefly described. The author provides an analysis of general owner’s
rights and specific owner’s rights and duties regulated by the Flat Ownership Act. A
significant part of the thesis is dedicated to the analysis of the legal framework
regulating the legal entity of commonhold association, the residents’ management
corporation. Provisions of the Flat Ownership Act regulating the internal organisation of
commonhold association are critically discussed in relation to the rights and duties of
the respective flat owners. The author points out the shortcomings of the statutory
regulation of the commonhold association’s internal structure and describes practical
problems caused by these shortcomings. Using several higher court cases involving flat
ownership issues, the author demonstrates how are the important and problematic
provisions of the Flat Ownership Act interpreted and applied. In the final chapter the
author focuses on the future development of flat ownership regulation. He compares the
current regulation of selected legal issues in the Flat Ownership Act and in the proposal
of the new civil code that is most probably going to replace the current applicable law
by 2014.
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