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1 Uvod

Jak vyplyva jiz ze samotného nazvu, pfedmétem zajmu této prace je pravni
institut, ktery miZeme vV nejobecnéjsi roviné nazvat bytovym vlastnictvim.
S problematikou vlastnictvi byt a nebytovych prostort jsem se poprvé setkal v ramci
vyuky na pravnické fakulté. Jiz v t&€ dobé mé velice zaujala jak zcela jedinecna pravni
konstrukce tohoto zvlastni vécného prava, tak specificky objekt, resp. objekty tohoto
prava. Neni totiz ¢astym a ani zcela zadoucim jevem, aby pravo uméle prolomovalo
piirozené zakonitosti a fikci udélovalo pouhé Casti véci status samostatné nemovité
véci. Pokud tak ¢ini pravni fady téméf vSech vyspélych evropskych statl, predstavuje to
jednoznaény dikaz vyjimecénosti a nepostradatelnosti tohoto pravniho institutu. Své
odborné znalosti V této oblasti jsem dale prohluboval a magisterské studium jsem
ukoncil obhajobou diplomové prace s nazvem ,, Prdva a povinnosti ¢lena spolecenstvi
viastnikii jednotek.”. Touto problematikou bych se chtél v ramci svého profesniho
zivota vénovat i nadale, a to ve formé tvirci védecké Cinnosti. Pomoci piedkladané
diserta¢ni prace bych chtél demonstrovat poznatky, které jsem béhem nékolikaletého
studia tohoto tématu ziskal. Alespon touto formou bych zaroven rad rozsifil sou¢asnou
ne moc Sirokou nabidku ceské odborné literatury zabyvajici se touto skutecné

specifickou pravni otazkou.

Vlastnictvi byt a nebytovych prostori je v souc¢asné dobé velice zivym tématem.
Stava se pfedmétem mnohych diskusi nejen v kruzich odborné vetejnosti, ale 1 u laikd,
jejichz kazdodenniho Zivota se tento institut nevyhnutelné pfimo anebo nepiimo dotyka.
Vlastnictvi bytd predstavuje jeden z velice oblibenych prostiedkli uspokojovani bytové
potieby obyvatelstva. Jeho popularita neustdle roste hlavné¢ kvili vyhodam, které
V porovnani s njjemnim pomeérem nabizi, kvili postupnému odbouravani regulovaného
najemného, coz v jisté mife degraduje ekonomickou vyhodnost urcité skupiny najmi,
kvuli neustale zvysujici se ochoté obyvatelstva rad¢€ji investovat financni prostfedky do
vlastniho bydleni, rostouci dostupnosti hypotecnich tvért, politickym snaham o tplnou

privatizaci komunalniho bytového fondu a podobné.

Do pozornosti ¢eské odborné vefejnosti se toto téma dostalo kvuli nékolika let

trvajici snaze o pfijeti nové zdkonné upravy vlastnictvi bytl, ktera byla nakonec



zavrSena az na podzim roku 2010 neéekanym zafazenim této pravni materie do navrhu

nového obéanského zdkoniku.

Od roku 1994 platil v Ceské republice zakon ¢&. 72/1994 Sb., kterym se upravuji
nekteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré dalsi
zakony (zékon o vlastnictvi bytil), ve znéni pozdéjsich ptedpisii. Povaha tohoto predpisu
byla velice siln¢ ovlivnéna piivodnim ucelem jeho pfiijeti, zejména snahou o rychlou
privatizaci statniho, obecného a druzstevni bytového fondu. Na rozdil od zahrani¢nich
pravnich uprav zakon o vlastnictvi byta pfili§ nerespektoval autonomii vile dotcenych
subjektl. Spise mél tendenci adresatim pravni normy autoritativné ukladat, jak maji byt
jejich soukromopravni vztahy uspotadany. Navic, pfi jeho kazdodenni aplikaci praxe
nardzela na velké mnozstvi téZce ptekonatelnych vykladovych problému. V disledku
této skutecnosti se teorie a aplikacni praxe vzacné shodly na tom, Ze k dal§imu rozvoji
a bezproblémovému fungovani pravniho, ekonomického i spoleCenského institutu
vlastnictvi bytl je nevyhnutelna zcela nova a moderni pravni Gprava, tentokrat jiz ,.tieti
generace”. Za timto ucelem byl uz vroce 2004 zpracovan navrh nového zdkona
0 vlastnictvi bytl anebytovych prostor. Ten vSak nebyl Poslaneckou snémovnou
vzhledem k jejimu koncicimu funkénimu obdobi projednan. V letech 2007 a 2009
ztroskotaly snahy o piijeti nového zakona, regulujiciho rezim vlastnictvi bytl
a nebytovych prostor, dokonce jiz v Legislativni rad¢ vlady, ktera v obou ptipadech
vratila navrhy zakonl pfedkladateli k pfepracovani. SnaZeni legislativct bylo zavrSeno,
jak jiz bylo zminéno, teprve na podzim roku 2010, kdy byla do navrhu nového
obc¢anského zakoniku, konkrétné do dilu o spoluvlastnictvi, zafazena pravni uprava
zvlastniho druhu spoluvlastnictvi, nazyvaného bytovym spoluvlastnictvim. I pies novy
apro nékteré adresaty do jisté miry matouci nazev se jedna o jiz zazity institut
vlastnictvi byt a nebytovych prostorii, pouze pievleceny do nového kabatu. S ucinnosti
od 1.ledna 2014 se tedy v Ceské republice aplikuje nova pravni Gprava bytového

pravni upravy bytového vlastnictvi, ke které jsem pochopitelné taktéz ptistoupil.

Moje disertacni prace nema za cil zaméfit se na obvyklé souhrnné a v podstaté
zevrubné konstatovani stavajici pravni Upravy vlastnictvi byt a nebytovych prostor
v Ceské republice. Tyto hranice bych chtél prekro¢it hned v nékolika ohledech.

Z hlediska casového je mym cilem zkoumat institut bytového vlastnictvi od jeho



absolutnich kotenli v ¢ase antiky az do doby modernich pravnich uprav 21. stoleti.
Pochopiteln¢ zvlastni pozornost bych chtél vénovat historickému vyvoji institutu na
tizemi dnesni Ceské republiky. Z hlediska prostorového bych se v ramci vybranych
témat institutu bytového vlastnictvi nechtél omezovat pouze na ceskou pravni upravu,
byt ta bude logicky pateini kosti celé mé prace. Mym cilem je rovnéz piiblizit, jakym
zptisobem pfistupuji k feSeni vybranych otdzek bytového vlastnictvi ostatni evropské
pravni upravy. Pfedmétem mého zdjmu v tomto ohledu bude zejména otazka, jakou voli
zahrani¢ni pravni Gpravy legislativné-teoretickou konstrukci tohoto institutu. Chtél bych
se pritom zaméfit nejen na prikopniky institutu bytového vlastnictvi v Evropé, jakou
jsou Francie, Itélie, Spané&lsko anebo Nizozemi, nybrz i na pravni tpravy bytového
vlastnictvi platné ve viech sousednich statech Ceské republiky. Pro zajimavost bych
chtél svoji praci obohatit o popis alespon n€kolika evropskych pravnich uprav bytového
vlastnictvi, které doposud nebyly v ¢eské odborné literatufe viibec rozebirany, napiiklad
pravni upravy Anglie a Walesu anebo Ruska. Z hlediska metodologického je mym
cilem skloubit v praci analytické, komparativni, deduktivni a z€4sti 1 induktivni metody
asjejich pomoci vytvofit uceleny obraz o vybranych otazkach institutu bytového
vlastnictvi. Je ov§em nutno zminit, Ze v riznych ¢astech této prace budou mit logicky
prevahu rizné metody. Kupiikladu, v ¢asti zabyvajici se historii bude prevladat
analytickd metoda. Casti zkoumajici legislativni koncepce institutu bude dominovat
komparativni metoda. V €asti zabyvajici se objekty bytového vlastnictvi budu klast
upravou zalozenou zakonem o vlastnictvi bytl, pficemZz vyklady budou jen pro
zajimavost obohacovany popisem ruznych pfistupi k feSeni daného problému
Vv zahrani¢nich pravnich upravach. Pfi zkouméni zvoleného tématu budou pochopitelné
pouzivat vSechny metody pravniho vykladu piislusnych pravnich ptedpist, tedy jak
vyklad gramaticky, systematicky a logicky, tak vyklad teleologicky, historicky

a komparativni.

V prvni fazi ptipravy této prace, jest¢ predtim, nez jsem zacal shromazdovat
dostupné prameny a studovat jejich obsah, jsem predpokladal, ze predmétem zkouméni
mé disertacni prace bude komplexné cely pravni institut bytového vlastnictvi ve vSech
jeho ohledech. Uvazoval jsem tedy nad tim, ze prace bude rozebirat vSechny aspekty

pravni upravy tohoto institutu (historii, povahu a teoretickou koncepci, predmeét,



subjekty, obsah v podobé prav apovinnosti jednotlivych subjektti, zplsoby vzniku
a zaniku bytového vlastnictvi, jakoZz i spravu spoleéného majetku). Velice rychle jsem
ovsem zjistil, ze pokud se chci ur¢itym otazkam vénovat skutecné poctive, a to ve vsech
rovinach, které jsem vyse nastinil, jedna se Vv podstaté o nesplnitelny ukol. Proto jsem
oblast svého z4jmu a obsah této prace zuzil na nékolik pro mé stézejnich otazek,
konkrétn¢ historii bytového vlastnictvi, teoreticky zadklad a legislativni koncepce
bytového vlastnictvi akonecné¢ predmét bytového vlastnictvi. Zatimco historie
a legislativni koncepce bytového vlastnictvi piedstavuji Cisté teoretickou materii,
predmét bytového vlastnictvi jiz vzdy nutné musi zajimat 1 pravni praxi. Kazda vlastnik
bytu, resp. spoluvlastnik nemovitosti v rezimu bytového vlastnictvi totiz nevyhnutné
potiebuje veédét, jaké jsou hranice jeho vyluéného vlastnického prava, resp. vyluéného
uzivaciho prava, a co jiz spada spoluvlastnictvi vSech vlastnik anebo jejich spole¢ného
uzivani.

V tvodu si dovolim v kratkosti predstavit strukturu a ¢lenéni této disertacni prace.
Tato prace je rozdélena celkem do ¢tyi zakladnich Casti. Prvni ¢ast je zaméfena na
historicky vyvoj institutu bytového vlastnictvi, resp. riznych ¢i uz pravné-teoretickych
anebo smluvni praxi vytvorenych konstrukci, jeZ jsou povazovany za jeho ptedchtdce.
Vyklad o historickém vyvoji institutu bytového vlastnictvi povazuji za velice dulezitou
soucast prace. Seznameni se s tim, jaké byly diivody vzniku a postupného prosazovani
tohoto institutu v pravnich systémech, jakymi stadii a podobami proSel v rdmci své
dlouhého vyvinu a jaké bylo nazirdni zédkonodarce, soudl, odborné nauky i laické
vefejnosti na jeho existenci v riznych ¢asovych obdobich, pokladam nejen za velice
zajimaveé, ale rovnéZ za nenahraditelné pro pochopeni jeho smyslu a soucasné podoby.
Historicky vyvoj tohoto institutu miZe byt rovnéZ vyznamnym zdrojem argumentl pfi

interpretaci jeho stavajici pravni apravy a pomuckou pfi pfipravé nové legislativy.

V historické ¢asti své prace se zaméfim zejména na popis spolecensko-
ekonomickych a politicko-pravnich piedpokladti vzniku a existence institutu bytového
vlastnictvi v riznych etapach vyvoje lidské spolecnosti. Z této ¢asti Ctenai jednoznacné
pochopi, jak silné spolecensko-ekonomické z4jmy pfinutily pravni fady témét vSech
svétovych stati zavést institut bytového vlastnictvi a za tim ucelem najit cestu
k prolomeni tak silné pfirozenopravni zasady jako je zasada superficies solo cedit.

Zabyvat se budu zejména obdobim antiky, feudalismus a kapitalismus, dobou mezi
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svétovymi valkami a vyvojem po druhé svétové valce. V dalsi fazi zaméfim svoji
pozornost hlavné na to, jak vnimaly institut bytového vlastnictvi jednotlivé pravni
predpisy platné na uzemi dne$ni Ceské republiky. Zvlastni pozornost budu vénovat
zakonu ¢. 52/1966 Sb., 0 osobnim vlastnictvi bytd, coby prvni pravni upravé bytového
vlastnictvi na naSem uzemi. V této ¢asti prace nebudu popisovat pravni Upravu
zalozenou zédkonem ¢. 72/1994 Sb., jelikoz ta bude rozebirdna v nasledujicich ¢astech
prace vzdy jako protipol platné pravni upravy bytového spoluvlastnictvi dle nového

obcanského zakoniku.

V druhé ¢asti této prace se nejdiive pokusim zformulovat zcela obecnou definici
pravniho institutu bytového vlastnictvi, a to dle podoby, v jaké se nejcastéji ve svété
vyskytuje. Zam&iim se také na charakteristiku vztahu jeho zakladnich komponent, za
které povazuji vlastnictvi bytd nebo nebytovych prostorli, spoluvlastnictvi spole¢nych
Casti budovy a pozemku (obecné nemovité véci), aclenstvi v uritém seskupeni
(ve vétsing ptipadt pravnické osob&) zabyvajicim se spravou spole¢ného majetku.
Predstavim zde rtzné klasifikace teoretickych koncepci legislativni upravy bytového
vlastnictvi. Podrobné¢ budu analyzovat zejména Lubyho klasifikaci, kterda cleni
teoretické koncepce bytového vlastnictvi na koncepci monistickou, dualistickou,
monisticko-dualistickou a antivlastnickou. Velice vyznamnou slozkou této Casti prace
bude podrobna analyza celkem dvanacti evropskych pravnich uprav bytového
vlastnictvi, konkrétné pravni Gpravy slovenské, polské, némecké, rakouskeé, Svycarskeé,
anglické a waleské, mad’arské, nizozemské, italské, francouzské, Spanélské a ruské.
Kazdou z téchto zahrani¢nich pravnich tiprav se pokusim zafadit do jedné ze skupin
Lubyho klasifikace. Nakonec se pokusim za pomoci metody indukce vyvodit z analyzy
zahrani¢nich pravnich uprav obecné zavéry ve vztahu k povaze institutu bytového
vlastnictvi. Ve svétle zahrani¢nich pravnich tGprav zhodnotim i legislativni koncepci
bytového vlastnictvi zvolenou novym ob¢anskym zédkonikem. Obsahem této ¢asti bude
I charakteristika riznych pfistupti zahrani¢nich pravnich fadu k pojmenovani institutu
bytového vlastnictvi.

Treti Cast této disertacni prace bude zaméiena na analyzu pfedmétu bytového
vlastnictvi, a to zejména z pohledu diivéjsi a soucasné Ceské pravni upravy bytového
vlastnictvi. V tivodu této Casti se budu vénovat novému pojeti poyjmu jednotka

zastdvanému novym obc¢anskym zdkonikem. Podrobim jej srovnéni s totoznym pojmem
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0 vlastnictvi bytt, tak v pojeti nového obcanského zakoniku, je jednotka samostatnou
nemovitou véci a zpusobilym predmétem vlastnického prava. Pochopeni rozdilu
Vv chapani pojmu jednotka je velice dulezité, protoze po nabyti ucinnosti nového
obcanského zakoniku budou existovat vedle sebe dva rtizné druhy jednotek, které bude
nutné odliSovat. V této casti budu dale detailné rozebirat, jaké nemovité véci mohou byt
podiizeny rezimu bytového spoluvlastnictvi dle nového ob¢anského zakoniku a tedy
rozdéleny na byty a spole¢né ¢asti. Pokracovat budu vykladem o vyluéném majetku
v podobé¢ bytil, nebytovych prostorti a souborti byt a nebytovych prostorti. Zaméetim se
zejména na defini¢ni znaky byt dle zdkona o vlastnictvi byt a nového obcanského
zakoniku. Dale se budu zabyvat pravni upravou spole¢ného majetku, resp. spole¢nych
¢asti nemovité véci, jejich vyznamem, rozdélenim a zplsoby jejich vymezeni v zakonu
o vlastnictvi bytd a vnovém obcanském zakoniku. Stat’ o zplsobech legislativniho
vymezeni spolecnych ¢asti nemovité véci bude pro zpestieni doplnéna o ptehled, jakym
zpusobem k této otazce pfistupuji zahrani¢ni pravni upravy. Mé pozornosti neujde ani
majetek, ktery je spole¢ny jen nékterym vlastnikim jednotek, a majetek, ktery je urcen
k vyhradnimu uzivani pouze nékterych vlastnikti jednotek. Na zavér se pokusim
odstranit vykladové problémy vznikajici pfi urCeni, zda je urcita ¢ast domu soucasti
bytu, popiipad¢ jeho pfisluSenstvim, anebo spolecnou casti nemovité véci. Zabyvat se
budu zejména povahou obvodovych stén bytu, lodZii a balkoént piistupnych pouze
Z jednoho bytu, a kone¢né oken a vstupnich dveti bytu. V této ¢asti mé prace podrobim
zkoumani i rizné zpusoby urceni vyse podilu vlastnika bytu nebo nebytového prostoru
na spole¢ném majetku. Analyzuji rovnéz ruzné ptistupy k vypoctu hodnoty bytu anebo
jeho podlahové plochy. I tato stat’ bude doplnéna o piehled, jakym zptsobem ptistupuji
zahrani¢ni pravni Upravy bytového vlastnictvi ke stanoveni vySe spoluvlastnickych

podila jednotlivych vlastnikili na spole¢ném majetku.

Tato prace bude zakoncena struénym zavérem, ve kterém zhodnotim, zda pravni
uprava bytového spoluvlastnictvi v novém obcanském zdkoniku vyieSila vSechny
dosavadni vykladové problémy, které se ve zkoumanych oblastech objevily v pribéhu
doby ucinnosti diivéjsiho zakona o vlastnictvi bytd, zda tvirci nového obcanského
zékoniku nasledovali pii Gprave jednotlivych aspekti bytového vlastnictvi rozebiranych

V této praci vétSinové piistupy a feSeni zastdvand zahrani¢nimi pravnimi Upravami,

12



a konec¢né zda autofi nového obcanského zakoniku vyuzili pfilezitost, ze se vytvari
zcela nova pravni uprava, a zavedli v ¢eskych podminkach nékteré moderni instituty
atrendy v oblasti bytového vlastnictvim, napf. zda umoznili vznik jednoho systému
bytového vlastnictvi pro komplex vice pozemku, bytovych domi a dalSich budov (tedy
zda prolomili dogma, ze rezZimu bytového vlastnictvi mize byt podiazena pouze jedna
nemovitost, jejiz soucasti je bytovy dim). Disertaéni praci uzaviu doporuc¢enim, zda je
z pohledu zkoumané materie de lege ferenda potieba piistupovat k novelizaci
ustanoveni o bytovém spoluvlastnictvi vV novém obcanském zakoniku, pfipadné

navrhnu, ¢eho by se takova novelizace méla tykat.

Osobn¢ vnimam institut bytového vlastnictvi jako v odbornych kruzich
nedocenéné téma. Dlivodem je zfejmé jeho pravni sloZitost, Cetné vykladové nejasnosti,
jakoz i jeho relativné dynamicky vyvoj. O tom vypovida i relativné malé mnozstvi
kvalitni ¢eské literatury zabyvajici se timto tématem. Tento nedostatek je zvIast’ citelny
od doby u¢innosti nového ob&anského zakoniku. V Ceské republice byly za poslednich
nckolika let vydany pouze jednotky monografii zabyvajicich se bytovym vlastnictvim.
Za nejpiinosnéjsi povazuji publikaci Toméase Dvoiaka', a to kvili jeho pokrokovym
myslenkam, jejichZ zdrojem jsou pfedevs§im zahranicni pravni upravy. Ostatni publikace
maji v podstaté povahu komentait a vykladl pravni Gpravy platné v dobé jejich vydani.
Na prvni misto mezi komentafi jednoznaéné stavim publikaci autorského kolektivu
vedeného Markem Novotn}?rnz. Oceiiuji zejména hloubku, Vjaké zkoumd dotcena
témata, jakoZ i ochotu zapojit se 1 do odbornych diskuzi o pravné sloZitych a vykladoveé
nejasnych otdzkach. Jako za jednoznacné nejpiinosnéj$i zdejsi publikaci, bohuzel do
dnesnich dni nepfekonanou, povazuji monografii slovenského teoretika Stefana
Lubyho®. Oteviené fedeno, az po predteni tohoto dila jsem nabyl dojmu, Ze jsem institut
bytového vlastnictvi skute¢né pochopil. Daleko lepsi situace v oblasti prament studia
bytového vlastnictvi panuje v zahrani¢i. Z mnou pouZivanych zahrani¢nich pramenti

bych chtél vyzdvihnout zejména publikaci profesora univerzity v Stellenbosch

! DVORAK, Tomés. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Vyd. 1. Praha: ASPI, 2007, 363
s. Monografie (ASPI). ISBN 978-80-7357-280-8.

2 NOVOTNY, Marek, Tomas HORAK, Josef HOLEJSOVSKY a Jaroslav. OEHM. Byrové
spoluviastnictvi a bytovd druzstva: komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, 413 s. Beckova edice
komentované zakony. ISBN 978-80-7400-602-9.

3 LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
520 s.
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v Jihoafrické republice Corneliuse Van Der Merwa®, publikaci némeckého autorského
kolektivu vedeného Johannesem Bérmannem® a prekvapivé publikaci slovenského
kolektivu vedeného Markem Valachoviéem®. Hlavnim zdrojem prament, které jsem
studoval v ramci vyzkumu problematiky bytového vlastnictvi, byla knihovna Pravnické
fakulty Univerzity Karlovy v Praze. Zdrojem dalSich vytypovanych prament byly
samoziejmé i jiné odborné, zejména univerzitni knihovny, a to v Ceské republice a na
Slovensku. Vyznamnymi zdroji, které jsem pouzival pfi shromazd’ovani Casopisovych
¢lanka a judikatury, byly elektronické informac¢ni systémy ASPI a BECK ONLINE,
jakoz i zahraniéni pravni databize HEINONLINE. Casti nékterych citovanych

zahrani¢nich publikaci jsem ziskal v elektronické podobé¢ ptimo od jejich autort.

Z hlediska terminologie, kterou pouziva tato prace, bych chtél upozornit na
n¢kolik souvislosti. Pfi vykladu o bytovém vlastnictvi, stejn¢ jako o vlastnictvi viibec, je
zajisté potieba rozliSovat vlastnictvi jako ekonomickou kategorii a vlastnictvi v pravnim
smyslu, oznaCované jako vlastnické pravo. V této praci jsou ovSem pojmy vlastnictvi
a vlastnické pravo pouzivany kvili zjednoduseni jako synonyma, pficemz vzdy mam
pochopitelné na mysli vlastnické pravo v pravnim smyslu. V praci hodné uzivam slovna
spojeni ,,bytové vlastnictvi“ a ,,vlastnictvi byti“. Pokud z vyznamu anebo kontextu
konkrétni staté¢ této prace jednoznacné nevyplyva néco jiného, tato slovni spojeni
zpravidla oznacuji institut vlastnictvi bytll v nejobecnéjs$i mozné teoretické roviné, to
znamena bez jakékoliv vazanosti na konkrétni pravni piedpis anebo bez zohlediovani
jeho konkrétni pravni povahy. Zatfeti, v ¢asti této prace zabyvajicich se popisem
historického vyvoje bytového vlastnictvi, jakoz 1 v €astech rozebirajicich zahrani¢ni
pravni Upravy bytového vlastnictvi, pouzivdm pro pojmenovani zvlaStnich zdkonl
upravujicich bytové vlastnictvi slovni kvili zjednoduSeni spojeni ,,zdkon o vlastnictvi
bytii“. V textu této prace jsou tedy pouzivany slovni spojeni ,,némecky zdkon o
vlastnictvi bytt*, ,,rakousky zakon o vlastnictvi byti*“, apod. Ve zbylych Castech této
prace, zejména v Casti zabyvajici se predmétem bytového vlastnictvi, je ovSem slovni

spojeni ,,zakon o vlastnictvi byt vyhrazeno pro ¢esky zakon €. 72/1994 Sb., kterym se

* VAN DER MERWE, Cornelius G. Apartment Ownership. Dordrecht: Martinus Nijhoff, 1994, 222 s.
International encyclopedia of comparative law: Vol. 6. Property and trust.

> BARMANN, Johannes a Eckhart PICK. Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht:
Kommentar. 5., neubearbeitete Aufl. Miinchen: Beck, 1983, 1037 s. ISBN 34-060-8615-2.

® VALACHOVIC, Marek. Zdikon o viastnictve bytov a nebytovych priestorov: komentdr. 1. vyd. V Prahe:
C. H. Beck, 2012, xxii, 1351 s. Beckova edicia komentované zakony. ISBN 978-807-4002-656.
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upravuji n¢které spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytiim
a nebytovym prostorim a dopliuji nekteré zakony, a to jako protipdl pravni Gpravy
bytového spoluvlastnictvi v novém obcanském zdkoniku. | prfes vyse uvedené se
domnivam, ze pravni vyklady obsaZzené v této praci budou pro odborného ¢tenaie bez

problémi pochopitelné.

Z technického hlediska ztstava dodat, ze tato prace pouziva bibliografické odkazy
a citace dokumenttl ve formé dle technické normy CSN ISO 690 (01 0197) platné od
1. dubna 2011. Pro citovani a odkazovani v textu prace jsem Si vybral variantu
prabéznych poznamek, pricemz poznamka, kterd odkazuje na informacni zdroj uvedeny
v predchozi poznamce, kvuli zjednoduseni pro Cctenafe znovu opakuje Uplny
bibliograficky odkaz informac¢niho zdroje, eventudln¢ doplnény o ¢islo konkrétni strany

predmétného zdroje.

Préce je zpracovana dle pravniho stavu platného dne 2. 6. 2017.
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2 Historicky vyvoj

Jak jsem jiz v uvodu zminil, vyklad o historickém vyvoji institutu vlastnictvi bytt
povazuji za velice dulezitou soucast této prace. Seznameni se s tim, jaké byly divody
a prakticky vyznam vzniku a postupného prosazovani tohoto institutu v pravnich
systémech, jakymi stadii a podobami prosel v rdmci své dlouhého vyvinu a jaké bylo
nazirani zakonodarce, soudt, odborné nauky i laické vefejnosti na jeho existenci
v riznych c¢asovych obdobich, pokladdm nejen za velice zajimavé, ale rovnéz za
nenahraditelné pro pochopeni jeho smyslu a souc¢asné podoby. Historicky vyvoj tohoto
institutu muze byt rovnéz vyznamnym zdrojem argumentt pii interpretaci jeho stavajici

pravni upravy a pomuckou pii ptipraveé nové legislativy.

2.1 Vlastnictvi bytit v antice

Institut vlastnictvi bytl, coby realné vymezenych ¢asti domu, resp. budov, ma
velice dlouhou historii. Jeho ptivod a postupny vyvoj, zejména v téch nejstarSich
dobach, je ovSem spojen s mnozstvim otaznikti. Nékteti autofi trvaji na tom, ze jeho
kotfeny sahaji az do starovéku a ze ho znaly jiz antické orientalni a stfedomotiské
narody’. Vyvijel se obzvlaité ve velkych méstech, i kdyz existuji zminky o jeho vyuziti
obchodniky v severni Africe, ktefi vlastnili samostatné ¢asti budov, postavenych kolem
04z Vp0u§ti8. Za nejstarsi uchovany pisemny doklad o existenci institutu vlastnictvi
bytli je povazovana listina, kterd zaznamendva prodej ¢asti budovy v Zidovské kolonii

na uzemi dneSniho Egypta, jeZ pochazi z patého stoleti pied Kristem®.

Ve starovékych méstech, zejména Blizkého vychodu jako byly Alexandrie,

Antiochie, Babylon, Jeruzalém a Tyrus, panoval rozsahly nedostatek stavebnich

vrwe

hradbami. Hradby byly vyznamnym prostiedkem ochrany méstského obyvatelstva pred

nepfitelem abyly povazovany rovnéZz za posvatné. Z tohoto divodu vétSinou

" VAN DER MERWE, Cornelius G. Apartment Ownership. Dordrecht: Martinus Nijhoff, 1994, s. 3;
DVORAK, Tomés. Viastnictvi bytit a nebytovych prostor. Vyd. 1. Praha: ASPI, 2007, s. 1; MORIARTY,
Michael J. A comparison of United States and foreign condominiums. Sz. John's Law Review. 1974,
vol. 48, s. 1011.

8 VAN DER MERWE, Cornelius G. Apartment Ownership. Dordrecht: Martinus Nijhoff, 1994, s. 3.

® VAN DER MERWE, Cornelius G. Apartment Ownership. Dordrecht: Martinus Nijhoff, 1994, s. 3;
KERR, William K. Condominium — Statutory implementation. St. John's Law Review. 1963, vol. 38,
no. 1,s. 3.
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nedochazelo k rozsifovani mésta mimo jejich sféru. Kdyz k této skutecnosti piicteme
neustale se zvysujici pocet obyvatelstva, tudiz rostouci hustotu osidleni mést, a vysokou
cenu stavebnich materialt, nelze se divit tomu, Ze logicky dochéazelo k rozsifovani mést
ve sméru vertikalnim, tj. ke stavbé vicepodlaznich domt obsahujicich mnoho mensich
byti'. Pravni fady orientalnich narodii vétsinou uznavaly odd&lenost staveb, stromu, ba
dokonce iprameni, od pozemku'. Existovaly zde tudiz piiznivé spolecensko-
ekonomické i pravni predpoklady pro vznik vlastnictvi samostatnych bytd, resp. pater

budov.

Na tomto misté je ovSem tfeba zdlraznit, ze 1 kdyz existuji dikazy o vyskytu az
desetipatrovych budov v orientalnich a sttedomoiskych méstech, o déleni téchto budov
na jednotliva patra a byty, o najmu téchto bytt a dokonce o ur€itych ptevodech ¢asti
budov, v odborné vefejnosti presto nepanuje shoda na tom, zda tyto byty, resp. patra,
byly skute¢né ve vlastnictvi jejich uzivatelli a zda se tedy skutecné jednalo o vlastnictvi
byt v pravém slova smyslu. Zéapadoevropsti autofi zcela jasné trvaji na kladné
odpovedi'?. Negativni nazor, pokud se jedna o vyskyt vlastnictvi bytli u orientalnich
narodii a rovnéz u civilizace antického Recka, zastdava naopak napiiklad vyznamny
teoretik Stefan Luby™®. Argumentuje zejména skutednosti, e neni mozné, aby tak
rozsahla a podrobna literatura, jako byla napftiklad ta fecka, nenabizela jasny a nesporny
dikaz o existenci tohoto institutu. Kdyby bylo vlastnictvi bytd v téchto dobach
vyuzivano, podle jeho nazoru by o tom urcité existovala jednoznacnd a nepochybna

zminka Vv dostupnych pramenech.
Naopak, veelku jednotné odpovida pravni nauka na otazku, zda institut vlastnictvi
bytli znalo ptedklasické a klasické fimské pravo. Odpoveéd’ je samoziejmée zéporné“.

| kdyz v Rimské #i3i existovaly uréité spoleensko-ekonomické a technické predpoklady

Y LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s. 12.

" LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s. 13.

2VVAN DER MERWE, Cornelius G. Apartment Ownership. Dordrecht: Martinus Nijhoff, 1994, s. 3.

B LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s.13-14.

1 NATELSON, R. G., Comments on the historiography of condominium: The myth of roman origin.
Oklahoma City University Law Review, 1987, vol. 12, no. 1, s. 57.
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jeho vzniku a vyuZiti®, nebyla splnéna daldi nezbytnd podminka, a to vhodné préavni

prostiedi pro jeho vytvoreni.

V ramci sport pravnich teoretikli o to, zda fimské pravo znalo institut vlastnictvi
bytt, byva asto zmifiovan pojem insulae. Je pisemné doloZeno, 7e¢ Rimané stavéli,
zejména v okrajovych obvodech mésta™, n&kolikapatrové zpravidla dievéné obytné
domy, slozené z malych (zpravidla jednopokojovych) byti pro chudé vrstvy
obyvatelstva'’. Luby uvadi, 7e vRim& existovalo pfiblizn& tisic téchto domd,
skladajicich se z tém&F 23 000 byti, nazgvanych insulae'®. Insulae charakterizuje jako
uzaviené bytové jednotky, které mély, v ramei moZnosti, separované vchody'®. 1 kdyz
dalsi teoretici vykladaji pojem insulae”® odlidng, shoda panuje v tom, Ze tyto byty byly
uzivany pouze na zaklad¢é najemniho vztahu, ptipadné sluzebnosti (servitutes), a nebyly
ve vlastnictvi jejich uzivatelo®. Uzivani insulae tedy nelze spajet s institutem
vlastnictvi bytd, resp. oznacovat jej za jeho predchiidce. Stejny zavér 1ze ucinit, i pokud
se jedna o dals$i pojem tzv. deversoria, coz byly jakési nocleharny pro ty nejchudsi

vrstvy. Ty byly zdjemciim pronajimany zpravidla pouze na jednu noc.

15 Rim obklopoval, kromé hradeb, posvatny pruh pady — tzv. pomerium uréeny k opevnéni, kde pivodné
soukromnici nesméli stavét domy. K tomu viz BARTOSEK, Milan. Encyklopedie #imského prava. Vyd.
1. Praha: Panorama, 1981, s. 255. Hustota osidleni v Rimé& byla v porovnani s jinymi antickymi mésty
mnohokrat vétsi. LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej
akadémie vied, 1971, s. 14.

16 Centrum mésta totiZ bylo vyhrazeno vladnim budovam a vilam boha&t. K tomu viz: LUBY, Stefan.
Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971, s. 15.

' DVORAK, Tomés. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Vyd. 1. Praha: ASPI, 2007, s. 1.

8 L UBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s. 15.

Y LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s. 16.

? Dvotak povazuje za insulae nikoliv byty, nybrz celé obytné domy, skladajici se z mnoha byti. K tomu
viz: DVORAK, Tomas. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Vyd. 1. Praha: ASPI, 2007, s. 1. Bartodek
definuje insulae jako nékolikaposchodovy najemni dim nebo komplex takovych domi, obyvany
mnozstvim chudych rodin. K tomu viz: BARTOSEK, Milan. Encyklopedie #imského prava. Vyd. 1.
Praha: Panorama, 1981, 512 s. Edice Pyramida — Encyklopedie, s. 175.

2 DVORAK, Tomas. Viasmictvi bytii a nebytovych prostor. Vyd. 1. Praha: ASPI, 2007, s. 2; LUBY,
Stefan. Vlastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971, s. 18;
NATELSON, R. G., Comments on the historiography of condominium: The myth of roman origin.
Oklahoma City University Law Review, 1987, vol. 12, no. 1, s. 23.
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Jak jsem uvedl vyse, fimské pravo neposkytovalo vhodné prostiedi pro vznik
a existenci institutu vlastnictvi bytii coby samostatnych nemovitych véci®. Prosazovalo
totiz diisledn klasickou zasadu superficies solo cedit, neboli povrch ustupuje pads®.
Podle této zasady patii vlastniku pozemku kromé povrchu i vsechno, co je pod nim
a nad nim, pokud je to s povrchem pevné spojeno, a to ,, usque ad coelum et usque ad
Inferos“, tj. az do nebe nebo az do podsvéti®®. V disledku této zasady patfilo vyhradng
vlastniku pozemku vSechno, co se na pozemku postavilo, a to bez ohledu na skute¢nost,
zda stavitelem byl samotny vlastnik pozemku ¢i nékdo jiny, a bez zietele k tomu, kdo
byl vlastnikem materialu, pouZzitého pro zhotoveni stavby. Bezvyznamna byla dokonce
I skuteCnost, zda stavitel mél k vystavéni budovy souhlas vlastnika pozemku,
& nikoliv®. Z hlediska institutu vlastnictvi byti je dileZité zejména to, Ze fimské pravo
povazovalo, na zdklad¢ vySe uvedené zésady, budovu za pouhou soucast pozemkuze.
V nahliZeni fimského prava tedy budova nebyla samostatnou nemovitou véci, schopnou
byt pfedmétem vlastnického prava. Tim méné mohla byt samostatnou véci ¢ast budovy,
tj. byt anebo patro®’. Jelikoz ¥mské pravo nepfipoustélo realné rozdéleni budovy na

28

samostatné Casti zpusobilé byt samostatnym piedmétem vlastnického prava®™, nelze

dojit k jinému zavéru, nez, ze fimské pravo neznalo institut vlastnictvi bytt.

V timském pravu Ize najit i dalsi ustanoveni a instituty, ze kterych Ize a contrario
dovodit zavér, Ze mu nemohlo byt vlastnictvi byt v dneSnim pojeti znamé. Napiiklad,
Vv soucasné dobé ptevazujici pojeti institutu vlastnictvi byti je ve své podstaté postaveno

na existenci zvlastniho druhu spoluvlastnictvi domu, skladajiciho se z vyluéného

22 DVORAK, Tomés. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Vyd. 1. Praha: ASPI, 2007, s. 1; VAN DER
MERWE, Cornelius G. Apartment Ownership. Dordrecht: Martinus Nijhoff, 1994, s. 3; LUBY, Stefan.
Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971, s. 17 — 18.

2 K tomu viz: KINCL, Jaromir. Gaius: Ucebnice prava ve ctyiech knihdch. 1. vyd. Brno: Masarykova
univerzita. Pravnicka fakulta, 1981, s. 90. Podle komentate druhého, bodu 73 plati: ,, Kromé toho se podle
prirozeného prava stava nasim viastnictvim to, co nékdo vystavi na nasi piide, (a to) i kdyby stavél pro
sebe: protoze povrch ustupuje pude. “.

% REBRO, Karol. Rimske pravo sikromné. Vyd. 1. Bratislava: Obzor, 1980, s. 161.

 REBRO, Karol. Rimske pravo sitkromné. Vyd. 1. Bratislava: Obzor, 1980, s. 162.

2 KINCL, Jaromir, Valentin URFUS a Michal SKREJPEK. Rimské pravo. 2. vydani. Praha: C. H. Beck,
1995, s. 86; LUBY, Stefan. Vlastnictvo bytov v prave rozli¢nych spole¢enskych formacii. Pravny obzor.
1964, ro¢. 47, ¢. 6, s. 322; LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo
Slovenskej akadémie vied, 1971, s. 17.

" LUBY, Stefan. Vlastnictvo bytov v prave rozliénych spoleenskych formécii. Prdvny obzor. 1964,
ro¢. 47, €. 6, s. 322.

8 LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s. 17.
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vlastnictvi bytu a spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti domu, pozemku anebo jiné spole¢né
véci. Posledné zminéné spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti se v mnoha ohledech také
odlisuje od ,klasického* spoluvlastnictvi. Rimské pravo ale znalo pouze jeden typ
spoluvlastnictvi tzv. communio nebo condominium?®®, jehoz typickym rysem byla nap.
akrescence, tedy pfirtistani uprazdnéného podilu k podilim ostatnich spoluvlastnik,
anebo moznost kazdého spoluvlastnika zrusit spoluvlastnictvi zvlastnim druhem zaloby
tzv. actio communi dividundo®. Tyto rysy jsou zcela nesluditelné s povahou

spoluvlastnictvi, se kterym se potkavame u institutu vlastnictvi bytu.

Podle mého nazoru neptedstavovalo vhodny zaklad pro vytvofeni institutu
vlastnictvi byt ani samotné fimské pojeti vlastnického prava. Rimské pravo totiz
povazovalo vlastnictvi za vSeobecné ani¢im neomezené pravni panstvi nad véei®.
Vlastnik bytu ale nemutize sviij byt napt. znicit, jelikoz tim neumérné zasahne vlastnictvi
jinych vlastniki bytd v domé. Uz v tomto ohledu je vlastnik bytu ve svém panstvi nad

A4

véci znacné omezen, coz fimskému pojeti minimalné ¢aste¢né neodpovida.

Dle n&kterych autord mluvi proti existenci vlastnictvi bytii ve starovékém Rimé
I poméry a povaha tamg&jsi spolecnosti. Pro fimskou spoleénost byly charakteristické
propastné rozdily v majetkovych pomérech. Pouze ti nejbohatsi si mohli dovolit koupit
pozemek ve mésté a jen jejich velmi mala ¢ast si mohla pofidit celou insulae. Drtiva
vétSina obyvatelstva na tom byla po majetkové strance naopak velice bidn¢. Podstatna
¢ast dokonce pobirala na zivobyti dotace z vefejnych zdroji. Prosazeni institutu
vlastnictvi bytl ovSem zavisi na existenci stfedni vrstvy, kterd je dostatecné majetna,
aby si mohla poftidit byt, resp. ¢ast budovy do vlastnictvi, a naopak ne tolik majetna, aby

si mohla dovolit koupit samostatny rodinny dam®.

2 NATELSON, G. Robert. Comments on the historiography of condominium: The myth of roman origin.
Oklahoma City University Law Review. 1987, vol 12, no. 1, s. 25.

%0 KINCL, Jaromir, Valentin URFUS a Michal SKREJPEK. Rimské pravo. 2. vydani. Praha: C. H. Beck,
1995, s. 156-157.

1 KINCL, Jaromir, Valentin URFUS a Michal SKREJPEK. Rimské prdvo. 2. vydani. Praha: C. H. Beck,
1995, s. 154.

%2 NATELSON, G. Robert. Comments on the historiography of condominium: The myth of roman origin.
Oklahoma City University Law Review. 1987, vol 12, no. 1, s. 47.
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2.2 Vlastnictvi bytit ve feudalismu

Institut vlastnictvi byt se dockal svého rozkvétu v obdobi feudalismu. Nejstarsi
pisemné dikazy o existenci bytového vlastnictvi v této dobé pochazeji z 12. stoleti
z izemi dne$niho Svycarska, Francie®, Némecka® a Rakouska. Institut se postupnd
rozsifil v celé germéanské, romanské i slovanské oblasti®®. Umoziiovaly to nejen priznivé
spolecensko-ekonomické podminky feudalismu®®, ale rovnéz principialng odlisny
pravni nahled jednak na realnou a pravni délitelnost véci, coby piedmétu vlastnického
prava, jednak na vzajemny vztah a propojenost pozemku a na ném stojici budovy®’.
Feudalni pravo neuznavalo zésadu superficies solo cedit®, v disledku ¢ehoZ mohly byt
pozemek abudova snim spojena pevnym zakladem ve vlastnictvi riznych osob.
Budova se nepovazovala za soucédst pozemku. Byla samostatnou véci a tudiz
zpusobilym pfedmétem vlastnického prava. V nékterych pravnich fadech se dokonce
vyskytovaly nazory, Ze samostatnymi predméty vlastnického prava jsou i stromy
a prameny, anebo ze Uroda je ve vlastnictvi toho, kdo sel, nikoliv vlastnika pozemkugg.
Jak jiZ bylo zminéno, feudalni pravo ptipoustélo nejriiznéjsi formy délitelnosti véci, coz
bylo pro rozvoj institutu vlastnictvi bytd rovnéz velice dilezité. Pokud se jedna
0 realnou délitelnost nemovitosti, uznavalo se déleni budovy na patra, byty, mistnosti

a dokonce realn¢ vymezené ¢asti mistnosti, které se povazovaly za samostatné predmeéty

% Institut nazyvany propriété par étages ou appartements, vyskytujici se zejména ve méstech Grenoble,
Rennes a Lyon. Ktomu viz dale: LEYSER, J. The ownership of flats — A comparative study.
International and Comparative Law Quarterly. 1958, vol. 7, s. 33.

3 Institut nazyvany Geschosseigentum nebo Stockwerkseigentum.

% LUBY, Stefan. Viastictvo bytov. V'yd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s. 19-21.

v

byly ve stiedovéku cCastym jevem. K rozvoji bytového prava pfispéla u segregace urCitych skupin
obyvatelstva v ramci mést do tzv. ghett. Jednalo se zejména o cizince, Zidy a Izmaelity. K tomu viz:
LUBY, Stefan. Vlastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s.20 — 24; BENNETT, Donna S. Condominium Homeownership in the United States: A selected
annotated bibliography of legal sources. Law Library Journal. 2010, vol. 103:2, s. 250.

3 LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s. 20.

% LUBY, Stefan. Vlastnictvo bytov v prave rozli¢nych spolegenskych formécii. Pravny obzor. 1964, ro¢.
47, ¢. 6, s. 322; VAN DER MERWE, Cornelius G. Apartment Ownership. Dordrecht: Martinus Nijhoff,
1994, s. 4; LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie
vied, 1971, s. 21.

% LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s. 20.
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vlastnického prava®. Pfedmétem samostatného vlastnického prava byly oviem nejen
obytné mistnosti, nybrz iobchody, hospody, pekarny, femeslné dilny, sklady, ba
dokonce lavice v kostelech nebo 16ze v divadlech*. Pro feudalni pravo byly
charakteristické i rizné formy pravni délitelnosti véci. Zminil bych zejména tzv. délené
vlastnictvi*, které se prosadilo i u budov, resp. domi rozd&lenych na mensi &asti —
byty. V jeho ramci nalezelo vrchni anebo piimé vlastnictvi (dominium directum,
dominium eminens) vlastniku domu a Spodni anebo uzitkové vlastnictvi (dominium
utile) vlastniku patra, bytu anebo mistnosti v dom&*. Subjektu uzitkového vlastnictvi
nalezelo kromé plného uzivaciho prava, rovnéz iV urCit¢é mife omezené pravo
dispozi¢ni. Nauka o déleném vlastnictvi véci v podstaté vychazela z ptresvédceni, ze
K véci nemusi existovat jen jedno vyluéné vlastnické pravo, nybrz i soubézna vlastnicka
prava riznych subjektii*’. Pravé délené vlastnictvi byva &asto oznaovano za piimého

predchtidee novodobého vlastnictvi byta®.

Pokud se jedna o prameny prava, samostatné Vlastnictvi realnych casti budovy
upravovalo zpocatku pouze feudalni obyCejové pravo (napf. starofrancouzské
coutumes)*®. Pozdgji se pridalo rovn&z pravo psané (napt. Codex Theresianeus II, 2,
1)*.

Pivodni formy vlastnictvi bytli a pater byly zaloZeny na zasad¢ Uplné délitelnosti

domu, tj. cely dim byl bezezbytku rozdélen mezi vlastniky bytl. Neexistovalo zde

O LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s. 21.

* LUBY, Stefan. Viasmictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s. 24; VAN DER MERWE, Cornelius G. Apartment Ownership. Dordrecht: Martinus Nijhoff, 1994, s. 4.

2 K problematice d&leného vlastnictvi viz: URFUS, Valentin. Historické zdklady novodobého prdiva
soukromého. 1. vyd. Praha: Beck/SEVT, 1994, s. 38.

* DVORAK, Tomés. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Viyd. 1. Praha: ASPI, 2007, s. 2; LUBY,
Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971, s. 20.

* URFUS, Valentin. Historické ziklady novodobého prava soukromého. 1. vyd. Praha: Beck/SEVT,
1994, s. 38.

* LUBY, Stefan. Viasmictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s. 20.

* Nedostatek jednoznaéné a podrobné pravni upravy, zejména pokud se jednd o opravy a udrzbu
spole¢nych prostor vedl ke vzniku mnozstvi sport mezi vlastniky bytt. Situace se ale zacala ménit v dobé
pfijeti prvnich pravnich uprav, z nich zejména Code Napoleon. K tomu viz dale: BENNETT, Donna S.
Condominium Homeownership in the United States: A selected annotated bibliography of legal sources.
Law Library Journal. 2010, vol. 103:2, s. 250-251.

*" LUBY, Stefan. Viasmictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s. 20.
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spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti domu. Pfedmétem bytového vlastnictvi byl nejen byt,
ale rovnéz ¢asti domu, jez ke konkrétnimu bytu priléhaji*®. Napiiklad u némeckého
Stockwerkseigentum, coz byla ptivodni primitivni forma bytového vlastnictvi, platilo, ze
podlazi byl vlastnikem pozemku a zakladi domu. Ostatnim vlastnikim podlazi
ptisluselo vlastnické pravo k jejich podlazim, véetné obvodovych zdi, nosnych
konstrukei a dalSich &asti domu, které k jejich bytim pfiléhala*. Obdobng byla
formulovana i nejstar$i skotska pravni uprava vlastnictvi byti. Zde bylo ovS§em navic
specifikovano, Ze chodba a schodisté patii vlastniku patra, k némuz tato chodba nebo
schodisteé vede. A dale, ze vlastnici nizsich pater jsou povinni poskytovat oporu patriim
vys$§im, zatimco vlastnici vysSich pater jsou povinni poskytovat ptistiesi patriim niz$im.
Vlastniku vyssiho patra bylo dale zakdzdno podstatné zvySovat z4t€Z na patro nizsi.
Vsichni vlastnici pater méli povinnost udrzovat své patro v dobrém stavu®. V diisledku
skutecnosti, ze kazdy vlastnik patra mohl podle své chuti vyzdobit a vymalovat kromé
vnititku svého patra, 1 jemu nalezici vnéjSek budovy, byly bytové domy pestrobarevné

a proto jiz na prvni pohled rozeznatelné od ostatnich®.

Pivodni formy vlastnictvi byt neznaly Zzadny spole¢ny organ anebo osobu
ur¢enou ke sprave, udrzbé a opravam budovy. Tyto €innosti byly svéfeny jednotlivym
vlastnikiim pater. Velikym problémem tehdejsi pravni upravy byla absence mechanismu
K vynuceni plnéni povinnosti jednotlivych vlastniki pater a rovnéz neexistence systému
feSeni jejich vzajemnych sporii®’. Vyse uvedené mélo za nasledek postupny pokles
popularity bytovych domt, pficemz odrazujicim bylo hlavné mnozstvi konflikti mezi
vlastniky a velice $patny technicky i hygienicky stav budovy, zejména jejich, v dnesnim

pojeti, spolecnych ¢asti.

Vyse uvedeny pokles popularity vlastnictvi bytl, spolecné s recepci fimského

prava, nastupem kapitalistickych vyrobnich vztahti, jez ptelomily uzavienost mést>,

*® LUBY, Stefan. Viasmictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s. 25.

“9VAN DER MERWE, Cornelius G. Apartment Ownership. Dordrecht: Martinus Nijhoff, 1994, s. 4.
%0 VVAN DER MERWE, Cornelius G. Apartment Ownership. Dordrecht: Martinus Nijhoff, 1994, s. 5.
1 \VAN DER MERWE, Cornelius G. Apartment Ownership. Dordrecht: Martinus Nijhoff, 1994, s. 4.
%2\/AN DER MERWE, Cornelius G. Apartment Ownership. Dordrecht: Martinus Nijhoff, 1994, s. 4.

3 LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s. 25.
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amylnymi nazory, ze vlastnictvi bytl ohrozuje systém evidence vécnych prav
k nemovitostem a zuZuje rozsah moznych zastav k zajisténi poskytovanych uvera®,

vedl koncem feudalismu k postupnému ustupu institutu vlastnictvi bytd.

2.3 Vlastnictvi bytir v kapitalismu

Burzoazni revoluce a kapitalismus vedly ke zcela zasadni zméné nahlizeni na
institut vlastnictvi bytd. Jak jsem jiz vysSe uvedl, kapitalistické vyrobni vztahy pielomily
uzavienost mést a uvolnily skupiny obyvatelstva segregované v tzv. ghettech®. Tim
byly ptekonany zakladni spolecensko-ekonomické duvody vzniku a prosazovani

institutu vlastnictvi byta ve feudalismu.

Kapitalisticka spolecnost byla v nahliZeni na institut vlastnictvi bytd rozpolcena.
Zatimco statni zaméstnanci, ptislusnici svobodnych povoldni, méstskd maloburzoazie
predstavovana obchodniky a femeslniky, a ¢ast velkoburzoazie reprezentovana velkymi
stavebnimi spolecnostmi, uznavala vlastnictvi redlnych ¢asti budovy a méla zdjem na
zachovani tohoto institutu i do budoucna, ¢ast velké burzoazie, zejména zastupci bank,
pojistoven a velkych vlastniki nemovitosti a kapitdlu, zastdvala vici vlastnictvi
realnych ¢asti budovy negativni stanovisko a podporovala snahy o odstranéni tohoto
institutu z platného prava®. Postoj kazdé spoleGenské tiidy &i skupiny k institutu
vlastnictvi bytl byl zcela zasadné ovlivnén jeji ekonomickymi zajmy. Pro méstskou
maloburZoazii, zejména femeslniky, obchodniky a pfislusniky svobodnych povoléni,
bylo zcela nezbytné, aby jejich provozovny a ptibytky byly co nejblize ekonomickym
centrim mést a aby nebyli vazani na libovuli pronajimatele, pokud se jedna o moznost
kdykoliv vypovédét ndjemni vztah anebo svévolné zvySovat najemné. Piesun
provozovny mohl mit pro femeslnika nebo obchodnika totiz fatdlni nasledky.
Vlastnictvi realnych casti budovy bylo pro né z téchto hledisek zcela idealni. Velké
stavebni spolecnosti podporovaly zachovani institutu vlastnictvi byt hlavné z divodu,

Ze vyznamnd c¢ast jejich piijmi pochdzela z vystavby anebo nésledného prodeje

> VAN DER MERWE, Cornelius G. Apartment Ownership. Dordrecht: Martinus Nijhoff, 1994, s. 5.

% LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s. 28.

% LUBY, Stefan. Vlastnictvo bytov v prave rozli¢nych spolecenskych formécii. Pravny obzor. 1964, ro¢.
47,¢. 6,s. 325 — 326.
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bytovych domi®’. Naopak pro velkoburzoazii reprezentovanou bankami, pojistovnami
a velkymi vlastniky nemovitosti ¢i kapitalu, byl vynosnym podnikanim pronajem byt
¢i nebytovych prostor. Najemné totiz pro ni predstavovalo pravidelny kapitalovy vynos.
Je tedy logické, ze se ke ,.konkurencnimu® vlastnictvi byti stavéla spiSe negativné.
Konec¢né pro nejnizsi tfidu — délniky nebyla tato otazka viibec dilezitd. Zaprvé, bytové
vlastnictvi pro n¢ bylo finan¢né nedostupné. Zadruhé, délnici neméli zéjem o trvalé
usazovani na uréitém misté. VétSina d¢élniki neméla jisté zaméstnani a musela proto
pruzné reagovat a piesouvat se za praci Z mista na misto. Upfednostiiovala tedy najemni
vztahy a spiSe min& kvalitni, ale levné bydleni®®. Ze spoletensko-ekonomického
hlediska bylo pro budoucnost institutu vlastnictvi byti zasadni, ktera ze zminovanych

spolecenskych tfid ¢i skupin dokéaze sviij postoj prosadit a pievést jej do pravni Upravy.

Pravni teorie a odborna vefejnost se na vlastnictvi bytii divala spiSe negativné.
Oznacovala institut vlastnictvi byt za pozustatek feudalismu. Zdaraznovala, ze pro
kapitalistické vyrobni vztahy je vhodné&jSim institutem ndjem byti. Argumentovala také
recepci fimského prava a navratem ke klasické fimské zasadé superficies solo cedit,
kterad ve své piivodni podob¢ popirala samostatnost budovy vii¢i pozemku a dé€litelnost
doml ve sméru vertikdlnim. Tvrdila déle, Ze pozemkoveé-knizni, ivérové a zalozni
pravo nesnese intabulaci tak nejasné a nejednoznacné vymezenych predméti, jako jsou
byty, resp. jiné realné ¢asti budovy. K argumentim odpurct institutu vlastnictvi bytt
patfilo rovnéZ to, Ze pravni fad nabizi dostatek ekvivalentnich forem uspokojovani
bytové potieby. Konecné, urcita ¢ast teorie se vracela k argumentu, zastavanému zvétsi
na konci feudalismu, Ze vlastnictvi byt je zdrojem velkého poctu tézce feSitelnych

sporti®.

Jak jiz bylo naznaceno, pravni fady kapitalistickych stati se Vv ramci recepce
fimského prava v podstat¢ vratily k zasad¢ superficies solo cedit, coz nebylo pro
vlastnictvi bytl zrovna ptiznivé. Piistup k recepci této zasady ovSem nebyl ve vSech

oblastech stejny, coz ovlivilovalo 1 nahled na institut vlastnictvi bytd. Pravni fady se na

" STIEBER, Miloslav. Redlni dé&leni domi na vlastnické piibytky ve Francii a u nas. Prdvnik. 1926,
ro¢. LXV, seSit I11, s. 81 — 92.

% LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s.29-31.

% LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s. 32.
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zaklad¢ uvedeného kritéria rozdélily do dvou vyznamnych skupin. Prvni skupina
reprezentovana piedev§im francouzskym Code civil zroku 1804, ptipoustéla
samostatné vlastnictvi K realnym castem budovy, i kdyz ve vétSiné ptipadi pouze
implicitné. Naptiklad Code civil uznaval, Ze povrch ustupuje pudég, ptipoustél ale, ze
v urgitych vyjimeénych piipadech toto pravidlo neplati®®. Jednim z téchto ptipadu byl
i institut vlastnictvi bytd, snimz zdkonik pocital ve svém &lanku 664°!. Vétsina
soukromopravnich kodext, vytvofenych podle vzoru francouzského Code civil, bud’
pievzala zminény ¢lanek 664 anebo vytvoiila obdobné ustanoveni. Jedna se napiiklad
o italsky, Spanélsky, belgicky, portugalsky, mexicky, quebecky, ¢i pozd¢ji japonsky
anebo ¢&insky obansky zakonik®. Pogatkem 20. stoleti oviem i ve vétsing zde
uvedenych oblasti, zejména v disledku soudni judikatury a aplikaéni praxe, institut
vlastnictvi byti rychle ustupoval do pozadi, a to i pies to, ze pro néj existoval na

tehdejsi poméry relativné dobry zakonny zaklad.

Druhou skupinu tvofily pravni fady Némecka, Svycarska a Rakousko-Uherska.
Jejich nazirdni na institut vlastnictvi bytl bylo zpocatku zdrZenlivé, postupné se ale
zmeénilo az na zcela negativni. Némecky ob¢ansky zakonik z roku 1896 nekompromisné
zavedl zasadu superficies solo cedit, a to nikoliv jako presumpci, ale jako obecné platné
pravidlo. To zcela zamezilo vytvafeni jakéhokoliv novych vécnych prav k redlnym
Castem budovy63. Ve Svycarsku bylo vlastnictvi byt velice oblibenym a Gasto

vyuZivanym institutem. I zde ov§em doslo k jeho postupnému potlaceni, kdyz Svycarsky

8 LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s. 33.

%1 C1. 664 Code civil stanovil nasledujici: ,, Kdyz riznd patra domu patii riznym viastnikiim a nabyvaci
titul neupravuje rezim udriby, oprav a rekonstrukci, plati ndsledujici: Udrzba a opravy nosnych zdi
a strechy jdou na ucet vSech viastnikii, a to v poméru hodnoty jejich pater. Vlastnik kazdého patra udrzuje
prislusné podlazi. Viastnik prvaiho podlazi je odpovedny za schodisté vedouci k nému. Vlastnik druhého
a kazdého dalsiho podlazi odpovida za udrzbu schodisté, od mista, kde konci povinnost predchoziho
vilastnika, az kjeho bytu anebo patru.”. Ktomu viz dale: BENNETT, Donna S. Condominium
Homeownership in the United States: A selected annotated bibliography of legal sources. Law Library
Journal. 2010, vol. 103:2, s. 251; LEYSER, J. The ownership of flats — A comparative study.
International and Comparative Law Quarterly. 1958, vol. 7, s. 34.

%2 VAN DER MERWE, Cornelius G. Apartment Ownership. Dordrecht: Martinus Nijhoff, 1994, s. 6.

% VAN DER MERWE, Cornelius G. Apartment Ownership. Dordrecht: Martinus Nijhoff, 1994, s. 5.;
BENNETT, Donna S. Condominium Homeownership in the United States: A selected annotated
bibliography of legal sources. Law Library Journal. 2010, vol. 103:2, s. 251; LEYSER, J. The ownership
of flats — A comparative study. International and Comparative Law Quarterly. 1958, vol. 7, s. 34.
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obcansky zakonik zroku 1912 pod vlivem dfive zminovaného némeckého kodexu

zakazal ziizovani vlastnictvi k patriim pro futuro®.

Zvlastni pozornost budu na tomto misté vénovat pravni upravé Rakousko-Uherské
a jeji soukromopravni kodifikaci zroku 1811, jelikoz se jednd o pravo, které se
uplatiiovalo i na uzemi Cech a Moravy, a k jehoz kofentim se hlasi rovnéz novy esky
ob&ansky zakonik®. Jak uvadi Luby®, rakousky Obecny ob&ansky zikonik (ABGB)
zroku 1811 piesel ponad institut vlastnictvi bytd ml¢enim. Tento fakt byl odbornou
vetejnosti vykladan dvojim zpisobem. Prevazna vétSina pravnich teoretikii z toho
vyvozovala, ze ABGB pod tihou zasady superficies solo cedit odmita vlastnictvi
realnych ¢asti budovy a proto tento institut zamérné neupravuje. Zbytek naopak tvrdil,
ze ABGB povazuje vlastnictvi realnych ¢asti budovy za samoziejmost a tudiz poklada

za nadbytecné jej vyslovné upravovat. Osobné se piiklanim k prvné uvedenému nazoru.

K prvnimu z uvedenych nazora se ptiklanéla i tehdejsi rozhodovaci praxe soudd,
jez se uporné snazila prosazovat zasadu superficies solo cedit a princip realné
nedélitelnosti budov®’. Stim se ale nesmifila kazdodenni smluvni praxe, jez porad
udrzovala institut vlastnictvi bytd pifi Zivoté. Jelikoz ABGB nezaujal k realné
délitelnosti budov a vlastnictvi bytll jednoznaéné stanovisko a soudiim se porad nedatilo
pieklenout tento nedostatek judikaturou, musel zdkonodarce proti pouzZivani institutu
vlastnictvi bytl zakrocit v jiné oblasti, ve vefejnopravni Gpravé pozemkoveé-kniznich
vztahtl. Pozemkové-knizni pofadek pro Cechy, vydany formou ministerského natizeni
ze dne 27. prosince 1856 ¢. 1 f. z., zakazal pro budoucnost realné déleni budov na
samostatné asti a zaknihovéni jakychkoliv vécnych prav k témto Sastem®. Jak uvadi
Stieber®® ,, Rozdélent dosavadni mélo potrvati. Dilce, spojené v rukou jednoho viastnika,

nemeély se vSak vice rozpojiti. Byly-li ruzné zatizeny, mely se odhadnouti, a vyvolaci

% LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s. 37. BENNETT, Donna S. Condominium Homeownership in the United States: A selected annotated
bibliography of legal sources. Law Library Journal. 2010, vol. 103:2, s. 251.

6 Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ze dne 3. Ginora 2012.

% LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
S. 26.

" LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s. 37.

% LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s. 38.

% STIEBER, Miloslav. Realni d&leni domi na vlastnické piibytky ve Francii a unas. Prdvnik. 1926,
ro¢. LXV, sesit 11, s. 87.

27



ceny mezi veritele rozdeéliti. “ Stejnou filosofii zastaval i1 zdkon ze dne 5. prosince 1874
& 92 z. z., o zakladani pozemkovych knih v Cechach, jeZ piipoustél jako samostatné
pozemkové-knizni télesa pouze pied jeho ucinnosti vzniklé realné vymezené cCasti
budovy™. Zamysleného cile se nakonec podafilo doséhnout Geskym zemskym zakonem
€. 50/1879, jez wvyslovné vyloucil existenci vlastnictvi poschodi. Zkaza institutu
vlastnictvi byttt v Cechach byla nasledné dokonana zakonem ze dne 30. bfezna 1879

&. 30 1. z., ktery zakazoval naprosto jakékoliv realné d&leni budov na Casti’™.

Jak je vidét, institut vlastnictvi bytti az do prvni svétové valky upadal. Udrzel se
pouze okrajové Vv oblastech, v nichZ byl v minulosti vyznamné rozsiten (silné postaveni
m¢él zejména ve Francii) a kde se podatilo prosadit mySlenku jeho alespon ¢asteéného
zachovani. To ovSem neni ptfipad Ceskych zemi, kde byl institut vlastnictvi byti,

minimaln¢ ze zde platného rakouského prava, zcela odstranén.

2.4 Vlastnictvi bytit mezi dvéma svétovymi vilkami

Renesanci piinesla institutu vlastnictvi byti az prvni svétova valka. Jednim
z neblahych disledkli probéhlé valky byla totiz rozsdhla devastace bytového fondu.
Bytovy fond utrpél velké ztraty nejen piimo V disledku vojenskych akci, ale
| zprostiedkovang, zvlaste kvuli tomu, ze v priabéhu valky nebyl vibec udrzovan
a rozsifovan’?. V této nelehké situaci se zrodila myslenka, zda by vychodiskem z bytové
krize nemohla byt vystavba velkych bytovych domil v rezimu vlastnictvi bytli. Pro stat
byla tato varianta vyhodnd hlavné kvili moZnosti pfenést alesponi ¢ast nakladii na
vystavbu nového bytového fondu piimo na obyvatelstvo, tj. jeho uzivatele. Zajem na
rozvoji bytového vlastnictvi méli také vlastnici méstskych pozemkd, jejichz majetek tim
mohl byt ne€kolikandsobné zhodnocen, samoziejmé stavebni spolecnosti, pro které se

vystavba bytovych doml mohla stat zcela zasadnim zdrojem piijmd, 1 drobni zdjemci,

" LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s. 38.

' STIEBER, Miloslav. Realni d&leni domii na vlastnické piibytky ve Francii a unas. Prdvnik. 1926,
ro¢. LXV, sesit 11, s. 88.

7VZ DVORAK, Tomas. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Vyd. 1. Praha: ASPI, 2007, s. 4; LUBY,
Stefan. Vlastnictvo bytov v prave rozlicnych spolec¢enskych formacii. Pravny obzor. 1964, ro€. 47, €. 6, S.
327.
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zvlasté z fad inteligence, pfisluSnikli svobodnych povolani, statnich zaméstnanct, ale

i femeslIniki & obchodnikd, tedy stredni tiidy™.

Spolecensko-ekonomické argumenty ve prospéch zavedeni institutu vlastnictvi
bytt byly vtéto dobé natolik silné, Ze vedly az ke zméné legislativné-politickych
a pravné-teoretickych stanovisek ve prospéch tohoto institutu’®. Je velice zajimavé, Ze
v pravnim fadu potfad platna zéasada superficies solo cedit, zasadné¢ nezménéné
pozemkoveéknizni a uvérové pravo, feudalni plivod institutu, ba dokonce ani od
feudalismu zastavany argument, ze vlastnictvi byt je zdrojem neustalych sport, jiz

nebyly prosazeni vlastnictvi bytl vice na prekazku.

V disledku vyse uvedenych skutec¢nosti zacaly v pribéhu 20. a 30. let 20. stoleti
institut vlastnictvi bytl postupné zavadét pravni fady stati, které jej v piedchozich
letech zakazaly, ¢i ve kterych byl pouze v tichosti trpén, dokonce statl, které ho
v minulosti vilbec neznaly. Bytové vlastnictvi pied druhou svétovou valkou vyslovné
uznaly a vice ¢i méné podrobné upravily postupné Italie (1920), Madarsko (1924),
Belgie (1924), Rumunsko (1927), Brazilie (1928), Recko (1929), Polsko (1934),
Bulharsko (1935), Francie (1938), Spanélsko (1939) a dalsi”™.

Odlisna situace panovala v zemich vlivu némeckého prava, tj.v Némecku,
Rakousku, Svycarsku i Ceskoslovensku. Zde se az do druhé svétové valky, i pies poiad
siln€j$i snahu pravni teorie a praxe, institut vlastnictvi byt do pravni Gpravy prosadit
nepovedlo™. Tento osud nepostihl oviem pouze tuto oblast. Podobny stav prozatim
pretrvaval rovnéz v Nizozemsku, Anglii, Portugalsku a dalSich zemich. | zde ovSem
existovala jasna spolecensko-ekonomickd snaha protlacit tento institut vS§emi moZnymi
prostiedky do pravni Gpravy. Prokazuje to vétsi mnozstvi aspésnych i méné zdatilych
pokusii, jak pravné obejit zékaz realného déleni budovy na byty. Ve Svycarsku se praxe
pokousela problém pieklenout spojenim spoluvlastnictvi se sluzebnosti ke konkrétnimu

bytu. V jinych krajinach byly vyuzivany k dosazeni vytouzeného cile rizna zvécnéna

B DVORAK, Tomés. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Vyd. 1. Praha: ASPI, 2007, s. 4.

" LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
S. 44,

" VAN DER MERWE, Cornelius G. Apartment Ownership. Dordrecht: Martinus Nijhoff, 1994, s. 6 —
15.

® DVORAK, Toméas. Viastictvi bytii a nebytovych prostor. Vyd. 1. Praha: ASPI, 2007, s. 4; LUBY,
Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971, s. 43.
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obligacni prava, zvécnénd uzivaci prava, zvécnéné vymeénkové pravo, spajeni prava
bydlet s ¢lenstvim v specialnim typu spole¢nosti, osobni a vécné sluzebnosti na byt,

adalsi’’.

V Ceskoslovensku prosazoval uzékonéni institutu vlastnictvi bytd napiiklad
dr. Miloslav Stieber’®. Inspiraci spatfoval zejména ve francouzské pravni upravé

vlastnictvi pater, zalozené na &l. 664 Code civil®

. Podle jeho navrhu by vlastniku bytu
nalezelo ibezpodilové spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti domu (zdi, stfechy, schodu
asklepd) aidealni spoluvlastnicky podil na stavebnim pozemku®. Spoluvlastnické
podily vlastnik bytl na stavebnim pozemku by se stanovily v poméru podle pocétu
mistnosti jednotlivych byta®. Pro vykon vlastnickych prav ke spolenym &astem domu
by vlastnici bytl zfizovali druzstvo anebo spolecenstvi vlastnikt. Jednotlivi vlastnici
byt by nemohli Zadat o zruseni a vypofadani spoluvlastnictvi k pozemku a spole¢nym
¢astem domu. Kazdy vlastnik by byl chranén, pokud se jedna o jeho vylu¢né vlastnictvi
bytu ijeho spoluvlastnictvi ke spoleénym ¢astem domu a pozemku, jak viaci tfetim
osobam, tak vici ostatnim vlastnikim bytd v domé. Druzstvo nebo spoleCenstvi
vlastnikii by bylo oprdvnéno vymadahat na liknavém vlastniku plnéni jeho platebni
povinnosti®. Stieber nepovazoval, na rozdil od ostatnich teoretikii, za prekazku pro
zavedeni institutu vlastnictvi byt ani pozemkové-knizni pravo. Navrhoval zavést
,»oytové knihy“. Vramci bytovych knih by byla vedena jedna vlozka pro kazdy
»druzstevni dim®. Kazda vlozka by pfitom méla 3 listy — ,list statkové podstaty, na
némzZ by byl vyznacen stavebni pozemek a vyjmenovany a popsany vSechny byty
vdomé¢, ,list vlastnicky”, na némz by byly vyznaceny spoluvlastnické podily
jednotlivych vlastnikii na stavebnim pozemku a zaroven vyhradni vlastnické pravo

kazdého vlastnika k jeho bytu, a ,list zdvad“, na néz by se vkladaly zavady jak

TLUBY, cit. 4, s. 47 — 48.

8 STIEBER, Miloslav. Realni d&leni domd na vlastnické piibytky ve Francii a unas. Prdvnik. 1926,
ro¢. LXV, sesit 111, s. 81 — 92.

¥ STIEBER, Miloslav. Realni d&leni domd na vlastnické piibytky ve Francii aunas. Prdvnik. 1926,
ro¢. LXV, sesit 111, s. 81 — 86.

% STIEBER, Miloslav. Redlni dé&leni domi na vlastnické piibytky ve Francii a u nas. Prdvnik. 1926,
ro¢. LXV, sesit I11, s. 91.

81 STIEBER, Miloslav. Realni d&leni domd na vlastnické pribytky ve Francii aunas. Prdvnik. 1926,
ro¢. LXV, sesit 111, s. 89.

82 STIEBER, Miloslav. Realni d&leni domd na vlastnické piibytky ve Francii a unas. Prdvnik. 1926,
ro¢. LXV, sesit I11, s. 91.
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k stavebnimu pozemku, tak k jednotlivym bytim®:. Jak je vidét, pfedstavy tohoto

teoretika se jiz ndpadné€ podobaji dnesnimu pojeti vlastnictvi byti.

Smluvni praxe se pokousela vypotadat s absenci pravni upravy vlastnictvi bytt
v Ceskoslovensku pouzivanim institutu tzv. ,,véénych byta“. V podstaté se jednalo o to,
ze si spoluvlastnici nemovitosti, jejiz soucasti byl bytovy dim, mezi sebe rozdélili
jednotlivé byty v domé a vyhradili si k nim jakési ,,vé¢né pravo®, jez mélo charakter
zvécnéného uzivaciho prava a povazovalo se za obdobu prava vlastnického®*. Podle
predstav smluvni praxe meélo pii pievodu spoluvlastnického podilu k nemovitosti ptejit
na nabyvatele 1 ,,vééné pravo k bytu“. Diive ucinéna dohoda o uzivéani tedy méla
zavazovat i pravni nastupce jednotlivych spoluvlastnikli. Pravni teorie tento institut
jednozna¢né odmitala. Pozemkove€knizni organy a soudy se knému stavély také
zpravidla zaporné. VétSina pozemkove€kniznich organti odmitala provést intabulaci
,veéeného prava“ k bytu sodtvodnénim, ze platna pravni uprava nezna tento typ
vécného prav. Pro vécna prava ptritom plati zdkonny numerus clausus. Tyto snahy byly
povazovany pouze za zpusob, jak obchéazet zdkonny zékaz intabulace vlastnického
prava k ¢asti véci. Ze stejného diivodu odmitaly poskytovat tomuto pravu jakoukoliv
ochranu i soudy. Je ale potieba zminit, Ze existuji ojedinélé ptipady, kdy se Gcastniku
fizeni pfed pozemkové-kniznim organem povedlo prosadit zapis tohoto prava na
vlastnicky list anebo list zdvad pozemkové-knizni vlozky®. Jednalo o zcela jasné
obchazeni tehdy platné pravni upravy. Tento institut mohl fungovat pouze za
pfedpokladu bezproblémového pribchu transakce a dobré vile vSech zucastnénych
stran. Stal se ale zcela nepouzitelnym v momentu, kdy vznikl pravni spor. Soudy totiz
neuznavaly pravo nabyvatele spoluvlastnického podilu k nemovitosti na uZzivani
konkrétniho bytu v domé. Nabyvateli se tudiz nedostavalo adekvatni soudni ochrany. Je
tedy logické, ze tento ,,pravni experiment” nemohl v zadném piipade uspét a nahradit

vlastnictvi bytd vV pravém slova smyslu.

8 STIEBER, Miloslav. Redlni déleni domi na vlastnické piibytky ve Francii au nas. Prdvnik. 1926,
ro¢. LXV, sesit I11, s. 90.

8 LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s.43.

% LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
S. 44.
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2.5 Vlastnictvi bytit po druhé svétové vilce

Druhé svétova valka zpiisobila opét rozsdhlé materialni Skody na existujicim
bytovém fondu. Potieba feSeni tohoto zavazného problému proto v zemich, kde se
Vv mezivalecném obdobi nepovedlo zakotvit vlastnictvi byt do pravniho fadu, znovu
ozivila snahy o uzakonéni tohoto institutu. V krajinach, v nichz bylo vlastnictvi bytl

zavedeno jiz po prvni svétové valce, dochazelo Kk jeho jesté masivnéj$imu rozsifovani.

Vlastnictvi byt se postupné stalo pfistupnou formou feSeni bytové situace pro
stale vétsi pocet lidi. K zajemcim o byty ve vlastnictvi se ptidava postupné i délnicka
tiida, jejiz finan¢ni a socidlni situace se neustale zlepSuje, a to zejména v rozvinutych
kapitalistickych zemich jako jsou Spojené staty americké, Francie, Belgie, Holandsko
a Némecka spolkova republika%. Rozsifovani vlastnictvi byt podporuje 1 statni moc,
kterd se tim snazi mobilizovat uspory menSich stfadatelt. Za timto ucelem jsou
zdjemcim o vlastni byt poskytovany rizné podpory, vyhodné pijcky a danova
zvyhodnéni. Socialistické staty se prostiednictvim podpory vlastnictvi bytl snazi
uspokojovat bytovou potfebu a zlepsovat socialni situaci pracujicich, a tim odvratit
nebezpeci revoluéniho feseni socialnich problému této skupiny obyvatelstva. Rozvoji
institutu vlastnictvi bytt nahravaji i banky, které jsou poifad vice ochotny poskytovat
uvéry, Casto ucelové zaméfené na uspokojovani bytové potieby. DElnikiim pomahaji
feSit jejich bytovou situaci formou riznych podpor a pljcek dokonce i jejich
zaméstnavatelé. Ti maji eminentni z4jem na omezeni vypadkd pracovni sily,
zpusobenych zdlouhavym dojizdénim za praci ze vzdalenéjSiho mista bydlisté. Na
rozdil od minulych dob podporuji institut vlastnictvi byt 1 banky, pojistovny a velci
vlastnici pozemkd a kapitalu, kteti postupné ztraceji zdjem o vystavbu ndjemnich domi.
Pronajimani byta totiz piestava byt vynosnou formou podnikani v disledku povale¢né
politiky mnoha statt, jez zavadi do pravnich fada legislativu na ochranu najemnik.
Pronajimatelé¢ jsou nové omezovany v moznosti jednostranné vypovidat ndjemni
smlouvy a vrtadé statl je zavedena rovnéz regulace vySe néjemnéh087. RozSitfovani

institutu vlastnictvi byt prospiva taktéz skutecnost, Ze u obyvatelstva postupné mizi

8 LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s. 85.

8 LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s. 86.
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predsudky, které v minulosti odrazovaly zdjemce od pofizeni bytu do vlastnictvi.
Lichym se ukazuje byt hlavné¢ argument, ze v domech sbyty ve vlastnictvi vznika

V porovnani s najemnimi domy daleko vice tézce fesitelnych pravnich sporﬁss.

Vlastnictvi bytt se tedy nasledkem uvedenych skute¢nosti postupné prosadilo
a zakonn¢ upravilo v Rakousku (1948), v Némecké spolkové republice (1951),
v Nizozemsku (1951), v Portugalsku (1955), v jednotlivych statech Australie, Kanady
a Spojenych stattl americkych (1960 — 1970), ve Svycarsku (1963), v Dansku (1966),
v Turecku (1965), v Jihoafrické republice (1971), na Novém Zélandu (1972),

v Lucembursku (1975) a dalsich statech po celém svéte®.

Specifickou podobu nabyl institut vlastnictvi bytl v socialistickych krajinach.
Bylo to vyvolano osobitymi spolecensko-ekonomickymi a pravné-politickymi
podminkami socialismu. Socialistické pravo neuznavalo zasadu superficies solo cedit*.
Tato zésada totiz odporovala snaze socialistickych stati odd¢lit vlastnictvi pozemku a
staveb na nich zfizenych. Pida se méla stit pfedmétem vylucného socialistického
statniho vlastnictvi. Naopak stavby, resp. budovy mély zistat ve vlastnictvi obc¢ant
anebo socialistickych organizaci. Socialistické pravo tedy povazovalo budovu za

samostatnou véc a zpisobily predmét vlastnického prava.

Pro socialistické pravo bylo typické osobni, a nikoliv soukromé, vlastnictvi byti.
Osobni vlastnictvi bytli znalo pouze socialistické pravo, jelikoz jeho vznik a uplatnéni
byly podminény existenci socialistické vlastnické soustavygl. Pfedmétem osobniho
vlastnictvi nemohly byt nikdy vyrobni prostfedky a ani spotiebni pfedméty, jejichz
pocet presahoval spolecensky odiivodnénou osobni potebu obcana. Osobni vlastnictvi
slouzilo pouze k uspokojovani hmotnych a kulturnich potfeb obCanli. Nemohlo se stat
prostiedkem k vykofistovani cizi prace. Jeho objektem mohly tedy byt pouze spotiebni

pfedméty, jejichZ ptivlastiovanim nevznika piebytek, tzn. pfedméty domdaci a osobni

8 LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s. 87.

% VAN DER MERWE, Cornelius G. Apartment Ownership. Dordrecht: Martinus Nijhoff, 1994, s. 7-15.

% LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s. 49.

' LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s. 125.

33



potieby®. Z tohoto diivodu socialistické staty omezovaly jednak podet byt vlastnénych
jednou osobou a jednak velikost vlastnénych bytd, pokud se jedna o pocet jejich
mistnosti anebo rozsah podlahové plochy. Ze stejného divodu socialistické pravo

Vv zasad¢ nepodporovalo osobni vlastnictvi byt pravnickymi osobami.

Dalsi vyklad o vlastnictvi bytl v socialismu bude zaméfeny pifevazné na
Ceskoslovenskou pravni Upravu. Zavéry zde vyvozené je ovsem mozné aplikovat i na
vétSinu ostatnich socialistickych stath. UrCitou vyjimku piedstavovaly Jugoslavie,
Bulharsko a Rumunsko, jejichz pravni piedpisy, regulujici vlastnictvi bytl, se

v urcitych otadzkach ptiblizovaly spiSe zapadnim kapitalistickym upravam.

2.6 Vlastnictvi bytit v socialistickém Ceskoslovensku

Ceskoslovensko mélo spoleéné se Sovétskym svazem v ramci socialistickych
statti, pokud se jedna o vlastnictvi bytii, ponékud zvlastni postaveni. Tento institut zde
totiz nemél skoro zadnou tradici, coz se negativné projevilo i v postoji zakonodarct
a znatné Casti odborné vefejnosti k snaze o jeho zavedeni do pravniho fadu. Prvni
pokusy ztroskotaly jiz pii zpracovani prvniho povale¢ného soukromopravniho kodexu.
| kdyz Ceskoslovensky obcansky zdkonik zroku 1950 zrusil platnost obecné zasady
superficies solo cedit a tim umoznil, aby se stavby staly samostatnymi vécmi a tudiz
zpusobilymi piedméty vlastnického prava, jeho definice soudéasti véci®® fakticky

zabranila dalsi redlni dé€litelnosti staveb na samostatné ¢asti — byty94.

Dalsi vasnivé diskuse o potfebé uzakonéni institutu vlastnictvi bytt se znovu
rozhofely po roce 1960 Vramci piipravy ndvrhu nového obcanského zakoniku.
K hlavnim argumentim ve prospéch zavedeni vlastnictvi byt patfilo, Ze stavba
bytovych domu s byty ve vlastnictvi pfinasi v porovnani se stavbou rodinnych domku
znacnou usporu stavebnich pozemku, ndkladl na stavebni materidl 1 pracovni sily.

Upozorniovano bylo hlavné na negativni zkuSenosti se stavbou rodinnych domkt na

% LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s. 124; BELOVSKY, P. Obé&anské pravo. In: BOBEK, Michal, Pavel MOLEK a Vojtéch SIMICEK.
Komunistické pravo v Ceskoslovensku: kapitoly z déjin bezpravi. Brno: Masarykova univerzita,
Mezinarodni politologicky ustav, 2009, s. 450.

% § 24 ob&anského zakoniku z roku 1950 definoval &st véci jako viechno, co k véci podle jeji povahy
nalezi a nemuze byt oddéleno, aniz by se tim véc nebo jeji oddélitelna ¢ast poskodila anebo podstatné
znehodnotila.

% LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
S. 66.
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Slovensku, kde v této souvislosti doslo k rozsahlému zabéru zemédélské pudy. To se
zcela jednoznacéné pricilo tehdejSim z4jmlim socialistického statu. Zastanci vlastnictvi
byti zdlraziiovali rovnéZz naléhavou potiebu stavby malych bytovych domti na
vesnicich, jez mohla byt jen stézi uspokojena formou druzstevni bytové vystavby, ktera
k tomuto ucelu nebyla vibec vhodna. Velice pfesvédCivym divodem pro zavedeni
institutu vlastnictvi byt do pravniho fadu bylo taktéz to, Ze se jedna o formu vyrazné
stimulujici individualni obCanskou vystavbu, coz v konecném disledku zmirni finan¢ni
zatéz statu a zaroven zajisti realizaci piebytecné kupni sily obyvatelstva. Zavedeni
tohoto institutu se dozadovali také obcané, jelikoz tato forma uspokojovani bytové
potieby byla pro né¢ vyhodna z hlediska moznosti ziskat zvysSenou, tj. vlastnickou
ochranu bytu, zaru¢ovala jim jistou volnost pii dispozicich s bytem v piipadé zmény
rodinnych a pracovnich pomérli, byla pro né¢ finanéné vyhodnéjsi a nabizela také lepsi
uroven bydleni, napf. pfimym napojenim na komunalni sluzby. Tato forma byla
vhodnéjsi také z urbanistického hlediska, jelikoz zajiStovala koncentraci bydleni na
jednom misté¢ ahlavné zamezovala vzniku probléma pifi vystavbé a rozSifovani
komunikaci, které se vyskytovaly vzhledem k praxi obestavét komunikaci z obou stran
rodinnymi domky. Obhgjci institutu vlastnictvi bytli argumentovali 1 tim, Ze vlastnik ma
V porovnani s pouhym uZzivatelem vétSi zdjem na fadné udrzbé a opravach bytu,
v disledku ¢ehoz mize dojit k zlepSeni technického stavu stavajiciho bytového fondu.
Konec¢né, v zdjmu uzdkonéni tohoto institutu svédCila téZ skuteCnost, Ze ho uznavaji
pravni fady drtivé vétSiny ostatnich socialistickych stati. Naopak odpirci vlastnictvi
bytl stavély zejména na argumentu, Ze pravni teorie neuznava redlnou cast domu za
samostatnou véc a tedy za zpusobily predmét vlastnického prava. Upozoriiovali na
obavy, zda by zavedenim institutu vlastnictvi byti nemohlo dojit k ohroZeni druZstevni
bytové vystavby a vystavby rodinnych domkt, na nichz ma socialisticky stat zajem.
Nejcastéji se ale ozyval jiz vySe zminény argument, a to nedostatek praktickych
zkuSenosti s institutem vlastnictvi bytu®. JelikoZ u zakonodarce nakonec prevazil jakysi
»strach z nezndmého*, obcansky zékonik zroku 1964 ve svém plivodnim znéni,
obdobn¢ jako soukromopravni kodex zroku 1950, neobsahoval Zzadnou zminku

0 vlastnictvi bytii. TehdejSi ministerstvo spravedlnosti bylo ale soucasné¢ povéieno

% LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
S. 69-75.
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provedenim prizkumu ekonomickych, socialnich a politickych predpokladi pro
zavedeni tohoto institutu do &eskoslovenského pravniho fadu®®. V navaznosti na zavéry
nasledujicitho prizkumu nakonec schvalilo Néarodni shromazdéni zdkon ze dne
30. ¢ervna 1966, ¢. 52/1966 Sh., o osobnim vlastnictvi K bytam, ktery lze povazovat za
prvni pravni Gpravu vlastnictvi byt na tzemi dnesni Ceské republiky. Zakon o osobnim
vlastnictvi k bytaim tedy pfipojil k statnimu, druzstevnimu a soukromému vlastnictvi
bytovych domi a osobnimu vlastnictvi rodinnych domkt novou vlastnickou formu

vhodnou pro vyuzivani bytového fondu — osobni vlastnictvi bytﬁg7.

Vt¢ dob¢ platnd ustava ani obcansky zikonik zroku 1964 vyslovné
nepiedpokladaly existenci osobniho vlastnictvi k bytu. Byl to ovSem pouze diisledek
skute¢nosti, ze zakon o osobnim vlastnictvi k bytim byl pfijat s uréitym Casovym
odstupem, v dobé, kdy byly oba piedpisy jiz par let ucinné. Odborna vefejnost
povazovala za samoziejmé, ze 1 osobni vlastnictvi bytd, analogicky s osobnim
vlastnictvim rodinnych domkt, poziva ustavni nedotknutelnosti, a Ze byt je zptisobilym
pfedmétem vlastnického prava, 1 kdyz jen na zdklad€ tohoto zvlaStniho pravniho

piedpisu.

Zakon o osobnim vlastnictvi k bytim byl postaven na tzv. monistické teorii
bytového vlastnictvi. Vychazel totiz z pojeti, ze byt je jedinym pifedmétem bytového
vlastnictvi. Ani pozemek, ani spole¢né ¢asti domu neuznaval za vedlejsi predméty
tohoto osobniho vlastnictvi. Zakon je povaZoval pouze za pfredmét osobniho podilového
spoluvlastnictvi, jez bylo jako vedlejsi pravo spojeno s vlastnickym pravem K bytu.
Osobni spoluvlastnictvi pozemku a spolecnych ¢asti domu bylo pouze akcesorickym
pravem ve vztahu k osobnimu vlastnictvi bytu. NepovaZzovalo se za jeho obsahovou

soucast™. Nelze zde tedy mluvit o dualits pfedméti vlastnického prava k bytu.

Zakon striktné¢ dodrzoval socialistické zésady a filosofii, coz se projevilo
vV mnozstvi omezeni, pokud se jedna o predmét, subjekty i obsah regulovaného

vlastnického vztahu.

% 1 UBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
S. 76.

9 LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s. 114.

% NOVOTNY, Marek, Josef FIALA, Tomas HORAK, Jaroslav OEHM a Josef HOLEJSOVSKY. Zdikon
0 viastnictvi bytii. Komentar. 4., doplnéné a ptepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 5-6.
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Ptedné podle § 4 zakona mohl byt v osobnim vlastnictvi obana pouze jeden byt
anebo jeden rodinny domek. Vyplyvalo to jiz z vySe popsaného pravidla, ze predmétem
osobniho vlastnictvi mohou byt pouze spotiebni pfedméty, jejichz mnozstvi a rozsah
nepfesahuje odiivodnénou potiebu obcana a ¢lent jeho rodiny. Pokud tedy obcan, ktery
mél v osobnim vlastnictvi rodinny domek anebo byt, nabyl, naptiklad v dasledku
dédické posloupnosti, dalsi byt, tento byt nemohl byt pfedmétem jeho osobniho
vlastnictvi. Podle pifevazujiciho nazoru tehdejsi pravni teorie se stal ale zminény byt
predmétem soukromého vlastnictvi obcana®. Soukromé vlastnictvi nepozivalo na rozdil
od osobniho vlastnictvi Gistavnépravni ochrany. Subjekt soukromého vlastnictvi nemonhl
s bytem voln¢ disponovat. Na byt se vztahovalo ptidélovaci pravo narodniho vyboru,
tj. narodni vybor mohl piidélit tento byt do osobniho socialistického uzivani jinému
oblanovi, a to za minimalni uplatu, jez nepostaovala ani na jeho nutnou udrzbu
aopravy. Soukromému vlastniku bytu nepfislusela pomoc néarodniho vyboru pfi
nast¢hovani do bytu a za byt v soukromém vlastnictvi musel navic odvadét mistni
poplatek z byti. Obcan byl tedy fakticky pfinucen radéji se dobrovolné tohoto bytu

vzdat a pievést jej na jiného ob&ana anebo na stat.

Dalsi zcela typické socialistické omezeni predmétu osobniho vlastnictvi bytl
plynulo z § 6 zakona, jez stanovil, Ze velikost bytu, ktery muize byt v osobnim
vlastnictvi, se fidi zakonnymi ustanovenimi o rodinném domku. Fakticky to znamenalo,
Ze v osobnim vlastnictvi miize byt pouze byt, ktery méa nejvice 5 obytnych mistnosti
kromé& kuchyné, anebo byt, ktery ma vice obytnych mistnosti, pfi¢emz ale thrn jejich
podlahové plochy nesmél presahovat 120 m?. | toto kvantitativni omezeni vychézelo
z mySlenky, Ze predmét osobniho vlastnictvi nesmi svym rozsahem prevySovat

odivodnénou potiebu obcana, jeho rodiny, ptipadné€ jeho domacnosti.
V porovnani s dne$nim pojetim omezoval zakon o osobnim vlastnictvi K bytim
mozné predmeéty vlastnictvi jesté jednim zplisobem. Za zpisobilé pfedméty osobniho

vlastnictvi totiz povazoval, krom¢ bytl, pouze takové nebytové prostory, které slouzi

% Na tomto misté si dovolim vznést malou poznamku. Jak jiz bylo feceno vyse, v té dobé platné znéni
obCanského zékoniku nepocitalo sbytem jako samostatnou veéci a tedy zplsobilym predmétem
vlastnického prava. Byt byl obcanskym kodexem povazovan pouze za soucast budovy. Samostatnost bytu
jako zpisobilého objektu vlastnického prava zaklada teprve zvlastni zakon — zakon ¢. 52/1966 Sb.,
0 osobnim vlastnictvi k bytim, ve svém § 2. Tato samostatnost je ovSem dle dikce uvedeného ustanoveni
zakladana pouze pro byty v osobnim vlastnictvi. Je tedy otazkou, o co se opiral nazor tehdejsi teorie
0 zpusobilosti bytu byt samostatnym pfedmétem soukromého vlastnictvi, resp. socialistického vlastnictvi.
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osobni potieb¢ vlastnikl byt v bytovém domé. Jednalo se tudiz v pfevazné vétsing jen
o garaze anebo ateliéry. Pfedmétem tohoto vlastnictvi zcela jist¢ nemohly byt obchody,
femesIné dilny anebo jiné obdobné provozovny. Vlastnictvi nebytovych prostor bylo
navic omezeno také kvantitativné, kdyz § 7 zakona stanovil, Ze tahrn podlahové plochy
nebytovych prostor vdomé, vnémz vzniklo vlastnictvi byt vystavbou na zakladé
smlouvy o vystavbé, mohl dosahovat maximalné jedné tfetiny souétu podlahové plochy
byt v domé. Vlastnikem nebytového prostoru se mohl stat jenom vlastnik bytu v témze
domé. Konecné je velice diskutabilni, zda miizeme v tomto pfipadé u nebytovych
prostor mluvit o vlastnickém pravu stejné kategorie jako je vlastnictvi bytl. Zakon
0 osobnim vlastnictvi K bytim totiz v § 15 odst. 3 kladl vlastnictvi nebytovych prostor
na stejnou urovenn se spoluvlastnictvim spoleénych ¢asti domu a spoluvlastnictvim
pozemku. Stanovil, Ze toto vlastnictvi je, stejné jako spoluvlastnictvi spolecnych ¢asti
domu a pozemku, nerozlu¢né¢ spojeno s vlastnictvim bytu a piechdzi na nabyvatele
spole¢né s prevodem nebo piechodem vlastnictvi k bytu. V tomto ohledu tedy bylo
vlastnické pravo k nebytovému prostoru pouze akcesorickym pravem k vlastnictvi
bytu'®. V odstavci 4 oviem zakon piipustil moznost jejich oddéleni, kdyZ povolil
samostatny prevod nebytového prostoru, 1 kdyz jedin€ na jiného vlastnika bytu v tomtéz

domé.

Zéakon o osobnim vlastnictvi vyznamné omezoval 1 Skdlu subjekt prava osobniho
vlastnictvi bytl. Dle ustanoveni jeho § 3 mohl byt totiz byt pouze ve vlastnictvi ob¢ana,
Vv podilovém spoluvlastnictvi ob&anii nebo v bezpodilovém spoluvlastnictvi manzeli.
Vzhledem Kk socialistickému vnimani bytu jako pfedmétu uspokojovani hmotnych
a kulturnich potieb ob&an je toto omezeni pochopitelné'®*. Z uvedeného ustanoveni Ize
za pomoci logického vykladu a argumentu a contrario vyvodit zavér, Ze subjektem
osobniho vlastnictvi bytd nemohly byt pravnické osoby a dokonce ani stat. Teoreticky
velice zajimavou otazkou ale je, co se stalo v situaci, kdy mél stat nabyt vlastnické

pravo K uré¢itému majetku specialnim zptisobem na zaklad¢ jiného pravniho piedpisu,

190 Nebytovy prostor nebyl soucasti bytu a nepfedstavoval ani jeho piislusenstvi. Byl predmétem
samostatného vlastnického prava, odlisného od vlastnického prava k bytu. Toto odlisné vlastnické pravo
mélo povahu akcesorického prava ve vztahu k vlastnickému pravu k bytu. Tato skutecnost je vyznamna
zejména V piipadé dispozic s bytem, resp. nebytovym prostorem. Déle k tomu viz: LUBY, Stefan.
Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971, s. 276.

L LUBY, Stefan. Viasmictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s. 236.
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napiiklad dle obcanského zakoniku v ptipadé¢ odumrti. TehdejSi pravni uprava na ni
nedava jednoznac¢nou odpovéd. Jak jiz bylo naznafeno, stdit nemohl nabyt byt do
osobniho vlastnictvi, a to jednak kvili relativné jednoznacné formulaci § 3 zékona
0 osobnim vlastnictvi K bytim, jednak kvuli povaze a funkci osobniho vlastnictvi jako
takového. Jen stézi lze pfipustit feSeni, dle kterého se tyto jiné pravni predpisy
nepouziji. Ve mnou zvoleném ptipad¢ by pak nastal neteSitelny problém, komu by
piipadl majetek zistavitele, ktery nema zadné zplsobilé dédice. Pfinejmensim
problematické je vysvétleni, ze stait nabyva vtomto pfipadé byt do statniho
socialistického vlastnictvi. Jak jsem uvedl jiz vySe, tato teorie nardzi na argument, ze
fikce bytu jako samostatného predmétu vlastnického prava, zalozend § 2 zékona
0 osobnim vlastnictvi k bytam, platila pouze pro byty podrobené rezimu osobniho
vlastnictvi'®. Dobova teorie zastavala nazor, Ze v popsaném piipad¢ nabyval stat byt do
statniho socialistického vlastnictvi’®. Vzhledem k filozofii, na které byla postavena
socialisticka vlastnicka struktura, bylo ale toto feSeni pouze docasné a byt bylo potieba
navratit jeho ptuvodnimu Gcelu, tj. pfevést jej opét do osobniho vlastnictvi ob&ana’®.
Zavér o existenci statniho socialistického vlastnictvi byt byl ziejmé opiran o analogii,

coz povazuji za minimalné sporné, pokud ne piimo nepfipustné.

Jeden z nejpodstatnéjSich nedostatkti zakona o osobnim vlastnictvi k bytdm
(a zaroven dalsi vyznamna socialisticka deformace tohoto pravniho institutu) se tykal
moznych zpiisobli vzniku osobniho vlastnictvi bytl. Zakon totiz ptfedpokladal dva
mozné zpusoby vzniku rezimu osobniho vlastnictvi byt v domé, a to vystavbu domu na
zéklad¢ pisemné smlouvy mezi stavebniky a rozdéleni jiz existujictho domu ve statnim
socialistickém vlastnictvi na jednotlivé byty v osobnim vlastnictvi ob¢ant (tzv. pievod
105

ze statniho socialistického vlastnictvi na zakladé § 14 zadkona). Prvni zplsob v zasad¢

odpovida vzniku vlastnictvi jednotek (vystavbou) na zakladé smlouvy o vystavbé dle

192 K tomu viz blize poznamku pod &arou & 93 a FIALA, Josef. Nad zakonem o vlastnictvi bytii anebo
»spoluvlastnictvi je vynalezem d’abla". Casopis pro pravni védu a praxi. 1994, ¢. 4, s. 8.

103 1 UBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vlyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s. 238.

%4 LUBY, Stefan. Viasmictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s. 239.

19 Uprava obsazena v zakon& o osobnim vlastnictvi k bytim piirozené obsahuje specifika, odpovidajici
tehdejSimu pojeti vzniku a pfevodu vlastnického prava k nemovitostem, resp. obecnéji socialistickému
zakonodarstvi, napf. registrace smlouvy mezi stavebniky statnim notatstvim, pouze deklaratorni povaha
zapist v katastru nemovitosti, rozhodny okamzik pro vznik vlastnického prava k bytim apod.
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zakona o vlastnictvi byt a na tomto misté ho nebudu déle rozebirat. Zaméfim se ale na
druhou moznost, tj. vznik osobniho vlastnictvi byti V jiz existujicim domég. Pravé zde se
totiz vyskytovala jiz vySe zminovana deformace, kterd ziejme stala, krome jiného, 1 za
mensi oblibenosti a vyuzivani institutu osobniho vlastnictvi bytﬁlOG. Zékon totiz v § 14
umozioval pfevod bytu do osobniho vlastnictvi ob¢ana pouze u domu ve statnim
socialistickém vlastnictvi. Tim se ovSem podstatné zuzily moznosti vyuziti tohoto
institutu'®’. Rozdgleni starstho domu na jednotlivé byty a jejich pfevod do osobniho
vlastnictvi obcanii tedy nepfichdzelo v tvahu u domt podléhajicich jinym formam
vlastnictvi, zejména domt v soukromém vlastnictvi, rodinnych domki, doma lidovych

a stavebnich bytovych druZstev a dalsich'®.

K tomu navic pfistupovala i dalsi omezeni, coz ¢inilo tento zplsob vzniku
osobniho vlastnictvi byt téméf nepouzitelnym. Prvni a ziejmé€ nejpodstatnéjsi
podminkou vzniku osobniho vlastnictvi byt v domé pivodné ve statnim socialistickém
vlastnictvi bylo, aby do osobniho vlastnictvi byly zaroven pievedeny vSechny byty

v daném domg'®

. Toto opatfeni bylo odivodinovano obavou z obtizné feSitelnych
spoluvlastnickych vztaht stitu a obcant, a tedy potkavani dvou spoluvlastnickych
rezimi — statniho socialistického vlastnictvi a osobniho vlastnictvi ob&ant''®. Pozdgjsi
novelizaci zakona Vv roce 1978 byla tato podminka jako neodivodnéna odstranéna. Od
tohoto momentu platilo, Ze pokud nebyly do osobniho vlastnictvi pfevedeny vSechny
byty v domé, byl vlastnikem zbyvajicich byti v domé stat, pticemz disponoval stejnymi
pravy a povinnostmi jako vlastnik bytu v osobnim vlastnictvi. Toto opatfeni mélo
zajistit veétsi flexibilitu prevodi a zvysit poptavku po bytech v osobnim vlastnictvi.

111
1

Nicméng, jak uvadi Cepl ™, ani zminovana zména vyznamnéji nedopomohla k vétSimu

uplatnéni tohoto institutu. Dal§i podminkou pfevodu bytu do osobniho vlastnictvi

106 CEPL, Vojtéch. Osobni vlastnictvi k bytim a jiné pravni formy bydleni. Pravnik. 1984, &. 11, s. 1034.

197 CEPL, Vojtéch. Osobni vlastnictvi k bytiim a jiné pravni formy bydleni. Prdvnik. 1984, &. 11, s. 1035;
LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s. 385.

198 CEPL, Vojtéch. Osobni vlastnictvi k bytiim a jiné pravni formy bydleni. Prdvnik. 1984, &. 11, s. 1034;
LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s. 387.

191 UBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s. 390.

10 7UKLINOVA, Michaela. N&kolik tivah o osobnim vlastnictvi bytii. Prdvaik. 1979, &. 5, s. 479.
1L CEPL, Vojtéch. Osobni vlastnictvi k bytiim a jiné pravni formy bydleni. Pravnik. 1984, ¢. 11, s. 1030.
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obCana bylo, ze dim musel slouzit vylu¢né k uspokojovani bytovych anebo jinych
potteb obcanti v ném bydlicich, tj. nesmély se v ném nachazet nebytové prostory
vyuzivané socialistickymi organizacemi anebo =zafizeni slouzici potiebam obcant
v dom¢ nebydlicich, napf. kotelna ¢i vyménikova stanice urCena pro vice obytnych

0112
domu .

Jak plyne zvyse uvedenych vykladd, prvni ceskoslovenska pravni Gprava
vlastnictvi byt méla celou fadu vice 1 méné zavaznych nedostatka . Ty ptispély k jeji
ne prilis§ velké oblibé u laické 1 odborné vetejnosti a tudiz jejimu pouze velice
omezenému pouzivani. Jednim dechem je ale potieba dodat, ze Kk tomuto nezadoucimu
stavu piispél vyraznou mérou i stat svoji Spatné nastavenou bytovou politikou. Lidé
neméli diivod vyuzivat tento malo znamy pravni institut, pokud jim pravni Gprava
nabizela néco tak vyhodné jako pravo osobniho uzivani bytd. Jednalo se
0 Ceskoslovensky unikat, jez nahradil diivéjsi institut ndjmu. Pod pojmem ,,0sobni
uzivani bytu“ se skryvalo trvalé, dédicné uzivaci pravo k cizimu bytu za relativné
nizkou tuplatu, které mohlo byt zruseno jen ze zdkonem vyjmenovanych divodu a za
nahradni byt. V podstaté se jednalo o pravni vztah pfiblizujici se svou povahou
vlastnictvi bytu s tim rozdilem, Ze uzivatel bytu, na rozdil od jeho osobniho vlastnika,
nemusel 0 byt pecovat, pfispivat na jeho udrzbu a opravy, ani podilet se na sprave,

1ol , o Xserd 114
udrzbé€ a opravach spolecnych ¢asti domu™".

2.7 Viastnictvi bytii v Ceské republice po roce 1989

Po padu socialistického rezimu v Ceskoslovensku bylo nezbytné nutné provést
razantni zmény ve stavajici pravni Upravé. Musely byt opustény zasady socialistického
prava, vcetn¢ jeho mnohych ,,vydobytka®, a zavedeny instituty vlastni demokratickému
pravnimu stitu s trznim hospodafstvim a tctou k zdkladnim lidskym pravim
ze soukromého prava hierarchické rozliSovani forem a druht vlastnictvi a vratit se

k jednotnému pojmu vlastnictvi, resp. vlastnické pravo, jehoz obsah a ochrana nebude

Y121 UBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,

s. 389.

13 Za zminku stoji je§té naptiklad absence moznosti zfizeni entity ke spravé a udrzb& domu s byty
V osobnim vlastnictvi.

14 CEPL, Vojtéch. Osobni vlastnictvi k bytim a jiné pravni formy bydleni. Pravnik. 1984, &. 11, s. 1036-
1037.
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zavisla na postaveni nebo charakteru jeho subjektu. Nasledné bylo potieba odstranit
mnozstvi umélych omezeni a deformaci institutu vlastnictvi bytd, které zakladal zdkon
0 osobnim vlastnictvi k bytiim sadm, anebo ve spojeni se zadkonem ¢. 41/1964 Sb.,
0 hospodaieni s byty. Konecné nova pravni uprava musela nutné odstranit bariéru,
kterou zdkon o osobnim vlastnictvi k bytim vytvofil, pokud se jednd o vznik rezimu
vlastnictvi bytt v jiz postavéném domé, resp. o prevod bytl a nebytovych prostor
v takovych domech. Dle dosavadni pravni upravy totiz mohly byt pfevadény do
vlastnictvi fyzickych a pozdé&ji i pravnickych osob pouze byty v domech ve statnim

L]
vlastnictvi®.

Prvni krok vySe popisované transformace pravni Upravy vlastnictvi byt
predstavoval zédkon €. 509/1991 Sb., kterym se méni, doplituje a upravuje obCansky
zakonik. Tento pravni ptedpis vytvofil jakysi formalni pravni zéklad, resp. vychodisko
pro zvlastni pravni Gpravu institutu vlastnictvi bytd, kdyz do obcanského zakoniku
zroku 1964 vlozil § 125 odst. 1, jez vyslovné predpoklada prijeti zvlastniho zakona
0 vlastnictvi byti anebytovych prostor, a § 118 odst. 2, podle néhoz mohou byt
pfedmétem obcanskopravnich vztahli 1 byty a nebytové prostory116. Zakonem
¢. 509/1991 Sb. byly zaroven zruSeny nékterd, principim pravniho statu odporujici,
ustanoveni zakona o osobnim vlastnictvi k bytim, jakoz i cely zdkon ¢. 41/1964 Sb.,
0 hospodateni s byty. Zakon dale provedl nepfimou novelizace zdkona o osobnim
vlastnictvi k bytim, kdyz do obcanského zdkoniku vlozil § 872 odst. 8, dle kterého
mohou za podminek stanovenych zdkonem o osobnim vlastnictvi k bytim nabyvat byty
a nebytové prostory do vlastnictvi 1 pravnické osoby. Bez povSimnuti nelze nechat ani
skute€nost, Ze tato novelizace vloZila do obcanského zdkoniku 1 velice vyznamné
pfechodné ustanoveni § 872 odst. 7, podle kterého se piimo ze zakona méni osobni
vlastnictvi bytd, vzniklé dle zdkona o osobnim vlastnictvi k bytiim, na vlastnictvi
fyzické osoby a pravo spole¢ného osobniho uzivani pozemku, na némz stoji dam s byty
ve vlastnictvi, na podilové spoluvlastnictvi fyzickych osob. Tento pravni piedpis ovSem

ponechal stranou problém pifevodu byti a nebytovych prostor do vlastnictvi fyzickych

15 K tomu viz déle: Divodova zprava k zakonu & 72/1994 Sb., zikon o vlastnictvi bytii, Poslanecka
snémovna Parlamentu Ceské republiky, snémovni tisk ¢. 599 z roku 1993.

118 Na tomto misté je potieba pfipomenout, 7¢ predmst ob&anskopravniho vztahu a véc, coby zpisobily
pfedmét vlastnického prava, neni totéz. Ustanoveni § 118 odst. 2 obCanského zakoniku tedy samo o sobé
neumoznovalo nabyvat vlastnické pravo k bytiim a nebytovym prostortim jako k vécem.
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a pravnickych osob, pokud se jednd o domy v komunalnim a druzstevnim vlastnictvi,

ptipadné ve vlastnictvi soukromych osob, coz bylo samoziejmée dale neunosné.

Uvedenou otazku se pokusil vyiesit, ovSem pouze ¢aste¢né, zakon ¢. 42/1992 Sb.,
0 upravé majetkovych vztahti a vypofadani majetkovych naroku v druzstvech.
Problémem je, ze tak ¢inil pouze ve vztahu k domim v druzstevnim vlastnictvi. Navic
ani v této oblasti nebyla problematika feSena bezkonfliktné a zakon pfijiman a vykladan
jednotné. Tento pravni predpis umoznoval ¢leniim bytovych druzstev, kteti byli zdroven
najemci bytli nebo nebytovych prostorti, do Sesti mésicti od nabyti G¢innosti zdkona
vyzvat bytové druzstvo k uzavieni smlouvy, kterou na né druzstvo bezplatné prevede
vlastnické pravo k bytu nebo nebytovému prostoru. Zakon dale upravil nékteré
nalezitosti smlouvy o pfevodu vlastnického prava K bytu nebo nebytovému prostoru
a kone¢né stanovil i dusledky pievodu vlastnického prava k bytu pro pravni rezim
spolecnych ¢asti domu. Vlastnici byt se stali nové podilovymi spoluvlastniky
spole¢nych c¢asti domu Vv poméru K velikosti jejich byti. V zakoné ovSem chybélo
ustanoveni, které by prohlasovalo druzstevni byt a nebytovy prostor za véc v pravnim
slova smyslu a tudiz zpusobily pfedmét vlastnického prava. Z tohoto divodu katastralni
ufady zcela po pravu odmitaly provést vklad vlastnického prava na zakladé¢ smlouvy
uzaviené podle zakona ¢. 42/1992 Sb. do katastru nemovitosti. Tento postup se stal
objektem silné kritiky, kterd ovSem pramenila z chybného nerespektovani rozdilu mezi
vymezenim pfedmétu obcanskopravnich vztahl a véci v pravnim slova smyslu, tudiz

117

pfedmétu vlastnického prava™'. Ani tento pravni predpis tudiZ nevytvofil dostate¢ny

zaklad pro prevody druzstevnich bytti do soukromého vlastnictvi.

Ke zméné situace doSlo az pfijetim zdkona €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji
nékteré spoluvlastnické vztahy k budovdm a nékteré vlastnické vztahy k bytim
a nebytovym prostoriim a dopliuji nékteré zakony (zdkon o vlastnictvi byti). Jelikoz
tento zédkon v jednotlivych Castech této prace vzdy srovnavam s platnou pravni upravou
bytového spoluvlastnictvi zalozenou novym obcanskym zdkonikem, na tomto misté pro
uplnost pouze zminim, Ze tento zdkon pozbyl platnosti k 31. 12. 2013 i kdyZ néktera

jeho ustanoveni budou v podstaté aplikovatelna i po tomto datu.

W EIALA, Josef. Bytové viastnictvi v Ceské republice: (se zietelem ke stavu de lege lata). Brno: luridica
Brunensia, 1995, s. 42.
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3 Teoreticky zaklad a legislativni koncepce institutu

bytového vlastnictvi

3.1 Obecné nvahy o povaze institutu

Kviuli komplikovanosti a specifické podobé souboru pravnich vztahu, jejichz
pfedmétem je byt, coby fakticka soucast domu, a zaroven samotny dum, piipadné
I pozemek, na némz dum stoji, existuje ve svété Siroka skala riznych nazord
a teoretickych a z nich vychazejicich legislativnich néhledii na to, jaka je vlastné
skute¢na povaha tohoto komplexu pravnich vztahti, nazyvaného bytovym vlastnictvim.
Nekteré teorie podtazuji bytové vlastnictvi pod obecnou kategorii vlastnického prava,
pripadné spoluvlastnictvi, a to bezvyjimecné, se vSemi jeho typickymi vlastnostmi
a charakteristikami. Ojedinélejsi jsou nazory, Ze se vubec nejedna o vlastnictvi ani
spoluvlastnictvi, le¢ 0 zvlaStni prévo, vétSinou vécné pravni povahy. Nejcastéji je
ovSem bytové vlastnictvi povazovano za zvlastni druh vlastnictvi, ptipadné
spoluvlastnictvi, odliSujici se od obecného vlastnického prava tadou o0sobitosti
a specifik. Jednoduse feceno je pokladano za vlastnictvi anebo spoluvlastnictvi

sui generis.

Institut bytového vlastnictvi je ve své standardni a nejvice rozSifené podobé
slozen ze ti{ zakladnich slozek™®. Spaji v sob& vyluéné vlastnické pravo k bytu anebo
nebytovému prostoru, 1idedlni podilové spoluvlastnictvi spoleéného pozemku
a spole¢nych ¢asti domu, tj. ¢asti nemovité véci, které nejsou ve vyhradnim vlastnictvi
vlastnika bytu, a kone¢né taktéz ¢lenstvi v urcité entit&'®, odpovédné za spravu, provoz
a udrzbu spolecnych ¢asti domu, spolecného pozemku a piipadné feSeni dalSich
zalezitosti, tykajicich se spoluZziti vlastniki bytd. Institut vlastnictvi bytu tedy

ptedstavuje urcitou specifickou trojakou jednotulzo.

18 VAN DER MERWE, Cornelius G. Is sectional ownership true ownership? Stellenbosch Law Review.
1992, vol. 3, s. 131.

19 Na tomto mist& neni rozhodné, zda je tato entita pravnickou osobou a tudiz samostatnym subjektem
pravnich vztaht, odliSnym od jejich ¢lend, a zda je plné zpisobila ke vSem pravnim tikontim, ¢i nikoliv.
V pravnich Gpravach riznych statl je na tuto otdzku odpovidano razné.

120\/AN DER MERWE, Cornelius G. Apartment Ownership. Dordrecht: Martinus Nijhoff, 1994, s. 23.
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Tyto tfi slozky jsou nerozlu¢né propojené a na sobé navzajem zavislé. Prevod
nebo piechod vlastnického prava k bytu ma nevyhnutelné¢ za nasledek piechod
spoluvlastnického podilu na spolecném pozemku a spolecnych c¢éastech domu, jakoz
i zanik ¢lenstvi ptivodniho vlastnika a vznik ¢lenstvi nového vlastnika ve spravcovské
entité. Naopak, ptevod nebo ptechod spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech
domu neni mozny bez soucasného prevodu vlastnického prava k bytu. A konecné,
Clenstvi ve spravcovské entité je nerozlucné spojeno s vlastnictvim bytu. Jejim Clenem
nemuze byt osoba odli$na od vlastnika bytu v daném domé¢. Vlastnik bytu nemtze nijak
zabranit vzniku svého Clenstvi ve spravcovské entité¢ a nemize se ho ani pozdéji platné
vzdat. Nemuze byt ze spravcovské entity bez soucasné ztraty vlastnického prava k bytu

vylouéen a jeho ¢lenstvi nezanika dokonce ani jeho piipadnou pasivitou.

Jelikoz jsou vSechny tfi zminované slozky bytového vlastnictvi nerozlu¢né
propojené a zavislé, je logické, ze se navzajem také vyrazné ovlivituji. Na jedné strané
vlastnické pravo k bytu urcuje velikost spoluvlastnického podilu vlastnika bytu na
spoleénych ¢éastech domu a vdhu jeho hlasu pii rozhodovani spole¢nych zaleZzitosti
Vramci spravcovské entity. Na druhé strané ale skutecnost, ze vlastnik bytu sdili
s ostatnimi vlastniky spoleény majetek a je ¢lenem spravcovské entity, ovliviiuje
charakter samotné¢ho vlastnického prava k bytu, které je v porovnani s vlastnictvim

jinych nemovitosti vyraznéji omezeno.

Byt je strukturdlni soucasti vétSiho celku — domu, stejn€ jako vlastnik bytu je
soucasti vétsiho socialniho, ekonomického a v koneé¢ném dusledku i pravniho celku —
skupiny vlastnikli byt (spoleCenstvi vlastnikll). Vzajemna zavislost, sdileni urcitych
spolecnych prav a povinnosti, jakoz 1 Cast&jSi a intenzivnéj$i interakce, maji za
nasledek, Ze vlastnické pravo kazdého vlastnika v tomto spolecenstvi je vyznamné
omezeno Vvlastnickym pravem ostatnich vlastniki. Piikladem mulZe byt zejména
povinnost vlastnika udrzovat sviij byt v dobrém technickém stavu. Konkrétni byt totiz
ve vétsiné piipadl poskytuje bud’ oporu anebo piistiesi jinému bytu, umisténému ¢i uz
pod nim anebo nad nim. Ze stejného divodu nemiize vlastnik bytu pii stavebnich
upravach uvnitt svého bytu zasahovat do nosnych anebo podpérnych konstrukci
a ohrozovat tak stabilitu celého domu. Vyuziti vlastnického opravnéni znicit véc ius
abutendi tedy v tomto piipadé absolutné neptichazi v uvahu. Opravnéni véc neuzivat ius

non utendi je nutné omezeno povinnosti neohrozovat timto svym jednanim vlastnické
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pravo ostatnich. Nesmime zapominat ani na omezeni vlastnickych opravnéni, ktera
zajistuji bezproblémové souziti a jez si vlastnici bytu dohodli a ucinili soucasti
zékladajiciho dokumentu, stanov, ptfipadné¢ obdobného pravniho tkonu upravujiciho
vnitini vztahy mezi nimi. Jedna se zejména o omezeni uzivaciho a dispozi¢niho prava
k bytu, kuptikladu regulace chovu doméacich mazlickl, dodrzovani no¢niho a vec¢erniho
klidu, omezeni poctu obyvatel jednoho bytu anebo povinnost oznamit pievod bytu

ostatnim vlastnikiim, pfipadné ziskat i souhlas ptislusného orgénu spravcovské entity.

Vyse zminovana intenzivnéj$i omezeni ptivedla fadu pravnich teoretikt,, dokonce
I V zemich, jez povazuji bytové vlastnictvi za druh vlastnického prava, k pochybam, zda
je bytové vlastnictvi jesté¢ potrad skutenym vlastnickym pravem, zda Ize vlastnické
pravo k bytu postavit naroven vlastnictvi jinych nemovitosti, typicky pozemku'?!. Podle
mého nazoru, 1 minéni vétSiny odborné vetejnosti, je odpovéd’ samoziejmé kladnd. Ani
soucasni nejkonzervativnéj§i pravni teoretici piece nevnimaji vlastnické pravo jako
zcela absolutni, posvatné, nedotknutelné a ni¢im neomezené (jak to bylo za dob
starovékého Rima anebo francouzské revoluce). Naopak, je obecnd piijiméno, Ze
soukromé vlastnictvi, obzvlasté vlastnictvi nemovitosti, je Siroce limitovano a omezeno
¢1 uZ to soukromym anebo vetfejnym pravem. To plati 1 pro vlastnictvi bytu. Pokud
navic vezmeme Vv uvahu jeho zvlasStni podstatu a jedinecné charakteristiky, je zcela
ptirozené, Ze k jeho fadnému a bezkonfliktnimu fungovani jsou nevyhnutelna uréita,
dokonce da se fici rozsahld, omezeni, kterd ov§em nevyvraceji jeho povahu skute¢ného

vlastnického prava.

3.2 Zikladni znaky bytového vlastnictvi

Z vyse uvedené obecné charakteristiky 1ze jednoduSe vyvodit zékladni defini¢ni
znaKky institutu bytového vlastnictvi, a to bez ohledu na to, kterou z teoretickych
koncepci bytového vlastnictvi pravni fad toho kterého statu voli. Jedna se zaprvé
0 pluralitu pfedméti, zadruhé o pluralitu subjektii, zatfeti o nerozlu¢nou pluralitu prav
nalezicich jedinému subjektu, a kone¢né zactvrté o vzajemnou nerozlu¢nost souborti

prav patficich riznym zainteresovanym subjektiim.

21 VAN DER MERWE, Cornelius G. Is sectional ownership true ownership? Stellenbosch Law Review.
1992, vol. 3, s. 132; LEYSER, J. The ownership of flats — A comparative study. International and
Comparative Law Quarterly. 1958, vol. 7, s. 38.
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Pro institut bytového vlastnictvi je na prvnim misté¢ charakteristickd mnohost
predméti. O té lze mluvit v souvislosti s bytovym vlastnictvim dokonce ve dvojim
smyslu. Zaprvé, pifedmétem jednoho prava je zde byt, dim, resp. alespoii jeho spole¢né
¢asti, a obvykle také pozemek, na kterém je dim postaveny. Na tomto misté bychom
mohli mluvit o jakési pluralité¢ vnitini. Zadruhé, existence institutu bytového vlastnictvi
postrada smysl v domé, ktery obsahuje pouze jeden byt. Rezim bytového vlastnictvi
tedy mtize vzniknout pouze v domé, ve kterém se nachazeji alesponn dva samostatné
byty anebo nebytové prostory, popiipadé jeden byt a jeden nebytovy prostor. Tuto
pluralitu bych naopak nazval pluralitou vnéj$i. Pluralita pfedméti (v obou zminovanych
rovinach) trvad po celou dobu existence bytového vlastnictvi a je jeho pojmovym
znakem'?. Na tomto mist& je potieba zdiraznit, Ze vzhledem k riznorodosti

teoretickych koncepci se nutné nemusi jednat vylucné o pfedméty vlastnického prava.

S mnohosti pfedmétli je spojena i mnohost subjektt. Byty v tomtéz domé totiz
patii vice subjektim. Tyto subjekty nutné¢ sdileji taktéz uréita spolecnd prava
a povinnosti. Odstranéni uvedené mnohosti béhem trvani rezimu bytového vlastnictvi je
v zasad€ vyloucené. Bytové vlastnictvi by se V tomto piipad¢ totiz Zadnym zpiisobem
neodliSovalo od obecného vlastnického prava a jednalo by se vlastné o klasické

vlastnictvi domu.

S uvedenymi dvéma charakteristikami nevyhnutelné¢ souvisi i tfeti zvlaStnost
bytového vlastnictvi, a to pluralita prav. Obdobné jako v pfipad¢ predmétd, i zde lze
mluvit o pluralit¢ ve dvou riznych rovinach, a sice nerozluéné pluralité prav
soustfedénych Vv rukach jediného subjektu a nerozluéné pluralité prav patticich riznym
zainteresovanym subjektim Vramci jednoho domu, resp. obecnéji nemovitosti.
ZjednoduSen¢ feceno, kazdému ze zainteresovanych subjektl (vlastnikil) ndlezi vicero
riznorodych prav — pravo K bytu, pravo k domu anebo alesponi ke spolecnym ¢astem
domu, a pravo k pozemku. Souhrn téchto prav tvoii nedé€litelny celek v rukou jediného
subjektu — zvlastni pravo, nazyvané bytovym vlastnictvim. Souhrn prav kazdého

subjektu je zaroveil nerozluné svazan se souhrnem pradv ndlezicich ostatnim

122 NOVOTNY, Marek, Josef FIALA, Toméa$ HORAK, Jaroslav OEHM a Josef HOLEJSOVSKY. Zdkon
0 viastnictvi bytii. Komentar. 4., doplnéné a ptepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 3.
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subjektim’®. Vysledkem je sloZity a vnitfng propojeny spletenec na sob& navzajem

zavislych prav.

3.3 Teoretické koncepce bytového vlastnictvi

Pfirozenym dusledkem rtiznorodosti teoretickych 1 legislativnich koncepci
bytového vlastnictvi byla a je snaha pravnich teoretikti, vytvofit obecné pouzitelnou

a vSezahrnujici klasifikaci pravnich piistupt k bytovému vlastnictvi.

Ze Siroké Skaly raznych klasifikaci systémti bytového vlastnictvi, vytvoienych
zahrani¢enymi pravnimi teoretiky, bych rad pfiblizil tfi nejzajimavéjsi, velice casto
citované a podle mého nazoru také nejpiinosnéjsi. Prvni dvé v podstaté shodné rozdéeluji
stavajici pravni Upravy bytového vlastnictvi do dvou skupin — na monistické a na
dualistické. Ttreti uzndva toto dé¢leni, pfiCemz ale poskytuje 1 klasifikaci dalsi,
podrobng;jsi.

Podle uznavaného amerického teoretika Leysera™®* maji viechny pravni tpravy
bytového vlastnictvi spolecné to, Ze koncipuji institut bytového vlastnictvi jako
kombinaci dvou zvlaStnich, ovSem Uuzce propojenych, zavislyjch a Vv zdsade
neoddg¢litelnych, prav. Prvnim je idedlni spoluvlastnictvi spole¢ného majetku, druhym
vyluéné pravo k bytu. Pfitom druhé zuvedenych prav miize, ale nemusi nutné¢ mit
povahu prava vlastnického. Pravé na zakladé povahy zminovaného prava pak Leyser
rozdéluje pravni fady do dvou zékladnich skupin — na ty, které pfiznavaji spoluvlastniku
domu vylu¢né vlastnické pravo k bytu, aty, které davaji spoluvlastniku domu pouze
zvlastni pravo uzivat urity byt v domé. Leyser nasledné jesté dé€li pravni Gpravy, které
pfiznavaji spoluvlastniku domu vlastnictvi bytu, do dvou podskupin, a to podle toho,
které ze dvou uvedenych prav — spoluvlastnictvi spole¢ného majetku anebo vylu¢né
vlastnické pravo k bytu — je hlavni, a které pouze vedlejsi, neboli akcesorické'®. Do
prvni podskupiny zatazuje naptiklad francouzskou pravni upravu bytového vlastnictvi,

do druhé pak pravni upravu némeckou.

123 1 UBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s. 199.

124 LEYSER, J. The ownership of flats — A comparative study. International and Comparative Law
Quarterly. 1958, vol. 7, s. 37-38.

% Ktomu viz taktézz MORIARTY, Michael J. A comparison of United States and foreign
condominiums. St. John's Law Review. 1974, vol. 48, s. 1015.
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Rovnéz dle jednoho z nejvyznamnéjSich soucasnych pravnich teoretiki,
zabyvajicich se bytovym vlastnictvim, profesora C. G. van der Merwa'?®, se pravni
upravy bytového vlastnictvi obvykle d€li na monistické a dualistické. Pravni Gpravy
zalozené na monistické teorii podle n€j piiznavaji vysadni postaveni spoluvlastnickému
pravu subjektu k pozemku, pfipadné domu na ném postavenému, coby spolecnému
majetku. Exkluzivni pravo uzivat urcitou soucast domu — byt naopak povazuji pouze za
vedlejsi privodni jev vychazejici ze spoluvlastnictvi spolecného majetku, nemajici
vubec charakter vlastnického prava. Van der Merwe pfitom zduraziuje, Ze monisticka
teorie bytového vlastnictvi se prosazovala zejména v pravnich tadech, které nebyly
ochotny jednozna¢né prolomit zasadu superfiecies solo cedit. Vzhledem K jeji povaze
totiz neni nutné, aby mél byt povahu samostatné véci v pravnim slova smyslu. Naopak
pravni fady vychazejici z dualistické teorie povazuji bytové vlastnictvi za zcela novy
druh souborného vlastnického prava, ktery predstavuje neoddélitelné spojeni vyluéného
vlastnického prava kbytu a idedlniho podilového spoluvlastnictvi pozemku
a spole¢nych ¢asti domu. V ramci dualistické teorie je ve vétSin€ piipadl byt povazovan
za samostatnou véc v pravnim slova smyslu. Dochazi tudiz ke zcela jasnému prolomeni
zasady superficies solo cedit. Dle Van der Merwa vétSina pravnich fadt postavenych na
dualistické teorii povazuje za nejpodstatnéjSi element bytového vlastnictvi praveé
vyluéné vlastnické pravo k bytu. Idedlni spoluvlastnictvi spolecnych ¢asti domu

a pozemku se tudiz stava pouze vedlej$im a doplitkkovym pravem.

Autorem treti klasifikace, kterou bych chtél na tomto misté¢ zminit, je vyznamny
némecky pravni teoretik Johannes Bédrmann. Jak jiz bylo uvedeno, tento autor
rozeznava, obdobné jako dvojice vySe uvedenych teoretikt, dva zakladni ptistupy

k pravni upravé bytového vlastnictvi — monisticky a dualisticky™?’

, pricemz rozhodnym
kritériem je mnozstvi pfedmétli bytového vlastnictvi. Nadto ale nabizi i dalsi, ponékud
origindlnéjsi de€leni, které zakladad dle vlastnich slov na raznych ,, pristupech k reseni
problému bytového viastnictvi V Sirsim slova smyslu “, tj. vlastn¢€ na riizné pravni povaze

tohoto préva v pravnich fadech'?®. Rozliduje piitom celkem est skupin piistup.

126 \/AN DER MERWE, Cornelius G. Apartment Ownership. Dordrecht: Martinus Nijhoff, 1994, s. 24.

27 BARMANN, Johannes a Eckhart PICK. Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das
Dauerwohnrecht: Kommentar. 5., neubearbeitete Aufl. Miinchen: Beck, 1983, s. 32.

122 BARMANN, Johannes a Eckhart PICK. Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das
Dauerwohnrecht: Kommentar. 5., neubearbeitete Aufl. Miinchen: Beck, 1983, s. 38.
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O prvni skupin¢ Bérmann mluvi jako 0 , skutecném bytovém (patrovém)
viastnictvi“, pticemz rozeznava dvé jeho varianty. Prvni je zalozena na dualistickém
spojeni spoluvlastnického podilu na pozemku se zvlastnim vlastnickym pravem k bytu
nebo urCitym prostoram. Za zastupce této skupiny oznacuje vétSinu romdanskych
pravnich tada, zejména francouzsky, italsky, portugalsky, belgicky a dalsi. Zde lze
zatadit i soucasnou ¢eskou pravni upravu bytového vlastnictvi. Podle druhé varianty

¢

tohoto ,,skutecného bytového vlastnictvi je vlastnik c¢lenem/podilnikem ur€ité
spolecnosti, pii¢emz jeho podil na takové spoleénosti vlastné piedstavuje spojeni jeho
spoluvlastnického prava ke spoleénému pozemku a jeho zvlastniho vlastnického prava
k bytu nebo jinému prostoru. Za zastupce této varianty povazuje Barmann Spanélsky
pravni fad a pravni fady nékterych latinskoamerickych zemi. Osobné bych do této

skupiny zatadil i anglickou pravni Gpravu bytového vlastnictvi v rezimu commonhold,

I kdyz ne zcela striktné vyhovuje popisované definici.

Druhou skupinu pfistupti k feSeni problematiky bytového vlastnictvi nazyva
Béarmann ,, nepravym bytovym (patrovym) viastnictvim “. Zde taktéz rozlisuje dvé formy:
prvni spociva ve spojeni spoluvlastnického podilu na pozemku se samostatnym
uzivacim pravem ke konkrétnimu bytu povazovanym z hlediska jeho pravni povahy za
sluzebnost, a druhou, ktera je ztotoziiovana se zvlastnim spoluvlastnickym podilem na
pozemku (odlisSnym od klasického spoluvlastnického podilu), ktery ve své podstaté
obsahuje 1 opravnéni uZivat ur€ity byt anebo nebytovy prostor, byt’ toto opravnéni nema
povahu zcela samostatného prava. U obou téchto forem , nepravého bytového
viastnictvi“ je mozna koexistence bézného spoluvlastnictvi a zvlastniho bytového
vlastnictvi vedle sebe na tomtéz pozemku. Za zéastupce prvné uvedené formy oznacuje
Barmann rakousky zdkon o vlastnictvi byti. Piikladem druhé formy je podle jeho

nazoru Svycarsky Stockwerkseigentum. S timto ndzorem se plné ztotoznuji.

Tteti skupinu pfistupit k bytovému vlastnictvi nazyva Barmann korporatnim
feSenim, které spociva ve spojeni jistého uzivaciho prava, prava bydleni anebo
najemniho prava (tedy nikoliv vlastnického prava) k ur¢itému bytu anebo nebytovému
prostoru s ucasti, clenstvim, podilem anebo akciemi na urc¢ité formé spolecnosti anebo
bytového druzstva. V tomto ptipadé¢ je jedinym vlastnikem celého pozemku, budovy
a vSech dalSich zatfizeni tato pravnickd osoba. Biarmann sice neuvadi piiklady pravnich

radl, ovSem zastupcem je naptiklad ceské pravni uprava bytového druzstevnictvi anebo
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pravni upravy bytového vlastnictvi severskych stati Evropy, z nich zejména finska
legislativa, ktera takové spole¢nosti nazyvaji asunto-osakeyhtio (viz § 2 odst. 1 finského
zékona €. 1599/2009 ze dne 22. prosince 2009 Asunto-osakeyhtiolaki (volny pieklad

zékon o spolecnostech na bydleni).

Ctvrtou skupinu feeni problematiky bytového vlastnictvi Barmann ztotoZiluje se
se specifickym francouzskym typem spolecnosti Société Civile Immobiliére, coz je

jedna z moznosti spoleéného vlastnictvi nemovitosti ve Francii.

Patad skupina ztotoziiuje bytové vlastnictvi se sluzebnosti anebo superficidlnim

pravem, pii¢emz za zastupce Barmann oznacuje némecky institut Dauernwohnrecht.

Do posledni Sesté, samostatné skupiny pfistupti k bytovému vlastnictvi zafazuje
tento teoretik byvalé pravni upravy socialistickych statl, v ramci kterych byly byty
pouze Vv osobnim vlastnictvi. Jejich osobni vlastnik ov§em nemél zadné vlastnické pravo
k pozemku, byl drzitelem pouze uréitého z Barmannovho pohledu superficialniho
prava. Jednoznaénym zastupcem je i ¢esky zakon o osobnim vlastnictvi byt z roku

1967.

Neptekonatelny  piehled  teoretickych  koncepci  bytového  vlastnictvi
uplatiiovanych Vv riznych statech svéta nabidl ve svém dile i ¢eskoslovensky teoretik
Stefan Luby'?®. V porovnani sjeho detailni studii teoretickych koncepci bytového
vlastnictvi, vyznivaji zavéry prvnich dvou z vySe uvedenych zahrani¢nich teoretikl
velice zjednoduSené. Barmannova a Lubyho klasifikace naopak maji k sob& velice
blizko. Po pfezkoumani rtiznych pfistupli pravnich systéma k feSeni problematiky
bytového vlastnictvi dospél Luby k zavéru, ze jedinym jednoticim prvkem vsech
koncepci je nerozlucnost prav patiicich jedinému subjektu bytového vlastnictvi, ato
jednak prava k bytu, a jednak prava k domu nebo pozemku. V dalsich ohledech se riizna
teoretickd pojeti vyrazné lisi. Luby rozdéluje teoretické koncepce bytového vlastnictvi
na zéklad¢ dvou riznych kritérii. Zaprvé, z pohledu predmétt bytového vlastnictvi, kdy
rozlisuje koncepci monistickou, dualistickou, dualisticko-monistickou a kone¢né
antiproprietarni. Zadruhé, z pohledu pravni povahy institutu bytového vlastnictvi, kdy

teoretické koncepce rozdéluje na spoluvlastnické ponéti, teorii vlastnictvi bytu, teorii

29 LUBY, Stefan. Viasmictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s.199-211.
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vlastnictvi sui generis a teorii jiného nez vlastnického prava. Ob& zminované roviny se
pfitom navzajem prolinaji. Nize uvedené rozdéleni koncepci vychazi pravé z pravni

studie Stefana Lubyho.

Pro monistickou koncepci bytového vlastnictvi je charakteristicka existence pouze
jediného predmétu bytového vlastnictvi, a to bud’ bytu, anebo domu. V navaznosti na to
je institut bytového vlastnictvi ztotoziovan bud’ s vlastnickym pravem K bytu, anebo se
spoluvlastnictvim domu. Monistické koncepce se ve svété objevuji v zasadé ve dvou

zékladnich variantach. Luby je nazyva teorii vlastnictvi bytu a teorii spoluvlastnickou.

Prvni z uvedenych variant povazuje za jediny pfedmét bytového vlastnictvi byt
a bytové vlastnictvi ztotoznuje s vlastnickym pravem k bytu. PfivrZenci této teorie se
vypotadavaji s existenci spolecnych ¢asti domu riznym zpiisobem. Nejradikalnéjsi
ponéti odmitd existenci jakychkoliv spolecnych ¢asti domu. Podle n¢j je diim absolutné
abeze zbytku rozd€len na byty, resp. predméty vyluéného vlastnického prava.
Neexistuje zde zadny spoleény majetek. Tento nazor byl zastavan v rannich dobach
vyvoje bytového vlastnictvi, zejména za feudalismu. Vlastnik pfizemniho bytu byl
zaroven vlastnikem pozemku a zakladi domu, vlastnik bytu V nejvys$sim patie byl
rovnéz vlastnikem stfechy, apod.'® Dalsi pontkud mirn&j§i pondti sice nepopira
existenci spolecnych ¢asti domu, jednotlivym vlastnikiim byt ovSem nepfiznava
spoluvlastnické pravo k témto spoleCnym castem. Pravo uZzivat spolené casti domu
povazuje pouze za jedno z opravnéni, které vyplyva z obsahu vyluéného vlastnického
prava k bytu. Spole¢né ¢asti domu, resp. dim samotny, tedy vibec nepovazuje za
pfedmét vlastnického prava. Kone¢né, v socialistickych zemich byl v minulosti
zastavan piistup, ktery uznaval existenci spole¢nych ¢asti domu a jednotlivym
vlastnikim byt pfiznaval spoluvlastnické pravo ke spolenym castem domu. Toto
spoluvlastnické pravo ovsem nebylo obsahovou soucésti institutu bytového vlastnictvi,
ale pouze knému akcesoricky pfistupovalo. Piedstavovalo jakési jeho nerozluéné
pfisluéenstvi131. Diim ani jeho spolecné casti tudiz nebyly povazovany za piredméty
bytového vlastnictvi, nybrz za pfedméty zvlastniho spoluvlastnictvi. V disledku toho

zde nelze mluvit o dualit¢ predméti bytového vlastnictvi. Na tomto zaklad¢é byl

130K tomu viz vyklad v &asti této prace zabyvajici se vlastnictvim byti ve feudalismu.

BLLUBY, Stefan. Viasmictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s.210as. 272.
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postaven rovnéz prvni Ceskoslovensky pravni predpis upravujici bytové vlastnictvi —

. . i 0132
zakon o osobnim vlastnictvi byt ™.

Druhd varianta monistické teorie povazuje za vyluény predmét bytového
vlastnictvi diim a samotny institut bytového vlastnictvi vlastné¢ ztotoziluje se
spoluvlastnictvim domu. Zastanci tohoto ponéti bud’ zcela popiraji délitelnost domu
a odmitaji existenci bytu, coby pfedmétu jakéhokoliv prava, anebo sice uznavaji, ze
dim je uréitym zptusobem d¢litelny a ze byt je pfedmétem jistého prava, tomuto pravu
ovSem odpiraji povahu prava vlastnického. To ovSem nic neméni na tom, ze predmétem
vlastnictvi Vv tomto piipadé porad zistava jediné dim. Piivrzenci prvniho z uvedenych
ponéti tvrdi, ze byt neni pfedmétem zadného prava. Podle nich se jedné pouze o ,,kubik
vzduchu® vymezeny zdmi, stropem a podlahou, které¢ jsou soucéasti domu a tudiz také
pfedmétem spoluvlastnictvi vSech zainteresovanych subjektd. Argumentuji, Ze byt
nemuize byt v zadném piipadé véci. Pojem véci je podle jejich ndzoru jednou provzdy
dany, a to tak, jak jej popisovalo jiz fimské pravo. Stoupenci druhého z uvedenych
ponéti povazuji za vyluény predmét bytového vlastnictvi dim. Byt ale uznavaji za
pfedmét néjakého absolutniho vécného prava. Jejich postoj je zalozeny na myslence, ze
dim neni délitelny takovym zplsobem, v jehoz dusledku by vznikly véci, coby
samostatné pfedméty vlastnického prava, pfipousti ovSem délitelnost domu, jejimz
vysledkem jsou byty jako pfedméty jinych absolutnich vécnych prav. Rlzni teoretici se
pak lisi v nazoru na to, jakou konkrétni povahu toto absolutni vécné pravo ma. Jedni ho
povazuji za pravo osobni sluZebnosti, druzi za jakési vyluéné vécné uzivaci pravo
piipoustejici 1 urité dispozice, dal§i ho ztotoznuji se superficidlnim pravem a konecné
jini na n&j naziraji jako na zcela novou kategorii vécného prava, nazyvanou jednoduse

bytovym pravem.

Dualistické koncepce uznavaji, ze bytové vlastnictvi ma dva predméty — byt
i dim, oba Vroviné vlastnického prava. Bytové vlastnictvi z tohoto divodu v sobé
zahrnuje dvé prava, a to jak vlastnické pravo k bytu, tak spoluvlastnictvi domu.
Zakladem jejich dalSiho dé€leni je odpovéd na otazku, ktery pfedmét ma postaveni
pfedmétu hlavniho, aktery pouze predmétu vedlejSiho. Na zékladé¢ toho se pak

dualistické koncepce déli na dvé varianty — teorii vlastnictvi bytu a dualistickou teorii

132 K tomu viz vyklad v &asti této prace zabyvajici se vlastnictvim byti v socialistickém Ceskoslovensku.

53



ve spoluvlastnickém pojeti. Existuji i pravni fady, které zastavaji stiedni cestu
a ptiznavaji zcela rovné postaveni obéma predmétim, resp. obéma slozkam bytového
vlastnictvi. Jedna se ovSem spiSe o vyjimecéné piipady. V Evropé jde pouze

0 Portugalsko a Recko.

Teorie vlastnictvi bytu povazuje za hlavni pfedmét bytového vlastnictvi byt
a vedlejsi predmét dim. V navaznosti na to poklada za zékladni pravo vlastnické pravo
k bytu. Tento piistup vychazi z pfedpokladu, Ze cilem institutu bytového vlastnictvi je
ziskani vylucného vlastnického prava k bytu. Spolecny majetek slouzi pouze k tomu,
aby mohly byt byty svymi vlastniky fadné¢ uzivany. Spoluvlastnické pravo ke
spole¢nym ¢astem domu a k pozemku je vlastnickému pravu k bytu, co do povahy

i funkce, podtizeno a je tudiz pouze pravem vedlej$im, neboli akcesorickym.

Dualisticka koncepce ve spoluvlastnickém pojeti naopak preferuje postaveni
domu jako hlavniho pfedmétu bytového vlastnictvi. Podle ni je byt pouze vedlejsim
predmétem. V rdmci institutu bytového vlastnictvi tedy nabyva prioritni postaveni
spoluvlastnické pravo k domu, ke kterému pfistupuje jako vedlejsi vlastnické pravo
k bytu. Pravni upravy uznavajici tuto teoretickou koncepci se pak lisi jesté podle toho,
zda vychazeji z celistvosti spoluvlastnictvi domu a vlastnictvi bytu, anebo pfedpokladaji

pouze akcesoritu vlastnického prava k bytu ve vztahu ke spoluvlastnictvi domu.

Dualisticko-monistické koncepce vychazeji z myslenky, ze pfedmétem bytového
vlastnictvi je jak dim, tak byt. Tyto dva pfedméty jsou ale natolik zavislé a nerozlucné,
ze vytvareji jediny celek. Nékteré pravni fady dokonce tomuto celku pfiznavaji status
veéci v pravnim smyslu. Zastanci tohoto chapani pak dovozuji, ze rovnéz vlastnické
pravo k bytu a spoluvlastnictvi spoleénych ¢asti domu tvori jediny celek — zvlastni
vlastnické pravo svého druhu. Tyto koncepce se objevuji ve tiech variantach,
odlisujicich se tim, co je podle jejich nazoru ,,primarnim zdrojem* anebo diivodem
jedine¢né povahy bytového vlastnictvi — zvlastni predmét, subjekty anebo soubor
subjektivnich prav. Dualisticko-monistické teorie jsou vysledkem snahy o nalezeni

kompromisu mezi zastanci monistickych koncepci a ptivrzenci koncepci dualistickych.

Nakonec je potieba uvést, ze existuji i tzv. antiproprietarni teorie, podle kterych je
vyluénym pfedmétem bytového vlastnictvi byt. Na rozdil od monistické koncepce ve

varianté teorie vlastnictvi bytu je zde ale byt pfedmétem jiného nez vlastnického prava.
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Z toho vyplyva, Ze antiproprietarni teorie nepovazuji ani samotné bytové vlastnictvi za
skutecné vlastnické pravo. Antivlastnické koncepce maji dvé zakladni varianty. Zatimco
prvni upira bytu povahu véci, coby pravné zptisobilého predmétu vlastnického prava,
druha hlasa, Ze 1 pfesto, ze je byt véci, pravo upinajici se k nému nelze kvili jeho
pocetnym a zavaznym omezenim po obsahové strance povazovat za skute¢né vlastnické
pravo. Lze vném spatfovat pouze jiné vécné pravo. Pfitom se uvadi, ze bytové
vlastnictvi je omezeno nejen ve vztahu k vlastnictvi ostatnich byti v domé, ale ive
vztahu ke spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti domu. Je velice diskutabilni, zda na tomto
miste jest¢ vibec mizeme mluvit o bytovém vlastnictvi.

Za velice zdatilou povazuji i klasifikaci, kterou v jedné ze svych teoretickych

133

studii popsal Cesky pravni teoretik Josef Fiala™”. Podle jeho nazoru se historicky

obsahu bytového vlastnictvi vedle vlastnického prava k bytu, i spoluvlastnické pravo ke
spole¢nym ¢astem domu a spoluvlastnické, piipadné spole¢né uzivaci pravo k pozemku.
Soubor té€chto prav vytvaii novy typ vlastnictvi, vyznacujici se mnohosti predméti.
Druhé, uz$i nahlizeni vylucuje z obsahu bytového vlastnictvi pravo k pozemku, a to
kvuli odli$né povaze, kterou toto pravo ma anebo spise eventualné muze mit. I ono ale
pofad uznava pluralitu predméti bytového vlastnictvi. Nejuz8i chapani ztotoziuje
bytové vlastnictvi pouze s vlastnickym pravem k bytu. Podle n€ého ma bytové vlastnictvi
pouze jediny pfedmét — byt. Spoluvlastnické pravo ke spole¢nym c¢astem domu
a spoluvlastnické anebo uzivaci pravo k pozemku pfitom povazuje za vedlejsi,
akcesoricky pfistupujici prava, ktera sice netvoii obsah bytového vlastnictvi, ale jsou
s nim funk¢né 1 existenéné nerozlucitelné spojena. Pozorny Ctenar si zajisté vSimne, Ze
velice blizké Lubyho dualistické koncepci, zatimco jeho nejuzsi pojeti v podstaté
odpovida Lubyho monistické koncepci ve varianté teorie vlastnictvi bytu. Ostatni
soudobi cesti autofi ve svych dilech pouze s urcitymi odchylkami ptebiraji Lubyho

Elenénit®,

133 FIALA, J. Pasivni vécna legitimace spoleenstvi vlastniki jednotek. Prdavai forum. 2005, &. 4,'s. 31.

13 DVORAK, T. N&kolik Gvah k pravni upravé vlastnictvi byti a nebytovych prostorti de lege ferenda.

Prévni rozhledy. 2007, &. 18, s. 671; ZUKLINOVA, M. O vlastnictvi bytii (s ivahami o mozné pravni
uprave). Pravnik. 1994, €. 3, s. 219.
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3.4 Koncepce bytového viastnictvi v Ceské legislativé

Historie institutu bytového vlastnictvi na tizemi dne$ni Ceské republiky neni
V porovnani se staty zapadni Evropy moc dlouha. I piesto vstoupila v roce 2004
ucinnost jiz tieti generace pravni upravy institutu bytového vlastnictvi. Zajimavé je, ze
kazdy z piedpisti regulujici rezim bytového vlastnictvi v Ceské republice vytvofil svoji
vlastni teoretickou koncepci, kterd piredstavovala uritou diskontinuitu vici jeho
predchtdci. Prvni zakon o osobnim vlastnictvi byt vychazel z monistické koncepce ve
varianté teorie vlastnictvi bytu. Uznaval tedy za jediny pfedmét bytového vlastnictvi
byt'**. Spoluvlastnictvi spoleénych &asti domu a spoluvlastnictvi nebo jiné pravo
k pozemku povazoval pouze za vedlejsi akcesoricka prava, ktera sama o sob& nebyla
soucasti bytového vlastnictvi. Tato koncepce vSak nutné vyvolavala otazku, co se po
pravni strance stalo s domem po tom, co zde vznikl rezim bytové vlastnictvi. Byty
a nebytové prostory se staly predmétem osobniho vlastnictvi bytli. Spolecné ¢asti domu
se staly pfedmétem osobniho spoluvlastnictvi, které piistupovalo k vlastnictvi bytu.

Duim se fakticky nezménil. Po pravni strance ovSem jako pifedmét vlastnictvi ziejmé

zanikl.1®

Donedavna platny zakon o vlastnictvi bytt predstavoval viué¢i predchozi pravni
upravé revoluéni zménu, coZ je patrné jiz z jeho nazvu. Zakon o vlastnictvi bytl
sledoval jako svoji hlavni zasadu celistvost a nerozlu¢nost vlastnického prava k bytu
(vyhradnimu majetku) a spoluvlastnického prava ke spoleCnym ¢astem domu
(spoleénému majetku). Tyto dvé slozky tvofily jednotu, pfi¢emz z § 1 odst. 1 plynulo,
Ze tato jednota je povaZovana za zvlastni druh spoluvlastnictvi, odliSny od obecného
podilového spoluvlastnictvi upraveného v druhé hlavé druhé casti diive platného
ob&anského zakoniku'®’. Dvofak ho nazyva akcesorickym spoluvlastnictvim®®.
Z teoretického hlediska bylo toto spoluvlastnictvi vlastné zvlastni kombinaci idealniho
a realného spoluvlastnictvi domu. Pfedmétem tohoto zvlastniho spoluvlastnictvi byl byt

a soucasné cely dim, resp. jeho spolecné c¢asti. Vzhledem ke zminiované pluralité

objektii a na ni navazujici pluralité vlastnickych prav, 1ze dojit k jednoznaénému zavéru,

135 K tomu viz blize Gasti této prace zabyvajici se vlastnictvim byti v socialistickém Ceskoslovensku.
13 7UKLINOVA, Michaela. N&kolik ivah o osobnim vlastnictvi bytii. Prdvaik. 1979, €. 5, s. 493.
37 7akon &. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdé&jsich predpist.

13 DVORAK, T. O vlastnictvi byti a nebytovych prostorii jakoto akcesorickém spoluvlastnictvi
a 0 nekterych otazkach s tim spojenych. Prdavni rozhledy, 2010, ¢. 7, s. 230.
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ze ptedchozi pravni uprava vlastnictvi bytl stdla na dualistické koncepci bytového
vlastnictvi. Jak bylo vySe feceno, dualistickd koncepce miize nabyvat dvé zédkladni
podoby, podle toho, ktery z uvedenych prfedmétii ma postaveni prfedmétu hlavniho
a ktery pouze predmétu vedlejSiho. V odborné vetejnosti prevlada nazor, Zze zékona
o vlastnictvi  bytd  vychazel z dualistické koncepce bytového  vlastnictvi
v spoluvlastnickém pojeti*®*. To znamena, Ze za hlavni pfedmét bytového vlastnictvi je
povazovan dim, ktery je ve spoluvlastnictvi vlastniki bytl, a za vedlejsi predmét byt,
ktery je v jejich vyhradnim vlastnictvi. Podle této teorie tedy Vramci bytového
vlastnictvi pfistupuje ke spoluvlastnictvi domu vlastnické pravo k bytu. Uvedeny postoj
potvrdil v rimei své rozhodovaci &innosti i Ustavni soud Ceské republiky™®. Jak oviem
nazna¢il ve své praci T. Dvorak™!, nejedna se o zavér zcela bezproblémovy a jasny, a to
nejen kvili skutenosti, Ze koncepci vyjadienou v § 1 zakon o vlastnictvi bytl
nedodrzoval disledné v celém svém textu (viz nize uvedené citace). Na jedné strané je
pravda, ze jadro pravni Upravy bytového vlastnictvi spociva v pravni upravé vztahi
plynoucich z toho zvlaStniho druhu spoluvlastnictvi. Cilem zakona o vlastnictvi byt
bylo hlavné upravit vzajemné vztahy spoluvlastniki domu, vcetné rozhodovacich
procest, financovani a samotné spravy domu. Na druhé strané je ale potfeba uvédomit
si, co bylo vlastn¢ historickym diivodem vzniku institutu bytového vlastnictvi, tedy co
je jeho causa. Bytové vlastnictvi vzniklo hlavné kvuli tomu, aby subjekt ziskal vylu¢né
vlastnické pravo k bytu. V tomto ohledu jsou spolecné ¢asti domu pouze jakymsi
dopliikem, jehoz funkce spociva v zajiSténi fddného a bezproblémového uzivéani
primarniho objektu — bytu. |samotny zakon o vlastnictvi bytl v nasledujicich
ustanovenich jiZz zdidraziioval priméarni postaveni bytu a vytvarel predstavu pouze
0 jakési akcesorité podilu na spole¢nych ¢astech domu, kdyZ naptiklad v § 5 odst. 4
uvadel, Zze vzmikem vlastnictvi jednotek nebo rozestavénych jednotek vznika

spoluviastnictvi spolecnych casti domu, v § 6 mluvil o smlouvé o pievodu vlastnictvi

139 Srov. napt. NOVOTNY, Marek, Josef FIALA, Tomas HORAK, Jaroslav OEHM a Josef
HOLEJSOVSKY. Zdkon o viastnictvi bytii. Komentdr. 4., doplnéné a piepracované vydani. Praha:
C. H. Beck, 2011, s. 6; CAP, Jiti a Pavla SCHODELBAUEROVA. Zdkon o viastnictvi bytii: komentdr.
Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer Ceska republika, 2009, s. 6; PRUCHOVA, Ivana a Josef FIALA. Zdkon
0 viastnictvi bytii: (s komentdrem). Zlin: Ziva, 1994, s. 7; FIALA, J. Bytové viastnictvi v Ceské republice
(se zietelem ke stavu de lege lata). Brno: luridica Brunensia, 1995, s. 21.

10 K tomu srov. nalez pléna Ustavniho soudu sp. zn. PL. US 51/2000, uveiejnény ve Sbirce nalezi
a usneseni Ustavniho soudu, svazek ¢. 21, rocnik 2001.

Y DVORAK, T. O vlastnictvi byti a nebytovych prostorti jakoZto akcesorickém spoluvlastnictvi
a 0 nekterych otazkach s tim spojenych. Pravni rozhledy, 2010, €. 7, s. 229.
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jednotky, v § 8 odst. 1 stanovil, Ze ,, S prevodem anebo prechodem vlastnictvi jednotky
prechazi spoluvlastnické pravo ke spolecnym castem domu.*, v § 20 odst. 1 opét
konstatoval, Ze s prevodem nebo prechodem viastnictvi k jednotce prechdzi
spoluvlastnictvi spolecnych casti domu, popripade dalsi prava a povinnosti spojené
S viastnictvi jednotky a se spoluvlastnictvim spolecnych casti domu, anebo v § 30 odst. 1
stanovil, ze sviastnickym prdavem k jednotce je nerozlucné spjato spoluvlastnictvi
spolecnych casti domu a spoluvlastnictvi nebo jiné pravo k pozemku. Z podaného
vykladu lze tedy vyvodit zavér, Ze existuji rozumné a legitimni davody jak pro
konstatovani, ze primarnim predmétem bytového vlastnictvi dle dfive platného zakona
0 vlastnictvi byt byl dim, tak pro stanovisko, Ze hlavnim pfedmétem byl byt. Osobné
se pfiklanim ke druhému z uvedenych nédzort, a to hlavné kvili vySe uvedené historické
a funkéni argumentaci. Nastésti odpovéd’ na tuto otdzku ma V podstaté¢ védecky
a teoreticky vyznam. Z hlediska interpretace a aplikace pravniho ptedpisu v kazdodenni

praxi se jedna spiSe o okrajovou zalezitost.

V této souvislosti se jesté kratce pozastavim u vySe popisovaného ¢lenéni J. Fialy.
Neztotoznuji se totiz sjeho nadzorem, podle kterého byl zakon o vlastnictvi bytd
postaven na posledné¢ uvedeném nejuz$im pojeti142. Naopak si myslim, Ze zakon
vychézel z druhého popisovaného tzv. ,stiedniho* pojeti, které zahrnuje do obsahu
bytového vlastnictvi vlastnické pravo k bytu a zaroven spoluvlastnictvi spoleénych ¢asti
domu, a které z né¢ho soucasné vylucuje pravo k pozemku. Vychazim pfitom zejména ze
znéni § 1 odst. 1 a § 21 zakona o vlastnictvi bytl. Domnivam se, Ze spoluvlastnictvi
pozemku, pfipadné¢ jiné pravo k pozemku, neni soucasti samotné¢ho bytového
spoluvlastnictvi, jak jej vymezuje § 1 odst. 1, nybrz pouze k nému pfistupuje jako

vedlejsi, ovSem funkéné 1 pravné souvisejici a neoddélitelné, akcesorické pravo.

Vzhledem k dalsimu vykladu je také dulezité poznamenat, ze zakon o vlastnictvi

bytt pracoval spojmem spoluvlastnictvi ve dvou rdaznych rovinach™®. Rozlisoval

144

»Spoluvlastnictvi budovy a ,,spoluvlastnictvi spolec¢nych ¢asti budovy“145. Zatimco

pod prvnim pojmem rozumél jiz vySe popsanou jednotu idedlniho a redlného

Y2 FIALA, J. Pasivni vécna legitimace spoleenstvi vlastniki jednotek. Prdavai forum. 2005, &. 4, s. 31.

14 roax , v v ) . ’ o ;e . ,
¥ Na tomto misté neberu v Gvahu skute¢nost, Ze zikon o vlastnictvi bytdi mluvi i o spoluvlastnictvi

jednotky, tj. bytu nebo nebytového prostoru.
144 Je potieba Fict, Ze spravné by se mélo jednat o spoluvlastnictvi domu, nikoliv budovy.

15 Taktéz v tomto piipadé by zdkon mél spravné mluvit pouze o spoluvlastnictvi spoleénych &asti domu.
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spoluvlastnictvi domu, ve které bylo zahrnuto vedle spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti
domu i vlastnictvi bytu, druhy pojem pouziva v podstatné uzsim smyslu a rozumi jim
pouze podmnozinu prvniho, tzn. jen idealni podilové spoluvlastnictvi spoleénych ¢asti

domu.

Tieti generaci pravni regulace bytového vlastnictvi v Ceské republice predstavuje
novy obcansky zakonik, konkrétné, ov§em nikoliv vylu¢né, jeho ustanoveni §§ 1158 az
1222. Novy soukromopravni kodex uctiva jako jeden ze svych zakladnich stavebnich
kamenu zasadu superficies solo cedit. Jejim vyjadienim je zejména ustanoveni § 506
odst. 1, podle kterého je soucdasti pozemku prostor nad povrchem i pod povrchem,
stavby zrizené na pozemku a jind zarizeni (ddle jen , stavba“) s vyjimkou staveb
docasnych, vcéetné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech. Tato
zasada je ale sama o sob& S bytovym vlastnictvim neslucitelna, jelikoZz neptipousti
realnou délitelnost domt, zejména v horizontalni roviné, a bytu upira povahu véci coby
samostatného predmétu vlastnického prava. Novy obcansky zdkonik se tedy musel
s timto problémem vypotadat a pro ucely bytového vlastnictvi superficidlni zasadu
pozitivisticky prolomit. Pouze prolomeni této zasady umoziiuje pfiznat vlastnikovi
skute¢né vlastnické pravo k bytu. Nejmirnéjsi zpusob, jak prolomit pro ucely bytového
vlastnictvi superficidlni zasadu, predstavuje dualistickd koncepce bytového vlastnictvi
ve spoluvlastnickém pojeti. Tuto cestu zvolil i novy soukromopravni kodex, ktery
i podle své duvodové zpravy zachovava soucasny dualisticky piistup platného zakona
o vlastnictvi bytl,, pouze ,jej sleduje jednoznacnéji”, sc¢imz lze souhlasit.
Jednozna¢né&jsi je uprava jednak ve vztahu k nazvu institutu, ktery nové nazyva
spoluvlastnictvim, jednak pifi vymezeni jeho pfedmétu. Bytové spoluvlastnictvi se
V pojeti nového obcanského zdkoniku opird o spoluvlastnictvi nemovité véci (¢i uz to
pozemku ana ném postaveného domu, anebo prava stavby, jehoz soucasti je i dim,
anebo pouze samostatného domu jako nemovité véci) a soucasné vlastnictvi jednotky
(jejiz soucasti je i byt), kterou lze dle mého vnimat jako zvlastni spoluvlastnicky podil

na nemovitosti.
Novy obcéansky zakonik Vzasad¢ vychazi z plurality predméti bytového
vlastnictvi. Tyto pfedméty ovSem soucasné spojuje v jeden nedélitelny celek — jednotku.

Dle ustanoveni § 1159 |, jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou cast domu

apodil na spolecnych Ccastech nemovité veci vzajemné spojené a neoddélitelne .
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Jednotka je zakonem vyslovné oznacena za véc nemovitou a pouze ona je povazovana
za samostatny vlastnicky objekt. Tento predmét vlastnictvi vznikd pravnim rozdélenim
nemovitosti (v zasadé pozemku a domu na ném postaveném). Byt, coby realné
vymezena Cast domu, se tak stava pouhou soucasti samostatné véci (jednotky). Neni

samostatnou véci, ani zpusobilym pfedmétem vlastnického prava.

I kdyz je tedy uprava zalozena na dualistické koncepci bytového vlastnictvi ve
spoluvlastnickém pojeti, diky konstrukci jednotky jako jediného vlastnického objektu

velice siln¢ pfipomina myslenky dualisticko-monistické teorie bytového vlastnictvi.

Zajimavé na novém pojeti jednotky je dale to, Ze coby samostatnd véc v pravnim
slova smyslu vlastné predstavuje specificky soubor véci anebo lze eventualné fict
i souhrn subjektivnich prav. Tento pfistup vychazi z nového chapani pojmu véci,
vyjadifeného v § 489 nového obcanského zdkoniku, podle kterého ,,véc v pravnim
smyslu je vse, co je rozdilné od osoby a slouzi potiebé lidi “, i nové koncepce vlastnictvi
vyjadiené v jeho § 1011, podle kterého ,, vse, co nekomu patri, vsechny jeho véci hmotné

¢

i nehmotné, je jeho viastnictvim “.

Podle § 1158 odst. 1 je bytové spoluvlastnictvi spoluvlastnictvim nemovité véci
zalozenym vlastnictvim jednotek. Bytové spoluvlastnictvi je tedy povazovano za
zvlastni druh spoluvlastnictvi nemovitosti, v jehoZ ramci jsou jednotlivi spoluvlastnici
zaroven vyluénymi vlastniky jednotek. Jednotka je vlastn€ specidlnim typem
spoluvlastnického podilu na nemovitosti, typickym pro tento zvlaStni druh
spoluvlastnictvil46. Vlastnické pravo k jednotce pfitom v sobé zahrnuje nejen vyluéné
vlastnické pravo ke konkrétnimu bytu anebo nebytovému prostoru, nybrz 1 nevyhradni

spoluvlastnické pravo ke spoleénym c¢astem nemovité véci. S ohledem na povahu

bytového spoluvlastnictvi by s uréitym zjednodusenim S§lo dokonce fict, ze jednotka

148 Dle mého nazoru skute¢nost, Ze novy ob&ansky zakonik vyslovng prohlasuje jednotku za nemovitou
véc, nevylucuje to, ze jednotka miize byt povazovana soucasn¢ za zvlastni typ spoluvlastnického podilu.
Vychézim pfitom z nového pojeti véci v pravnim slova smyslu, které zaklada § 489 nového obcanského
zakoniku. Pod tuto definic véci je zajisté mozno podiadit i spoluvlastnicky podil na nemovitosti. Rovnéz
vychazim z§ 1011, ktery vymezuje predméet vlastnictvi jako veéci hmotné inehmotné. Pokud
u ,.klasického* podilového spoluvlastnictvi zdkonodarce v § 1121 nového obcanského zakoniku stanovil,
7e ,, kazdy ze spoluviastnikii je uplnym viastnikem svého podilu“, a tim vlastn€ vyjadfil i skuteCnost, ze
idealni podil je véci a pfedmétem vlastnického prava, nenachazim diivod, pro¢ by to samé nemelo platit
iu bytového spoluvlastnictvi, které je zvlaStnim typem spoluvlastnictvi nemovité véci zalozenym
vlastnictvim jednotek. Pak analogicky podil na nemovité véci v bytovém spoluvlastnictvi je samostatnou
véci zplsobilou byt predmétem vlastnického prava. Tuto véc novy obcansky zakonik nazyva jednotkou.
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coby zvlastni spoluvlastnicky podil na nemovitosti, se skladd z redlného podilu na
nemovitosti, pfedstavovaného bytem, a idealniho podilu na nemovitosti — spole¢nych

¢astech pozemku a domu.

| z tohoto thlu pohledu tedy dospivam k zavéru, ze se pravni uprava bytového
spoluvlastnictvi zaloZzend novym obcanskym zakonikem pifi zachovani dualistické
koncepce bytového vlastnictvi vyznamné ptiblizuje dualisticko-monistické teorii,
vnimajici bytové vlastnictvi ve své celistvosti a jednoté jako vlastnické pravo sui

generis (v tomto piipadé jako zvlastni druh spoluvlastnictvi).

A jak na teoretickou koncepci bytového spoluvlastnictvi hledi ¢eska doktrina?
Cast odborné literatury pouze parafrazuje diivodovou zpravu k novému ob&anskému
zékoniku, aniz by ji podrobila jakékoliv diskuzi anebo kritice®®’. Zbytek se v podstaté
shoduje na tom, Ze nova pravni Uprava bytového spoluvlastnictvi je zalozena na
dualistické koncepci ve spoluvlastnickém pojeti'*®. Vyjimku jsem postichl pouze
v praci Adama Zitka'®, ktery se taktéZ ztotozfiuje s tim, u nové pravni upravy bytového
spoluvlastnictvi ,,je patrné urcité priblizeni k vychodiskim teorie dualisticko-
monistické, kterd na rozdil od teorie cisté dualistické, posiluje chapani obsahu bytového

73

viastnictvi v jeho jednoté a celistvosti“.

Zavérem je potfeba uvést, ze bez ohledu na to, zda je novd pravni uprava
prikladem dualistické koncepce bytového vlastnictvi ve spoluvlastnické varianté anebo
ptikladem dualisticko-monistick¢ koncepce bytového vlastnictvi, jedno je jisté —
V porovnani se zakonem o vlastnictvi bytt klade nova pravni Gprava omnoho silng&;si
daraz na spoluvlastnictvi nemovité véci, které evidentné povazuje za hlavni a urcujici
znak  bytového  spoluvlastnictvi. To lze dovodit zpravni  konstrukce

I samotného pojmenovani tohoto institutu.

Y7 KABELKOVA, Eva a Pavla SCHODELBAUEROVA. Bytové spoluvlastictvi v novém obcanském
zdkoniku: komentar: [§ 1158-1222]. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 6.; SYKOROVA, Pavla.
Bytové spoluviastnictvi v teorii a praxi. Praha: Leges, 2015, 224 s.

1“8 NOVOTNY, Marek, Tomas HORAK, Josef HOLEJSOVSKY a Jaroslav  OEHM. Bytové
spoluvlasmictvi a bytovd druzstva: komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, 413 s.; SPACIL, Jiii
et al. Obcansky zakonik IllI. Vécnd prava (§ 976—1474). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013,
1276 s.; ELIAS, Karel. N&které otdzky spojené s vlastnictvim bytd. Pravnik. 2013, Rog. 152, &. 1 (2013),
s. 37-49; DITMAROVA, Martina. Vlastnictvi bytu a spoledenstvi vlastnikii jednotek ve svétle
rekodifikace. Pravni forum. 2011, €. 7,s. 311.

149 ZfTEK, Adam. Vlastnictvi byt dle nového ob¢anského zakoniku. Prdvni rozhledy. 2012, ¢. 8, s. 291-
296.
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3.5 Koncepce bytového vlastnictvi v zahranicnich pravnich upravdach

3.5.1 Slovensko

Po dlouhé roky mély Cesko a Slovensko spoleénou pravni tpravu bytového
vlastnictvi — zdkon o osobnim vlastnictvi byti. Po rozpadu spole¢né republiky ovSem jiz
kazdy ze stath kracel vlastni cestou, a to 1 na poli legislativni Gpravy tohoto institutu.
Jako prvni pfijali samostatny zakon, regulujici rezim bytového vlastnictvi, Slovaci.
Stalo se tak v roce 1993, kdy byl schvalen zakon ¢. 182/1993 Z. z., o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov, ktery i pfes mnozstvi novelizaci a Gprav plati dodnes (dale jen

»slovensky zakon o vlastnictvi byti*).

Ptedné je potieba fict, Ze slovensky pravni fad, obdobné jako ten cesky v dobé
pfed nabytim tuc¢innosti nového obcanského zdkoniku, neuznava pravni zasadu
superficies solo cedit. Budova tedy neni soucasti pozemku, ale pfedstavuje samostatnou
nemovitou véc. Lze tedy fict, Ze vtomto ohledu existuje pro bytové vlastnictvi na
Slovensku piiznivé pravni prostiedi. Totozny s diivéjsi Ceskou pravni tpravou je
I pravni nahled na byt anebo nebytovy prostor jako véc v pravnim slova smyslu. Podle
§ 118 odst. 2 zékona €. 40/1964 Zb., ob¢iansky zdkonnik, v platném znéni, totiz mohou
byt byty a nebytové prostory predmétem obcanskopravnich vztahl. Uvedené zakonné
ustanoveni vytvaii jisty predpoklad pro jejich specidlni reZim, ktery je stanoven
zvlastnim zdkonem, samo o sob& ovSem necini z byt a nebytovych prostor samostatné
pfedméty vlastnického prava. Ani slovensky obcansky zakonik, ani slovensky zakon
0 vlastnictvi bytli vyslovné neprohlasuji byty a nebytové prostory za nemovité véci.
Slovensky zakon o vlastnictvi bytl ale ve svém § 3 odst. 2 zaklada pravni fikei, podle
které se byty a nebytové prostory (ve smyslu tohoto zakona) povazuji za véci v pravnim
slova smyslu, konkrétné véci nemovité™®. Na zaklads této fikce je tedy na byty
a nebytové prostory nahlizeno jako na samostatné predméty vlastnického prava, odlisné
od budov, ve kterych se technicky nachazeji. Nutno avSak opét zdlraznit, Ze reZim byt

anebytovych prostor jako samostatnych predmétt vlastnického prava je omezen

10 Ustanoveni § 3 odst. 2 slovenského zakona o vlastnictvi bytd zni: ,, Prdvne vztahy k bytom
a nebytovym priestorom v domoch sa spravuju ustanoveniami Obcianskeho zakonnika a osobitnych
predpisov, ktoré sa tykaju nehnutelnosti, ak tento zakon neustanovuje inak. *.
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samotnym zdkonem a plati pouze pro byty a nebytové prostory spliujici podminky

vymezené prave timto zvIastnim zdkonem™".

Z pravné teoretického hlediska je slovensky zakon o vlastnictvi byt zaloZzen na
monistické koncepci bytového vlastnictvi ve varianté teorie vlastnictvi bytu152. Platny
zakon o osobnim vlastnictvi bytt. Slovenskd pravni uprava povazuje za vyluény
predmét bytového vlastnictvi byt anebo nebytovy prostor. Samotny bytovy diim zde
ztraci na vyznamu a ustupuje do pozadi. V navaznosti na to pak slovensky zakon bytové
vlastnictvi ztotoznuje S vlastnickym pravem k bytu anebo nebytovému prostoru. To lze
dovodit zejména z ustanoveni § 4 odst. 2, podle kter¢ho byt anebo nebytovy prostor
miize byt ve vlastnictvi fyzické osoby anebo prdvnické 0soby, V podilovém
spoluvlastnictvi  fyzické osoby anebo prdvnické osoby anebo v bezpodilovém
spoluvlastnictvi manzelii. Zakon samoziejm¢ uzndva i existenci majetku, ktery je
spole¢ny vSem vlastnikim bytd anebytovych prostor v domé. Podle §13 je
svlastnictvim  bytu nebo  nebytového prostoru v domé nerozlucné spojeno
spoluvlastnictvi  spolecnych casti, spolecnych zarizeni a prisluSenstvi domu
a spoluvlastnické anebo jiné spolecné pravo k pozemku. Podle § 19 s prevodem anebo
prechodem vlastnictvi bytu nebo nebytového prostoru Vdomé prechdzi na
nabyvatele i spoluvlastnictvi spolecnych casti, spolecnych zarizeni a prislusenstvi domu,
spoluvlastnické anebo jiné spolecné pravo k pozemku, pripadne také dalsi prdava
a povinnosti spojené s vlastnictvim bytu a nebytového prostoru. Konetné § 23
slovenského zakona o vlastnictvi bytl stanovi, ze S viastnictvim bytu nebo nebytového
prostoru v domé je nerozlucné spojeno i spoluviastnictvi anebo jiné spolecné pravo
k pozemku, na kterém je dium postaven, a K prilehlému pozemku. Z citovanych
ustanoveni tedy jednoznacné plyne, ze slovensky zdkon o vlastnictvi bytd vychazi
z priority vlastnického prava k bytu nebo nebytovému prostoru v domé, ke kterému

pfistupuji jako vedlejsi akcesoricka prava spoluvlastnické pravo ke spolecnym castem,

1 Na tomto misté je potieba dodat, 7e slovensky zakon o vlastnictvi bytti dokonce nékteré byty
a nebytové prostory vyslovné vylucuje ze své pusobnosti, napf. viz § 1 odst. 2, podle kterého ,, Tento
zakon sa nevztahuje na byty osobitného urcenia okrem bytov stavebne urcenych na byvanie tazko telesne
postihnutej 0soby, najmd bezbariérovy byt, byty v domoch osobitného urcenia, byty v domoch urcenych
podla schvileného izemného planu na asandciu a na predaj bytov v rodinnych domoch, ktoré maji len
jeden byt. .

152 VALACHOVIC, Marek. Zdikon o viastnictve bytov a nebytovych priestorov: komentdr. 1. vyd. Praha:
C. H. Beck, 2012, xxii, s. 14-15.
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spoleCnym zafizenim a prislusenstvi domu, jakoz i spoluvlastnictvi anebo jiné spole¢né
pravo k zastavénému a dokonce prilehlému pozemku®®. Tato spoluvlastnickd anebo
jind spolecna prava ale netvoii obsahovou soucast bytového vlastnictvi. Obdobn¢ jako
u Ceskoslovenského zakon o osobnim vlastnictvi bytt jsou tato prava pouze jakymsi
prislusenstvim vlastnického prava k bytu. Tato akcesoricka prava jsou ale s vlastnictvim
bytu nerozluéng funkéné i existenéné spojena™*. Nemohou byt samostatng pievedena
a zanikaji jen se zanikem bytu anebo nebytového prostoru. Jejich akcesorickou povahu
podle mého nazoru zdaraziuje citovany § 19 slovenského zakona o vlastnictvi byt
rovnéz tim, ze stanovi, ze v pfipadé pievodu vlastnického prava k bytu anebo
nebytovému prostoru dochazi k jejich automatickému piechodu na nového nabyvatele.
Nemluvi zde tudiz o pfevodu, nybrz o pfechodu piimo na zakladé¢ zakona. Z vyse
uvedeného logicky vyplyva, dim ani jeho spoleéné Casti netvoii pfedmét bytového
vlastnictvi. Jedinym pfedmétem bytového vlastnictvi ve slovenském pojeti je byt anebo
nebytovy prostor. Z toho je nutno dovodit, ze slovensky zékon o vlastnictvi byti je
postaven na monistické teorii bytového vlastnictvi. I kdyz fada zahrani¢nich autorti
povaZzuje tuto teoretickou koncepci za ptekonanou a zastaralou, slovenska pravni nauka
Jji pokladd za vhodnou a aplikacné bezproblémovoul55. Na podporu vhodnosti této
koncepce je pouzivana zejména argumentace zdiraziujici spolecenskou funkci institutu
bytového vlastnictvi spocivajici v uspokojovani bytovych, ptipadné jinych potieb
(v ptipadé nebytovych prostor). Tyto potieby, z nichz nejvyznamnéjsi je pravé potieba
zajiSténi bydleni, jsou uspokojovany primarné prostiednictvim bytl a nebytovych
prostor, nikoliv spoluvlastnictvim spolecnych ¢asti domu, pfipadné pozemku, anebo

obecngéji feceno za pomoci spoluvlastnictvi domu a pozemku.

3.5.2 Polsko

Polské soukromé pravo respektuje zasadu superficies solo cedit. Tato zasada je

156

vyslovné vyjadiend v ¢lanku 48 a 191 polského obcanského zakoniku Prvni

z uvedenych ustanoveni stanovi, ze s vyhradou vyjimek stanovenych zakonem, jsou

153 7 toho dovozuji, Ze bytové vlastnictvi na Slovensku je zaloZeno na teorii vlastnictvi bytu.

1% ZIMMERMANNOVA, Jana a Jan ZIMMERMANN. Zikon o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov s komentarom. Zilina: Poradca. 2008, ¢. 2, s. 26.

1% VALACHOVIC, Marek. Zdikon o viastnictve bytov a nebytovych priestorov: komentdr. 1. vyd. Praha:
C. H. Beck, 2012, xxii, s. 15.

156 USTAWA z dnia 23 kwietnia 1964 r. KODEKS CYWILNY Dz.U. 1964 Nr 16 poz. 93.
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soucasti pozemku zejména stavby a jind zafizeni trvale spojena se zemi, stejné jako
stromy a jiné rostliny po vysadb¢ nebo vysevu. Ve druhém ustanoveni je vyjadieno, Ze,
pokud je urcitd movita véc spojena s pozemkem takovym zplisobem, ze tvoii jeho
nedilnou soucast, vlastnictvi k pozemku se rozSifuje i na tuto movitou véc. Samostatna
movitd véc se tedy stdva soucasti véci nemovité a tudiz i vlastnictvim vlastnika
pozemku, a to bez ohledu na to, kdo provedl toto spojeni a ¢i material byl na toto
spojeni pouiit157. Polsky obcansky zékonik ovSem zaklada fadu vyjimek z této obecné

h*%8 je 1 institut bytového vlastnictvi dle zvlastniho zékona

zasady. Jednou z nic
0 vlastnictvi bytd'®®. Prvné je potieba Fict, Ze samotny polsky ob&ansky zakonik ve
svém ¢lanku 46 pfipousti, Ze nemovitou véci jsou, kromé pozemku, i budovy spojené se
zemi nebo ¢asti takovych budov, pokud podle zvlastnich pravnich ptedpist predstavuji
samostatny pfedmét vlastnického prava odlisny od pozemku. Na toto ustanoveni
navazuje ¢lanek 2 odst. 1 zakona o vlastnictvi bytt, ktery umoziuje prohlasit byt anebo
prostor urceny k jinym nez bytovym uceliim za zvlastni nemovitou véc. Aby mohl byt
byt prohlaSen za samostatnou nemovitou véc, musi byt splnény dva piedpoklady.
Zaprvé, byt musi byt po faktické strance samostatny (oddéleny od ostatnich ¢asti
budovy trvalymi sténami, coz osvédcuje pfislusny statni organ svym rozhodnutim)
a pravné oddéleny (byt musi byt oddélen prohlaSenim jediného vlastnika nemovitosti

anebo smlouvou ve formé€ notafského zapisu; k vytvofeni vlastnictvi bytl je dale

nezbytny zapis do soudem vedeného registru)*®’. K vlastnictvi bytu (samodzielny lokal

17 DROZDOWSKA, Urszula. The superficies solo cedit principle in polish civil law. In: Real estate in
Czech and Polish law. Biatystok: Wydzial prawa Uniwersytetu, 2008, s. 85.

138 Jinou vyjimkou je tieba trvalé uZivaci pravo (uzytkowanie wieczyste), které z mého pohledu Ize stavét
na roven ¢eskému pravu stavby upravenému v novém obc¢anském zakoniku. V podstaté se jedna o vécné
pravo k pozemku, umoznujici oddélené vlastnictvi pozemku a stavby na ném postavené. Rozdil oproti
Ceské pravni uprave spociva v tom, ze predmétem trvalého uzivaciho prava miize byt pouze pozemek ve
vlastnictvi statu anebo mistni samospravy. Uzivatel, jemuz nalezi pravo trvalé uzivani pozemku, mize na
pozemku ziidit stavbu, ktera se stava jeho vlastnictvim, nikoliv vlastnictvim vlastnika pozemku. Toto
trvalé uzivaci pravo je dédi¢né, prevoditelné a rovnéz zastavitelné anebo zatizitelné sluzebnosti. Vlastnik
pozemku je ve svych pravech naopak velice omezen. Svilij pozemek, k némuz je zfizeno trvalé uzivaci
pravo, nemize nijak zatizit anebo pfevést na jinou osobu, kromé uzivatele pozemku (drzitele trvalého
uzivaciho prava). Hlavnim rozdilem mezi vlastnickym pravem k pozemku a pravem trvalého uzivani
k pozemku spo¢iva v Casové omezenosti trvalého uZivaciho prava, které se ziizuje na dobu obvykle od 40
do 99 let. Pokud ovSem v poslednich péti letech drzitel trvalého uzivaciho prava pozada vlastnika
pozemku o jeho prodlouzeni, ten mu v zdsad€ musi vyhovét, s vyjimkou piesné stanovenych zdkonnych
divodt. Po zaniku tohoto trvalého uZzivaciho prava dochazi k opétovnému spojeni pozemku a stavby na
ném postavené, pricemz stavba pfipadé vlastnikovi pozemku za nahradu v rozsahu trzni ceny stavby.

19 USTAWA z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali Dz.U. 1994 Nr 85 poz. 388.

160 VAN DER MERWE, Cornelius G. a Magdalena HABDAS. Polish apartment ownership compared
with south african sectional titles. Stellenbosch Law Review. 2006, vol. 17, s. 174.
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mieszkalny) anebo prostoru urceného k jinému ucelu piislusi podil na spolecné
nemovitosti (udzial v nieruchomosci wspaolnej) jako pravo nerozluén€ svazano
s vlastnictvim bytu (¢lanek 3 odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytl1). Toto ustanoveni zdkona
dokonce vyslovné stanovi, ze kym trva vlastnictvi byti, neni mozné zadat o zruSeni
spoluvlastnictvi spolecné nemovitosti. V této souvislosti dluzno jesté vysvétlit, co je
minéno vySe uvedenym podilem na spole¢né nemovitosti. V zisadé¢ se jedna
0 spoluvlastnicky podil na spole¢ném pozemku a spoluvlastnicky podil na spolecnych
¢astech budovy, resp. dle slov ¢lanku 3 odst. 2 polského zakona o vlastnictvi byti ,, téch
castech budovy, které neslouzi vylucné k uzivani viastnikii bytii*. Polské pravo ale
pripousti, aby byl byt vymezen i v domé postaveném na pozemku v trvalém uzivacim
pravu (uzytkowanie wieczyste). V navaznosti na to pak vlastnikovi bytu nalezi namisto
spoluvlastnického podilu na spolecném pozemku, podil na trvalém uzivacim pravu
k tomuto pozemku. V tomto ohledu je polska pravni uprava bytového vlastnictvi tedy

velice podobna pravni tprave zalozené ¢eskym novym obcanskym zakonikem.

Polska pravni Uprava bytového vlastnictvi je zcela jednoznacné postavena na
teorii povazujici byt za primarni pfedmét bytového vlastnictvi. Podil na spole¢né
nemovité véci ma spiSe dopliikkovou funkci. Nelze ale ani mluvit o jeho Uplné
okrajovosti. Vzhledem Kk textu polského zakona o vlastnictvi bytd lze dale dospét
k zavéru, ze vlastnictvi bytu a spoluvlastnicky podil na spoleéné nemovitosti tvoii jeden
nedélitelny celek, skladajici se ze dvou komponent™. Tento celek (bytové vlastnictvi)
ovSem neni zakonem co do své povahy vymezen zcela jednozna¢né. S urcitosti lze fict,
7e se nejedna o zvlastni typ spoluvlastnictvi, jako je tomu v Ceské republice. Pravni
teorie tento jednotny celek nepovazuje za obycejné spojeni, ale za specifickou vazbu,
jejimz dusledkem je hlubokd zména vnitini struktury obou jejich komponent, ¢ehoz

162 o
. Polskou pravni Upravu

vysledkem je zcela nové subjektivni pravo vlastnictvi bytu
bych zafadil dle Lubyho vySe popisované klasifikace mezi dualistické koncepce
bytového vlastnictvi, jelikoz polské bytové vlastnictvi zcela jasné charakterizuje
pluralita objektd i pluralita prav. Zastavam nazor, ze se jedna o dualistickou koncepci ve

variant¢ teorie vlastnictvi bytd. Je ale otdzka, zda vySe uvedeny teoreticky zaver o zcela

161 VAN DER MERWE, Cornelius G. a Magdalena HABDAS. Polish apartment ownership compared
with south african sectional titles. Stellenbosch Law Review. 2006, vol. 17, s. 169.

162 \/AN DER MERWE, Cornelius G. Apartment Ownership. Dordrecht: Martinus Nijhoff, 1994, s. 26.
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novém subjektivnim pravu vlastnictvi bytl neni jistym néznakem prvka dualisticko-

monistické koncepce bytového vlastnictvi.

3.5.3 Némecko

Némecky obé&ansky zakonik™® velice silng Ipi na zasadé superficies solo cedit,
ktera je vyslovné upravena Vv jeho § 93 a § 94. Podle prvniho z citovanych ustanoveni
nemuze byt Cast véci, kterou nelze od véci oddélit, aniz by doSlo ke zni¢eni anebo
zméné v podstaté veci anebo této ¢asti, predmétem zvlastnich prav. Druhé ustanoveni
stanovi, Ze soucasti pozemku tvofi véci pevné spojené s pozemkem, zejména stavby
a plody pozemku, pokud jsou spojeny se zemi. Toto ustanoveni zaroven stanovi, Ze
soucasti budovy jsou véci, které byly stavebné pouzity pfi jeji vystavbé. Pro vytvoreni
kompletniho nahledu na danou problematiku povazuji za nutné rovnéz zminit § 946
BGB, podle kterého ,, Pokud je urcita movita véc spojena s pozemkem takovym
zplisobem, Ze se stane soucdsti pozemku, rozsiruje se vlastnictvi pozemku i na tuto
movitou véc. . Shrnu-li, uvedend ustanoveni sama o sob& netvoii vhodné prostiedi pro
existenci bytového vlastnictvi, jelikoz v podstaté vylucuji redlnou délitelnost budovy
(stavby) na byty. Navic, nejenZe vyslovné nevymezuji byt jako samostatnou véc
Vv pravnim smyslu a tudiz zpusobily pfedmét samostatného vlastnického prava, ale
naopak ze znéni § 93 je pomérné jednoznatné odvoditelny piimo opacny zavér.
Némecky obcansky zakonik nadto ve svém textu vyslovné nepocita s moznosti pravniho

odchyleni se od zasady superficies solo cedit pomoci zvlastniho pravniho predpisu.

I ptes vySe uvedeng, historicky vyvoj (zejména extrémni ponic¢eni bytového fondu
béhem druhé svétové valky) donutil némeckého zikonodarce pracovat s myslenkou
prolomeni superficialni zasady i principu realného nedélitelnosti budovy a ptimél jej

Kk zafazeni institut bytového vlastnictvi do pravniho tadu, coz nakonec ucinil v roce

164 .

1951 formou pfijeti zvlastniho pravniho piedpisu — zédkona o vlastnictvi byti™". Jedna

se, obdobné¢ jako v Ceském pravnim fadu, pouze o jednu z vyjimek prolamujici

superficialni zasadu'®®.

183 Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) von 18. 8. 1896 (vstoupil v tginnost od 1. 1. 1900).
104 Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (BGBI I S 175) z 15. 3. 1951.

1% Dalsi vyjimkou je naptiklad pravni iprava zasahu do sousedniho pozemku, neboli prestavku dle § 912
némeckého obcanského zakoniku (BGB), podle které pokud vlastnik pozemku pifi vystavbé stavby
piekroci hranici se sousednim pozemkem, aniz se jedna o umysl anebo jeho hrubou nedbalost anebo se
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Jiz ivodni ustanoveni dotceného ptedpisu vypovidaji hodné o tom, jaké pojeti
bytového vlastnictvi némecky zékon zvolil. Uvodni § 1 odst. 1 zikona o vlastnictvi byti
stanovi, Ze dle ustanoveni tohoto zakona muze byt zaloZzeno bytové vlastnictvi
(Wohnungseigentum) k bytam a dil¢i vlastnictvi (Teileignetum) K prostorim slouzicim
K jinym ucelim, nez bydleni. Nasledujici dva odstavce pak obsahuji zakonné definice
téchto dvou prav. Ustanoveni § 1 odst. 2 pon€kud neobratné stanovi, ze bytové
vlastnictvi je zvlastnim vlastnickym pravem k bytu (Sondereigentum) ve spojeni se
spoluvlastnickym podilem na spole¢ném majetku (spolecném vlastnictvi), ke kterému
toto zvlastni vlastnické pravo nalezi (pozn. minéno tak, ze zvlastni vlastnické pravo
k bytu nalezi k spoluvlastnickému podilu na spolecném majetku). Tieti odstavec
prvniho odstavce obdobné definuje dil¢i vlastnictvi jako zvld$tni vlastnické pravo
K prostorim budovy slouzicim jinému tucelu, nez bydleni, ve spojeni se
spoluvlastnickym podilem na spolecném vlastnictvi, ke kterému toto zvlastni vlastnické
pravo nalezi (obdobné jako v pfedchozim ptipadé minéno tak, ze zvlastni vlastnické
pravo k nebytovému prostoru nalezi k spoluvlastnickému podilu na spolecném

majetku).

Nemohu se nepozastavit nad tim, ze némecky zakon o vlastnictvi byt vV ramci své
pusobnosti umoziuje zalozit dva rtzné typy zvlastniho vlastnického prava k realné
vymezenym Castem stavby (budovy), coz je zpohledu ceského ¢tenafe dosti
prekvapivé. Adresat normy tak v uvodu studia tohoto predpisu logicky oc¢ekava, ze tyto
dva rizné instituty budou mit v ur€itych oblastech rozdilny rezim, resp. se k nim budou
vazat odlisSnd prava anebo povinnosti. Neni tomu tak, tato prava nevykazuji Zadné
kvalitativni rozdily. Jediny rozdil mezi t€émito dvéma typy zvlasStniho vlastnického prava

K realnym ¢astem budovy zalozenymi némeckym zakonem o vlastnictvi bytd spociva

souhlasem vlastnika sousedniho pozemku, stava se vlastnikem celé budovy, vcetn¢ Casti, ktera presahuje
na sousedni pozemek. Velmi vyznamnou vyjimkou je pravo stavby (Erbbaurecht), které je upraveno
zvlaStnim zdkonem o pravu stavby (Gesetz tiber das Erbbaurecht, Verordnung vom 15. 1. 1919 (RGBI. |
S. 72, ber. S. 122) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 1. 10. 2013 (BGBI. | S. 3719). Pravo stavby je
v zakonu definovano jako zatiZzeni pozemku spocivajici pfevoditelném a dédi¢ném pravu mit stavbu na
povrchu anebo pod povrchem pozemku jiné osoby. Opravnény z prava stavby nabyva vlastnické pravo
k stavbé postavené na pozemku. Toto pravo je v zasadé Casové omezené a opravnény z prava stavby musi
vlastnikovi pozemku platit pravidelnou uplatu. Pravo stavby je povaZzovano za samostatné vécné pravo,
které pravnim fadem kladeno na roven pozemku (grundstiicksgleichen Recht), coz znamena, ze muze byt
naptiklad samostatné zatéZzovano zastavnim pravem.

68



Vvjejich odlisnych predmstech™. Odlisnost dotéenych predmétd je pfitom pouze
ekonomickd a spociva v ucelu jejich uziti. Predmétem bytového vlastnictvi je byt,
zatimco predmétem dil¢iho vlastnictvi je nebytovy prostor167. Z4dny z tdchto pojm, ani
byt, ani nebytovy prostor, Sice neni zakonem piimo definovan, ale oba musi spliiovat
spole¢ny (a zaroven jediny zakonem stanoveny) zakonny pozadavek, a to ze se musi
jednat 0 uzaviené prostory budovy. V poslednim odstavci § 1 zakon stanovi, ze pro dil¢i
vlastnictvi plati obdobné ustanoveni upravujici bytové vlastnictvi. Z tohoto diivodu
budu i ja v této praci dale mluvit jiz jen o némeckém bytovém vlastnictvi, byt je tfeba
mit na paméti, ze to samé se bude vztahovat 1 na dil¢i vlastnictvi nebytovych prostor.
Zminované rozliSovani dvou samostatnych typd prav, a to ve vztahu k bytim na jedné
strané a nebytovym prostoriim na strané¢ druhé, neni v némeckém zakonu o vlastnictvi
bytu, jak dale jesté popisu, ojedinélé.

Vratim se ovSem zpét k teoretické koncepci bytového vlastnictvi dle némeckého
zakona o vlastnictvi bytt. I kdyz je pravda, ze némecky zakon o vlastnictvi byt
vyslovné neprohlasuje byt ani nebytovy prostor za véci v pravnim smyslu, z jeho
ustanoveni Ize pomérné jasné dovodit, Ze zakon zaklada pravni fikci, dle které se na byt
anebytovy prostor hledi jako na samostatné véci a tudiz zpilisobilé piedméty

vlastnického prava.

Némeckd pravni uprava bytového vlastnictvi zcela evidentné rozliSuje v ramci
institutu bytového vlastnictvi dva rizné objekty vlastnického prava — nemovitost (bud’
pozemek s budovou, anebo pravo stavby, jehoz soucasti je i budova) a byt anebo
nebytovy prostor, pficemz lze bezpetné konstatovat, ze ob¢ prava vazici k témto
objektim maji bezesporu podobu skuteéného vlastnického prava. Némeckd pravni
teorie se shoduje na tom, ze zvlastni vlastnické pravo k bytu je skute¢nym vlastnictvim

pravem a nejedna se o zadnou sluzebnost, uzivaci pravo, ani superficidlni pravo

16 BARMANN, Johannes a Eckhart PICK. Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das
Dauerwohnrecht: Kommentar. 5., neubearbeitete Aufl. Miinchen: Beck, 1983, 116-117.

187\ této souvislosti je potiebné zminit, ze némeckou pravni teorii je v podstaté jednotng prijimano, 7e
V jednom dome se miizou nachézet jak byty, tak nebytové prostory, a proto v tomto dome bude vedle sebe
existovat jak bytové vlastnictvi, tak diléi vlastnictvi. K tomu viz: BARMANN, Johannes a Eckhart PICK.
Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht: Kommentar. 5., neubearbeitete Aufl.
Miinchen: Beck, 1983, s. 119.
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L 168 S < , o s , y
obdobné pravu stavby . S klidnym svédomim tedy mlzeme rozebiranou némeckou

A w1 : o, : . . 169
pravni upravu zaradit mezi dualistické teorie bytového vlastnictvi™ .

Jak pomérné jasn¢ vyplyva z vyse citované zakonné definice bytového vlastnictvi
podané v § 1 odst. 2 zakona, jedna se o jediné pravo (celek) skladajici se ze dvou slozek
— zaprvé, idealniho spoluvlastnického podilu na spoleéném vlastnictvi, pficemz timto
spole¢nym vlastnictvim se dle § 1 odst. 5 zakona rozumi pozemek'’™® a &asti, zafizeni
a vybaveni budovy, které nejsou ve vylu¢ném vlastnictvi ani ve vlastnictvi tieti osoby,
a zadruhé, samostatného a skute¢ného zvlastniho vlastnického prava k ur¢itému bytu.
Tyto dvé slozky jsou vzajemné trvale nerozlu¢né spojeny do jednoho celku a nemohou
byt samostatn¢ pievadény anebo zatézovany. Zvlastni vlastnické pravo k bytu nemtize
vzniknout bez spojeni se spoluvlastnickym podilem na spolecném majetku171. Spolecné

pak tvoii jednotu — nové€ vznikajici specialni pravo — bytové vlastnictvi.

V této souvislosti se nabizi dvé otazky — prvni, jakou povahu ma vlastné tento
celek, tzn. dvouslozkové pravo nazyvané bytovym vlastnictvim, a druhou, které z vyse

uvedenych dvou slozek, tedy zda zvlastni vlastnické pravo k bytu, anebo podil na

vvvvvv

Pokud se jedna o povahu zmiflovaného celku, némecka pravni teorie se po jistych

peripetiich dnes jiz pomérné jasné shoduje na tom, Ze bytové vlastnictvi piedstavuje

172

zvlastni druh spoluvlastnictvi nemovitosti-*“ odliSujici se od obecného podilového

168 BARMANN, Johannes a Eckhart PICK. Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das
Dauerwohnrecht: Kommentar. 5., neubearbeitete Aufl. Miinchen: Beck, 1983, s. 46 a 110.

189 Naopak Van der Merwe ji zafazuje mezi monistické teorie bytového vlastnictvi, pficemz viak
neposkytuje jasné a piesvéd¢ivé zdiivodnéni tohoto zavéru. K tomu viz: VAN DER MERWE, Cornelius
G. Apartment Ownership. Dordrecht: Martinus Nijhoff, 1994, s. 24.

0 Dle § 30 némeckého zakona o vlastnictvi byti miiZe byt bytové vlastnictvi ziizeno i rozd&lenim prava
stavby a vlastnického prava k budové postavené na jeho zakladg. Jak jiz totiz bylo zminéno, v némeckém
pravu ma pravo stavby povahu prava kladeného na rovenn pozemku. Zajimavé je, ze v tomto piipadé
nemluvi némecky zédkon o vlastnictvi byt jiz o bytovém vlastnictvi a dil¢im vlastnictvi nebytovych
prostor, nybrz o bytovém pravu stavby (Wohnungserbbaurecht) a dil¢im pravu stavby nebytovych prostor
(Teilerbbaurecht), na které se ale pouZije obdobné pravni Gprava bytového vlastnictvi a dilé¢iho vlastnictvi
nebytovych prostor.

Y1 MERLE, Werner. 50 Jahre Wohnungseigentumsgesetz. Forum Wohnen und Stadtentwicklung :
Verbandsorgan des vhw / Hrsg.: vhw - Bundesverband fiir Wohnen und Stadtentwicklung e.V. 2001, heft
1/2001, s. 16.

12 pALANDT, O a P. BASSENGE. Biirgerliches Gesetzbuch: mit Einfiihrungsgesetz (Auszug),
Unterlassungsklagengesetz, Produkthaftungsgesetz, Erbbaurechtsverordnung,
Wohnungseigentumsgesetz, Hausratsverordnung, Lebenspartnerschaftsgesetz, Gewaltschutzgesetz
(Auszug). 62., neubearbeitete Aufl. Miinchen: C. H. Beck, 2003, s. 2738.
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spoluvlastnictvi, resp. piimo zvlastni druh spoluvlastnického podilu na nemovitosti*”.
Bytové vlastnictvi (v pojeti zvlastniho druhu spoluvlastnického podilu na nemovitosti)
muze byt na rozdil od bézného idealniho spoluvlastnického podilu na nemovitosti
VvV podilovém spoluvlastnictvi vice osob a mtize se stat napiiklad predmétem zatizeni
v podob& vécného biemena'’®. Obdobny nazor na povahu ndmeckého bytového

_— : . - 175
vlastnictvi prezentuje ve své monografii i Van der Merwe™ .

Pokud se jedna o otazku, které ze dvou slozek némeckého bytového vlastnictvi je
prioritni, 1ze konstatovat nasledujici. Dle zdkonné definice bytového vlastnictvi podané
v § 1 odst. 2 zdkona je zvlastni vlastnické pravo k bytu pravem piistupujicim ke
spoluvlastnickému podilu na spoleném majetku (tedy zejména pozemku). V rdmci
celku nazyvaného bytovym vlastnictvim, je tak zda se zvlastni vlastnické pravo k bytu
podruznym anebo odvozenym pravem piistupujicim K hlavnimu pravu v podobé
spoluvlastnického podilu na spoleéném majetku. Dle zakonné definice je tedy
jednoznaén& prioritni slozkou spoluvlastnické pravo ke spole¢nému majetku®’.
Némeckou pravni Gpravu bytového vlastnictvi tedy povazuji za piiklad dualistické
teorie bytového vlastnictvi ve spoluvlastnickém pojeti. V némecké pravni teorii se vSak
tato otdzka stala predmétem pomérne velkych sporﬁ177. Dle pravniho teoretika
Pickeho'™® je ale tento spor absolutng zbyteény a netéelny. Podle jeho nazoru neni

dalezité, které pravo je prioritni, jelikoz oba elementy tohoto institutu jsou ve vztahu

vzajemné a oboustranné akcesority.

Zajimavy nazor na povahu institutu némeckého bytového vlastnictvi ma némecky

teoretik Barmann'’®. Podle jeho nézoru je bytové vlastnictvim slozenym trojjedingm

1% MERLE, Werner. 50 Jahre Wohnungseigentumsgesetz. Forum Wohnen und Stadtentwicklung :
Verbandsorgan des vhw / Hrsg.: vhw - Bundesverband fiir Wohnen und Stadtentwicklung e.V. 2001, heft
1/2001, s. 16-17.

1% MERLE, Werner. 50 Jahre Wohnungseigentumsgesetz. Forum Wohnen und Stadtentwicklung :
Verbandsorgan des vhw / Hrsg.: vhw - Bundesverband fiir Wohnen und Stadtentwicklung e.V. 2001, heft
1/2001, s. 17

1% \AN DER MERWE, Cornelius G. Apartment Ownership. Dordrecht: Martinus Nijhoff, 1994, s. 24

178 Tento zavér lze podle mého nazoru dovodit i z n€kolika dal§ich ustanoveni némeckého zakona
0 vlastnictvi bytl, zejména § 3 odst. 1, § 6 odst. 1 a2, § 7 odst. 1 anebo § 8 odst. 1.

17 BARMANN, Johannes a Eckhart PICK. Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das
Dauerwohnrecht: Kommentar. 5., neubearbeitete Aufl. Miinchen: Beck, 1983, s. 34-36.

1 BARMANN, Johannes a Eckhart PICK. Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das
Dauerwohnrecht: Kommentar. 5., neubearbeitete Aufl. Miinchen: Beck, 1983, s. 113.

1 BARMANN, Johannes a Eckhart PICK. Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das
Dauerwohnrecht: Kommentar. 5., neubearbeitete Aufl. Miinchen: Beck, 1983, s. 33, 38, 45, 111 a 113.
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pojmem. Tento institut v sobé totiz zahrnuje vzajemné neoddélitelné spojené tii
elementy — zvlastni vlastnické pravo k bytu a spoluvlastnicky podil na spole¢ném
majetku, ke kterému ale z vécné pravni pozice pfistupuje jeSté ucast (Clenské pravo)
Vv pravnické osob¢ sdruzujici vlastniky byt (ve spoleCenstvi vlastnikl). Bairmann tedy
povazuje i sdruzovaci slozku (asociacni prvek) za bezprostiedni soucast institutu
bytového vlastnictvi, coz zdiivodiiuje zejména tim, ze kazdy vlastnik bytu se nabytim
bytového vlastnictvi nutné stdva i clenem spoleCenstvi a ani pozdéji z ného nemuze
vystoupit jinym zpusobem, nez ztratou svého bytového vlastnictvi. Toto ¢lenstvi je tedy

vécnépravné spojeno s bytovym vlastnictvim.

Vyklad o némeckém bytovém vlastnictvi si dovolim zakoncit jesté kratkym
popisem jednoho némeckého pravniho specifika tykajictho se bytl a nebytovych
prostor. Zakon o vlastnictvi byt dopliiuje pravni Gpravu bytového vlastnictvi (a dil¢iho
vlastnictvi nebytovych prostor) jesté¢ jednim zvlastnim institutem, a to tzv. pravem
trvalého bydleni (Dauerwohnrecht) a odpovidajicim pravem trvalého uzivani
nebytového prostoru (Dauernutzungsrecht)®®. Pravo trvalého bydleni dle § 31
némeckého zdkona o vlastnictvi bytl pfedstavuje specifické zatiZzeni pozemku, na jehoZz
zakladé€ je osoba, V jejiZz prospéch bylo toto zatizeni zfizeno, opravnéna obyvat anebo
jinym zplisobem uZzivat (v€etné dalSiho prondymu) urcity presné¢ vymezeny byt v budové
postavené na pozemku (resp. budové postavené vramci prava stavby). Jednd se
0 dédicné a volné prevoditelné vécné pravo zatézujici pozemek a zakladajici osobé,

V jejiz prospéch je pravo zfizeno, vyhradni uzivaci opravnéni k bytu181

. Toto pravo
nema charakter prava postaveného na roven pozemku (jako naptiklad pravo stavby),
nybrz charakter vécného biemena. Z tohoto diivodu miize opravnéna osoba zatizit pravo
trvalého bydleni pouze uZivacim pravem tieti osoby, a jiZ nikoliv vécnym pravem (napf.
zastavnim pravem). Pravo trvalého bydleni miiZe byt zfizeno na libovoln€ dlouhou dobu

a dokonce 1 na dobu neurcitou. Pii jeho zfizovani miiZze byt dohodnuto, Ze vlastnik

pozemku mé za vymezenych podminek pravo na zpétné prevedeni tohoto uzivaciho

180 Jelikoz opét plati, Ze mezi t&mito pravy neni zadny kvalitativni rozdil a jejich jedina odlisnost spo&iva
V jejich riznych pfedmétech (v prvnim piipadé byt a ve druhém nebytovy prostor), dale se omezim pouze
na vyklad prava trvalého bydleni, pfi¢emz vSechno uvedené se bude obdobné¢ vztahovat i na pravo
trvalého uzivani nebytového prostoru.

181 PALANDT, O a P. BASSENGE. Biirgerliches Gesetzbuch: mit Einfiihrungsgesetz (Auszug),
Unterlassungsklagengesetz, Produkthaftungsgesetz, Erbbaurechtsverordnung,
Wohnungseigentumsgesetz, Hausratsverordnung, Lebenspartnerschaftsgesetz, Gewaltschutzgesetz
(Auszug). 62., neubearbeitete Aufl. Miinchen: C. H. Beck, 2003, s. 2739 a 2782.
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prava (Heimfallanspruch). V pfipad¢, Ze je timto zptisobem pied¢asné ukonceno pravo
trvalého bydleni sjednané na dobu delsi nez 10 let, méa osoba opravnéna z prava trvalého
bydleni narok na uréitou finan¢ni nahradu od vlastnika. Shrneme-li, pokud vlastnik
pozemku nechce své vlastnické pravo k pozemku a na ném postavené budové zménit na

bytové vlastnictvi, toto pravo muze predstavovat dalsi velice zajimavou variantu.

Nakonec si dovolim mensi kritiku. Nektefi ¢esti autofi ve svych pracich vykladaji
a popisuji némecky zakon o vlastnictvi byti a jim upravenou materii velice povrchné
a nepiesné. Napiiklad Dvorak™® se ve své praci pii popisu némeckého pojeti institutu
bytového vlastnictvi omezuje pouze na citaci jeho zakonné definice, kdyz uvadi ze
LV SRN je viastnictvi bytii definovino jako zvidstni vlastnictvi v souvislosti se
spoluvlastnickym podilem na spolecném vlastnictvi, ke kterému nalezi.“. Tato
zjednodusena formulace muze vytvafet dojem rovnosti mezi némeckym bytovym
vlastnictvim  (Wohnungseigentum) a zvlastnim  vlastnickym pravem K bytu
(Sondereignetum), pricemz k tomuto zvlaStnimu vlastnickému pravu jesté pfiistupuje
spoluvlastnicky podil na spoleéném majetku. Jak ovSem bylo vySe popsano, zvlastni
vlastnické pravo k bytu je pouze jednou ze slozek némeckého bytového vlastnictvi.
Touto nevhodné zvolenou formulaci tak zminovany autor vlastné zménil koncepci
némeckého bytového vlastnictvi z dualistické na monistickou. DalSi nepfesnost ve
vztahu k némeckému bytovému vlastnictvi lze nalézt napiiklad i Vv jinak pomérné
zdarilé praci Radky Pelikanové'®, ktera uvadi, ze némecky zédkon zaklada pravni
konstrukci ,, spocivajici v moznosti podilového viastnictvi pozemku s tim, Ze podilovymi
viastniky jsou vlastnici bytu.“. Domnivam se, ze vzhledem ke koncepci némeckého
zékona by bylo na misté¢ misto podilového vlastnictvi pozemku spiSe mluvit o novém
zvlastnim druhu podilového spoluvlastnictvi nemovitosti odlisném od obecného
podilového spoluvlastnictvi. Navic, vzhledem ke skutecnosti, Ze v rdmci némeckého
institutu bytového vlastnictvi je prioritnim prvkem spoluvlastnictvi, doporucoval bych

o (¢

misto formulace ,, podilovymi viastniky jsou viastnici bytii*, spiSe volit obrat ,, podilovi

‘

spoluvlastnici nemovitosti jsou zarovern vlastniky bytu. *.

82 DVORAK, T., O vlastnictvi bytii a nebytovych prostorti jakozto akcesorickém spoluvlastnictvi
a o0 nekterych otazkach s tim spojenych. Pravni rozhledy. 2010, ro¢. 18, ¢. 7, s. 232.

183 PELIKANOVA, R., Komparatistické poznamky k vymezeni spole¢nych &asti budovy. Pravai férum.
2009, ¢. 12, s. 538.
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3.5.4 Rakousko

Obdobn¢ jako némecké, 1 rakouské soukromé pravo je postaveno na obecné
pravni zasad¢ superficies solo cedit. Zdkonné vymezeni této zasady je obsazeno v § 297

, M , 41 184
rakouského obcanského zakoniku

, podle kterého ,,k nemovitym vécem nalezi rovnez
ty, které byly vystavény na pozemku se zamérem, aby zde zistaly natrvalo, jako
napriklad domy a jiné budovy, a 10 spolecné se vzdusnym prostorem nad nimi, a dale
vSe, co je pevné spojeno s takovou budovou (napr. vestavéna skrin a podobné) stejné
jako véci, které jsou urceny ktrvalému uzivani tohoto celku (napr. hasici pristroje
a podobne)“. Jedna se z mého pohledu o pomérné slozité naformulované a hlavné
relativné Siroce interpretovatelné ustanoveni. To ovSem neni vzhledem k problematice
povahy bytového vlastnictvi az natolik podstatné. Pro tcely této ¢asti mé prace je avSak
dulezité, ze na zakladé tohoto ustanoveni rakouského obecného obcanského zakoniku
tvofi budova jako celek neodd¢litelnou soucast pozemku. I rakousky zakonodarce se
tedy musel, pokud chtél zavést do svého pravniho fadu institut bytového vlastnictvi,
jistym zplisobem vypofadat s existenci této zasady. Dle mého ndzoru tak ucinil
(v porovnani s diive popisovanou polskou anebo némeckou pravni upravou) velice
nendsilnym a citlivym zptisobem, ktery miize vyvolavat pochybnosti o tom, zda vibec
skute¢ng doslo k prolomeni zmifiované pravni zasady. Zatimco pravo stavby'®
jednoznacné ptedstavuje prolomeni zasady superficies solo cedit, u bytového vlastnictvi
vzhledem k jeho pravni podstaté k prolomeni zminované zasady podle mého nazoru
vlastn¢ vibec nedoslo. Bytové vlastnictvi (Wohnungseigentum) je totiz zvlastnim
zékonem o vlastnictvi byta'® definovéano v jeho § 2 odst. 1 jako ,, vécné prdavo vyhradné

uzivat a samostatné disponovat objektem zpusobilym byt predmétem bytového

viastnictvi (pozn. autora bytem, nebytovym prostorem anebo odstavnou plochou pro

184 Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch (ABGB) JGS Nr. 946/1811.

18 Pravo stavby (Baurecht) upravuje rakousky zédkon Gesetz vom 26. April 1912, betreffend das
Baurecht. (Baurechtsgesetz — BauRG) StF: RGBI. Nr. 86/1912, ktery jej charakterizuje jako vécné,
prevoditelné a dédi¢né pravo zatézujici pozemek, na jehoz zakladé mlize mit opravnény (drzitel prava
stavby) stavbu na anebo pod povrchem pozemku. Zatimco tedy pozemek je ve vlastnictvi jeho vlastnika,
stavba postavena na pozemku je ve vlastnictvi odlisné osoby — opravnéného (drzitele prava stavby).
Pravo stavby je povazovano samo o sob€ za nemovitou véc. Zfizena stavba je taktéz nemovitou véci,
ktera je ovSem soucasti prava stavby. Pravo stavby se zfizuje na dobu delsi nez 10 let, ale maximalné na
100 let. Po jeho zaniku ptipada stavba do vlastnictvi vlastnika pozemku, a to za nahradu, pfi¢emz plati, ze
pokud nebylo dohodnuto jinak, nahrada je poskytovana ve vysi ¥ hodnoty stavby.

186 Bundesgesetz vom 26. 4. 2002, BGBI 1 200/70, iber das Wohnungseigentum
(Wohnungseigentumsgesetz 2002 — WEG 2002).
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motorova vozidla'®), které je prizndno spoluviastnikovi pozemku (anebo viastnickému
partnerstvi) “. Bytové vlastnictvi tak ve svém jadru vibec neni skute¢nym vlastnickym

188 predstavuje pouze zvlastni druh uzivaciho prava vécné pravni povahy

pravem
pristupujici ke spoluvlastnictvi pozemku. Budova tedy formalné ziistava jako soucast
pozemku ve spoluvlastnictvi spoluvlastnikii pozemku, kterym nalezi, kromé& jiného,
zvlastni uzivaci pravo k jednotlivym bytim, nebytovym prostorim a parkovacim
plocham nachézejicim se v budové, které ovSem nejsou prohladseny za samostatné véci
V pravnim slova smyslu a nepfedstavuji tak ani pfedmét skuteéného vlastnického prava.

Podle mého nazoru tedy v tomto piipad¢ rakouska konstrukce bytového vlastnictvi

viibec neodporuje pravni zasadé superficies solo cedit.

Dle jazykového (gramatického) vykladu zdkonné definice bytového vlastnictvi,
jakoz 1 z tfady dalSich zdkonnych ustanoveni™®®, by bylo mozné dospét k zavéru, ze
rakousky zadkon o vlastnictvi bytl pojmové ztotoziuje bytové vlastnictvi pouze se
zminovanym vécnym pravem vyhradné uzivat a samostatné disponovat s objektem
bytového vlastnictvi. Zakon tedy pocitd s urCitym (co do povahy bliZze nedefinovanym)
spoluvlastnictvim pozemku, k némuz pfistupuje zvlastni uzivaci pravo k bytu, které
zédkon nazyva bytovym vlastnictvim, a jez vznika zipisem do pozemkové knihy
(katastru nemovitosti). Jak jiz bylo uvedeno, pii pouziti pouze jazykového vykladu
daného ustanoveni by pojem bytové vlastnictvi nezahrnoval spoluvlastnické pravo
k pozemku. Rakouska pravni nauka ovSem pomérné jednotn¢ vnima pravné teoreticky
institut bytového vlastnictvi podstatné éifejilgo, a to jako zvlastni druh ideélniho
podilového spoluvlastnictvi k pozemku, se kterym je spojené vécné vyluéné uzivaci
pravo ke konkrétnimu prostoru v budové (bytu, nebytovému prostoru anebo odstavné

(parkovaci) plose (stani) pro motorova Vozidla)191

. Rakouskd pravni doktrina tedy
neomezuje pojem bytového vlastnictvi pouze na popisované vécné uzivaci pravo k bytu

(resp. nebytovému prostoru a plose pro motorova vozidla), ale vySe uvedenou zakonnou

187 Na rozdil od némecké pravni tpravy rakousky zakon o vlastnictvi byt nerozliduje réizné druhy prav
k redlnym ¢astem budovy dle povahy jejich pfedmétu.

188 FEIL, Erich. Wohnungseigentum: Praxiskommentar zum WEG 2002. 5. Aufl. Wien: Linde Verlag,
2002, s. 13

189 Napiiklad ustanoveni §2 odst. 2, § 2 odst. 9, § 11 odst. 1 a 2 anebo § 12 odst. 1 rakouského zékona
0 vlastnictvi byta.

190 ENK, Friederike. Wohnungseigentumsrecht. Wien: MANZ Verlag Wien, 2016. s. 1.

¥ HAUSMANN, Till a Andreas VONKILCH. Osterreichisches Wohnrecht - WEG: Kommentar. 3.
Auflage. Wien: Verlag Osterreich, 2013, s. 9.
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definici vyklada SirSim zplsobem tak, Ze bytové vlastnictvi povazuje za komplex
spoluvlastnictvi a na jeho zaklad¢ vznikajiciho zvlastniho vécného uzivaciho prava
k bytu. Vyslovné je mluveno o nerozlu¢né jednoté slozené ze spoluvlastnického podilu
na pozemku a pfislusného uzivaciho prava k bytu, pficemz pouze tato jednota muze
tvofit pfedmét ob&anskopravnich vztahii'® a miize byt zatéZovana, zcizovana, prechazet

v diisledku umrti anebo byt predmatem exekuce™.

Odborna literatura se blize zabyva rovnéz povahou jak zminovaného podilového
spoluvlastnictvi k pozemku, tak zvlastniho vécného uzivaciho prava ke konkrétnimu
prostoru v budové. Ve vztahu K prvnimu piitom uvadi, Ze bytové vlastnictvi je
zvlastnim druhem idealniho podilového spoluvlastnictvi pozemku (nemovitosti). Nékdy
se mluvi dokonce o evoluci prostého idedlniho spoluvlastnictvi. Rozdil mezi prostym
idealnim spoluvlastnictvim a bytovym vlastnictvim jako zvlaStnim druhem
spoluvlastnictvi spo¢iva vtom, ze zatimco konstrukce prostého idealniho
spoluvlastnictvi pozemku neddva sama o sob¢ spoluvlastnikovi pozemku pravo ziskat
do uzivani uréitou konkrétni ¢ast budovy (protoze vtomto ptipadé dochazi pouze
Kk idedlnimu dé€leni prava, nikoliv samotného piedmétu vlastnictvi), pravni konstrukce
bytového vlastnictvi jiz ze své podstaty (bez potieby jakékoliv dal§i smluvni Upravy)
ptiznava spoluvlastnikovi pozemku pravo vyluéného uzivani piesné vymezené Casti
budovy. Toto vécné uzivaci pravo je tedy Vrezimu bytového vlastnictvi imanentni

zakonnou soucasti spoluvlastnického podilu na pozemku194.

Otazka, jakou pfesné¢ ma pravni povahu uZivaci pravo k bytu, nebytovému
prostoru anebo parkovacimu stani pro motorovd vozidla, které je spojeno se
spoluvlastnictvim pozemku, neni v rakouské pravni nauce jednoznacné zodpovézena.
Panuje ovSem shoda na tom, Ze se jedna o vécné uzivaci pravo plisobici vici vSem, na
jehoz pravni poméry se analogicky pouziji ustanoveni obecného obcanského zdkoniku

0 sluzebnostech (vécnych bifemenech), konkrétné sluzebnosti uzivani bytu podle § 521

192 HAUSMANN, Till a Andreas VONKILCH. Osterreichisches Wohnrecht - WEG: Kommentar.

3. Auflage. Wien: Verlag Osterreich, 2013, s. 9.
193§ 11 odst. 1 rakouského zakona o vlastnictvi byt

19| ENK, Friederike. Wohnungseigentumsrecht. Wien: MANZ Verlag Wien, 2016, s. 1.
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195

a § 522obecného obcanského zakoniku (Wohnungsfruchtgenussrecht)™. Tomuto pravu

se tedy prakticky pfisuzuje povaha sluzebnosti.

Pro uplnost je nutno zminit jesté nékolik dilezitych informaci o rakouské pravni
upravé bytového vlastnictvi. Zaprvé, obdobné jako v Polsku a Némecku, i v Rakousku
mize byt bytové vlastnictvi zfizeno i ve vztahu K budove, ktera je soucasti prava

196

stavby . V tomto piipadé tedy bude vécné uzivaci pravo k urcitym prostoram budovy

spojeno s podilem na praveé stavby, nikoliv se spoluvlastnickym podilem na pozemku.

Zadruhé, skutecnost, ze rakouské bytové vlastnictvi predstavuje vlastné zvlastni
druh idealniho spoluvlastnictvi pozemku, potvrzuje skuteCnost, Ze rakousky zakon
0 vlastnictvi byt vyslovné upravuje institut tzv. docasného bytového vlastnictvi
(Vorldufiges Wohnungseigentum)197. Jednd se vlastné o zdkonem omezené bytové
vlastnictvi, které mlze vytvofit jediny vlastnik pozemku (nemovitosti). Tento vlastnik
vkladem svého prohlaSeni do katastru nemovitosti vytvoii rezim bytového vlastnictvi,
ato tak, ze rozdéli své vlastnické pravo k pozemku na spoluvlastnické podily, se
kterymi bude spojeno uzivaci pravo ke konkrétnim bytovym a nebytovym prostortim,
pfiCemZ vSechny tyto spoluvlastnické podily prozatim zlstavaji v jeho vlastnictvi.
Rezim bytového vlastnictvi je tak zalozen 1 piesto, Ze zde jeSté neni pifitomna pluralita
subjekti (vice spoluvlastnikli pozemku). Timto zplisobem je vlastné vytvoreno prostredi
pro budouci hladky prodej spoluvlastnickych podilii na pozemku (nemovitosti). Prvnim
prodejem podilu na nemovitosti dal§i osobé se vytvaii kolektiv spoluvlastnikli a docasné
bytové vlastnictvi se ze zakona zméni na plnohodnotné aneomezené bytové
vlastnictvi'®®. Pokud by rakouské bytové vlastnictvi neptfedstavovalo zvlastni druh

spoluvlastnictvi, pak by nebylo potfeba vytvaret tuto specifickou do¢asnou konstrukei.

Posledni specifikum, které bych na tomto misté chtél v zajmu komplexniho
vysvétleni pravni povahy institutu rakouského bytového vlastnictvi zminit, je bytové

vlastnictvi pfislusenstvi bytu (Zubehorwohnungseigentum). Jedna se o pravo piimo

%5 FEIL, Erich. Wohnungseigentum: Praxiskommentar zum WEG 2002. 5. Aufl. Wien: Linde Verlag,
2002, s. 15.

1% FEIL, Erich. Wohnungseigentum: Praxiskommentar zum WEG 2002. 5. Aufl. Wien: Linde Verlag,
2002, s. 14.

Y97Viz § 2 odst. 1 a § 45 rakouského zékona o vlastnictvi bytd.

198 FEIL, Erich. Wohnungseigentum: Praxiskommentar zum WEG 2002. 5. Aufl. Wien: Linde Verlag,
2002, s. 14.
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spojené s vyluénym uzivacim pravem k bytu, nebytovému prostoru anebo parkovacimu
stani pro motorova vozidla. Pfedmétem tohoto prava je vylu¢né uzivani vymezenych
Casti nemovitosti, které nejsou stavebné spojeny s bytem, nebytovym prostorem anebo
parkovacim stanim pro motorova vozidla, ov§em jsou ur¢eny K tomu, aby byly s danym
objektem bytového vlastnictvi trvale uzivany. Podminkou toho, aby mohla byt urcita
¢ast nemovitosti vymezena, jako ptislusenstvi konkrétniho objektu bytového vlastnictvi
je, ze nesmi byt piistupna z prostor jiného objektu bytového vlastnictvi. Rakousky
zékon o vlastnictvi byt uvadi jako ptiklady takovych ¢asti nemovitosti zejména sklep,
pudni prostor, ptredzahradka anebo skladisté. Prislusny objekt bytového vlastnictvi
a jeho piislusenstvi vzdy sdileji spoleény pravni osud'®®. Pravo uzivat byt, nebytovy
prostor anebo parkovaci stani pro motorovéd vozidla je nerozluc¢né spojeno s prdvem

uzivat ptisluSenstvi daného objektu bytového vlastnictvi.

Shrnu-li, rakouskou pravni upravu bytového vlastnictvi vnimam V optice vyse
popisované Lubyho teoretické klasifikace jako ptiklad monistické koncepce bytového
vlastnictvi?®® zalozené na spoluvlastnické teorii. K tomuto zdvéru jsem dospél po
zohlednéni skute¢nosti, ze rakouské bytové vlastnictvi piedstavuje vlastné specificky
druh spoluvlastnického prava k pozemku, snimz je spojeno vécné pravo podobné
sluzebnosti, jehoz predmétem je opravnéni vyluéné uzivat konkrétni vymezeny prostor
v budové (byt, nebytovy prostor anebo parkovaci stani pro motorova vozidla), jakoz
i jemu piid€lené ptislusenstvi, a pravo nevyluéné uzivat spoleéné casti nemovitosti.
Jedinym pfedmétem rakouského bytového vlastnictvi je tak nemovitost (pozemek anebo
pravo stavby, jejichz soucasti je dim). Byt neni povazovan za samostatnou véc, kterd by
byla predmétem skute¢ného vlastnického prava. Pravo k bytu mé charakter pouhého
uzivaciho prava podobného sluZebnosti. NemiZeme tedy zde mluvit o pluralité

pfedméth vlastnického prava, resp. bytového vlastnictvi.

3.5.5 Svycarsko

v v v row ’ v ’ , 71.201 o v v I
Rovnéz soucasny Svycarsky obcansky zikonik™" disledné dodrzuje zasadu

superficies solo cedit. Tato skute¢nost se kromé jiného projevila v tom, ze ve své

19| ENK, Friederike. Wohnungseigentumsrecht. Wien: MANZ Verlag Wien, 2016. s. 4.

% Tento nazor sdili i Van der Merwe v publikaci: VAN DER MERWE, Cornelius G. Apartment
Ownership. Dordrecht: Martinus Nijhoff, 1994, s. 24.

1 |nhaltsverzeichnis SR: 210 - Schweizerisches Zivilgesetzbuch vom 10. Dezember 1907.
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puvodni verzi u¢inné od 1. 1. 1912 vubec nepocital s existenci zvlastniho bytového
vlastnictvi. Jelikoz obcansky zakonik tuto problematiku vyslovné neupravoval
a soucasn¢ pro vécna prava platil numerus clausus, bylo obecné pfijimano, ze po nabyti
ucinnosti tohoto civilniho kodexu jiz neni pravné mozné noveé zridit bytového
vlastnictvi, a to i piesto, e se jednalo o historicky pomérné rozsifeny a ve Svycarsku
dobfe etablovany institut. Uvedeny ndzor byl podporovan zejména argumentem, ze se
jedna o jiz piekonanou pravni konstrukci, ktera navic historicky pfinasela fadu

pravnich, spolecenskych a hospodarskych problémﬁzoz.

V disledku  zménénych
hospodarskych pomért a velké krize v oblasti bydleni v Sedesatych letech dvacéatého
stoleti byl ale Svycarsky zakonodarce pfinucen piehodnotit svij diivejsi pristup
K bytovému vlastnictvi, ¢ehoz vysledkem byla pomérné zasadni novelizace ¢tvrté Casti
Svycarského obcanského zakoniku pojedndvajici o vlastnictvi a spoluvlastnictvi

N r r = . I . ’ v 7 e J ’ v s 2
a op&tovné navréacen institutu bytového vlastnictvi do §vycarského pravniho fadu®®,

Jak detailn¢ rozeberu nize, k navraceni bytového vlastnictvi do Svycarského
pravniho fadu byla stejné jako v dfive popisované rakouské pravni Upravé zvolena
konstrukce, ktera neprolamuje, ale naopak plné respektuje zasadu superficies solo
cedit®®,

Svycarsky ob&ansky zakonik povazuje stavbu zpravidla za sou¢ast pozemku a na
patro, byt anebo nebytovy prostor nahlizi jako na pouhou soucast stavby. Z téchto
duvodi neuznava, Ze by jakakoliv realna ¢ast stavby (resp. budovy) byla zpusobila stat
se samostatnym pifedmétem vlastnického prava. Zakladni vlastnosti patra, bytu i jinych
soucasti stavby je totiz jejich stavebnétechnické a funkcni spojeni se stavbou. Nelze je
odtrhnout anebo oddélit od stavby, aniz by doSlo ke zniCeni anebo podstatnému
poskozeni ostatnich soucasti stavby, a naopak predmétné soucasti stavby (byt anebo

nebytovy prostor) by byly bez ostatnich soucasti stavby (napf. schodisté, domovni

22 REY, Heinz. Die Grundlagen des Sachenrechts und das Eigentum. Bd. 1, Grundriss des
schweizerischen Sachenrechts. 2., liberarbeitete Aufl. Bern: Stampfli, 2000. s. 192.

203 Zmin&na novela $vycarského obanského zakoniku nabyla G&innosti dne 1. 1. 1965.

204 Tato zasada je legislativné zakotvena v ustanoveni &l. 667 §vycarského ob&anského zékoniku, podle

jehoz prvniho odstavce se vlastnické pravo k pozemku vztahuje i na vzdusny prostor nad povrchem
pozemku a prostor pod zemi, a to az potud, kym je to pro vykon vlastnického prava prospésné. Druhy
odstavec tohoto paragrafu blize specifikuje, Ze vlastnictvi pozemku tim padem zahrnuje i vSechny stavby
na ném zfizené, rostliny, jakoz i prameny, a to s vyhradou zékonem stanovenych omezeni.
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vchod, zéklady, rozvody topeni, apod.) prakticky neuZivatelné®®. Svycarskd pravni
uprava tedy neumoznuje ziizeni skutecného vlastnického prava k redlné Casti stavby,
protoze patra, byty, nebytové prostory anebo jakékoliv jiné realné c¢asti budovy
nepovazuje za samostatné véci v pravnim smyslu. Bezvyjimecné zde tak plati, ze

vlastnik stavby je rovnéz vlastnikem vsech jejich soucasti.

Vzhledem k vyse uvedené skutecnosti proto musel Svycarsky zakonodarce zvolit
jinou legislativni konstrukci institutu bytového vlastnictvi. Nakonec zdejsi ob¢ansky
zékonik ve svych §§ 712a az 712t pojal patrové vlastnictvi’®® (Stockwerkeigentum) jako
zvlastni druh spoluvlastnictvi nemovitosti odliSujici se od bézného podilového
spoluvlastnictvi. Zminovanou spolecnou nemovitosti pfitom nemusi byt nutné¢ pouze
pozemek, nybrz i1 pravo stavby, které je Svycarskym pravem stavéno na roven

207 coz potvrzuje i zdejsi pravni nauka?®®. Samoziejms, spoluvlastnik pozemku

pozemku
anebo prava stavby je i spoluvlastnikem stavby (budovy) anebo jinych zatizeni

ziizenych anebo trvale spojenych s nemovitosti.

Legélni definici patrového vlastnictvi obsahuje jiz ivodni ustanoveni této kapitoly
obcanského zakoniku — § 712a, které stanovi, Ze patrové vlastnictvi pfedstavuje
spoluvlastnicky podil na nemovitosti, ktery spoluvlastnikovi nemovitosti poskytuje
zvlastni pravo (Sonderrecht) vyluéné uzivat a samostatné spravovat piesné vymezené
¢asti budovy a zaroven stavebné upravovat jejich interiér. Z uvedené definice tedy
vyplyva, ze zvlastnosti tohoto specialniho druhu spoluvlastnictvi nemovitosti je pravé
nerozluéna spojitost spoluvlastnického podilu na nemovitosti s uzivacim pravem ke
konkrétni vymezené ¢asti budovy. Je ovSem nutné pofad mit na paméti, Ze patrovy
vlastnik je spoluvlastnikem celé nemovitosti, tedy jak spoleénych casti nemovitosti

uzivanych vSemi spoluvlastniky, tak vymezenych ¢asti budovy, které vyluéné uzivaji na

2% REY, Heinz. Die Grundlagen des Sachenrechts und das Eigentum. Bd. I, Grundriss des
schweizerischen Sachenrechts. 2., liberarbeitete Aufl. Bern: Stampfli, 2000. s. 131.

206 pro vysvétleni, §vycarska pravni Giprava nemluvi o bytovém vlastnictvi, nybrz o patrovém vlastnictvi.
Tato terminologie navazuje na Svycarskou historii a tradici pivodniho tzv. patrového vlastnictvi. Dluzno
ale dodat, Ze tento pfedchtidce soucasného §vycarského patrového vlastnictvi mél ponékud jiny charakter,
a pro n¢&j byl tento nazev vhodny. Pouziti tohoto pojmenovani pro soucasny pravni institut zalozeny
§ 712a obcanského zakoniku je ale znacn€ zavadejici. Jak popiSu nize, zminovany nazev nelze vykladat
tak, ze pfedmétem tohoto prava je (bez dalsiho a pouze) patro budovy.

27 Viz § 655 odst. 2, § 675 a § 712d odst. 2 $vycarského ob&anského zakoniku.

298 viz napiiklad: STADLIN, Markus W. a Oscar OLANO. Stockwerkeigentum am Baurecht - Regelung
der Heimfallentschidigung im Allgemeinen und im Speziellen beziiglich "gemischt" genutzter
Sonderrechtseinheiten. Aktuelle juristische Praxis. 2006, 15(2006), H. 5, s. 544.
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zaklad¢ svého zvlastniho prava jednotlivi spoluvlastnici nemovitosti. Tyto dva druhy
¢asti nemovitosti tudiz maji vécné pravné totozny charakter a jsou ve spoluvlastnictvi
vSech patrovych vlastnikt (Stockwerkeigentiimer) — spoluvlastniki nemovitosti. Patrové
vlastnictvi tedy ma povahu idealniho spoluvlastnictvi a v zadném piipad¢ nepiedstavuje
zvlastni typ redlného spoluvlastnictvi. Spoluvlastnikem nepfislusi vlastnické pravo
k jednotlivym vymezenym ¢astem budovy, nybrz jen zvlastni pravo (Sonderrecht) tyto
¢asti budovy vyluéné uzivat. Z tohoto divodu Svycarska pravni nauka n¢kdy mluvi

0 patrovém vlastnictvi také jako o nepravém vlastnictvi?®®.

Na zaklad¢ § 655 odst. 2 bod 4 Svycarského obcanského zakoniku je patrové
vlastnictvi coby zvlastni typ spoluvlastnického podilu na nemovitosti samo 0 sobé
povazovano za nemovitost, Vdasledku c¢ehoz miize byt samostatné zcizeno
a zatizeno®™, a to jak pravy zavazkovymi, napf. ndjmem anebo pachtem, tak pravy
vécnymi jako jsou sluzebnosti anebo zastavni pravo. Patrovy vlastnik a zaroven
spoluvlastnik nemovitosti muze sviij spoluvlastnicky podil (spole¢né s jeho nezbytnou
a neoddé¢litelnou soucésti — zvlastnim pravem vyluéné uzivat vymezené ¢asti budovy)
pfevést na jinou osobu, a to at’ jiz jde o jin¢ho spoluvlastnika dané nemovitosti, tieti
osobu anebo dokonce spolecenstvi vlastnikli vzniklé za ucelem spravy dané
nemovitosti. Na rozdil od béZného podilového spoluvlastnictvi neptislusi jednotlivym
patrovym vlastniklim ze zdkona ptedkupni pravo k pfevadénému spoluvlastnickému
podilu na nemovitosti. Takové ptredkupni pravo s vécné pravnimi UC€inky ale miZze
zalozit zakladaci akt patrového vlastnictvi dané nemovitosti anebo pozdéjsi dohoda
vSech spoluvlastnikli vloZzena do katastru nemovitosti (stejné jako tzv. namitkové

pravo).

Pokud se jedna o zvlastni pravo (Sonderrecht) poskytujici patrovému vlastnikovi
opravnéni vyluéné uzivat, upravovat a spravovat vymezenou c¢ast budovy, kterd je
soucasti nemovitosti, pravni teorie jej charakterizuje jako nesamostatné pravo, které
tvoii obligatorni sou¢ast spoluvlastnického podilu k nemovitosti v rezimu patrového

vlastnictvi. Toto pravo nelze samotné prevadét ani zatézovat. Pravni teorie mu z tohoto

29 WERMELINGER, Amédéo. Das Stockwerkeigentum, Ziircher Kommentar zu den Art. 712a-712t,
Ziirich: Schulthess Verlag, 2010, Bd. 1V 1c, note 14 zu Art 712a.

210 PFAFFLI, Roland a Michelle OSWALD. Reglementarisches Sondernutzungsrecht beim
Stockwerkeigentum. Revue de I'avocat/Anwaltsrevue. 19/2016, H. 11-12, s. 481.

81



diivodu nepfiznava ani povahu vécného prava anebo sluzebnosti sui generis?.
Wermelinger ho dokonce nazyva ,,pouhym formdlné neurcitym pravnim pojmem ‘',
Pravni teorie ovSem k povaze tohoto prava jednim dechem dodéava, ze diky své
nerozlu¢né spojitosti se spoluvlastnictvim nemovitosti, toto zvlastni pravo népadné
pfipomind co do svych uc¢inktu vlastnické pravo, zejména tim, Ze se projevuje jako
bezprostfedni panstvi nad vymezenou soucasti budovy, které vylucuje z uzivani této

¢asti nemovitosti jakékoliv jiné patrové vlastniky anebo tieti osoby213.

Dle § 712b odst. 1 Svycarského obCanského zakoniku miize byt piredmétem
zvlastniho prava (Sonderrecht) jednotlivé patro budovy anebo cCasti pater takové
budovy, které jsou jako byty anebo nebytové prostory slouzici k podnikani anebo
kjinému tGcelu ze vSech stran uzaviené a maji samostatny vchod. Jak je vidét,
pojmenovani patrové vlastnictvi je tak ponékud zavadégjici. Pfedmétem zvlastniho prava
jsou totiz v podstaté byty a nebytové prostory, kterych rozsah se z prostorového
hlediska mize rovnat bud’ celému patru, anebo jen jeho urcité ¢asti, ¢i dokonce jediné
mistnosti. Pfitom jak patra, tak Casti pater, které maji byt pfedmétem zvlastniho préava
ur¢itého spoluvlastnika, musi spliiovat dva zakladni zdkonné pozadavky — tvofit

prostorove uzavieny celek a mit vlastni ptistup.

Svycarsky ob¢ansky zakonik a zejména pravni teorie pouziva ve vztahu k ¢astem
nemovitosti, které jsou predmétem vylucného uzivani jednoho patrového vlastnika
(spoluvlastnika nemovitosti) na zakladé zvlastniho prava (Sonderrecht) i obecnéjsi

(n&kdy souhrnny) pojem — jednotka (Stockwerkeinheit)?*

. Tento obecnéjsi pojem je
pouzivan zejména v souvislosti se stanovenim velikosti spoluvlastnického podilu
patrového vlastnika na nemovitosti, ato kvuli skute¢nosti, ze jeden patrovy vlastnik
muze disponovat zvlaStnim pravem k vice bytim anebo nebytovym prostorim.

Jednotku mize tvorit jeden, ale i vice byt anebo nebytovych prostori. Pritom plati, ze

21 Na rozdil od rakouského zvlastniho uZivaciho prava, kterému byt je samostatné neprevoditelné, je
pfisuzovana povaha vécného prava podobajiciho se vécnému bremeni.

212 WERMELINGER, Amédéo. Das Stockwerkeigentum, Ziircher Kommentar zu den Art. 712a-712t,
Ziirich: Schulthess Verlag, 2010, Bd. IV 1c, note 13 zu Art 712a.

23 REY, Heinz. Die Grundlagen des Sachenrechts und das Eigentum. Bd. |, Grundriss des
schweizerischen Sachenrechts. 2., tiberarbeitete Aufl. Bern: Stampfli, 2000, s. 199.

214 PFAFFLI, Roland a Michelle OSWALD. Reglementarisches Sondernutzungsrecht beim
Stockwerkeigentum. Revue de I'avocat/Anwaltsrevue. 19/2016, H. 11-12, s. 482.
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jedna jednotka odpovida jednomu podilu na nemovitosti®*®. Tento pojem nelze postavit
na roven pojmu ,,jednotka‘ uzivanému ceskym novym obc¢anskym zakonikem, ktery ma
odli$ny vyznam a je pouzivan ve smyslu pravniho spojeni bytu a spoluvlastnického
podilu na nemovitosti, které predstavuje samostatnou véc v pravnim smyslu. SpiSe jej
lze pfirovnat k pojmu jednotka, jak ho znal zdkon €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd

a nebytovych prostor.

V zéavéru si dovolim pro Gplnost zminit jesté jedno pravo, které mize byt v jistych
piipadech soucasti patrového vlastnictvi spoluvlastnika nemovitosti. Svycarsky
obCansky zakonik jej nazyva vyluénym wuzivacim pravem (ausschliesslich

Nutzungsrecht)?*®

, zdejsi pravni teorie mluvi o reglementarnim (statutarnim) zvlastnim
uzivacim pravu (reglementarisch Sondernutzungsrecht)®’. V podstatd jde o to, Ze
spole¢né Casti nemovitosti, které v zdsad¢ podléhaji uzivani vSech spoluvlastniki
nemovitosti, mohou byt zfizovacim dokumentem patrového vlastnictvi anebo pozdéjsi
dohodou spoluvlastniki nemovitosti s kvalifikovanou vétSinou uréeny k vylu¢nému
uzivani spolecné s uritym bytem anebo nebytovym prostorem. Jednd se o obdobu
Ceské pravni konstrukce zavedené novym obcanskym zikonikem a popisné nazyvané

218, Nejedna se (na rozdil

vyluénym uzivanim spolecné Casti vlastnikem urcité jednotky
od zvlaStniho prava patrového vlastnika) o pravo, které by bylo spojeno se
spoluvlastnickym podilem k nemovitosti ze =zakona, nybrz pfistupuje ke
spoluvlastnickému podilu na nemovitosti a zvlastnimu pravu daného patrového
vlastnika na smluvnim zakladég. I toto pravo se ovSem zapisuje do katastru nemovitosti
atudiz ma v podstaté vécné pravni, nikoliv pouhé obliga¢ni ucinky. Toto statutarni
zvlastni uzivaci pravo je spojeno se spoluvlastnickym podilem na nemovitosti
a konkrétnim zvlastnim uzivacim pravem k urcité jednotce. Proto v ptipadé prevodu
vlastnictvi k podilu na nemovitosti daného patrového vlastnika piechazi spole¢né se

zvlastnim pravem k urcité jednotce na nabyvatele. V tomto rezZimu muize mit patrovy

vlastnik ve svém vyluéném uzivani napi. parkovaci stani pro motorové vozidlo,

25 PFAFFLI, Roland a Michelle OSWALD. Reglementarisches Sondernutzungsrecht beim
Stockwerkeigentum. Revue de I'avocat/Anwaltsrevue. 19/2016, H. 11-12, s. 482.

218 viz § 712g odst. 3 a 4 §vycarského obanského zakoniku.

217 PFAFFLI, Roland a Michelle OSWALD. Reglementarisches Sondernutzungsrecht beim
Stockwerkeigentum. Revue de I'avocat/Anwaltsrevue. 19/2016, H. 11-12, s. 482.

218 Napt. v § 1160 anebo § 1166 odst. 1 pism. b) bod 2 Eeského nového ob&anského zékoniku.
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219

predzahradku®™, apod. Rezim je tedy v podstaté totozny jako v piipadé nové Ceské

pravni Gpravy.

Shrnu-li, $vycarské patrové vlastnictvi predstavuje zvlastni druh spoluvlastnictvi
nemovitosti, se kterym je nerozlucné spojeno zvlastni pravo daného spoluvlastnika
vyluéné uzivat, spravovat a stavebn¢ upravovat interiér uréitého bytu anebo nebytového
prostoru Vv budové ziizené na dané nemovitosti, a bud’ vyluéné, anebo spolecné
s ostatnimi spoluvlastniky dané nemovitosti uzivat spolecné c¢asti této nemovitosti.
Zvlastni pravo kurCitému bytu anebo nebytovému prostoru neni skuteCnym
vlastnickym pravem, nybrz pouhou soucasti spoluvlastnického podilu, kterd ale zaklada
opravnéni spoluvlastnika vyluéné uzivat konkrétni byt a proto je pravni teorii
povazovana za pravo S ucinky velice podobnymi vlastnickému pravu (ptesto nejde
0 v&cné pravo). Svycarska pravni Gprava patrového vlastnictvi je podle mého nazoru,
stejn¢ jako rakouskad uprava, ptikladem monistické koncepce bytového vlastnictvi
zalozené na spoluvlastnické teorii. Vychazim piitom z premisy, ze jedinou samostatnou
véci v pravnim smyslu a tudiz zplsobilym pfedmétem vlastnického prava je zde cela
nemovitost. TudizZ jedinym pravem majicim povahu skutecného vlastnického prava je

spoluvlastnictvi celé nemovitosti.

Nakonec jen mald poznamka, vroce 2017 se ve Svycarsku ocekava velka
novelizace pravni upravy patrového vlastnictvi??°. Nepredpokladam ovSem zménu

zakladniho pojeti a koncepce daného institutu.

3.5.6 Anglie a Wales

Pro zajimavost jsem do své analyzy zahrani¢nich pravnich uprav bytového
vlastnictvi zafadil i legislativni feSeni dané problematiky zvolené v Anglii a Walesu®,
Na tomto misté jen upozoriuji, Ze tato pravni uprava se skutecné€ uplatni jen v téchto
¢astech Velké Britanie. Ve Skotsku, Irsku a na ostrové Man nize popsana legislativa

neplati, resp. plati pouze v omezeném rozsahu anebo s uréitymi odliSnostmi.

219 PFAFFLI, Roland a Michelle OSWALD. Reglementarisches Sondernutzungsrecht beim
Stockwerkeigentum. Revue de I'avocat/Anwaltsrevue. 19/2016, H. 11-12, s. 484.

220 PFAFFLI, Roland a Michelle OSWALD. Reglementarisches Sondernutzungsrecht beim
Stockwerkeigentum. Revue de I'avocat/Anwaltsrevue. 19/2016, H. 11-12, s. 481.

221 Pro zjednoduseni budu dale mluvit pouze o Anglii, byt se vie uvedené vztahuje i na Wales, resp.
pravni tpravu, ktera je platna rovnéz na jeho uzemi.
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Jelikoz je Anglie a Wales soucasti angloamerického pravniho systému (common
law), pojeti nékterych pravnich instituti a koncepci je odlisné od kontinentalniho
prava®??. Piesto se domnivam, ze komparace ve vztahu k pojeti pravniho institutu
vlastnictvi bytti neni nemozna ani vylouc¢ena. VySe uvedené odliSnosti pravnich systému
jsou ale zifejm¢ diivodem toho, ze jsem prozatim nenarazil na odborné ¢lanky ceskych
autortl, které by se zabyvaly pravni Gpravou vlastnictvi bytd v Anglii. Jedna se ptitom

, e . w .y v v v v v ) 223
0 pravni upravu relativné novou, zajimavou, ovsem rovnez znacne kritizovanou““".

V z4jmu tadného pochopeni dalsiho vykladu povazuji za vhodné nejdiive uvést
nékolik slov 0 pravni upravé prav k nemovitostem v Anglii. Anglickd pravni Gprava
prav k nemovitostem je postavena jak na psaném pravu, tak na soudcovském pravu
oznacovaném jako common law (zde je pojem pouzit vV pon¢kud jiném, uzs§im smyslu
nez vyie)??*. Zakladnimi pravnimi pfedpisy regulujicimi pravni vztahy k nemovitostem
jsou The Law of Property Act 1925 (LPA) obsahujici pravni upravu vlastnictvi
a spoluvlastnictvi nemovitosti, trustt, vécnych prav k cizim vécem, najmi, jakoz
i dalSich instituti, a Land Registration Act 2002 (LRA) upravujici registraci pravnich
tituld k nemovitostem. Uvedené pravni piedpisy ovSem nelze vnimat jako kodexy
Vv pojeti kontinentalniho prava, nebot’ nemaji za cil komplexné upravovat celou materii
prava k nemovitostem. SpiSe zakotvuji zakladni pravni principy, zakonitosti a definice,
pricemz v nekterych oblastech ponechavaji zna¢ny prostor tpravé soudcovského prava.

Anglické pravo uznava pravni zasadu superficies solo cedit a pfijima, ze budovy a
dalsi stavby a konstrukce neoddélitelné spojené se zemi se stdvaji soucasti pozemkuzzs.
Tuto skute¢nost potvrdila svym rozhodnuti ve véci Elistone Ltd v. Morris (1997)
I Snémovna lordd, ktera je nejvyssim soudem Spojeného kralovstvi. Zasada ma navic
silnou oporu i v textu The Law of Property Act 1925, podle jehoz § 62 se v ptipadé¢

prevodu pozemku ma za to, ze prevod zahrnuje i v§echny budovy spojené s pozemkem,

222 ptikladem velmi podstatné odlisnosti anglického prava od kontinentalniho prava je, Ze anglické pravo

nezna numerus clausus vécnych prav k pozemku. I kdyz zadkonna regulace upravuje uzavieny vycet
vécnych prav, uznava se, ze soudcovské pravo miize vytvorit i nova vécna prava.

?2 Viz napi. VAN DER MERWE, Cornie a Peter SMITH. Commonhold - A critil Appraisal. In:
COOKE, Elizabeth. Modern Studies in Property Law: Volume Ill. Oxford and Portland, Oregon: Hart
Publishing, 2005, s. 225-248.

224 Pro ukely této prace ponecham stranou tzv. pravo ekvity.

25 GRAY, Kevin J. a Susan Francis GRAY. Land law. 5th ed. New York: Oxford University Press, 2007,
s. 9.

85



pokud neni zfejmy jiny zamé&r*?®. Vyznam uvedené zasady oviem zna&né relativizuje,
ze anglické pravo soucasné umoznuje horizontalni délitelnost vlastnictvi k pozemku.
ZjednodusSené feceno, Vlastnické pravo k pozemku muze byt horizontalné rozvrstvené,
ato jak nad, tak pod zemskym povrchem, piicemz kazda z téchto vrstev muze byt
svéfena odlisnému vlastnikovi®®’. Pravé na této horizontalni dé&litelnosti je principialng
zalozeno i anglické bytové vlastnictvi (a to jak v rezimu tzv. leasehold flat scheme, tak

Vv rezimu tzv. commonhold scheme, které budou niZze popisované).

Anglické pravo zna v podstaté dva druhy vlastnického prava k pozemku, a to tzv.
freehold a tzv. leasehold. Zatimco freehold Ize charakterizovat jako absolutni
a svrchované Casové neomezené vlastnictvi pozemku (panstvi), leasehold pfiznava
vlastnikovi vlastnické pravo k pozemku pouze docasné, a to za podminek stanovenych
pii jeho ziizeni v najemni smlouve®®®. Leasehold bych osobn& charakterizoval jako
jakysi dlouhodoby najem povazovany v dasledku jeho vécné pravnich ucinkt
(pfevoditelnosti, déditelnosti, apod.) za zvlastni druh vlastnického prava. Je nutno
dodat, Ze pozemek zlstavd po dobu, kdy je ve vlastnictvi ur€ité osoby v rezimu
leasehold, potad ve vlastnictvi puvodniho vlastnika, ktery ma v tomto piipadé
V podstaté pouze jakési ,.holé* vlastnictvi. Po uplynuti ¢asové omezeného vlastnictvi
v rezimu leasehold se pozemek vraci ptuvodnimu vlastnikovi. U byt neni ovSem
vyjimkou, ze je leasehold ziizeny az na 999 let. Ve skuteCnosti vlastnik Vv reZzimu
leasehold si od skute¢ného vlastnika (v rezimu freehold) kupuje pravo po stanovenou
dobu uzivat jeho pozemek vyménou za platbu (obvykle velmi malého) ro¢niho

najemného nazyvaného ground rent®”.

V této souvislosti si dovoluji jest€ upozornit na jednu zvlastnost anglického prava

k nemovitostem, a to Ze nemovitost mize dle § 34 Law of Property Act 1925 byt ve

226 GRAY, Kevin J. a Susan Francis GRAY. Land law. 5th ed. New York: Oxford University Press, 2007,
s. 9.

22T GRAY, Kevin J. a Susan Francis GRAY. Land law. 5th ed. New York: Oxford University Press, 2007,
s. 5.

228 Explanatory note to Commonhold and Leasehold Reform Act 2002 [online]., s. 4, [cit. 2017-04-14].
Dostupné z: https://www.publications.parliament.uk/pa/cm200102/cmbills/051/en/02051x--.htm.

22 BLANDY, Sarah. Legal Frameworks for Multi-owned Housing in England and Wales:
Owners Experiences. In: BLANDY, Sarah, Ann DUPUIS a Jennifer DIXON. Multi-owned Housing:
Law, Power and Practice. Burlington: Ashgate Publishing Limited, 2010, s. 15.
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spoluvlastnictvi nejvice 4 spoluvlastnikli, bez ohledu na to, zda se jedna o rezim

vlastnictvi freehold anebo leasehold.

Do roku 2004 existovala v Anglii v podstaté pouze jedina moznost, jak ziskat
vlastnictvi k samostatnému bytu anebo nebytovému prostoru, a to formou vyse
popisovaného vlastnictvi v rezimu leasehold, tudiz vlastné jako dlouhodoby pronajem
jednotlivych byt s vécné pravnimi ucinky. V bytovém domé (anebo i jiném schématu
zalozeném na samostatném vlastnictvi jednotlivych vlastniki k vymezenym Castem
nemovitosti) je totiz potfeba zajistovat Gdrzbu a opravy spole¢nych ¢asti nemovitosti
(spolecného majetku), coz je mozné pouze na zaklad¢ prispévkl jednotlivych vlastnikti
bytli anebo nebytovych prostord (resp. obecnéji jednotek). Povinnost poskytovat tyto
pfispévky pfitom musi zavazovat nejen puvodni vlastniky bytd (jednotek), kteti se
K jejimu plnéni zavazali pti prvnim nabyti bytu (jednotky) v nabyvacim titulu, ale musi
pfechazet ina jejich pravni nastupce, kteti byt (jednotku) nabydou pozdéji zejména
prevodem od pivodniho vlastnika. Stejné€, jiz z podstaty bytového domu vyplyva, ze
jednotlivé byty jsou na sob& navzajem zavislé tim, Ze si poskytuji vzajemnou oporu
a pristiesi. Problémem ovsem bylo, ze v Anglii na zaklad¢ jistych historickych divodu
dle common law plati, ze zavazek k urcitému aktivnimu konani (tzv. positive covenant)
zavazuje pouze vlastnika vrezimu freehold, ktery se knému piimo zavazal ajiz
nepiechazi pii pfevodu véci na jeho pravniho nastupce. Naopak pokud se vlastnik
v rezimu leasehold zavaze pti nabyti svého bytu, ze bude pfispivat na tdrzbu a naklady
spole¢nych ¢asti nemovitosti, tento zavazek piechazi pii prevodu bytu automaticky i na
jeho pravniho nastupce a je fadné Vynutitelnyzso. Z tohoto diivodu bylo vlastnictvi
samostatnych byti a nebytovych prostor pfipustné pouze na zékladé vlastnického prava

V rezimu leasehold.

Jelikoz 1 vlastnictvi byt v rezimu leasehold v podstaté 1ze povazovat za jisty typ
legislativniho feSeni bytového vlastnictvi, dovolim si alespon v kratkosti popsat i tento
systém, byt jak bude pozdéji vysvétleno, od roku 2004 existuje vedle n¢& v Anglii

I bytového vlastnictvi ve své plnohodnotné tradi¢ni podobé¢. Existuje nékolik forem

20 BLANDY, Sarah. Legal Frameworks for Multi-owned Housing in England and Wales:
Owners Experiences. In: BLANDY, Sarah, Ann DUPUIS a Jennifer DIXON. Multi-owned Housing:
Law, Power and Practice. Burlington: Ashgate Publishing Limited, 2010, s. 15-16;

Explanatory note to Commonhold and Leasehold Reform Act 2002 [online]., s. 4, [cit. 2017-04-14].
Dostupné z: https://www.publications.parliament.uk/pa/cm200102/cmbills/051/en/02051x--.htm.
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uporadani bytového vlastnictvi v rezimu leasehold. Zatimco vSechny tyto formy maji
spole¢né to, Ze vlastnici maji k jednotlivym bytim vlastnické pravo v rezimu leasehold
(tedy vlastné dlouhodoby najem s jistymi vécné pravnimi G¢inky), odlisuji se v tom, kdo
vlastni spolecnou nemovitost, jaké pravo maji jednotlivi vlastnici byt ke spolecnym
¢astem nemovitosti, a zda existuje urcitd pravnicka osoba sdruzujici jednotlivé vlastniky
bytli. Existuji v podstaté tii zakladni formy takového systému.

Prvni, nejtradicnéjsi uspotradani je, ze spolecné Casti (véetné pozemku) zlstavaji
ve vlastnictvi vlastnika pozemku (Casto developera) v rezimu freehold, zatimco byty
jsou ve vlastnictvi jednotlivych vlastniki v rezimu leasehold. Vlastnici jednotlivych
bytli maji ve vymezeném rozsahu pravo uzivat spole¢né ¢asti nemovitosti a jsou povinni
pfispivat na jejich spravu, udrzbu a opravy jejich vlastnikovi (vlastnikovi pozemku).
Samotna sprava, Udrzba a opravy jsou plné€ v jeho rezii, stejné¢ jako nastaveni vySe
poplatkl za vykon, resp. poskytovani téchto sluzeb. Tato skutecnost casto vede k tomu,
ze vlastnik pozemku svoji pozici zneuziva a bud’ i pfes inkasovani piispévkl od
vlastnikii byt neprovadi fadn€ udrzbu spole¢nych ¢asti nemovitosti, anebo naopak
udrzbu provadi, ale Gctuje si za ni neptiméfené poplatky. Pokud by néktery z vlastniki
bytt neplatil pfispévky na spravu, udrzbu a opravy spoleénych ¢asti, mize své

~r v

vlastnictvi (dlouhodoby najem) bytu ztratit. Pfi tomto nastaveni se nevytvari zadna

pravnicka osoba sdruzujici jednotlivé vlastniky byti®".

Druhé forma je, co se tyké prav k bytiim a spole€nym ¢astem nemovitosti, totozna
S prvnim popisovanym uspoiaddnim. Rozdil spoc¢iva v tom, Ze Vv této form¢ se vytvari
(bud’ z iniciativy vlastnika pozemku, anebo z popudu vlastniki byt na zaklad¢ jejich
zakonného opravnéni) pravnicka osoba, ktera zajiStuje spravu, udrzbu a opravu
spolecnych ¢asti nemovitosti, a které pro tento ucel inkasuje od jednotlivych vlastnika
byt finanéni piispévky. Cleny této pravnické osobé jsou povinné vsichni vlastnici

jednotek v daném bytovém domé (anebo jiném schématu). Tato pravnicka osoba avsak

21 BLANDY, Sarah. Legal Frameworks for Multi-owned Housing in England and Wales:
Owners Experiences. In: BLANDY, Sarah, Ann DUPUIS a Jennifer DIXON. Multi-owned Housing:
Law, Power and Practice. Burlington: Ashgate Publishing Limited, 2010, s. 20-23.
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neni vlastnikem spole¢nych €asti nemovitosti a neni ani opravnéna soudné vymahat

neplaceni t&chto piispévkii. Oboje zistava v kompetenci vlastnika pozemku?*?,

Konec¢né tieti forma trochu piipomina koncept bytovych druzstev, jak jej zname
z ¢eského pravniho prostiedi. V ramci tohoto uspofadani vlastnik pozemku po pievodu
vSech bytl (jednotek) do vlastnictvi jednotlivych vlastnikl v rezimu leasehold pievede
své vlastnické pravo Kk pozemku, resp. spoleénym castem nemovitosti, na pravnickou
osobu, jejimiz ¢leny jsou povinné vSichni vlastnici jednotek v daném domé (anebo
jiném schématu). Pfi pfevodu vlastnictvi jednotky prechazi na nabyvatele automaticky
I Clenstvi v této pravnické osob€. Vlastnici jednotlivych jednotek jsou tedy timto
zpusobem zprostfedkované vlastné spoluvlastniky spoleénych ¢asti nemovitosti
v rezimu freehold. Tato forma mtze vzniknout i transformaci z prvni popisované formy
za situace, kdy vlastnik pozemku, ktery neziidil Zadnou spravcovskou pravnickou
osobu, zneuzivd své postaveni vuci vlastnikim jednotek. V tomto pifipadé mohou
vlastnici jednotek zfidit pravnickou osobu, kterd i pfes nesouhlas vlastnika pozemku
nabude jeho vlastnické pravo k pozemku a dal§im spoleénym ¢astem nemovitosti (toto
opravnéni na tzv. collective enfranchisement zaklada vlastnikim bytd v rezimu
leasehold zakon od roku 1993)*%,

Kvuli  pocetnym problémim s vlastnictvim byt vrezimu leasehold,
a nespokojenosti obyvatelstva s tim, pro¢ ma nabyvat pouze ¢asové omezené vlastnictvi
K bytim (jednotkém)234, ptistoupil anglicky zakonodarce v roce 2002 K legislativnimu
zakotveni nového zplsobu nabyti samostatného vlastnického prava k bytim (resp.
jednotkam), tentokrat jiz v rezimu freehold. Novy zakonny institut, ktery umoznuje
nabyt vlastnické pravo k bytu (resp. jednotce) vrezimu freehold, a tim padem

piedstavuje dalsi alternativu k vlastnictvi byti zaloZenému na rezimu leasehold™®, se

22 BLANDY, Sarah. Legal Frameworks for Multi-owned Housing in England and Wales:
Owners Experiences. In: BLANDY, Sarah, Ann DUPUIS a Jennifer DIXON. Multi-owned Housing:
Law, Power and Practice. Burlington: Ashgate Publishing Limited, 2010, s. 24.

2% BLANDY, Sarah. Legal Frameworks for Multi-owned Housing in England and Wales:
Owners Experiences. In: BLANDY, Sarah, Ann DUPUIS a Jennifer DIXON. Multi-owned Housing:
Law, Power and Practice. Burlington: Ashgate Publishing Limited, 2010, s. 26-28.

24 VAN DER MERWE, Cornie a Peter SMITH. Commonhold - A critil Appraisal. In: COOKE,
Elizabeth. Modern Studies in Property Law: Volume I1l. Oxford and Portland, Oregon: Hart Publishing,
2005, s. 227.

2% Jen pro upfesnéni, vlastnictvi byti v rezimu leasehold je institut odvozeny z common law, nikoliv
zalozZeny zékonem.
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nazyva commonhold®®®,

Nové uspofadani vlastnictvi k nemovitosti a bytim
anebytovym prostorim, které zavadi tento institut, jiz lze bezesporu oznalit za

plnohodnotné bytové vlastnictvi v tradi¢nim smyslu.

Nazory na to, co je vlastné commonhold z pravné teoretického hlediska, se
v anglické odborné literatufe riizni. Ani samotny zdkon Commonhold and Leasehold
Reform Act 2002, na rozdil od vSech ptedchozich popisovanych zahrani¢nich pravnich
uprav, neobsahuje zadnou legislativni definici toho, co se pro jeho ucely povazuje za
commonhold. V predkladaci zpravé (Ministerské predmluvé) knavrhu zakona
Commonhold and Leasehold Reform Act 2002, David Lock a Nick Raynsford tvrdi, ze
commonhold je novy druh vlastnictvi bytového domu anebo dalSich schémat
(nemovitosti), skladajicich se z vice jednotek237. Rovnéz oxfordsky pravni slovnik fika,
e se jednd o tieti druh vlastnictvi pozemku vedle freehold a leasehold®®®. S tim se
ovSem neztotoznuji nektefi autofi, kteti tvrdi, ze tento ndzor nema oporu v zékong,
protoze zakon zaklada rezim commonhold za pomoci jiz existujiciho druhu vlastnického

d?. Napriklad profesor Abbey?*® uvadi, ze commonhold je

prava Vrezimu freehol
spoleCenstvi vlastnického prava v rezimu freehold. Pro tcely této prace neni natolik
dialezité poskytnout definici tohoto pojmu, jelikoz dulezity je rezim, ktery je timto
pojmem nazvan, a zejména jeho obsah. I pfesto si dovoluji poskytnout svoji vlastni
definici anglického institutu commonhold. Dle mého minéni se jedna o pravni rezim
anebo systém uspotadani vlastnickych vztahti k nemovitosti a jejim jednotlivym ¢éstem,
ktery se po registraci ve vztahu k pozemku stava vlastnosti daného pozemku (resp.

celého schématu na tomto pozemku se nachazejicim). Z mého pohledu se jedna vlastné

o rezim, ktery po jeho registraci ve vztahu Kk uréitému pozemku (v podobé registrace

2% Tento novy institut byl zaveden zdkonem Commonhold and Leasehold Reform Act 2002, ktery nabyl
ucinnost v roce 2004.

#7 MINISTERIAL FOREWORD to Commonhold and Leasehold Reform Draft Bill and Consultation
Paper [online]. [cit. 2017-04-15]. Dostupné z:
http://webarchive.nationalarchives.gov.uk/20120919132719/www.communities.gov.uk/documents/housin
0/pdf/138226.pdf.

%8 LAW, Jonathan a Elizabeth A. MARTIN. A Dictionary of Law [online]. 7th ed. Oxford University
Press, 2014 [cit. 2017-04-15]. ISBN 9780191726729. Dostupné Z:
http://www.oxfordreference.com/view/10.1093/acref/9780199551248.001.0001/acref-9780199551248-¢-
713?rskey=FW9TaX&result=762.

29 MACKENZIE, Judith-Anne a Marry PHILLIPS. Textbook on land law. 13th ed. New York: Oxford
University Press, 2010, chapter 14, art. 14.1, n. 6.

20 ABBEY, Robert M. a Mark B. RICHARDS. A practical approach to conveyancing. 9th ed. New
York: Oxford University Press, 2007s. 341.
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zakladajiciho dokumentu nazyvaného commonhold community statement) zptsobi, ze se
pozemek V horizontalni a piipadé i vertikalni roviné rozdéli na jednotlivé Casti —
jednotky a spole¢né ¢asti, zptsobilé byt samostatnymi piedméty vlastnického prava,
pricemz jednotky ptipadnou do vyluéného vlastnictvi jednotlivych vlastnikli a spolecné
¢asti automaticky do vlastnictvi zvlaStni pravnické osoby sdruzujici vSechny vlastniky
jednotek (commonhold associaton) a tim padem vlastné zprostiedkované do
spoluvlastnictvi jednotlivych vlastniki jednotek. Vysledkem tedy bude spolecenstvi

vlastnického prava v rezimu freehold, o kterém mluvi Abbey.

Ted jiz k samotnému obsahu anglického institutu bytového vlastnictvi —
comonhold. V ramci tohoto rezimu je nemovitost rozdélena na jednotky (v piipadé, Ze
je soucasti nemovitosti bytovy dim, jsou témito jednotkami byty a nebytové

prostory?*

), které patii do skute¢ného casové neomezeného vyluéného vlastnictvi
jednotlivych vlastnik v rezimu freehold (vlastnik jednotky je nazyvany unit-holder),
a spole¢né casti, které jsou svéteny do vyluéného vlastnictvi (taktéz v rezimu freehold)
pravnické osoby nazyvané commonhold association, ktera v sobé povinné sdruzuje
viechny vlastniky jednotek®*?. Jak uvadi divodové zprava k zakonu®?®, kazdy vlastnik
jednotky bude mit tim padem vlastné dvoji ucast na majetku v rezimu commonhold
(tedy zejména na pozemku a jeho soucastech) — prvni pfimou, V podobé vlastnického
prava ke své jednotce, a druhou neptimou, v podob¢ podilu na pravnické osobé, ktera
ma ve svém vlastnictvi a spravé spole¢né ¢asti nemovitosti. Prava a povinnosti vSech
vlastniki jednotek ve vztahu k uzivani jejich jednotek i ve vztahu ke spoleénym ¢astem
nemovitosti, véetné povinnosti ptispivat na spravu, udrzbu a opravy spolecnych ¢asti,
jsou stanoveny Vv zakladacim dokumentu rezimu commonhold, ktery se nazyva
commonhold community statement a vklada se do zdejsi obdoby katastru nemovitosti.
Zakon pak ve svém § 16 za ucelem prolomeni obecnych principli zalozenych common
law vyslovné stanovuje, Ze tato prava a povinnosti budou prospivat i zavazovat i pravni

nastupce jednotlivych vlastnikii jednotek. Rezim commonhold miize byt zaloZeny pii

1 Jednotkami oviem mohou byt za ur¢itych okolnosti naptiklad i samostatné rodinné domky, piipadng

samostatné garaze, apod.
2 K tomu viz §§ 7 a2 9 zakona Commonhold and Leasehold Reform Act 2002.

23 Explanatory note to Commonhold and Leasehold Reform Act 2002 [online]., s. 5, [cit. 2017-04-14].
Dostupné z: https://www.publications.parliament.uk/pa/cm200102/cmbills/051/en/02051x--.htm.
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vystavbé nového bytového domu (resp. obecnéji nového projektu), anebo mize
vzniknout transformaci z rezimu vlastnictvi bytt leasehold®*,

Jak jiz bylo zminovano, jednotlivé jednotky (v pfipadé nemovitosti s bytovymi
domy tedy byty nebo nebytové prostory)®*® jsou v rezimu commonhold ve vyludném,
Casové neomezeném, skutecném vlastnictvi jednotlivych jejich vlastnikd. Vlastnik
jednotky mize volné pievadét vlastnické pravo k své jednotce, odkazat ji dalsi osobé
pro piipad své smrti anebo ji zatizit zastavni pravem. Zakon vyslovné zakazuje, aby tyto
transakce byly zakladajicim dokumentem commonhold community statement jakkoliv
vylu€ovény anebo jen omezovany®*°. Sou¢asné ale zakon zavadi citelna omezeni, pokud
se jedna o dalsi dispozice s jednotkou. Volnost vlastnika jednotky je omezena zejména
ve vztahu K pravu pronajimat jednotku, a to hlavné zakonnou restrikci, ze najem bytu

nesmi byt sjednan na dobu delsi nez 7 let®

. Zékon pocitd 1 s moznym omezenim
zatizeni jednotky dal$imi pravy, které mize stanovit provadéci pravni piedpis, pficemz
pocita s tim, ze takové zatizeni bude vlastnik jednotky opravnény provést pouze, pokud
je stranou smlouvy commonhold association anebo tato pravnicka osoba zatizeni

jednotky pisemné schvalila®*®,

V souvislosti s dispozicemi s jednotkou dluzno jesté dodat, Ze s pievodem
vlastnického prava K jednotce ptechdzi na nového nabyvatele i ¢lenstvi v commonhold

association.

Pokud se jednd o spolecné Casti nemovitosti (zejména pozemek, spolecna zatizent,

zvlastni budovy urcené ke spole¢nému uzivani vice vlastniki jednotek, v piipade

244 MACKENZIE, Judith-Anne a Marry PHILLIPS. Textbook on land law. 13th ed. New York: Oxford
University Press, 2010, chapter 14, art. 14.2.

5 \/ této souvislosti je velice zajimavé, Ze v pojeti zvoleném anglickym zdkonodarcem mohou byt
soucasti bytu nebo nebytového prostoru, kromeé jeho mistnosti, téz k nému pftiléhajici anebo dokonce ani
neptiléhajici prostory budovy anebo plochy nemovitosti uréené v.commonhold community statement. To,
co bude fadnou soucasti jednotlivych jednotek je tedy ponechano na volné uvaze tviirce commonhold
community statement a tedy ve vét§iné ptipadi na developera. Timto zptisobem se v ur¢itych piipadech
mohou stat soucasti jednotky napt. balkény, lodzie, parkovaci stani na pozemku pred bytovym domem,
predzahradky, terasy, sklepy, sklady, apod., které v jinych pfipadech budou predstavovat pouhé spolecné
¢asti nemovitosti.

2% MACKENZIE, Judith-Anne a Marry PHILLIPS. Textbook on land law. 13th ed. New York: Oxford
University Press, 2010, chapter 14, art. 14.5.

%7 VAN DER MERWE, Cornie a Peter SMITH. Commonhold - A critil Appraisal. In: COOKE,
Elizabeth. Modern Studies in Property Law: Volume I1l. Oxford and Portland, Oregon: Hart Publishing,
2005, s. 247.

8 Viz § 17-20 zakona Commonhold and Leasehold Reform Act 2002.
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bytovych domii téz konstrukéni soucasti budovy, soucasti urcujici vnéjsi vzhled
budovy, prostory urcené ke spole¢nému uzivani, apod.), ty jsou, jak jiz bylo uvedeno,
ve vyluéném vlastnictvi commonhold association®®®, ale jednotlivi vlastnici jednotek
maji samoziejme pravo je uzivat. Zakon ve svém § 25 odst. 2 ovSem predpoklada, ze
zakladajici dokument commonhold community statement mize urcit, Ze nékteré
spole¢né Casti jsou vyhrazeny Kk uzivani jen uritych vlastnikd jednotek, anebo omezit
zpusoby uzivani jednotlivych spoleénych ¢asti. Pro zajimavost lze uvést, ze zakon
vyslovné pocita stim, ze commonhold association jako vlastnik spole¢nych ¢asti
nemovitosti mize urcité spolecné ¢asti prevést anebo zatizit jinymi pravy. Zakon pouze

a I~ ’ v v o7 . P ’ , 2
vyluduje zatizeni spoleénych &asti nemovitosti zastavnim pravem®.

Stejné jako u vSech predchozich zahrani¢nich legislativ, 1 v ptipad¢ anglické
pravni tpravy regulujici vlastnictvi byti si dovoluji vyhodnotit pojeti institutu bytového
vlastnictvi, a to jak v rezimu commonhold, tak v rezimu leasehold, a provést jejich
zatfazeni do jedné ze skupin teoretickych koncepci bytového vlastnictvi dle vyse

popisované Lubyho klasifikace.

Dlouho jsem uvaZoval nad tim, jak nahliZet z pravné teoretického hlediska na
anglické bytové vlastnictvi v rezimu leasehold. Vsechny jeho varianty maji totiz jeden
spolecny jmenovatel, a to skuteCnost, Ze k bytu anebo nebytovému prostoru se vaze
samostatné pravo napadné piipominajici pouhy dlouhodoby pronajem. Nakonec jsem na
zaklade jeho jednotlivych znakil (zejména zpravidla velice dlouhého trvani, absolutniho
vylouceni vlastnika pozemku z jakéhokoliv uzivani anebo dispozic s bytem, jeho
prevoditelnosti, deditelnosti a zatizitelnosti zastavnim pravem), na zaklad¢é jisté
podobnosti s pravem stavby (docasnost, pravidelna uplata vlastnikovi pozemku, navrat
vlastnického prava k celé nemovitosti po uplynuti doby trvani tohoto prava), které je
V nasi pravni kultufe povazovano zpravidla za nemovitou véc (a které v podstaté taktéz
predstavuje urcity prostfedek horizontalniho déleni vlastnictvi k pozemku), a hlavné

kvuli skute¢nosti, Ze samotny anglicky pravni fad a justice povazuje toto pravo za druh

29 Diivodem proto, Ze anglicky zdkonodarce zvolil toto feeni vlastnictvi spoleénych &asti nemovitosti, je
podle mého nazoru jeho neochota prolomit vySe zmiflovanou zasadu zaloZzenou Law of Property Act
1925, podle které nelze zfidit spoluvlastnické pravo k nemovitosti pro vice nez 4 osob. MiZeme jen
spekulovat o tom, jak by viibec vypadala koncepce bytového vlastnictvi, pokud by tato zasada platila.
Mozna by bylo prohlaseno za zvlastni druh spoluvlastnictvi nemovitosti.

20 viz § 28 zakona Commonhold and Leasehold Reform Act 2002.
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vlastnického prava k nemovitosti, dospél k zavéru, ze skuteéné nejde o pouhy prondjem,
ale o zvlastni druh vlastnického prava. Ztoho jsem dovodil, ze prvni dvé vyse
popisované formy anglického bytového vlastnictvi v rezimu leasehold (u nichz pivodni
vlastnik zlstava 1 nadale vlastnikem pozemku) je potfeba zaradit mezi monistické
koncepce bytového vlastnictvi ve varianté teorie vlastnictvi bytu. Treti forme (u které je
vlastnické pravo k pozemku a spolenym ¢astem nemovitosti svéteno pravnické osobe,
jejimiz ¢leny jsou vSichni vlastnici bytt) pfisuzuji vzhledem k patrnym divodim, proc¢
byly pozemek a dalsi spolecné Casti nemovitosti svéfeny do vlastnictvi pravnické osoby
sdruzujici vSechny vlastniky jednotek (nemoznost zalozit spoluvlastnictvi nemovitosti
vice nez Ctyf osob, zajisténi efektivni spravy, udrzby a oprav spolecnych casti
nemovitosti a zabezpeCeni vynutitelnosti plnéni povinnosti jednotlivych vlastnikl
jednotek ve vztahu ke spole¢nym ¢&astem), povahu dualistické koncepce bytového

vlastnictvi ve variant€ vlastnictvi bytu.

Ve vztahu Kk anglickému bytovému vlastnictvi v rezimu commonhold nebylo
rozhodovéni o jeho povaze a zatazeni do Lubyho klasifikace az tolik obtizné. K bytim
anebytovym prostorim maji jejich vlastnici jednoznaéné skutecné a plnohodnotné
vlastnické pravo. Co se tyka spolecnych ¢asti nemovitosti, dovoluji si vyslovit, Ze jsou
V podstaté ve spoluvlastnictvi vSech vlastnikii jednotek. Toto spoluvlastnictvi je ale
zprostiedkované, ptficemz jako jisty prostiednik je vyuzivana zvlastni pravnicka osoba
sdruzujici vSechny vlastniky jednotek, a to ze specifickych divoda popsanych v zavéru
predchoziho odstavce. Koneéné, uvedeny zavér lze dovodit i ze samotného nazvu
tohoto institutu, jelikoz volny pieklad pojmu commonhold muize znit spole¢na drzba
majetku. Cely institut je ve své podstaté piece zalozeny na mnohosti subjekti,
vlastnickych prav a jediném majetku rozdéleném na jednotlivé ¢asti (tedy Vv podstaté
I mnohosti objekttl). Dospivam tedy k pomérné jednoznac¢nému zaveru, ze anglické
bytové vlastnictvi v rezimu commonhold spada v ramci Lubyho ¢lenéni teoretickych
koncepci bytového vlastnictvi, do kategorie dualistickych koncepci ve varianté teorie

vlastnictvi byti.

Nakonec povazuji za dulezité v kratkosti nastinit i fakticky stav, ktery
Vv soucasnosti panuje v Anglii s ohledem na bytové vlastnictvi v rezimu commonhold.
Tento rezim lze, jak bylo vySe uvedeno, zalozit bud’ pfi vytvoieni nového projektu

(vystavbé bytového domu), anebo transformaci z existujictho bytového vlastnictvi
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v rezimu leasehold. Developefi ovSem prozatim tomuto institutu nediveéfuji a v podstaté
1 nadale vyuzivaji pfi vytvareni novych projektd rezim bytového vlastnictvi leasehold.
Rovnéz transformace zrezimu leasehold neni vyuzivana, jelikoz zakon vyslovné
stanovi, ze se na ni musi shodnout vSechny osoby zainteresované na nemovitosti
zdkonem vymezenym zpusobem, coz je kromé jin¢ho i vlastnik nemovitosti, v rdmci
které jsou jednotky vlastnény v rezimu leasehold, vsichni vlastnici jednotek Vv rezimu
leasehold s dobou trvani tohoto dlouhodobého najmu delsi nez 21 let, jejich zastavni
vétitelé, apod. Z tohoto diivodu je institut bytového vlastnictvi v rezimu commonhold

v Anglii extrémné neoblibeny®>*

. Tlustruje to i skute¢nost, ze v roce 2010, tedy 6 let po
jeho zavedeni, bylo v celé Anglii a Walesu zaregistrovano pouze 19 nemovitosti

V rezimu commonhold®®?,

3.5.7 Dalsi evropské pravni tpravy bytového vlastnictvi

Za ucelem poskytnuti uceleného obrazu o pfistupu evropskych pravnich fadi
K institutu bytového vlastnictvi si dovolim jiz ve zkracené formé predstavit jesté nékteré

dalsi evropské pravni Gpravy bytového vlastnictvi.

3.5.7.1 Madarsko

Mezi dualistické koncepce bytového vlastnictvi ve spoluvlastnickém pojeti 1ze
zafadit mad’arskou pravni Gpravu bytového vlastnictvi nazyvaného tdrsashdz. Zaklad
mad’arské pravni Upravy bytového vlastnictvi predstavuje § 5:85 madarského

obé&anského zakoniku?>®

. Toto ustanoveni je systematicky zafazeno do ¢asti obcanského
zékoniku pojednavajici o spoluvlastnictvi. Z jeho zatazeni i textu tohoto ustanoveni
pfitom vyplyva, ze se jednd o zvlastni typ spoluvlastnictvi nemovitosti (tedy bud’
pozemku vcetné stavby, anebo samostatné stavby, pokud neni stavba soucasti
pozemku), v ramci které¢ho piislusi jednotlivym spoluvlastnikim vyluéné vlastnické
pravo k bytu anebo nebytovému prostoru coby redlné vymezené ¢asti budovy a zaroven

spoluvlastnicky podil ke spoleénym ¢astem nemovitosti (resp. budovy). Spoluvlastnicky

1 XU, Lu. Managing and Maintaining Flatted Buildings: Some Anglo-Scottish Comparisons. Edinburgh
Law Review. 2010, vol. 14, s. 240.

%2 BLANDY, Sarah. Legal Frameworks for Multi-owned Housing in England and Wales:
Owners Experiences. In: BLANDY, Sarah, Ann DUPUIS a Jennifer DIXON. Multi-owned Housing:
Law, Power and Practice. Burlington: Ashgate Publishing Limited, 2010, s. 30.

3 Madrarsky ob&ansky zakon 2013. évi V. térvény a Polgari Torvénykonyvrdll.
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podil na spolecnych ¢astech a vlastnické pravo k bytu anebo nebytovému prostoru jsou
nerozluéné spojeny a nemohou byt pievadény anebo zatéZovany samostatné. Dalsi
podrobnéjsi pravni Upravu tohoto institutu pak obsahuje zvlastni zdkon o bytovém
vlastnictvi®?, ktery kromé¢ jin¢ho stanovi, Ze vSichni spoluvlastnici tvofi spolecenstvi,
jehoz ucelem je zejména sprava a udrzba spoleénych ¢asti nemovitosti®®. Koncepce je
tedy relativné blizkd Ceské pravni upravé bytového spoluvlastnictvi. Samotna pravni

uprava na mng¢ ale puisobila velice chaotickym a neuspofddanym dojmem.

3.5.7.2 Nizozemsko

Z mého pohledu velice zajimavé pojeti nabizi nizozemska pravni Gprava bytového
vlastnictvi, kterd odpovida monistické koncepci bytového vlastnictvi zalozené na
spoluvlastnické teorii. Zvolena teoreticka konstrukce je velice blizka zejména Svycarské
legislativé. U této pravni Upravy kladné¢ hodnotim zejména jeji liberdlnost (zejména
moznost vytvofit rezim bytového vlastnictvi i na ,,holém pozemku®, tedy pozemku bez
jakékoliv stavby, moznost zfidit jeden rezim bytového vlastnictvi k vice budovam,
anebo moznost pfiradit k vyluénému uzivani bytu i vyluéné uzivani konkrétni casti
jinak spole¢ného pozemku) aznacnou dispozitivnost umoziujici spoluvlastnikiim
nemovitosti upravit si fadu otazek dle svych potieb a preferenci. Nizozemska pravni
uprava bytového vlastnictvi je obsazena Vv devaté kapitole paté knihy nizozemského
ob&anského zakoniku®®. Podle nizozemského pojeti mize kazdy vlastnik nemovitosti
anebo opravnény z prava stavby (pokud ziskal ptedchozi souhlas vlastnika pozemku)
rozdélit svoje pravo k pozemku, budové a veskerych jejim soucdstem a piisluSenstvi na
nékolik  samostatnych ~ majetkovych  prav  nazyvanych  pravem Kk bytu

(Appartementsrecht)®’

. Toto pravo k bytu je pfitom zakonem definovéano jako podil na
rozdéleném majetku (pozemku, véetné budovy), se kterym je spojeno vyluéné pravo
uzivat uréitou vymezenou cast budovy jako samostatnou jednotku (systeme unitaire).
Osobu opravnénou z prava k bytu zadkon nazyva vlastnikem bytu, i kdyz ve skute¢nosti

tato osoba nema skutecné vlastnické pravo k urcitému bytu, nybrz jen opravnéni byt

24 2003. évi CXXXIIL. torvény a tarsashdzakrol.

% K tomu viz blize: PAULSSON, J. a T. MITTAK. Legal regulation of the condominium or apartment
ownership — the Hungarian and Swedish legal practice. In: Jegyzd és Kozigazgatds. Budapest: HVG-
ORAC Ltd., 2015, November-December, 6. sz. 34-35.

2% Nieuw Burgerlijk Wetboek, NBW (Boek 5) Zakelijke rechtem.

27Viz § 5:106 nizozemského obcanského zakoniku.
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vyluéné uzivat. I kdyz v celé pravni upraveé neni vyslovné zminéno, Ze by rozdélenim
prava k nemovitosti vtomto rezimu Vznikalo zvlastni spoluvlastnictvi (resp.
spoleCenstvi prav) k nemovitosti, fakticky tomu tak je®*®. Lze tedy shrnout, Ze
nizozemska pravni uprava povazuje ,,vlastnika bytu* za spoluvlastnika celé nemovitosti,
tedy jak vSech jednotek, tak veskerych spolecnych ¢asti nemovitosti, s jehoz podilem na
nemovitosti je spojeno vyluéné opravnéni uzivat urcitou jednotku. Dluzno dodat, ze
pravo k bytu (Appartementsrecht) je jako samostatné registrované majetkové pravo
volné pievoditelné, dé€litelné, zatizitelné a postizitelné exekuci. V podstaté je zde tedy
zalozeny stejny rezim, jako u bézného spoluvlastnického podilu. Zakon soucasné
vylucuje prevoditelnost, délitelnost, zatizitelnost a zptisobilost byt predmétem exekuce
ve vztahu K rozdélené nemovitosti anebo jakymkoliv jejim castem®®. Vlastnik bytu ma
samoziejmé pravo kromé své jednotky uzivat spole¢né s jinymi vlastniky byth
I spole¢né Casti nemovitosti (pficemz nékteré spoleéné ¢asti mohou byt urceny k uzivani
pouze nekterych vlastniki bytti). Nakonec je velice dilezité fict, ze ihned potom, co
vlastnik nemovitosti provede rozdéleni svého vlastnického prava k nemovitosti na
jednotliva prava k bytim a ptevede pravo k bytu na dal$i osobu, povinn€ vznika
pravnickd osoba sdruzujici vSechny vlastniky byt dané nemovitosti — spolecenstvi
vlastnik (vereniging van eigenaren). Pti pifevodu prava k bytu pak automaticky ze
zékona zanika Clenstvi plivodniho vlastnika bytu ve spoleCenstvi a souCasné vznika

&lenstvi nového vlastnika?®°

. Na nizozemské pravni upravé bytového vlastnictvi je
sympatickd rovnéz jeji stalost. Od zavedeni do pravniho fadu totiz prosla jen nekolika

malo novelizacemi.

3.5.7.3 Italie

Veliké zklamani pro mé predstavuje italské legislativni zpracovani bytového
vlastnictvi. I kdyz tato pravni Gprava fesi urcité otazky vskutku zajimavym a podnétnym
zpusobem (nejvice mné zaujalo pojeti pfispivani jednotlivych vlastnikt pater na provoz,
udrzbu aopravy urcitych spoleénych c¢asti domu, napt. schodist, podlah a stropa

a stfechy), v fad¢ pripadd je z mého pohledu velice zastarala a mezerovita. Konkrétni

28 CHORUS, J. M. J., P. H. M. GERVER a E. H. HONDIUS. Introduction to Dutch law. 4th revised ed.
Kluwer Law International, 2006, s. 113.

29 K tomu viz § 5:117 nizozemského ob&anského zakoniku.
260 K tomu viz § 5:125 nizozemského ob¢anského zakoniku.
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problematické body jesté pozdéji blize nacrtnu. Nejdiive se ale pokusim piedstavit
prameny italské pravni upravy bytového vlastnictvi a popsat jeji teoretickou koncepci.
Regulace institutu bytového vlastnictvi je v Italii obsaZzena v tfeti knize, hlavé VII
italského obcanského zakoniku®®, kterd se zabyva spoluvlastnictvim, a Vv jejim ramci
konkrétné v kapitole II zahrnujici §§ 1117-1139. Tuto Gpravu jesté dopliuji §§ 61 az 72

262 ,
. Uvedena

nafizeni obsahujiciho provadécich ustanoveni k obCanskému zakoniku
zakonna ustanoveni se zabyvaji zvlastnim druhem spoluvlastnictvi budovy (del
condominio neegli edifici), ve které jednotliva patra anebo Casti pater jsou ve vlastnictvi
riznych osob”®. Vramci tohoto zvlastniho druhu spoluvlastnictvi je vlastnik
jednotlivého patra anebo c¢asti patra (piano 0 porzione del piana) soucasné
spoluvlastnikem spolecnych ¢asti domu (parti comuni dell edificio). Z koncepcniho
hlediska je italsk& pravni Giprava bytového vlastnictvi zalozena na dualistické koncepci
ve variant¢ teorie vlastnictvi bytu. Italské pravo totiz uznava za zpusobilé predméty
vlastnického prava jak jednotlivé patra, resp. Casti pater, coby realné¢ vymezené casti
domu, tak samotny diim, resp. jeho spolecné ¢asti. Z textu vyjmenovanych zakonnych
ustanoveni lze ptitom relativné jednoznaéné vyvodit prioritu vlastnického prava K patru
anebo Casti patra pied spoluvlastnickym pravem ke spole¢nym castem domu. Velkou
zvlastnosti italské pravni upravy bytového vlastnictvi (osobné to povazuji za podstatny
nedostatek pravni regulace) je, Ze se zdkon vilbec nezabyvd procesem vzniku
samostatné¢ho vlastnického prava k patru anebo ¢asti patra, nevytvaii jakykoliv pravni
zéklad pro takové samostatné vlastnictvi a ani dale blize toto vlastnictvi patra anebo
¢asti patra specidlné nereguluje. Pravni uprava se naptiklad vibec nevyporadava
s otazkou, jakym zptisobem se V tomto piipadé prolamuje v Italii obecné platna zasada
superficies solo cedit a na zaklad¢ ¢eho a jakym zpusobem dochézi k horizontalnimu
déleni budovy na jednotliva patra a jejich Casti, ktera jsou pak zplsobilym pfedmétem
samostatného vylu¢ného vlastnického préva. Pravni tprava v ramci regulace tohoto
zvlastniho druhu spoluvlastnictvi budovy prosté pracuje jiz s hotovym faktem, ze se

jedna o budovu, ve které jsou patra anebo Casti pater ve vyluéném vlastnictvi rliznych

281 Codice civile (Regio Decreto 16 marzo 1942, n. 262).

%2 Disposizioni per L’attuazione del Codice civile e disposizioni transitorie (Regio Decreto 30 marzo
1942, n. 318).

283 Jak je tedy vidét italskd pravni Uprava nepracuje s pojmem byt, nybrz patro anebo Gast patra, podobn&
jako naptiklad Svycarska uprava bytového vlastnictvi.
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osob. Nezistava pak nic jiného, nez na vlastnictvi jednotlivych pater anebo ¢asti pater
aplikovat pouze obecna ustanoveni ob&anského zakoniku o vyluéném vlastnictvi®®.
V Italii neni rezim bytového vlastnictvi (tohoto zvlastniho druhu spoluvlastnictvi
budovy) zalozen prohlasenim vlastnika budovy o rozdé€leni budovy na jednotliva patra
anebo Casti pater a spoleéné casti domu, tak jak jsme byli zvykli z doposud
popisovanych zahrani¢nich pravnich uprav. Toto zvlastni spoluvlastnictvi budovy
jednoduse automaticky vznika pfevodem patra anebo Césti patra z vlastnictvi vyluéného
vlastnika budovy do vlastnictvi dalsi osoby. Vznika tedy ze zakona, jakmile jsou patra
anebo Casti pater v budoveé ve vlastnictvi alesponn dvou riznych osob. V pravni upravé
absentuje rovnéz jakékoliv vyslovné vymezeni, co se rozumi patrem anebo ¢asti patra,
chybi popis vlastnosti, které musi takové patro nutné spliiovat, aby se mohlo stat
zpusobilym pfedmétem vyluéného vlastnictvi, anebo jakékoliv vymezeni hranic mezi
pfedmétem vylu¢ného vlastnického prava a spolecnymi ¢astmi domu. Italska pravni
uprava rovnéz vibec nerozliSuje ¢asti patra anebo ¢asti pater dle jejich ucelového
urceni, tedy zda jsou urceny k bydleni anebo k jinym ucelim. V disledku absence
dokumentu zndmého v jinych pravnich Upravéach jako prohlaSeni vlastnika o vymezeni
pater a Casti pater, které jsou ve vylu¢ném uzivani jednotlivych vlastnikii, a spole¢nych
¢asti domu, je toto vymezeni ponechdvano pouze na upravé ve smlouve, resp.
smlouvéach o pfevodu jednotlivych pater anebo ¢asti pater do vlastnictvi jednotlivych
jejich vlastniku (titolo). Nedostatkem pravni upravy je rovnéz skuteCnost, ze nedochazi
K vytvofeni zadného spoleCenstvi vlastnikl, které by meélo skuteCnou pravni
subjektivitu, tedy ke vzniku samostatné pravnické osoby. Pravni Giprava pouze reguluje
procesy rozhodovani vlastnikli o jednotlivych zélezitostech v ramci jejich shromazdéni
a rovnéZ pracuje s institutem spravce, coby spole¢nym zastupcem vSech vlastnikd, ktery
musi byt jmenovan v ptipadé, ze jsou zde alespon Ctyii rlizni vlastnici pater anebo ¢asti
pater. Jak jsem jiz tedy zminoval, italskou pravni upravu bytového vlastnictvi povazuji
za velice zastaralou a zajist¢é hodnou piepracovani v duchu a dle vzoru modernich

pravnich Gprav bytového vlastnictvi.

264 Viz § 832 a nasledujici italského ob&anského zakoniku.
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3.5.7.4 Francie

Jako dalsi predstavim francouzskou pravni Gpravu bytového vlastnictvi, ze které
podle mého nazoru vyznamné cerpala inspiraci, zejména pokud jde o teoretickou
koncepci samotného institutu, soucasna ceska pravni Gprava bytového spoluvlastnictvi

obsazena V novém obéanském zakoniku.

Primarnim pramenem soucasné pravni upravy bytového vlastnictvi ve Francii je
zvlastni zakon ustavujici spoluvlastnicky rezim k budové z roku 1965°%°. Jiz z jeho
nazvu lze jasné dovodit, Ze bytové vlastnictvi ve Francii je pojato jako zvlastni druh
spoluvlastnictvi anebo spoleéného vlastnictvi nemovitosti (pozemku) anebo skupiny
nemovitosti, jejichz soucasti je budova anebo dokonce vice budov (copropriété)*®®. To
potvrzuje 1 ivodni ustanoveni zdkona, podle kterého tento pravni pfedpis reguluje rezim
nemovitosti anebo skupiny nemovitosti, jejichz vlastnictvi je rozdéleno mezi nékolik
0sob na dily (lots), pti¢emz kazdy takovy dil zahrnuje soukromé ¢asti (partie privative)

a podil na spoleénych &astech (partie commune)®®’

. Kazdy spoluvlastnik nemovitosti
(copropriétaire) je tedy vyluénym vlastnikem jeho soukromych ¢asti, které jsou
zakonem definovany jako ¢asti budovy apozemku vyhrazené k vyluénému uZivani
daného spoluvlastnika268, a zaroven spoluvlastnikem spole¢nych ¢asti nemovitosti, které
jsou zakonem vymezeny jako Casti budovy a pozemku, které jsou uzivany anebo jsou

7 Mroror v p 1,02
dostupné k uZivani viem anebo vice spoluvlastnikiim?®®®.

Podil kazdého ze spoluvlastnikli na spolecnych ¢astech nemovitosti je urcen dle
poméru hodnoty jeho soukromych ¢asti k hodnoté vSech soukromych ¢asti v ramci
nemovitosti. Toto zdkonné ustanoveni je ovSem dispozitivni a zptisob vypoctu podilu na
spole¢nych ¢astech lze smluvné nastavit i jinak. Kazdy ze spoluvlastnikii nemovitosti je
opravnén volné uzivat, kromé svych soukromych ¢asti, samoziejmé i spolecné casti
nemovitosti, ovsem pouze takovym zplisobem a v takovém rozsahu, aby neopravnéné

nezasahovat do totoznych prav ostatnich spoluvlastniki nemovitosti’’’. Prava

% Loi n 65-557 du 10 juillet 1965 fixant le statut de la copropriété des immeubles bétis (déle
zjednodusené jen ,,francouzsky zakon o vlastnictvi bytu®).

286 Ji7 v tomto ohledu je na prvni pohled viditelna paralela s &eskou pravni upravou.
%7Viz § 1 francouzského zékona o vlastnictvi bytd.
2%8 Viz § 2 francouzského zékona o vlastnictvi byti.
%9 Viz § 3 francouzského zékona o vlastnictvi byti.
1 Viz § 9 francouzského zékona o vlastnictvi bytd.

100



a povinnosti jednotlivych spoluvlastnikii nemovitosti ve vztahu k uzivani, a to jak
soukromych, tak spole¢nych ¢asti nemovitosti, jsou regulovana smluvnim dokumentem
obdobnym c¢eskému prohlaSeni vlastnika nemovitosti (réglement de copropriété).
K tomu, aby tento dokument zavazoval i pravni nastupce puvodnich vlastniki byti,
musi dojit k jeho vkladu do pfislusného vefejného registru. Totozné s eskou pravni
upravou, jsou i ve Francii spoluvlastnici nemovitosti povinné sdruzeni ve spolecenstvi
se samostatnou pravni subjektivitou (syndicat de copropriété), jehoz predmétem
¢innosti je zejména vykon spravy, udrzby a oprav spoleénych Céasti nemovitosti.
Zvlastnosti francouzské pravni Upravy bytového vlastnictvi je, ze rezim bytového
vlastnictvi vznika automaticky ze zakona, pokud jsou v budové byty ve vlastnictvi vice
osob®*. K jeho vzniku tedy neni nutnd, na rozdil od ceské pravni Upravy, registrace
prohlaSeni vlastnika nemovitosti anebo obdobného zfizovaciho dokumentu v katastru

nemovitosti.

V tvodu vykladu o francouzské pravni tpraveé bytového vlastnictvi jsem zminil,
ze mezi Ceskou pravni upravou bytového spoluvlastnictvi a francouzskou upravou
copropriété lze najit fadu vyznamnych paralel. Na tomto misté¢ si tedy dovolim
vyjmenovat alesponn zdkladni teoretické vychodiska francouzského institutu
copropriété, ze kterych podle mého nazoru cCerpal inspiraci Cesky zadkonodarce pii
tvorb& bytového spoluvlastnictvi v novém obcCanském zakoniku. Zaprvé, francouzska
pravni uprava, stejné jako soucasna Ceska legislativa regulujici bytové spoluvlastnictvi,
spojuje soukromé ¢asti nemovitosti ptislusejici urcitému spoluvlastnikovi (tedy zejména
byt, nebytovy prostor anebo naptiklad parkovaci stani) a odpovidajici podil na
spole¢nych ¢astech dané nemovitosti do jediného celku, ktery francouzské pravo nazyva
dilem (lot)*"%. Ceska pravni Uprava tento pravni celek nazyva jednotkou. Zadruhé,
francouzsky dil (lot), stejné jako Ceska jednotka, v podstaté predstavuji zvlastni druh
spoluvlastnického podilu, na ktery je nahlizeno jako na samostatny predmeét
obcanskopravnich vztahti zpisobily k pifevodu anebo zatizeni jinym vécnym anebo
obligaénim pravem. Zatieti, francouzské spoluvlastnictvi nemovitosti (copropriété)
predstavuje, stejn¢ jako ceské bytové spoluvlastnictvi, zvlastni druh spoluvlastnictvi

nemovitosti spojujici v sobé prvky realného a idealniho spoluvlastnictvi. Zactvrté,

2™t Obdobné jako v ramei italské pravni upravy bytového vlastnictvi.
22 Viz § 6 francouzského zékona o vlastnictvi bytd.
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francouzska pravni Gprava pracuje stejné¢ jako Ceska legislativa se dvéma piedméty
bytového vlastnictvi — soukromymi ¢astmi a samotnou nemovitosti (resp. spole¢nymi
¢astmi nemovitosti). Pravo spoluvlastnika vazici se k jeho soukromym c¢astem, stejné
jako jeho pravo vztahujici se ke spole¢nym c¢astem nemovitosti, maji charakter
skute¢ného vlastnického prava. Zuvedenych zavéru tedy vyplyva, ze francouzska
uprava bytového vlastnictvi je zalozena, stejné¢ jako ceskd uprava bytového
spoluvlastnictvi, na dualistické koncepci bytového vlastnictvi ve spoluvlastnickém
pojeti. I kdyz vzhledem k vySe uvedené pravni konstrukci dilu (lot), coby pravni jednoty
zahrnujici jak pravo k soukromym ¢astem, tak podil na spolecnych c¢astech, lze,
obdobn¢ jako u soucasné Ceské pravni upravy bytového spoluvlastnictvi, polemizovat
nad tim, zda jiz nejde o zvlaStni typ dualisticko-monistické koncepce bytového

vlastnictvi.

3.5.7.5 Spanélsko

Pomérné silnou tradici ma institut bytového vlastnictvi ve Spanélsku. Pravni
zaklad Spanélské pravni Gpravy bytového vlastnictvi je obsaZzeny v znacné rozsdhlém

§ 396 $pandlského obcanského zakoniku?”

, podle kterého mohou byt byty anebo jiné
prostory v budové (pisos o locales), ptipadné jejich ¢asti, které jsou zpisobilé
k samostatnému uzivani, pfedmétem samostatné¢ho vlastnictvi, se kterym je jiz z jeho
podstaty nerozlu¢né spojeno spoluvlastnické pravo ke spoleénym ¢astem budovy
a pozemku (elemento comun). Byty a dalsi prostory budovy se pfitom povazuji za
zpusobilé k samostatnému uzivani, pokud maji vlastni vchod ze spole¢nych ¢&asti
nemovitosti, ptipadné pfimo z vefejného prostranstvi. Pokud se jednd o spolecné cCasti
nemovitosti, Spanélsky zakonodarce zvolil pomérné netradi¢ni legislativni techniku
a pristoupil k jejich pozitivnimu vyctu. V citovaném ustanoveni obcanského zakoniku
proto uvadi rozsahly soupis jednotlivych ¢asti nemovitosti, které se vzdy povazuji za
spole¢né, i presto, Zze jsou V nekterych ptipadech urCeny k vyluénému uzivani pouze
jediného z vlastnikii bytl. Zminény paragraf Spanélského obcanského zakoniku je
zakonCeny Kkonstatovanim, Zze tento zvlastni druh vlastnictvi je blize upraven
samostatnym pravnim piedpisem. Timto samostatnym pravnim piedpisem a tudiz

dal§$im pramenem Spanélské pravni upravy bytového vlastnictvi je nékolikrat

273 Real Decreto de 24 de julio de 1889 por el que se publica el Cédigo Civil.
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novelizovany zakon z roku 1960 o horizontalnim vlastnictvi’’®. Jak plyne z jeho nazvu,
I Z ustanoveni jeho § 1 odst. 1, zakon blize upravuje zvlastni systém vlastnictvi zalozeny
§ 396 obcanského zakoniku, ktery se nazyva horizontidlnim vlastnictvim (propiedad

horizontal)?™.

Pokud se jedna o pravni povahu $panélského bytového vlastnictvi neboli systému
horizontalniho vlastnictvi, ta je pomérné jedinecnd. Ze systematického zafazeni daného
institutu ve $panélském civilnim kodexu®® Ize pomémé jednozna¢né dovodit, ze jde
0 zvlastni zplisob spolecného vlastnictvi nemovitosti vice osobami. Toto spolecné
vlastnictvi nemovitosti je zalozeno na systému, v ramci kterého je kazdy ucastnik
systému samostatnym vlastnikem vymezeného prostoru budovy anebo nemovitosti
(tedy napiiklad bytu), jez je uréen k jeho vyluénému uzivani, a zaroven spoluvlastnikem
spole¢nych ¢asti nemovitosti uréenych v zasad€ ke spolecnému uzivani vice vlastnik.
Spanélska pravni Gprava je jedine¢nd v tom, Ze na rozdil od ostatnich zahrani¢nich
pravnich uprav bytového vlastnictvi rozebiranych v této praci, klade do popiedi
sdruzovaci prvek a clenstvi jednotlivych vlastnika v entité, ktera je zdkonem nazyvana
spolecenstvim vlastniki (la comunidad de propietarios). Zjednodusené lze Spanélské
bytové vlastnictvi charakterizovat nasledujicim zptsobem. Jedna se o zvlastni sdruzeni
vlastniki ur¢ité nemovitosti, pficemz s ¢lenstvim v tomto sdruzeni je vzdy spojeno
vlastnické pravo kur€itym samostatnym c¢astem nemovitosti, které jsou urCeny
K vyluénému uZivani daného vlastnika neboli ¢lena sdruzeni (napf. bytu), a soucasné
spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech nemovitosti uréenych Vv zasadé ke

v 7 vroro sy 71,0 s w o v 277
spolecnému uzivani vice vlastnikii neboli ¢lent sdruzeni®'".

Jak jiz bylo zminéno, Vv ramci systému horizontalniho vlastnictvi kazdy vlastnik
disponuje vyluénym vlastnickym pravem K jednozna¢né¢ vymezenym samostatnym

prostoram budovy (bytim anebo jinym prostorim), jakoz i stavebnim castem,

274 ey 49/1960, de 21 de julio (jefatura del estado), sobre Propiedad Horizontal («BOE» num. 176, de 23
de julio de 1960), ktery budu déle zjednodusené nazyvat ,,zakonem o horizontalnim vlastnictvi®.

2 Na tomto mist& je nutno zminit, Ze systém zaloZeny na horizontalnim vlastnictvi se neuplatni pouze
Vv pfipadé pozemku, na némz je umistén bytovy diim, nybrz i v ptipadé vétSich projektl, v ramci kterych
jsou jednotlivi ucastnici vlastniky napf. samostatnych rodinnych domku, fadovych domit, garazi,
pramyslnych objektl, parkovacich stdni, samostatnych pozemki, apod.

2’8 Toto ustanoveni je zafazeno do druhé knihy $panélského ob&anského zékoniku pojednavajici o vécech
a vlastnictvi a v jejim ramci do tieti ¢asti zabyvajici se spoluvlastnictvim.

" Tuto koncepci Ize dovodit z §§ 2 a 3 zdkona o horizontalnim vlastnictvi.
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pfedmétim a zafizenim umisténym Vramci hranic téchto prostort, které spliuji
podminku, Ze jsou ur¢eny k vyluénému uzivani vlastnikem danych prostora. Stejné jako
fada dalSich zahrani¢nich pravnich uprav bytového vlastnictvi, i Spanélsky zakon
vyslovné piedpoklada, Ze k bytu mize pfinalezet i rizné ptisluSenstvi v podob¢ dalsich
prostorti umisténych mimo hranic bytu (mdze se jednat naptiklad o skladisté, parkovaci
stani, apod.). Samozfejms toto piislusenstvi sdili pravni osud bytu, ke kterému nalezi®’®.
S kazdym vlastnickym pravem k bytu anebo jinym prostorim je spojeny podil na
spolecCenstvi a tudiz i spoleCnych Castech nemovitosti, ktery je vyjadieny formou
procenta. Dle zakona o horizontalnim vlastnictvi podily ur¢uji miru Gcasti jednotlivych
vlastnikl na pravech a povinnostech spolecenstvi, napf. na jeho nakladech a vynosech.
Vyse jednotlivych podili je stanovena na zdkladé poméru vzajemnych hodnot byt
a jinych prostori v budové, pficemz pfi stanovovani hodnoty téchto byti a prostort se
vychazi z jejich uzitné plochy, polohy a umisténi, jakoz i z miry uzivani spole¢nych
&asti budovy a spoleénych zafizeni?”®. Pokud by doslo k zéniku rezimu horizontalniho
vlastnictvi, napf. v dusledku zni¢eni budovy, jednotlivi vlastnici by se stali

spoluvlastniky pozemku v poméru dle jejich podila.

Zakon o horizontalnim vlastnictvi stanovuje, Ze reZim horizontalniho vlastnictvi
vznika v momentu, kdy jediny vlastnik nemovitosti (napf. developer) vyhotovi anebo
vSichni vlastnici byt anebo jinych prostort v budové pfijmou zfizovaci listinu
horizontalniho vlastnictvi (el titulo constitutivo de la propiedad), ktera obsahuje detailni
popis budovy jako takové, jednoznaéné vymezeni, popis a oznaceni vSech bytu a jinych
prostori V budové a ur€eni velikosti jednotlivych spoluvlastnickych podild v ramci
spoletenstvi’®®. Vznikem plurality subjektl vznika automaticky i spolecenstvi vlastnika.
Pro vznik rezimu horizontalniho vlastnictvi neni vyzadovano, aby doslo ke vkladu
zfizovaci listiny do zdejSiho katastru nemovitosti. Pokud ovSem ma dojit ke vkladu, tato
listina musi byt vyhotovena ve formé notafského zapisu. K zéniku reZimu
horizontdlniho vlastnictvi dochazi Vv disledku zni¢eni budovy, pfiCemz zékon
0 horizontdlnim vlastnictvi vytvaii vyvratitelnou pravni domnénku, ze ke zniceni

budovy dochazi, pokud by naklady na opravu budovy pievysovaly polovinu hodnoty

28 Viz § 3 zékona o horizontalnim vlastnictvi.
27 . ) . sl . ’
K tomu viz § 3 a § 5 zakona o horizontalnim vlastnictvi.

280 K tomu viz § 5 zékona o horizontalnim vlastnictvi.
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celé budovy. Horizontdlni vlastnictvi miize zaniknout rovnéz v dusledku rozhodnuti
jediného vlastnika vSech prostor v budové anebo jednohlasného rozhodnuti vSech
vlastnikli prostorti v budové o tom, ze se systém horizontalniho vlastnictvi méni na

,Kklasické* vlastnictvi anebo idealni spoluvlastnictvi nemovitostiZ®!,

Prava a povinnosti jednotlivych vlastnikli ve vztahu Kk uzivani budovy, zejména
omezeni ve zpusobu uzivani jednotlivych bytl a jinych prostort, jakoz i pravidla pro
prispivani vlastnikii na naklady spoleCenstvi, pro provoz, spravu a udrzbu budovy
a pozemku a pro organizaci spolecenstvi mohou byt rovnéz upravena piimo zfizovaci
listinou horizontalniho vlastnictvi. Mohou byt ale piijata i pozdéji na zakladé souhlasu
vSech vlastnikd bytt a jinych prostort formou tzv. piedpist spoleCenstvi vlastnikd.
Takova pravidla jsou ovSem zavazna pro pravni nastupce tieti osoby, tzn. zejména
pravni nastupce puvodnich vlastnikli byt a jinych prostorti pouze v pfipadé, Ze byla

v x . ;282
vloZena do zdejsiho katastru nemovitosti?®%.

Jak jiz bylo zminéno, Vv budové rozdélené na jednotlivé byty a jiné prostory
v rezimu horizontdlniho vlastnictvi®® vznikd ze zdkona a bez nutnosti splnéni
jakychkoliv dalSich pozadavkid spolecenstvi vlastnikl, které podle zakona zajiStuje
spravu, provoz a udrzbu budovy (la comunidad de propietarios). Ze Spané¢lské pravni
upravy vyplyva, ze se nejednd o zvlastni pravnickou osobu se samostatnou pravni
subjektivitou. SpiSe je potieba na tento institut nahlizet jako na sdruzeni, spolceni anebo
jednoduse mnozinu vlastniki byt a jinych prostori v dané budové, na kterou je
nahliZzeno jako na jediny celek. Zakon pocita s existenci nékolika organti spolecenstvi
vlastnikt, a to valné hromady vlastnikti, prezidenta spoleCenstvi, zapisovatele a spravce.
Soucasné ovSem pfipousti, Ze zfizovaci listina anebo vnitini ptedpisy spolecenstvi
mohou vytvofit 1 dalsi orgény284. Valnd hromada vlastnikli zejména rozhoduje
0 zménach zfizovaci listiny horizontalniho vlastnictvi anebo wvnitinich ptedpist
spoleCenstvi, jmenuje a odvolava prezidenta, piipadné zapisovatele a spravce, schvaluje

rozpocet spolecenstvi, opravy budovy a rozhoduje o dalSich otazkach tykajicich se

281 K tomu viz § 23 zakona o horizontalnim vlastnictvi.
282 K tomu viz § 5 zakona o horizontalnim vlastnictvi.

83 Ale i obecngji v jakémkoliv systému zalozeném na horizontdlnim vlastnictvi jednotlivych &asti
nemovitosti.

284 K tomu viz § 13 zakona o horizontalnim vlastnictvi.
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zajmi celého spolecenstvi?®®. Prezident jedna jménem spolecenstvi vlastniki navenek,
a to veetné jednani pred soudem, a pokud vnitini ptedpisy spolecenstvi nestanovi jinak,
vykonava soucasné¢ i funkci zapisovatele a sprévcezss. Zapisovatel je odpovédny za
tvorbu zapisi o pribéhu a rozhodnutich valné hromady spole¢enstvi vlastniki a vede
veskerou dokumentaci spolecenstvi. Spravce zodpovida za faktické provadéni tdrzby
aoprav budovy apozemku a pfipravuje rozpocet vydaji na jejich provoz, opravy

a adrzbu®®’.

Jako u vSech ptedchozich zahrani¢nich pravnich uprav rozebiranych v této praci si
na zaveér dovolim provést zatfidéni Spanélské pravni Gpravy horizontalniho vlastnictvi
do Lubyho klasifikace teoretickych koncepci bytového vlastnictvi. Dle mého nazoru je
Spanélské pojeti horizontalniho vlastnictvi zcela jisté ptikladem dualistické koncepce
bytového vlastnictvi, jelikoz pracuje se dvéma zpisobilymi piedméty bytového
vlastnictvi. Jsem ovSem na pochybach, zda tato tprava spada pod variantu teorie
vlastnictvi byt anebo variantu spoluvlastnického pojeti. Zarazeni institutu do ¢asti
Spanélského obcanského zakoniku zabyvajici se spoluvlastnictvim i specifické pojeti
spole€enstvi vlastnikli vypovidaji spiSe o tom, Ze se jedna o piipad spoluvlastnického
pojeti. Tento nazor zastdva 1 Span€lskd odborna literatura, kterou jsem mél
k dispozici®®®, Na druhé strang z textu § 396 $panélského ob&anského zékoniku (dané
ustanoveni je uvedeno konstatovanim, ze 1 byty a dalsi prostory v budové mohou byt
samostatnym pifedmétem vlastnického prava, snimz je spojené spoluvlastnictvi
spoleénych ¢asti, na jiném misté tohoto ustanoveni se mluvi o dispozicich s bytem
anebo jinym prostorem), jakoZ 1 ze slov zdkona o horizontalnim vlastnictvi (ve vSech
ustanoveni zakon mluvi o vlastnictvi byt a jinych prostor a opravnéné subjekty jsou
nazyvané vlastniky byttl) dovozuji, Ze Spanélsky zakonodarce pifisuzuje primarni pozici
pravé samostatnému vlastnickému pravu k bytu a spoluvlastnictvi budovy, resp. jejich
spolecnych ¢asti vnima jako druhotné. Z tohoto diivodu se osobné ptiklanim k zavéru,
Ze pravni Uprava spiSe spadd pod dualistické koncepce ve varianté teorie vlastnictvi

byt

%85 K tomu viz § 14 zakona o horizontalnim vlastnictvi.
286 K tomu viz § 13 zakona o horizontalnim vlastnictvi.
87 K tomu viz § 20 zakona o horizontalnim vlastnictvi.

288 SANCHEZ ARISTI, Rafael a Nieves I. MORALEJO IMBERNON. Property and trust law in Spain.
Kluwer Law International, 2011, s. 88-90.
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3.5.7.6 Rusko

Pravni uprava bytového vlastnictvi v Rusku je roztrousena ve vice pravnich
predpisech. Zakladnim pramenem je obcansky zakonik®, zejména jeho Cast prvni,

hlava Il o vlastnickém pravu a dalsich pravech k majetku, kapitola 18 o vlastnickém

vvvvv

tuto oblast je oviem relativn& novy zakon nazgvany kodex bydleni z roku 2005%%.

Obcansky zakonik tvofi pravni zaklad pro samostatné vlastnictvi byt
a spoluvlastnictvi spoleéného majetku bytového domu. Podle § 289 ruského obcanského
zakoniku Vvlastnikovi bytu v bytovém domé ndlezi vedle vlastnického prava k bytu téz
spoluvlastnicky podil na spole¢ném majetku bytového domu. Nasledujici § 290 stanovi,
ze vlastnici bytd v bytovém domé jsou spoluvlastniky spoleénych prostor domu,
nosnich stavebnich prvka domu, strojnich a elektrickych zafizeni, které tvoii vybaveni
domu, vodovodnich instalaci a vSechno ostatniho vybaveni domu, které slouzi vice nez
jednomu vlastnikovi bytu, a to bez ohledu na to, zda je takové vybaveni umisténo
vV ramci hranic jednotlivych byt anebo mimo nich. Druhy odstavec tohoto paragrafu
zavadi pravidlo, Ze vlastnik bytu nemulze pfevést svij podil na spolecném majetku
bytového domu oddélené od vlastnick¢ého prava k bytu. Deklaruje tedy pravni
neoddélitelnost téchto dvou prav. Rusky civilni kodex jiz nereguluje dalSi podrobnosti

tykajici se bytového vlastnictvi a v tomto ohledu odkazuje na zvlastni pravni apravu.

Timto zvlaStnim pravnim pfedpisem upravujicim dalSi nélezitosti institutu
bytového vlastnictvi je jiz zmifiovany kodex bydleni z toku 2005. Tento pravni predpis
opét deklaruje, ze vlastnici byth jsou spoluvlastniky spole¢ného majetku bytového
domu a v této souvislosti hlavné zddraziuje, Ze jsou proto odpovédni za spravu, provoz
a udrzbu tohoto spolecného majetkuzgl. Kodex bydleni znovu vymezuje i spole¢ny
majetek bytového domu, do kterého zahrnuje zejména schodisté, chodby, vytahové

Sachty, vytahy, nosné a obvodové zdi, stfechu, podkrovi, zédklady, pozemek zastavény

289 Tpamanckmii xogekc Poccuiickoit ®emeparu wacth mepsas ot 30 Hosops 1994 r. N 51-03
(Obcansky zakonik Ruské federace Prvni ¢ast z 30. listopadu 1994, N 51-FZ).
2% Zhilishchnyi kodeks Rossiiskoi Federatcii 29. 12. 2004 g. No 188-FZ

21 To je velice dilezité, jelikoz reforma bytového vlastnictvi, ktera prob&hla v roce 2005, méla za cil

hlavné ptenést odpovédnost za spravu spole¢ného majetku v privatizovanych bytovych domech z mistni
spravy do soukromé sféry a tedy na vlastniky byta.
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domem, a vSechny mechanicka, elektrickd, instalacni a dal$i zafizeni a pfedméty, které

v v 7 ~roogo S v 7 . 292
slouzi spole¢nému uzivéani a spravé spolecného majetku™".

Zvlastnosti ruské pravni Gpravy bytového vlastnictvi je, ze vlastnici byt v domé
maji na vybér, jakym zptisobem budou tuto spravu spolecného majetku bytového domu

y . . v 203
zabezpecCovat. Maji na vybér celkem tii varianty

— bud’ budou spravovat spolec¢ny
majetek spole¢né bez ziizeni spolecCenstvi vlastnikii anebo jiné spravcovské osoby,
anebo ziidi zvlastni neziskovou pravnickou osobu nazyvanou spoleCenstvi vlastnikt
(tovarishchestvo sobstvennikov zhil‘ia) sdruzujici vlastniky byt za Gcelem zajiSténi

4 wwr o s ,
% anebo poveii vykonem spravy

spravy a Gdrzby spoleného majetku bytového domu?
(najmou si) zvlastni spravcovskou spole¢nost fungujici pro vice bytovych domu na
podnikatelském zaklad€. Ziizeni spoleCenstvi vlastnikli tedy neni povinné, nybrz
pfedstavuje pouze jednu z moznych variant organizace spravy spolecného majetku.
Absolutnim specifikem ruské pravni upravy bytového vlastnictvi ovSem je, ze na
dobrovolné bazi funguje i ¢lenstvi ve spolecenstvi vlastnikti. Podle kodexu bydleni maji
vlastnici byt pravo stat se ¢leny spolecenstvi vlastnikli, ovSem nepfedstavuje to jejich

povinnost®®®

. Na rozdil od jinych evropskych pravnich Gprav bytového vlastnictvi, které
bud’ vyzaduji povinné zfizeni spravcovské osoby a soucasné nafizuji nucené Clenstvi
jednotlivych vlastnikl v této osob¢, anebo nechavaji na volné tivaze vlastniki byt, zda
ziidi anebo nezfidi spravcovskou osobu, ale pokud se ji rozhodnou ziidit, vyzaduje ze
zakona povinné Clenstvi vSech vlastnikli byt v ni, rusky zakonodarce ponechava na
volné tivaze vlastnikt bytt, jak ziizeni spolecenstvi vlastnikd, tak rozhodnuti 0 tom, zda
budou ¢leny takto zalozeného spolecenstvi vlastniki. V domé, pro jehoZ spravu bylo
ziizeno spolecenstvi vlastniki, tedy mohou existovat vlastnici bytl, ktefi nejsou ¢leny
spolecenstvi vlastnikl. Takovi vlastnici — ne€lenové maji ale zdkonem stanovenou
povinnost uzaviit s existujicim spolecenstvim vlastniki dohodu 0 pfispivani na naklady

1 « C 2
na udrzbu a opravu spole¢ného majetku %,

Pokud se jedna o spoleCenstvi vlastnikti, tato pravnickd osoba je zifizovana na

zaklad¢ souhlasné vile vice nez poloviny hlasii vlastniki byt v daném domé.

292 K tomu viz § 36 ruského kodexu bydleni.

8 K tomu viz § 161 ruského kodexu bydlen.
%4 K tomu viz § 135 ruského kodexu bydleni.
2% K tomu viz § 143 ruského kodexu bydleni.
2% K tomu viz § 138 ruského kodexu bydleni.
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Jednotlivi vlastnici maji pfidéleny urcity pocet hlasti podle podlahové plochy jejich
bytli. Do kompetenci této pravnické osoby spada uzavirani smluv tykajicich se spravy,
udrzby a oprav spole¢ného majetku, kazdoro¢ni vytvoteni rozpoctu na spravu, udrzbu
a opravy spolecného majetku a urCovani vyse plateb jednotlivych vlastniki k pokryti
nakladti spravy, udrzby a oprav, vymahani nesplacenych finan¢nich plnéni po
vlastnicich byt, pronajimani spole¢ného majetku a celd fada dalSich &innosti?®’.
Rozhodovani a tudiz vytvareni viile spoleCenstvi vlastnikii v zasad¢ probiha na schiizi

298

vlastniki”™". Rozhodnuti mohou byt ovSem pfijimana i mimo schiize vlastnikt, a to za

pomoci hlasovani na dalku (zaochnoe golosovanie)®®.

Vykonnym organem
spoleCenstvi vlastnikli je vybor, jehoz hlavni ulohou je zajisténi vykonu rozhodnuti
ptijatych schiizi vlastnikli. Vybor se skladd z vlastnikli bytd, kteti byli zvoleni do této
funkce na schiizi vlastnikii. Cinnost vyboru podléhd dozoru volené kontrolni komise.

Vnitini poméry spolecenstvi vlastnikd upravuji stanovy spolecenstvi.

Jak je vidét z podaného vykladu ruskd pravni Uprava bytového vlastnictvi
obsahuje jak velice moderni myslenky a instituty (jako naptiklad hlasovéani na dalku),
tak z praktického hlediska velice problematicka ustanoveni (zejména dobrovolné
Clenstvi ve spoleCenstvi vlastniki). Je nutné si ale uvédomit, ze pravni Gprava bytového
vlastnictvi pfedstavuje v Ruské federaci pomérné velké novum, jelikoz K privatizaci
bytového fondu bylo pristoupeno az v roce 1991. Do té doby probihalo uspokojovani
bytovych potieb v Rusku vyhradné prostiednictvim najma druzstevnich bytd. Pravni
Uprava musela reagovat i na specifické pravni a spoleCenské podminky existujici
v Ruské federaci. NevynaSel bych tedy radéji pred¢asné soudy a chvili bych jesté
vyckal, jak se ustali pravni praxe a rozhodovaci ¢innost soudd. V kazdém ptipadé,
z pravné teoretického hlediska je ruskd pravni uprava bytového vlastnictvi zaloZena
stejné jako naptiklad slovenska legislativa na monistické koncepci bytového vlastnictvi
ve varianté teorie vlastnictvi bytu. Vychazim z toho, Ze jedinym pfedmétem bytového
vlastnictvi je zde byt. Ruska pradvni uprava sice uznava i spoleCny majetek za

samostatny predmét spoluvlastnictvi jednotlivych vlastnikii bytl, ovSem toto

27K tomu viz § 135, 136, 137 a 139 ruského kodexu bydleni.
2% K tomu viz § 144-146 ruského kodexu bydleni.
29 K tomu viz § 47 ruského kodexu bydleni.
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spoluvlastnictvi netvoii soucast vlastnického prava k bytu, nybrz pouze Kk nému

akcesoricky pfistupuje, resp. dopliiuje jej. Neni jeho integralni soucasti.

3.5.8 Shrnuti zahraniéniho exkurzu

Jak vyplyvé z vySe provedené analyzy zahrani¢nich pravnich tprav bytového
vlastnictvi, vétSina evropskych zemi zavedla ve svém pravnim fadu pravo vyluénym
zpusobem uzivat a pravné disponovat srealnymi ¢astmi budov. Institut bytového
vlastnictvi je tedy v podstat¢ zndmy ve vSech koutech Evropy. Pravni Gpravy se avSak
znaén¢ li§i vtom, jakou povahu ma toto pravo k bytu, konkrétn¢, zda se jedna
0 samostatné vlastnické pravo, sluzebnost, jiné vécné pravo anebo specidlni druh
vyhradniho uzivaciho prava. Tato otdzka je bytostné spjata s mirou, v jaké dany pravni
fad aprobuje zasadu superficies solo cedit, ktera je ve své ¢isté puvodni podobé
s typickym pojetim bytového vlastnictvi prakticky neslucitelnd. Zatimco nejsilngjsi
pozici ma tato zasada v Rakousku anebo Svycarsku, coz zapfitiiiuje, Ze pravo k bytu
nema V téchto zemich charakter skute¢ného vlastnického prava, pomérné zasadné
a bezproblémové byla pielomena napiiklad v Polsku, Italii, Francii anebo Spanélsku,

jejichz pravni fady bezpochyby povazuji pravo k bytu za skutecné vlastnické pravo.

Teoretické koncepce a legislativni konstrukce bytového vlastnictvi se
Vv jednotlivych evropskych pravnich tpravach lisi. Povazuji za zcela zbytecné vytvaret
na tomto misté jakékoliv jejich nové tiidéni. V podstaté bych jen parafrazoval jiz
existujici Clenéni, ktera byla dfive v této praci popsana. Osobné povazuji za
nepiekonatelnou Lubyho klasifikaci legislativnich feSeni bytového vlastnictvi*®. PH
zkoumani zahrani¢nich pravnich Uprav jsem nenarazil ani na jeden ptipad, ktery by
nebyl zafaditelny do jedné ze skupin této klasifikace. V roviné této klasifikace Ize ucinit
zaver, ze v pravnich tadech evropskych stati jednoznacné pievladad dualisticka
koncepce bytového vlastnictvi ve spoluvlastnickém pojeti, ptipadné jeji drobné

modifikace.

Rovnéz lze bez vétSich obav konstatovat, Ze vétSina evropskych pravnich fadi
povazuje institut bytového vlastnictvi za jeden ze zpiisobll spolecného vlastnictvi

nemovitosti (ve vetSin€é piipadl pozemku, jehoz soucasti je budova) vice subjekty.

390 K tomu blize viz kapitolu této prace nazvanou ,, Teoretické koncepce bytového vlastnictvi®.
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Dokonce fada zkoumanych pravnich Gprav pfimo ztotoziuje tento institut se zvlastnim

typem spoluvlastnictvi.

Pokud se jednd o teoretickou koncepci bytového vlastnictvi vytvofenou novym
¢eskym obcanskym zakonikem, domnivam se, Ze v zahrani¢nim srovnani obstala na
vybornou. Svou konstrukci velice silné piipominé francouzskou pravni Gpravu, ze které
zakonodarce pfi jeji tvorbé dle mého nazoru vyznamné Cerpal. I kdyz prolamuje zésadu
superficies solo cedit, ¢ini tak velice promySlenym a citlivym zptsobem. Je piesvédéiva
a vnitin¢ souladna. Bytové spoluvlastnictvi je V Ceském pojeti V podstaté zvlastnim
spoluvlastnictvim nemovitosti, které ma z ¢asti charakter realného, z ¢asti idealniho
spoluvlastnictvi. Kazdy z bytovych spoluvlastnikii vlastni spoluvlastnicky podil na
nemovitosti, ktery je nazyvan jednotkou a ze zédkona je povazovan za nemovitou véc.
Tento podil je vlastné nerozluénym souborem véci, ktery zahrnuje realnou ¢ast budovy
— byt a kdanému bytu pfislusejici spoluvlastnicky podil na spoleénych ¢astech
nemovitosti. K prolomeni superficialni zasady tedy fakticky dochazi, jelikoz kazdy
z vlastnikli prostfednictvim vlastnictvi jednotky disponuje skuteCnym vlastnickym
pravem k bytu. Toto prolomeni ovSem probiha nepiimo ve velice abstraktni roviné.
Dokonce se nebojim fict, Ze z mého pohledu se jedna o nejpromyslenéjsi konstrukei, se

kterou jsem se pii zkoumani zahrani¢nich pravnich Gprav bytového vlastnictvi setkal.

3.6 Pojmenovdni a terminologie institutu

Riazné teoretické konstrukce bytového vlastnictvi zastdvané ve svété jsou také
pri¢inou nejednotné terminologie v této oblasti. Jednotlivé narodni pravni fady oznacuji
pravni institut bytového vlastnictvi riznymi nazvy, a to vétSinou podle jeho

legislativa daného statu v jeho ramci povaZzuje za prvorady.

Nékteré pravni fady kladou na prvni misto v souboru dil¢ich pravnich vztahi,
tvoricich institut bytového vlastnictvi, vlastnické pravo k bytu. V této souvislosti proto
voli pro cely institut nazev vlastnictvi bytd, resp. viastnictvo bytov na Slovensku,
Wohnungseigentum v Némecku, wlasnosc lokali v Polsku, appartementeneigendom
v Nizozemsku, propriété des appartements v Belgii, sectional ownership v Jihoafrické
republice, unit ownership v nekterych statech USA, Cobcmeennocms na owcunoe

nomewenue (vlastnictvi obytnych mistnosti) v Rusku a dalsi. Vétsin€ uvedenych nazva

111



lze vytykat ur¢itou nepiesnost. Pfedmétem bytového vlastnictvi totiz nejsou vyhradné
jen byty, nybrz i rizné obchodni, administrativni, primyslové a jiné nebytové prostory,

coz zvoleny nazev institutu nezohlediuje.

Dal§i skupinu tvoii zejména Svycarsko (Stockwerkseigentum), Spanélsko,
Argentina, Kuba, Kostarika a dalsi staty Latinské Ameriky (propriedad horizontal).
Pravni tady téchto statd nazyvaji institut patrovym anebo horizontdlnim vlastnictvim.
Toto pojmenovani taktéz neni zcela ptiléhavé a jednoznacné. Z nazvu patrové
vlastnictvi lze usuzovat, ze se jedna o vlastnictvi celych pater, resp. podlazi urcité
budovy. Nazev horizontalni vlastnictvi tvofi dojem, Ze domy jsou rozdéleny na
jednotlivé vyhradné vlastnéné ¢asti pouze horizontalné, tj. Zze kazdé podlazi domu tvoii
pouze jedna jednotka. | v pravnich fadech vyjmenovanych statl jsou ovSem domy
rozd€leny do prostorovych objektt, jez jsou samostatnymi pfedméty vlastnického prava
a pritom tvofi pouze ¢ast podlazi. | zde se v jednom patfe domu mutze nachézet vice
takovychto jednotek. Dochazi tudiz nikoliv pouze k horizontdlnimu, nybrz

i vertikalnimu déleni domu. Diim navic muze obsahovat i dvoupodlazni byty.

V pravnich tadech, které povazuji za prioritni pfedmét bytového vlastnictvi dim,
obsahuje nazev institutu pfirozené pojem spoluvlastnictvi pfipadné terminy odvozené,
napf. francouzsky copropriété des immeubles bdtis, italsky del condominio negli edifici,
quebecky copropriété divise d'un immeuble, madarsky tdarsashaztulajdon, britsky
commonhold ¢i americky condominium, condominium ownership, condominium
property. Tato pojmenovani ale taktéz nejsou zcela bezproblémova. Nevyjadiuji totiz
smysl a ucel celého institutu, a to zajistit spoluvlastniku domu vyluéné a absolutni pravo
k bytu. Navic americky pojem condominium muze byt lehce zaménovan a ztotoziovan

301

s diive popisovanym fimskym communio nebo condominium™-. Jedna se ovSem o zcela

odli$né instituty.

Nékteré pravni fady, napt. Nového Zélandu, Australie anebo kanadské province
Britskd Kolumbie, odvozuji nazev institutu od nabyvacich dokladli anebo dokumentti

potvrzujicich vlastnické pravo k bytu, napt. strata titles, unit titles anebo sectional titles.

%01 Tato terminologicka podobnost byla ziejm& hlavnim divodem mylné a pozdg&ji jednoznaéné vyvracené

teorie americké doktriny, Ze bytové vlastnictvi pochazi ze starovékého Rima. K tomu viz NATELSON,
cit. 8.
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Konec¢né teorie zpochybiujici, Ze bytové vlastnictvi je skute¢nym vlastnickym

pravem, vytvafeji nazvy, jako jsou napiiklad Dauerwohnrecht anebo Herbergsrecht®®.

V Ceské a drive Ceskoslovenské pravni nauce a legislativé je k pojmenovani
institutu nejcastéji vyuzivano oznaceni bytové viastnictvi anebo jednoduse viastnictvi
bytii. Je na misté¢ ovSem zduraznit, ze diive platny zdkon o vlastnictvi bytd povazuje
institut bytového vlastnictvi za zvlastni druh spoluvlastnictvi, sestavajici z vlastnictvi
bytu nebo nebytového prostoru a podilového spoluvlastnictvi spolecnych ¢asti domu.
V této souvislosti je proto pojmenovani bytové vlastnictvi trochu zavadéjici, jelikoz
muze byt ztotozinovano pouze s jednou ze slozek tohoto institutu (s dil¢im pravnim
vztahem — vlastnickym pravem k bytu). Je$t¢ navic ponechavam uplné stranou
skute¢nost, ze predmétem bytového vlastnictvi v Ceské republice jsou kromé& bytd
i nebytové prostory.

Zcela odlisnou, dokonce da se fict revolucni, terminologii zavadi novy obcansky

303 7 teoretického

zakonik, ktery institut nové nazyva bytovym spoluvlastnictvim
hlediska je toto pojmenovani zcela korektni. Zohledniuje pravni povahu institutu a navic
vyjadiuje jeho hlavni socidlni a hospodaisky tucel. Bytové spoluvlastnictvi je
povazovdno za zvlaStni druh spoluvlastnictvi nemovité véci, ktery je zaloZen
vlastnictvim jednotek. Vlastnické pravo k jednotce umoznuje kazdému z vlastnika
uzivat realné vymezenou ¢ast domu — byt anebo nebytovy prostor. Bytové
spoluvlastnictvi je tudiz postaveno na spoluvlastnictvi domu a soucasné vlastnictvi
jednotky, jejiz soucasti je 1 byt. Noveé formulovany nazev tedy bere v potaz obé slozky
tohoto zvlastniho pravniho institutu — spoluvlastnictvi domu i vlastnictvi bytu. Jak jiz
ale bylo zminéno, zavadéna terminologie je Uplné nova, ptedstavuje diskontinuitu vici
predchozim pravnim upravam, a proto Ize vtomto ohledu ocekavat znacnou nevuli
v fadach teoretikll i praxe. Zvlaste¢ kvili tomu, ze se jedna v podstaté jen o formalni
zménu. | pfes mozné namitky, Ze aplikacni praxe se jiz s piivodni terminologii szila
aneexistuje vécny alegitimni divod, pro¢ ji meénit, zavaddénou inovaci Z vyse

uvedenych vécnych divodi jako spravnou schvaluji a vitam.

%02 LUBY, Stefan. Viasmictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s. 199.

%03 7akon &. 89/2012, Sb., ob¢ansky zakonik, Cast tieti — Absolutni majetkova prava, Hlava I — Vécna
prava, Dil 4 — Spoluvlastnictvi, Oddil 5 Bytové spoluvlastnictvi.
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4  Predmét bytového vlastnictvi

V dalsi ¢asti této prace se zaméfim na jeden z prvkl pravniho vztahu bytového
vlastnictvi, a to jeho pifedmét. Predmét pravniho vztahu lze z teoretického hlediska
vnimat ve dvou ruznych rovinach, pficemz primarnim objektem pravniho vztahu je
vzdy lidské chovani, které je ptredpokladano a vyzadovano v daném pravnim vztahu,
a sekundarnim (nepiimym) objektem je to, k ¢emu se dané lidské chovani vaze, tedy
hmotné anebo nehmotné hodnoty, k nimz se vézi subjektivni prava a povinnosti
subjektl dané¢ho pravniho vztahu (pfedmét lidského chovéni)304. V dal§im vykladu se

budu vénovat pfedmétu bytového vlastnictvi zejména ve druhé z uvedenych rovin.

Vyklad bude opét proveden jak s ohledem na bytové vlastnictvi dle dfive platného
zakona o vlastnictvi bytd, tak ve vztahu k bytovému spoluvlastnictvi dle nového
obcanského zédkoniku. Mym primarnim cilem je analyzovat nové pfistupy a myslenky
zalozené novym obcanskym zakonikem a porovnat je s plivodni pravni upravou zdkona
o vlastnictvi bytl. Soucasn¢é bych se ale chtél pozastavit nad tim, zda tviirci nového
obcanského zakoniku dostate¢né vyuzili situace, ze dochazi K pfetvareni pravni upravy
a implementovali do Ceského pravniho prostiedi nékteré moderni instituty a trendy
Vv oblasti bytového vlastnictvi, resp. obecnéji ,,kondominialniho* vlastnictvi, napf. zda
nabizi feSeni problematiky super kondominii (systém bytového vlastnictvi zahrnujici
vicero samostatnych podsystému bytového vlastnictvi — vice domi rozdélenych na byty
ve vlastnictvi sdili spoluvlastnictvi nékterych spolecnych ¢asti anebo zafizeni), zda
zpiistupniuji systém bytového (resp. kondominidlniho) vlastnictvi i pro komplexy
samostatnych, fadovych anebo klastrovych domt, Vvramci kterych by vyluéné
vlastnictvi domti bylo kombinovano se spoluvlastnictvim uzavienych ulic, parkd,
zahrad, détskych hfiSt’ anebo dokonce spole¢nych zatfizeni jako jsou bazén, pradelna
a vratnice se strazni sluzbou, ¢i zda umoziuji vyuziti ,,kondominialniho vlastnictvi
naptiklad pro vystavbu a provoz prumyslovych parkt, garazi, ve kterych by byly
samostatn¢ vlastnéna jednotlivd parkovaci stani, kempt, kotvist lodi a pfistavist,

zahradnich osad, anebo dokonce hibitovi, apod.

%04 GERLOCH, Ales. Teorie prava. 3. rozs. vyd. Plzei: Ale§ Cengk, 2004, s. 176.
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4.1 Novy vyznam pojmu jednotka v novém obcanském zakoniku

S védomim urcitého zjednoduSeni Ize fict, Ze spoleénym znakem bytového
vlastnictvi dle zdkona o vlastnictvi byti a bytového spoluvlastnictvi dle nového
obcanského zakoniku, je pluralita vlastnickych objektd vramci jednoho pravniho
vztahu — obecné feceno bytového vlastnictvi. Z tohoto divodu se budu pfi zkoumani
problematiky pfedmétu bytového vlastnictvi zabyvat jak realnymi ¢astmi nemovitosti,
které¢ jsou ve vylucném vlastnictvi jednotlivych vlastnikli, tedy byty a nebytovymi
prostory (vyluény majetek), tak spoleCnymi ¢astmi nemovitosti (spolecny majetek),
které spadaji do idealniho podilového spoluvlastnictvi jednotlivych vlastnikii. V uvodu
si ovSem dovoluji nejdiive pfistoupit k vymezeni pojmu ,,jednotka*, prostiednictvim
kterého novy obcansky zdkonik slucuje zminovany vyluény majetek a podil na

spole¢ném majetku do jednoho nedélitelného celku.

Jak jiz bylo popséano V ptechozich ¢astech této prace, ustfednim pojmem pravni
upravy bytového spoluvlastnictvi zalozené novym obcanskym zdkonikem je pojem
,,jednotka“ definovany v jeho § 1159. Totozny pojem uzivala i pfechozi pravni Gprava
obsazena v zadkon¢ o vlastnictvi bytd. Je potiteba si ale uvédomit, ze kazdy z téchto
pravnich ptedpisti pouziva zminovany pojem v jiném vyznamu. I pfes terminologickou
totoznost se jedna o dva obsahové zcela odlisné pojmy. Divodova zprava k novému
obcanskému zakoniku k danému problému stroze uvadi, ze novy obcansky zakonik
, wwuziva pojmu jednotky obsazeného v platném zakoné, ale rozsituje jeho obsah.*. TO
je zajisté pravda, avSak stoji za zminku, Ze tento obsahovy posun zptsobuje i zasadni
zménu pravniho charakteru a vyznamu daného pojmu. Nejedna se tedy o pouhé

kvantitativni roz$ifeni obsahu tohoto pojmu, nybrz soucasné o jeho kvalitativni zménu.

Dftive platny zdkon o vlastnictvi bytii ve svém § 2 pism. h) stanovil, ze ,, pro ucely
tohoto zakona se rozumi jednotkou byt nebo nebytovy prostor nebo rozestaveny byt
nebo rozestaveny nebytovy prostor jako vymezena cast domu podle tohoto zdakona .
Odborna literatura se vzacné shoduje na tom, ze v zakoné¢ o vlastnictvi byt byl pojem
jednotka pouze legislativni zkratkou pouZivanou pro byt, rozestavény byt, nebytovy

prostor anebo rozestavény nebytovy prostor jako vymezenou ¢ast domu podle tohoto
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zékona®®. T kdyZ se nejedna o zélezitost zédsadngjsiho vyznamu, dovoluji si vyslovit
svij nesouhlas s timto zavérem. Dle mého ndzoru timto ustanovenim zakon o vlastnictvi
byt zavedl legalni definici, nikoliv legislativni zkratku. Rozdil mezi témito
legislativnimi konstrukcemi je, ze zatimco legalni definice vysvétluje pro ucely zédkona
anebo obecnéji celého pravniho fadu vyznam urcitych pravnich pojml a napiiklad
stanovuje vlastnosti definovaného institutu, naopak legislativni zkratka predstavuje Cisté
legislativné technickou stylistickou konstrukci slouzici ke zpiehlednéni pravniho textu,
kterd se pouziva jako zkratka pro slovni spojeni, které se v pravnim ptedpisu vicekrat
opakuje. Nemyslim si, ze vtomto pfipadé bylo Umyslem zakonodarce pouze
zjednodusit vycet moznych predméta vlastnického prava dle zdkona o vlastnictvi bytd
pro ucely jeho dalSiho textu. Mam za to, Ze vyznam vymezeni jednotky v tomto
ustanoveni a cely text vykladat ve vzajemné spojitosti s § 3 odst. 2 zdkona o vlastnictvi
bytli, podle kterého ,, Pravni vztahy k jednotkam se ridi, pokud tento zdakon nestanovi
Jjinak, ustanovenimi obcanského zakoniku a dalSich pravnich predpisii, které se tykaji

Y]

nemovitosti. . Pokud byly pravné nesamostatné ¢asti nemovitosti — byty, nebytové
prostory, rozestavéné byty, rozestavéné nebytové prostory, vymezeny v souladu se
zédkonem o vlastnictvi bytli, tedy prostfednictvim prohlaSeni vlastnika budovy anebo
smlouvy o vystavbé, jako jednotky, uplatnila se pravni fikce, Ze se jedna o samostatné
nemovité véci a tudiz zpusobilé pfedméty vlastnického prava. Pokud by k takovému
vymezeni nedoSlo, byt anebo nebytovy prostor by zlstaly prdvné nesamostatnymi
Castmi budovy a nemohly by byt povazovany za samostatné véci pravnim slova
smyslu®®. Zmifiované ustanoveni § 2 pism. h) zdkona o vlastnictvi bytd v sob& tedy
obsahovalo podminku, pfi jejimz splnéni Se na pravné nesamostatné ¢asti véci hledélo

jako na nemovitosti. Jednotka piedstavovala hodnotu, na kterou se ze zakona hledélo

%% DVORAK, Tomés. Viasmictvi bytii a nebytovych prostor. Vyd. 1. Praha: ASPI, 2007, s. 30;
NOVOTNY, Marek, Josef FIALA, Toma§ HORAK, Jaroslav OEHM a Josef HOLEJSOVSKY. Zdkon
o vlastnictvi bytii. Komentdr. 4., doplnéné a piepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 26; FIALA,
Josef. Bytové viastnictvi v Ceské republice: (se zietelem ke stavu de lege lata). Brno: luridica Brunensia,
1995, s. 45.

306 K tomu viz té7 rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 4670/2008, podle kterého ,, Jestlize prostory
V domé nebyly jako jednotka ve smyslu zakona o vlastnictvi bytii platné vymezeny, tvori nesamostatnou
cast domu a viastnické pravo k nim neni mozné urcit. Nelze vsak vyloucit urceni, ze zalobce je vilastnikem

I

urcité konkrétné vymezené prostory v domé jako soucasti tohoto domu, je-li viastnikem domu. “.
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jako na zvlastni véc v pravnim smyslu. Termin jednotka dle zdkona o vlastnictvi bytl

proto nelze povazovat za pouhou legislativni zkratku.

vvvvvv

konkrétné jeho § 118 odst. 2, prohlaSeny pouze za predméty obCanskopravnich vztaht,
na jednotku (a tedy byt vymezeny podle zédkona o vlastnictvi bytt) bylo na zakladé
pravni fikce zakotvené v § 3 odst. 2 zdkona o vlastnictvi bytli nahlizeno jako na
nemovitou véc a tudiz zpusobily pfedmét vlastnického prava. Nejednalo se o totéz,
jelikoz prfedmét obcanskopravniho vztahu byl pojem daleko S$ir$i, nez pifedmét
vlastnického prava. Dle ptedchozi pravni Upravy totiz platilo, ze pfedmétem vlastnictvi
mohou byt pouze véci v pravnim slova smyslu, za které byly povazovany vyhradné
hmotné pfedméty a piirodni sily, které jsou ovladatelné a uzitecné pro cloveka, a to
vzdy toliko jako celek. Pfedmétem vlastnického prava nemohly byt pouhé &asti véci*®’.
Naopak, predmétem zavazkovych prav (napfiklad najmu) mohla byt klidné i pouha ¢ast
nemovité véci, naptf. byt v budové, kterd nebyla ve spoluvlastnictvi dle zikona
o0 vlastnictvi bytd. Pojem jednotka tedy zahrnoval byt, nebytovy prostor, rozestavény
byt a rozestavény nebytovy prostor, coby fakticky nesamostatné ¢asti budovy, na které
se, byt nespliiovaly definici nemovitych véci dle § 119 odst. 2 diive platného

obé&anského zakoniku®®®

, na zéklad¢ zakona o vlastnictvi byt (z moci zakona) hledélo
jako na samostatné nemovité véci a zpusobilé predméty vlastnického prava, resp.
aplikovaly se na né ustanoveni ob¢anského zakoniku a dalSich pravnich predpist, které
se tykaji nemovitosti>®.

Dle zakona o vlastnictvi byta®° bylo s vlastnictvim jednotky nerozluén& spjato
spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti domu a spoluvlastnictvi nebo jiné pravo k pozem kut,
Spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti domu a spoluvlastnictvi nebo jiné pravo k pozemku

tedy akcesoricky pfistupovaly K vlastnickému pravu k jednotce. Zminovana akcesorita

%7 CAP, Jiti a Pavla SCHODELBAUEROVA. Zikon o viastnictvi bytii: komentdr. Vyd. 1. Praha:
Wolters Kluwer Ceska republika, 2009, s. 4.

38 Podle § 119 odst. 2 diive platného ob&anského zékoniku byly nemovitostmi ,,pozemky a stavby

I

spojené se zemi pevnym zakladem *.

39 K tomu viz rovnéz § 125 odst. 1 diive platného ob&anského zékoniku, podle kterého ,, Zvidstni zdkon
upravuje viastnictvi k bytiim a nebytovym prostoram. “.

310 vig zejména § 1 odst. 1, § 8 odst. 1, § 20 odst. 1, § 30 odst. 1 zakona o vlastnictvi bytu.

311 Zde nutno zminit, Ze dle predchozi pravni ipravy netvofily pozemek a budova na ném postavena jeden
pravni celek — jednu nemovitost. Pozemek tudiz ani nebylo mozné povazovat za spole¢nou ¢ast domu.
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se projevovala v tom, ze podil na spole¢nych ¢astech domu sdilel osud vlastnického
prava k jednotce. Platilo tak, ze S pievodem anebo pfechodem vlastnického prava
k jednotce piechazel piimo ze zakona na nabyvatele jednotky i spoluvlastnicky podil na
spole¢nych castech domu. Stejnou pravni povahu méla i akcesorita spoluvlastnického
prava k pozemku, avSak zatimco spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu byl
spojen s vlastnictvim jednotky vzdy, to samé nemuselo nutné platit pro pozemek, na
kterém byl dim s jednotkami postaven. Nerozlu¢né spojeni vlastnického prava
k jednotce se spoluvlastnickym podilem na pozemku totiZ nastupovalo pouze v piipadé,
kdy byl pozemek ve vlastnictvi ptivodniho vlastnika budovy, ktery byl po rozdéleni
domu na jednotky povinen s pfevodem vlastnického prava k jednotce pievést na nového
nabyvatele jednotky i spoluvlastnicky podil na pozemku odpovidajici velikosti
spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢&astech domu, piipadné v situaci, kdy
kterykoliv vlastnik jednotky nabyl spolu s jednotkou také spoluvlastnicky podil
k pozemku a tuto jednotku ptevadél anebo dochdzelo pfechodu vlastnického prava

k jednotce z jiného pravniho davodu®*?

. V téchto ptipadech byl spoluvlastnicky podil na
pozemku, stejné jako spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu, jako nutné
a nerozlu¢né spojeny S vlastnictvim jednotky a nasledoval jeji pravni osud. Pokud
vlastnik jednotky nebyl podilovym vlastnikem pozemku, avSak mél k pozemku jiné
pravo (napf. vécné bfemenO, ndjemni pravo, apod.), ze zakona s pfevodem anebo

prechodem vlastnického prava k jednotce piechazelo na jejiho nového nabyvatele

alespon toto jiné pravo.

Jak je vyplyva zpodaného vykladu, spoluvlastnictvi spoleénych casti domu
a spoluvlastnictvi pozemku pfedstavovala zvlastni nesamostatnd prava, kterd byla ze
zakona spojena s vlastnickym pravem k jednotce, resp. akcesoricky k nému
pfistupovala. Ani s jednotkou, ani se spoluvlastnickym podilem na spolecnych c¢astech
domu, resp. spoluvlastnickym podilem k pozemku, nebylo mozné samostatné
disponovat. Neéktefi autofi mluvi o takové konstrukci jako o piidavném

spoluvlastnictvi3l3, jini o akcesorickém®* anebo piidatném spoluvlastnictvigls.

12 CAP, Jiti a Pavla SCHODELBAUEROVA. Zikon o viastnictvi bytii: komentdr. Vyd. 1. Praha:
Wolters Kluwer Ceska republika, 2009, s. 273.

313 NOVOTNY, Marek, Josef FIALA, Toméa§ HORAK, Jaroslav OEHM a Josef HOLEJSOVSKY. Zdkon
0 viastnictvi bytii. Komentar. 4., doplnéné a ptepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 389.
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Vlastnictvi jednotky a spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti domu a pozemku spole¢né
tvorily jeden nerozlu¢ny soubor prav, se kterym mohl vlastnik jednotky pravné nakladat
vyhradn¢ jako sjedinym nedélitelnym celkem. Soucasné ovSem platilo, ze
spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu a spoluvlastnicky podil na pozemku

nebyly ze zékona pfimo soucasti jednotky anebo vlastnického prava k jednotce.

Jak jiz bylo v ivodu této ¢asti zminéno, novy obcansky zakonik zavedl pro své
ucely vlastni definici pojmu jednotka, ktera z obsahového hlediska neodpovida jednotce
dle zakona o vlastnictvi byti. Podle § 1159 nového ob¢anského zakoniku ,,Jednotka
zahrnuje byt jako prostorové oddeélenou cast domu a podil na spolecnych castech
nemovité véci vzdjemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovita. “. Novy
obcansky zdkonik tedy pouzivd pojem jednotka v daleko SirSim vyznamu nez diive
platny zakon o vlastnictvi bytl, kdyz do n&j zafazuje vedle bytu, nebytového prostoru
anebo souboru byt anebo nebytovych prostort, téz ptislusny spoluvlastnicky podil na

spole¢nych ¢astech nemovité véci nalezici k takovému bytu nebytovému prostoru anebo

souboru bytil anebo nebytovych prostort.

Ob¢ slozky pojmu jednotka jsou neoddélitelné spojeny v jeden pravni celek,
kterému novy obCansky zdkonik vyslovné pfizndva povahu nemovité véci. Nejedna se
pfitom o zadnou umélou fikeci neodpovidajici zakonnym koncepcim véci a vlastnictvi,
jako tomu bylo v pfipadé jednotky ve smyslu zakona o vlastnictvi bytd, nybrz
0 skute¢nost, ktera je naopak Vv absolutnim souladu se zdkonnym pojetim véci

316 317

V pravnim slova smyslu™ asvymezenim nemovitych véci™ aodpovidd rovnéz

1 FIALA, Josef. Bytové viastnictvi v Ceské republice: (se zietelem ke stavu de lege lata). Brno: luridica
Brunensia, 1995, s. 30.

31 DVORAK, Tomas. O vlastnictvi byti a nebytovych prostori jakozto akcesorickém spoluvlastnictvi
a o nekterych otazkach s tim spojenych. Pravni rozhledy. 2010, ro¢. 18, ¢. 7, s. 230.

31% Jak jiz bylo zmin&no, novy ob&ansky zakonik se ve svém § 489 piiklani k Sirokému pojmu véci, kdyz
stanovi, Ze ,, véc v pravnim smyslu je vse, co je rozdilné od osoby a slouzi potrebé lidi.*. Za véc se tedy
povazuji dle vyslovné zakonné zminky v § 496 odst. 2 nového obcanského zakoniku naptiklad i ,, prdva,
Jjejichz povaha to pripousti, a jiné veci bez hmotné podstaty. *.

317 Dle § 498 nového obcanského zékoniku jsou nemovitymi vécmi ,,pozemky a podzemni stavby se
samostatnym ucelovym urcenim, jakoZ i vécnd prava k nim, a prava, kterd za nemovité véci prohlasi
zakon. . JelikoZ jednotka mize byt vnimana jako spoluvlastnicky podil na nemovité véci, nemam pochyb
o tom, ze ji lze podradit pod uvedenou definici.
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ob&anskym zékonikem nové zaloZzené koncepci vlastnictvi’'®. Jednotka predstavuje

vt 319
zvlastni véc hromadnou™ .

Touto konstrukci jednotky vnasi zakonodarce mezi pluralitu vlastnickych objektt

bytového vlastnictvi jednotici monisticky prvek.

Pravé neoddélitelné spojeni redlné¢ vymezené Casti budovy, kterd je soucasti
nemovitosti, a spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech nemovitosti, v jediny
celek — vlastnicky objekt, majici povahu samostatné véci, povazuji za hlavni piinos
a vyhodu nového pojeti jednotky. Novy obcansky zdkonik timto pojetim zdlraznuje
celistvost, jednotu a nerozlu¢nost zminovanych dvou slozek pojmu jednotka a soucasné
se vyhyba potiebé vytvaieni slozitych legislativnich konstrukci pevné propojujicich
soubor odlisnych subjektivnich prav K riznym objektim bytového vlastnictvi, se
kterymi jsme se potkavali u diive platného zakona o vlastnictvi bytt. Konec konci, jak
stanovi divodova zprava k novému obcanskému zakoniku, snaha vyhnout se pottebé
deklaraci o provazanosti riiznych subjektivnich prav v ramci bytového vlastnictvi, byla

hlavnim hnacim motorem k volb¢ tohoto pojeti jednotky.

Kazdy ze spoluvlastniki nemovitosti podiizené rezimu bytového spoluvlastnictvi
je vyluénym vlastnikem své jednotky, eventudlné vice jednotek. Jednotka tedy
predstavuje specidlni samostatny vlastnicky objekt. Zaroven, jelikoz bytové
spoluvlastnictvi je novym obcanskym zdkonikem povazovano za ,, spoluvlastnictvi
nemovité véci zalozené vlastnictvim jednotek*“, jednotka ptfedstavuje i specificky typ
spoluvlastnického podilu na nemovitosti podiizené rezimu bytového spoluvlastnictvi.

Tento podil méa ¢astecné povahu podilu realné¢ho a castecné podilu idealniho.

Na tomto misté je potifeba pro Uplnost uvést, Ze na rozdil od ptedchozi pravni
upravy zaloZzené zékonem o vlastnictvi bytl, dle koncepce nésledované novym
obcanskym zakonikem nelze jiz na byt nahlizet jako na samostatny predmét vlastnictvi.

Byt jiz neni ztotoznén s jednotkou, ktera je prohlasovana za nemovitou véc. Byt je nové

318 podle § 1011 nového obéanského zékoniku plati, Ze ,,vse, co nékomu patii, viechny jeho véci hmotné
i nehmotné, je jeho vlastnictvim.” a dle jeho § 1121, ze ,, kazdy ze spoluviastnikii je uplnym vlastnikem

I

svého podilu“.

319 podle § 501 nového oblanského zékoniku , Soubor jednotlivich véci ndleZejicich téze osobé,
povazovany za jeden predmet a jako takovy nesouci spolecné ozmaceni, poklida se za celek a tvori

“«

hromadnou véc. “.
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pouhou nesamostatnou c¢asti vlastnického objektu — jednotky, stejné jako idealni

spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech nemovitosti.

Dalsi novinkou v pravnim pojeti jednotky je skuteCnost, Ze soucasti jednotky
nemusi byt nutné¢ pouze jediny byt anebo nebytovy prostor, nybrz i soubor bytti nebo
nebytovych prostori®?’. Na rozdil od predchozi pravni Gpravy bytového vlastnictvi tedy
podle nového obcanského zakoniku mohou byt dva rtuzné fakticky samostatné byty
soucasti jediného predmétu vlastnického prava. Pokud je tedy v prohlaSeni vlastnika
nemovité veéci jednotka vymezena tak, ze obsahuje vice byt anebo nebytovych
prostort, jedna se vlastné o soubor bytl, ke kterému by mél v rdmci jednotky nélezet
pouze jediny spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢astech nemovitosti. Piikladem muze
byt soubor bytu a garaze, piipadné bytu a obchodni provozovny, anebo jakakoliv dalsi
kombinace. Zakonodarce zde neklade zadna omezeni ani ptekazky kreativité tvirca
prohlaSeni. Neurcuje totiz, Ze by mezi byty anebo nebytovymi prostory méla byt
jakakoliv mistni, technickda anebo ucelova vazba. V podstat¢ vtomto ohledu
zakonodarce nabizi absolutni smluvni volnost. Z textu lze vycist jen to, Ze by se m¢lo
jednat o celé byty, nikoliv pouze ¢asti byti. Z logiky véci plyne, Zze i pro takovou
jednotku coby jediny vlastnicky objekt plati, ze mize byt pouze predmétem vyluc¢ného
vlastnictvi  jediného vlastnika, pfipadné¢ predmétem idealniho podilového
spoluvlastnictvi anebo spole¢ného jméni manzelid dle zasad uvedenych v § 1185 nového
obcanského zéakoniku. Rovnéz bych si dovolil upozornit na to, ze pokud by tvirci
prohlaseni vlastnika nemovité véci méli zajem zavést takovy institut Vv podminkach své
nemovitosti, méli by soucasné¢ pamatovat na dvé skuteCnosti, zaprvé, ze pozdé&jsi
rozdéleni takové jednotky na mensi jednotky obsahujici pouze samostatné byty anebo
nebytové prostory a jim odpovidajici podily na spole¢nych ¢astech nemovitosti, bude
vyzadovat zménu prohldSeni vlastnika nemovitosti, coz mlze nékdy predstavovat
pomérné té€zce fesitelny problém, zadruhé, ze piispévKky uréené na odmeénovani osoby,
ktera dim spravuje, nebo Clend jejich organii, na vedeni ucetnictvi, a na podobné
naklady vlastni spravni ¢innosti se dle zdkona rozvrhnou na kazdou jednotku stejn¢, bez

ohledu na to, zda ji tvofi jeden byt anebo soubor byti. Tato skutecnost by mohla byt

320 Novy ob&ansky zakonik totiz v § 1158 odst. 2 stanovi, Ze ,, co je stanoveno v tomto oddilu o bytu, plati

“

také pro nebytovy prostor, jakoz i pro soubor bytit nebo nebytovych prostorii. *.
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vnimdna ostatnimi vlastniky jednotek vramci dané nemovitosti jako jista

nespravedInost.

I kdyZ pojem jednotky neni v textu ob¢anského zakoniku vzdy disledné uzivan
v souladu s vySe popisovanou novou koncepci, neoznacoval bych to za nic jiného, nez
za ojedinélou legislativni nedtslednost a tviircim nového obcanského zakoniku bych ji
pti takto rozsahlém dile nijak zvlast’ nevycital, zejména v situaci, kdy ji lze vykladem
spolehlivé preklenout. Presto si dovolim uvést alespon dva priklady. Prvni ptedstavuje
§ 1172 odst. 2 nového obcanského zakoniku, podle které¢ho ,, Md-li vzniknout nova
jednotka nebo ma-li byt dosavadni jednotka zménéna ndstavbou, pristavbou nebo
stavebni upravou v domé, kde jsou jednotky jiz vymezeny, ujednaji strany ve smlouvé
i zmeny velikosti spoluviastnickych podilii po vzniku nové jednotky nebo zméné
dosavadni jednotky a jejich prevody tak, aby odpovidaly noveé urcenym velikostem
spoluviastnickych podihi. . V souladu s novym pojetim jednotky by si strany smlouvy
0 vystavbé nem¢éli sjedndvat prevody spoluvlastnickych podili na nemovité véci. Tyto
podily jsou totiz imanentni soucasti jednotek a vlastnici jednotek s nimi nemohou
samostatné disponovat jako s ptedméty pievodu. Spise bych volil formulaci, Ze ,, strany
smlouvy o vystavbé nove vymezi jednotky s ohledem na zmény velikosti
spoluviastnickych podilii po vzniku nové jednotky nebo zmeéné dosavadni jednotky,
a soucasné dohodnou vzdajemné vypordadani z toho vzniklych narokiu. . Druhy ptiklad
legislativni nedlislednosti miizeme spatfovat v nazvu pododdilu 3, ktery je oznacen jako

¢

., Vystavba domu s jednotkami“. Jednotky totiz nejsou v zasadé¢ vymezeny v domé,
nybrz v rdmci celé nemovitosti, jejiz soucasti je 1 dam. Diky spoluvlastnickému podilu
na spolenych ¢astech nemovitosti, které zahrnuji zpravidla téZ miniméalné pozemek
zastavény domem, jednotka pfesahuje hranice pouhého domu. Neni tedy Gplné€ piesné
mluvit o domé s jednotkami, jako v pfipadé diive platného zakona o vlastnictvi bytt.

Rad¢ji bych na tomto misté mluvil o ,, vystavbé domu s byty “.

Vramci vykladu o novém pojeti jednotky je nutné jest€¢ piiblizit, jak se
zakonodarce vyporadal s diskontinuitou v pojeti jednotky vic¢i predchozi pravni uprave
zakona o vlastnictvi bytl a jak se tedy zménil reZim jednotek vymezenych podle zédkona
o vlastnictvi bytll po nabyti i€¢innosti nového obcanského zakoniku. Odpovéd’ mizeme
najit v prechodnych a zavéreCnych ustanovenich nového obcanského zakoniku,

konkrétné v jeho § 3028 odst. 2, podle kterého ,, Neni-li dale stanoveno jinak, 7idi se
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ustanovenimi tohoto zdakona i pravni pomeéry tykajici se prav osobnich, rodinnych
avecnych; jejich vznik, jakoz i prava a povinnosti z nich vzniklé prede dnem nabyti
ucinnosti tohoto zakona se vsak posuzuji podle dosavadnich pravnich predpisii. “,
a § 3063, podle kterého ,, Nabyl-li viastnického pravo alespon k jedné jednotce v domé
S byty a nebytovymi prostory prede dnem nabyti ucinnosti tohoto zdkona nabyvatel
podle zakona ¢. 72/1994 Sb., ... (zdkon o viastnictvi bytii), ve znéni pozdejsich predpisii,
vznikne i po dni nabyti ucinnosti tohoto zdkona vlastnické pravo k dalsim jednotkam
Vtomto domé podle dosavadnich pravnich predpisi. . Zuvedenych zakonnych
ustanoveni v podstaté vyplyva, Ze novy obcansky zakonik neméni pravni povahu
jednotek, které byly prede dnem nabyti jeho ucinnosti vymezeny dle diive platného
zdkona o vlastnictvi bytl. Nedochdzi tedy k nucené transformaci na jednotky dle
nového obcanského zdkoniku. OvSem, 1 kdyZ se vécné pravni povaha téchto jednotek
nabytim uc¢innosti nového obcanského zakoniku neméni, pravni poméry tykajici se
takovych jednotek se dle § 3028 odst. 2 jiz budou fidit ustanovenimi nového
obCanského zékoniku. Na subjektivni prava a povinnosti vlastniki jednotek
vymezenych dle zdkona o vlastnictvi bytd se tedy jiz bude vztahovat pravni uprava
nového obcanského zakoniku, stejna jaka plati pro prdva a povinnosti vlastnika
jednotek vymezenych dle nového obcanského zakoniku. Zcela vystizné tento zavér
formulovat profesor Elids, ktery uvedl: ,, Uvedené ustanoveni tedy formuluje pravni
pravidlo, podle kterého se urci, co ma osoba ve vlastnictvi, nikoliv jaké ma viastnik
k svému vilastnictvi subjektivni prava a jak je pripadné ve svych vlastnickych

«321

opravnénich omezen. Na téchto zavérech se v podstat¢ shoduje veSkera

, v (1 22
vyznamnéjsi odborna literatura?.

Zakonodarce navic v § 3063, ktery je moZno povaZovat za specidlni ustanoveni
vuci § 3028 odst. 2, pamatoval i na to, Ze v domé s jednotkami vymezenymi dle diive

platného zakona o vlastnictvi bytd mohou i po nabyti G¢innosti nového obcanského

zakoniku vznikat nové jednotky, a to napiiklad jejich vystavbou formou pfistavby,

2L ELIAS, Karel. N&které otazky spojené s vlastnictvim bytt. Pravnik. 2013, Rog. 152, &. 1 (2013), s. 45.

%22 NOVOTNY, Marek, Tomas HORAK, Josef HOLEJSOVSKY a Jaroslav OEHM. Bytové
spoluvlastnictvi a bytovd druzstva: komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, s. 5; SPACIL, Jiii et al.
Obcansky zdkonik III. Vécnd prdava (§ 976—1474). Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 676;
SVESTKA, Jiii, Jan DVORAK, Josef FIALA, Jiti HRADEK, Petr VOJTEK, Petr HAIN et al. Obcansky
zdkonik - Komentar - Svazek VI (relativni majetkova prava 2. ¢ast). Praha: Wolters Kluwer CR, 2014,
s. 1405.
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nastavby anebo vestavby, pfipadné¢ rozdélenim dosavadni jednotky anebo naopak
spojenim dosavadnich jednotek. Pro tento ucel proto stanovil, ze i takové jednotky, byt
budou vznikat po nabyti ucinnosti nového obcanského zakoniku, budou mit pravni
povahu jednotek ve smyslu zakona o vlastnictvi byta®?. Z tohoto ustanoveni Ize logicky
dovodit také souvisejici zaveéry, a to ze K vlastnictvi takovych ,,starych® jednotek budou
jako nesamostatna akcesorickd prava pristupovat spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti
domu a spoluvlastnictvi pozemku, a ze velikost spoluvlastnickych podild na spoleénych
¢astech domu a pozemku bude v domé¢ se ,,starymi® jednotkami urcovana dle pravidla
zalozeného zakonem 0 vlastnictvi bytl. Na druhou stranu i u téchto jednotek, stejné
jako jednotek existujicich jiz pfed nabytim nového obcCanského zdkoniku, plati, ze
subjektivni prava a povinnosti jejich vlastnikli se spravuji jiz novym obcanskym

zakonikem, zejména tedy jeho § 1175.

Vyse uvedenou dichotomii pravniho rezimu urceni vlastnického objektu
a pravniho rezimu prav vazicich se k danému vlastnickému objektu, kterou zaklada
§ 3028 odst. 2 nového obéanského zakoniku, Ize dobfe ilustrovat na prikladu prevodi
vlastnického prava k jednotkdm vymezenym dle zdkona o vlastnictvi bytl, ke kterym
bude dochéazet po nabyti ucinnosti nového obcanského zakoniku. Na pievod
vlastnického prava k jednotkdm V rezimu zdkona o vlastnictvi byt bude, pokud se
jedna o predmét pievodu vlastnického prava ajeho vymezeni ve smlouveé, dopadat
zakon o vlastnictvi bytl. Ostatni povinné nalezitosti smlouvy o pfevodu vlastnického
prava k jednotce (a samotna smlouva o ptevodu vlastnického prava k jednotce) se jiz ale

T . , . (324
budou fidit pravni ipravou nového obéanského zékoniku®*.

Vzhledem k vySe uvedenému Ize formulovat pomérné jednoznaény zavér, ze
zakonodarce v § 3063 vyloucil koexistenci rezimu jednotek dle zakona o vlastnictvi

bytli a jednotek dle nového obcanského zakoniku v rdmci jedné nemovitosti, a tim

23 Tento zavér podpofila jiz i judikatura eskych soudii — viz rozsudek Vrchniho soudu v Praze
sp. zn. 7 Cmo 315/2016, podle kterého ,, Ustanoveni § 3063 je specidlnim ve vztahu k § 3028 odst. 2
0bcZ, dle néjz se dosavadni pravni upravou vidi i viastnické pravo k tzv. ,,starym jednotkam . Zména tzv.
., Starych jednotek* — jednotky vzniklé dle BytZ, na tzv. ,,nové jednotky* — jednotky pravné vymezené v
ramci bytového spoluviastnictvi dle § 1158 a 1159 ObcZ, je mozna jen v ramci specialniho pravniho
procesu za souhlasu vsech viastnikii jednotek. Pocaly-li byt ,,stare jednotky* prevadeny pred 1. 1. 2014,
zustavaji co do své vécné podstaty (podstaty vécnych prav k nim se vazicich) ,,starymi jednotkami* i po

@

1. 1. 2014, ledaze by byly prislusnym zpiisobem transformovany na jednotky ,,nové . “.

%24 K tomu viz Vykladové stanovisko Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii
Ministerstvu spravedInosti ze dne 16. 1. 2014 k problematice bytového spoluvlastnictvi v NOZ dostupné
na: http://obcanskyzakonik.justice.cz/index.php/home/zakony-a-stanoviska/vykladova-stanoviska.
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padem vlastné vyloucil i soubeh bytového vlastnictvi dle zdkona o vlastnictvi bytl

a bytového spoluvlastnictvi dle nového obcanského zakoniku u jediné nemovité véci.

Dluzno dodat, Ze vlastnikiim jednotek vymezenych dle zdkona o vlastnictvi byt
nic nebrani, aby postupem uvedenym v § 1169 nového obcanského zakoniku
ptetransformovali v§echny jednotky vymezené v ramci dané nemovitosti na jednotky ve
smyslu nového obcanského zakoniku a tudiz dobrovolné =zavedli ve vztahu
k nemovitosti, kterou maji ve spoluvlastnictvi dle zakona o vlastnictvi byta, rezim
bytového spoluvlastnictvi dle nového obcanského zakoniku. V odborné literatuie je
ovSem mozné potkat se i s odliSnym nédzorem, podle kterého pouhd zména prohlaseni
vlastnika nepostacuje, nybrz je nutné piistoupit ke zruseni bytového vlastnictvi dle
zdkona o vlastnictvi bytl a opétovnému rozd€leni nemovitosti dle obcanského

325

zakoniku™”. Osobné to ovSem vnimam jako piehnany formalizmus.

V zavéru této stati jesté zminim, ze jako pravné problematickd by se na prvni
pohled mohla jevit situace, kdy se v souladu s § 3054 nového obcanského zakoniku
diam, ve kterém jsou vymezeny jednotky podle dfive platného zdkona o vlastnictvi bytt,
stal soucasti pozemku. Osobn¢ se ovSem domnivam, Ze i tento problém lze pieklenout
ponékud extenzivnéj§im vykladem ustanoveni zadkona o vlastnictvi byti. V dusledku
této skutecnosti se spoluvlastnictvi budovy, u néhoz spoluvlastnik budovy je vlastnikem
bytu nebo nebytového prostoru jako prostorové vymezené Casti budovy a zaroven
podilovym spoluvlastnikem spolecnych ¢asti budovy, pietvoii ve spoluvlastnictvi
pozemku, u né¢hoz spoluvlastnik pozemku je vlastnikem bytu nebo nebytového prostoru
jako prostorové vymezené casti budovy, ktera je soucasti pozemku, a zaroven
podilovym spoluvlastnikem spole¢nych ¢asti pozemku, véetné spolecnych casti budovy.
V disledku této transformace se nijak nezméni pohled zakona o vlastnictvi bytd na
jednotku coby fiktivni nemovitou véc. Pouze dojde ke splynuti spoluvlastnickych prav
ke spoleénym c¢astem domu a pozemku, které akcesoricky pfistupuji k vlastnictvi
jednotky, do jednoho spoluvlastnictvi, které ovSem opét bude akcesoricky pfistupovat
K vlastnictvi jednotky. | v tomto pfipadé existuje i opacny nazor, byt v podstaté nijak
neodiivodnénd a argumentacné nepodlozeny: ,,i kdyz budou vlastnici vsech jednotek

podle BytZ totozni s okruhem spoluvlastnikut pozemku, presto zirejmé nedojde do zmény

% NOVOTNY, Marek, Tomis HORAK, Josef HOLEJSOVSKY a Jaroslav OEHM. Bytové
spoluvlastnictvi a bytova druzstva: komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, s. 5.
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rezimu vlastnictvi bytit na bytové spoluvlastnictvi k diisledkiim predpokladanym § 3054
ObcZ, tedy ke slouceni pravniho rezimu stavby a pozemku a dim ziistane podle § 3055

. . . . 5,326
ObcZ samostatnou nemovitou veci. .

Pokud bych mé¢l v kratkosti zhodnotit tento legislativni pocin tviirci nového
obcanského zakoniku (mySleno obsahovou zménu pojmu jednotka v porovndni
s drivejsi tpravou), uvedl bych nasledujici. Je sice pravdou, ze zdkonodarce nemusel
V novém obcCanském zékoniku k této zméné nutné piistoupit, rovnéz lze souhlasit s tim,
ze zména obsahu pojmu, ktery byl téméf dvacet let v pravnim fadu uzivan v jiném
vyznamu, mize generovat urcitou nevoli a zmateni, stejné jako soub&€zna existence
dvou rtznych rezimi bytového vlastnictvi v ramci jednoho pravniho fadu, ovSem
v mych ocich pfinos tohoto pocinu zékonodarce, zejména pokud jde o logickou a pravni
Cistotu a promyslenost nové zakonné upravy, daleko pievazuje nad moznymi
komplikacemi, které byly vySe popsany. | v tomto ohledu tedy musim konstatovat, ze
nova pravni uprava bytového spoluvlastnictvi predstavuje dle mého ndzoru zcela jisté

krok spravnym smérem.

4.2 Nemovitost podiizend rezimu bytového spoluvlastnictvi

Novy obcansky zakonik v § 1158 definuje bytové spoluvlastnictvi jako
., spoluvlastnictvi nemovité veci zaloZené vilastnictvim jednotek*. V dalsi vété tohoto
ustanoveni blize vymezuje mnoZinu nemovitych véci, které predstavuji zpusobilé
pifedméty bytového spoluvlastnictvi, kdyz stanovi, ze ,,bytové spoluviastnictvi miize
vzniknout, pokud je soucasti nemovité véci diim alespon s dvéema byty.“. Predmétem
bytového spoluvlastnictvi se tedy mohou stat a na jednotky mohou byt rozdéleny pouze

nemovité véci, které splituji uvedenou zakonnou podminku.

Které nemovité véci mohou tuto podminku spInit? Casteénou odpovéd na tuto
otazku nabizi novy obcCansky zdkonik ve svém § 1160 odst. 2, ze kterého vyplyva, ze
takovou nemovitou véci muze byt dozajista pozemek. Vyse uvedenou podminku je ale
schopno naplnit i vécné pravo, které je nemovitou véci a které by vlastnikiim jednotek
zakladalo pravo mit na pozemku dim. V podstaté jedinym vécnym pravem, které by

realn¢ piichazelo v avahu, je pravo stavby upravené v §§ 1240 — 1256 nového

6 NOVOTNY, Marek, Tomas HORAK, Josef HOLEJSOVSKY a Jaroslav OEHM. Bytové
spoluviastnictvi a bytova druzstva: komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, s. 27.
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obcCanského zdkoniku, jemuz zdkon vyslovné pfiznava status nemovité véci. Je
diskutabilni, zda tuto podminku muiZze naplnit i jiné vécné pravo. Domnivam se, ze to
nelze zcela vyloucit, a to zejména vzhledem k neuzavienému vyctu sluzebnosti v novém
obcanském zakoniku. Jedna se ale o velice nepravdépodobnou variantu, jelikoz stavby,
které jsou na pozemku zfizeny na zakladé sluzebnosti, se s vyjimkou doCasnych staveb
zpravidla stanou soucasti pozemku. Kone¢n¢, na zakladé logického vykladu § 1158
nového obcanského zakoniku se domnivam, ze nemovitou véci zplsobilou byt
predmétem bytového spoluvlastnictvi mize byt i samotny diim, ktery si jako stavba
z duvodu predvidanych § 3055 nového obcanského zakoniku zachoval povahu
samostatné nemovité véci. Vychazim pfitom z myslenky, ze pokud ob¢ansky zakonik
stanovi, ze bytového spoluvlastnictvi mlize vzniknout u nemovitosti, jejichZ soucasti je
dim alespon s dvéma byty, tim spiSe musi stejny zavér platit pro nemovitosti, které
samotné maji povahu domu se dvéma a vice byty (dle logického argumentu a minori ad

maius).

Tuto trichotomii nemovitych véci, které se mohou stat pfedmétem bytového
spoluvlastnictvi a které tudiz mohou byt rozd€leny na jednotky, pouziva i platny
katastralni zakon®?’, ktery ve svém § 8 pism. e) stanovi ,, V listindch pro zdpis prav do
katastru musi byt nemovitosti oznaceny udaji katastru, a to jednotka oznacenim budovy,
v niz je vymezena, pokud neni soucasti pozemku ani prdava stavby, nebo oznacenim
pozemku nebo prava stavby, jehoz soucasti je budova, v niz je vymezena, Cislem

3

jednotky a jejim pojmenovanim®. Tuto konstrukci nasledné piebira do svého textu

i katastralni vyhlagka®?.

Na vySe uvedenych zavérech se v podstaté shoduje 1 odborna literatura®®.

U piedchozi pravni Upravy bytového vlastnictvi zaloZzené zdkonem o vlastnictvi

bytli nebylo sporu o tom, jaké nemovitosti mohou byt rozdéleny na jednotky a spole¢né

327 74kon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), v platném znéni. V této praci dale

jen ,katastralni zakon“.

328 § 11 a 12 vyhlagky &. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska), v platném znéni.

329 SYKOROVA, Pavla. Bytové spoluviastnictvi v teorii a praxi. Praha: Leges, 2015; NOVOTNY, Marek,
Toma$ HORAK, Josef HOLEJSOVSKY a Jaroslav OEHM. Bytové spoluviastnictvi a bytovd druzstva:
komentdr. 1.vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, s. 8 KABELKOVA, Eva a Pavla
SCHODELBAUEROVA. Bytové spoluviastnictvi v novém obcanském zdkoniku: komentdar: [§ 1158-
1222]. 1. vydéani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 7. ELIAS, Karel. Nékteré otazky spojené s vlastnictvim
bytl. Pravnik. 2013, Ro¢. 152, ¢. 1 (2013), s. 46.
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¢asti domu. Tehdejsi pravni fad totiz neuznaval zasadu superficies solo cedit. Takovou
nemovitou véci byla proto vzdy budova coby samostatna nemovitost. Pokud byl
pozemek ve spoluvlastnictvi vlastnikii jednotek, byl pifedmétem nesamostatného
spoluvlastnického prava, které akcesoricky pfistupovalo k vlastnictvi jednotek a se
kterym mohlo byt disponovano jenom spole¢né s danou jednotkou. Spoluvlastnicky
podil na pozemku tedy ze zdkona nésledoval pravni osud jednotky. Spoluvlastnictvi
pozemku ale nebylo dle zakona o vlastnictvi bytd nevyhnutnou sou¢asti komplexu prav

bytového vlastnictvi.

4.2.1 Pozemek

Novy obcansky zakonik nenabizi definici pojmu pozemek, coz je pochopitelné,
jelikoz obecné ptijimané chapani tohoto pojmu odpovida jeho definici vyjadiené v § 2
pism. a) platného katastralniho zakona. Podle tohoto ustanoveni se pozemkem rozumi
,,cast zemského povrchu oddeélena od sousednich casti hranici uzemni jednotky nebo
hranici katastrdalniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim
planem, uzemnim rozhodnutim nebo uzemnim souhlasem, hranici jiného prava podle
§ 19, hranici rozsahu zastavniho prdva, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhii
pozemkii, popripadé rozhranim zpiisobu vyuziti pozemkii“. Pozemek je podle § 498

odst. 1 nového obcanského zakoniku vzdy nemovitou véci.

Dim s minimaln¢ dvéma byty, ktery je nutnou podminkou zfizeni bytového
spoluvlastnictvi, bude dle nového obcanského zakoniku ve vétSin€é piipadi soucasti
pozemku. Jedna se o dusledek navratu ¢eského pravniho fadu k superficialni zasad¢.
Normativni vyjadieni této zasady lze nalézt zejména v § 506 odst. 1 nového obcanského
zakoniku, podle kterého ,, Soucdasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem,
stavby ziizené na pozemku a jind zarizeni (ddle jen , stavba*) s vyjimkou staveb
docasnych, vcetné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevneno ve zdech. ““. Jedna se
0 jednu z nejpiirozenéjSich pravnich zasad, ktera musela v dobach socialistického
Ceskoslovenska ustoupit tehdej$imu pojeti vlastnictvi ptidy vyjadienému, kromé jiného,

%0, Superficidlni zésada je casto

premisou ,,puda patii tém, co na ni pracujz’“3
vyjadfovana i pomoci fimské parémie superficies solo cedit, ktera je obvykle

piekladana jako rceni ,, povrch ustupuje pude“. Vyse uvedené zdkonné vyjadieni této

30 PETR, Pavel. Stara (ne)znama superficialni zasada. Pravai rozhledy. 2012, ¢. 10, s. 371.
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zasady v podstaté velice zdatile popisuje jeji obsah. Vlastnik pozemku je i vlastnikem
vSeho, co je pevné a trvale spojeno s pozemkem, véetné staveb ziizenych na pozemku
arostlinstva vze§lého na pozemku. Cesky zakonodirce v textu zakona pii
charakteristice superficialni zasady dokonce vyuzil i fimskou zasadu dominus soli est
dominus coeli et inferororum, tedy vlastnik pozemku je soucasné vlastnikem nebe nad
nim a pudy pod nim. Samoziejmé¢ uvedené pravidlo neplati bezvyhradné a neomezené.
Pozemek, vcéetné domu, tedy tvofi jednu nemovitou véc. Dusledkem superficidlni
zéasady je, Ze stavba ani jeji Casti nejsou piirozené oddélitelné od pozemku. Jedinym
zpusobem jak lze celek pozemku a stavby rozdélit tedy zlstava cestou pozitivniho

prava.

Podstatou bytového spoluvlastnictvi dle nového obcanského zidkoniku je, Ze
vlastnik nemovitosti, tedy ve vétSing ptipadi pozemku s domem, rozdéli své vlastnické
pravo k této nemovité véci na vlastnické pravo k jednotkdm a tim zalozi rezim
zvlastniho druhu spoluvlastnictvi nemovitosti — bytového spoluvlastnictvi. Kazdy
z vlastnikii jednotek ma nasledné vramci svého vlastnického prava k jednotce
i spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci. S uréitym zjednodusenim
lze ftict, Ze pozemek, na kterém stoji dim s byty, se vznikem rezimu bytového
spoluvlastnictvi pravné stava jednou ze spole¢nych ¢asti. To, Ze je pozemek podiazen
pod pravni rezim spole¢nych ¢asti, zplisobuje, Ze se na n¢j aplikuji vSechna ustanoveni
tykajici se spole¢nych Casti nemovité véci. Podil na pozemku je tedy coby soucést
spoleénych ¢asti nemovité véci jednou ze slozek vlastnického objektu — jednotky.
Odpada tudiz potieba zvlastni zakonné regulace spojeni prav k pozemku s vlastnickym
pravem k bytu anebo nebytovému prostoru, kterou nutné¢ musela obsahovat diivejsi
pravni Uprava zalozend zékonem o vlastnictvi bytl. Predmétem bytového
spoluvlastnictvi dle nového obcanského zakoniku je, obdobné jako tomu bylo za
ucinnosti predchozi pravni upravy, cely pozemek, jehoz soucasti je dim nejméné se

dvéma byty, nikoliv pouze jeho zastavéna cast.

Jiz jsem zminoval, ze conditio sine qua non toho, aby mohl byt pozemek
pfedmétem bytového spoluvlastnictvi a mohlo dojit k rozdéleni vlastnického prava
k nému na vlastnické pravo k jednotkam, je, Ze je na ném zfizen dim nejméné se dvéma
byty. Tato podminka je zfejma zejména ze skuteCnosti, Ze soucasti jednotky musi byt

vzdy byt jako prostorové oddélena &ast domu. Cesky pravni fad tedy, na rozdil od fady
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zahrani¢nich pravnich Gprav, neumoziiuje zalozeni rezimu bytového spoluvlastnictvi ve
vztahu k pozemkiam, na kterych nejsou umistény zadné domy s byty. Rezim bytového
spoluvlastnictvi tedy nemuze byt aplikovan napiiklad na kempy, kotvisté lodi
a pristavisté, zahradni osady anebo hibitovy. Tento zavér dokonce nepiimo vyplyva
I z dvodové zpravy k novému obcanskému zakoniku, ktera stanovi, ze ,,Pokud jde
0 byt, definovan neni. Navrh vSak poukazuje na jeho hlavni vlastnost, tj. Ze musi jit
0 prostorove oddélenou cast domu. To je podstatné a vylucuje to pouziti ustanoveni
0 bytovém spoluviastnictvi na obytné prostory, které nejsou casti domu. . Tato zatizeni
by tedy mohla vyuzit jediné nového institutu predpokladané¢ho obcanskym zakonikem —
pridatného spoluvlastnictvi. Podminkou by ovSem bylo, aby byla jednotliva
kempingovd mista v kempech, kotevni stdni v kotvistich, zahrddky v rémci
zahradkaiskych osad anebo hroby na hibitov€é samostatnymi vécmi. Ziejme by se
muselo jednat o samostatné pozemky. Vlastnici téchto samostatnych véci by pak mohli
mit v pridatném spoluvlastnictvi véci, které jsou pottebné ke spoleénému fadnému
uzivani véci v jejich vyhradnim vlastnictvi. Podil na vécech v pfidatném
spoluvlastnictvi by pak na zdkladé¢ zakona nasledoval osud véci ve vyhradnim

vlastnictvi. Popisovana situace je ale u téchto zatizeni spiSe nerealna.

Dalsi otazkou, ktera se nabizi v souvislosti s pozemky v rezimu bytového
spoluvlastnictvi, je, zda mize byt v ¢eském pravnim prostiedi pfedmétem bytového
spoluvlastnictvi dle nového obc¢anského zakoniku pouze jeden pozemek, anebo
soucasné 1 vice pozemkul.. Problém bych mozZzna jesté¢ blize vymezil za pomoci dvou
podotazek, prvé, zda muze byt predmétem bytového spoluvlastnictvi dva a vice
pozemk, pricemz soucésti kazdého takového pozemku je dim minimalné se dvéma
byty, a druhé, zda pravni tad piipousti situaci, kdy je na jednotky rozdéleno vlastnické
pravo pouze k jednomu pozemku, jehoZ soucasti je i dim minimalné se dvéma byty,
ovSem soucasti spolecnych Casti je 1 jiny pozemek, na kterém neni postaven bytovy
dim, ale ktery pouze funk¢né souvisi s provozem a spravou prvniho pozemku, véetné
provozu a spravy domu, anebos uzivanim bytd. Zatimco na prvni otazku mizu
s urCitosti odpovédét zaporné, na feSeni druhé otazky mohu poskytnout pouze svij
nazor, jelikoz platna pravni tprava na ni podle mého minéni neposkytuje jasnou

odpoveéd’ a i ndzory pravnich teoretikli se zna¢né lisi.
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Jak jiz bylo feceno, souCasnad Ceskd pravni uprava nenabizi pravni ptredpoklady
k tomu, aby pfedmét bytového spoluvlastnictvi tvofilo vice pozemk, jejichz soucasti
jsou domy s byty. V podstaté narazime na piekazku spocivajici v tom, ze pfedmétem
zvlastniho vécného prava — bytového spoluvlastnictvi — mize byt stejné jako u kazdého
jiného typu vlastnického prava pouze jedna véc v pravnim smyslu, nikoliv pouhd ¢ast
véci, ani vice véci najednou. Zavér o tom, ze predmétem bytového spoluvlastnictvi
nemuze byt soucasné vice pozemki s bytovymi domy, potvrzuji i zakonné formulace
oddilu o bytovém spoluvlastnictvi v novém obcCanském zakoniku, které mluvi vyluéné
o nemovité véci, domu anebo pozemku Vjednotném cisle. Pozemky s vyse
popisovanymi vlastnostmi nemohou naplnit zakonné pozadavky na hromadnou véc®®
ajeden z nich z logiky véci nemuze ani pfedstavovat piisluSenstvi druhého, jelikoz
minimalné nelze urdit, kterd véc by byla hlavni a kterd Vedlejéiggz. Neziistava mi tedy
nic jiného, nez konstatovat, ze pokud by zakonodarce mél v imyslu umoznit zalozeni
jednoho rezimu bytového spoluvlastnictvi pro vice pozemkim se samostatnymi
bytovymi domy, musel by tak ucinit vyslovné, a to minimalné¢ tim, Ze by soubor
takovych pozemkl upravil jako zvlastni typ hromadné véci. Pokud tak neucinil,
V podstat¢ tuto moznost Vramci ceské pravni upravy vylouéil. Koneckonci,
0 spravnosti tohoto zavéru vypovida i1 skuteCnost, Ze pravni uprava bytového
spoluvlastnictvi Vv novém obcanském zakoniku neobsahuje zvlastni ustanoveni chranici
jednotlivé vlastniky jednotek pfi hlasovani o zéleZitostech spole¢nych ¢asti, které jsou
vyhrazeny Kk jejich vyluénému uzivani. Pravni regulaci tohoto typu zpravidla obsahuji
vSechny zahrani¢ni pravni Upravy pfipoustéjici variantu vice pozemki s vice domy
vV ramci jednoho rezimu bytového vlastnictvi, a to kviili tomu, aby vlastnici, jimzZ jsou
urcité spolecné Casti prenechany k vyluénému uzivani (napiiklad zaklady a stfecha
jednoho z bytovych domt), nebyli pfi rozhodovani o zalezitostech téchto spole¢nych
Casti piehlasovani ostatnimi vlastniky, ktefi dané c¢asti vibec nevyuzivaji (tedy

naptiklad vlastniky byta (jednotek) z jiného bytového domu).

31 Za hromadnou véc povaZuje novy oblansky zikonik ve svém § 501 , soubor jednotlivych véci
nalezejicich téze osobé, povazovany za jeden predmét a jako takovy nesouci spolecné oznaceni*. Ruzné
pozemky s bytovymi domy bezpochyby neptedstavuji soubor povazovany za jeden predmét a nesouci
spole¢né oznaceni. Navic, jen stézi si lze predstavit situaci, Ze takové véci budou ve vlastnictvi jediné
osoby, pfipadné totozné skupiny osob.

2 D ~ s ’ v ;1 ’ r ’ v ’ vo. ;.
%32 p¥islugenstvim novy ob&ansky zakonik ve svém § 510 rozumi ,, vedlejsi véc viastnika u véci hlavni, je-

li ucelem vedlejsi véci, aby se ji trvale uzivalo spolecné s hlavni véci v ramci jejich hospodarského

“«

urcent. “.
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Velice zajimavé pravni uvahy vyvolava i druhd ze zminovanych otazek, a to
zjednodusené, zda spole¢nou casti v rezimu bytového spoluvlastnictvi mize byt, kromé
pozemku, jehoz soucasti je dim s byty, rovnéz pozemek, ktery funkcéné souvisi
s provozem aspravou prvniho pozemku, vcetn¢ provozu a spravy domu,
anebo s uzivanim byti. Predchozi pravni uprava zalozena zakonem o vlastnictvi bytu se
k uvedené otazce stavéla nejasné. Ustanoveni § 4 odst. 2 pism. e) zakona o vlastnictvi
byt stanovilo, ze povinnou ndlezitosti prohlaseni vlastnika budovy je ,,i oznaceni
pozemku, ktery je predmétem prevodu viastnictvi nebo predmétem jinych prav podle
$ 21, udaji podle katastru nemovitosti“. Ani samotny § 21, na ktery toto ustanoveni
odkazovalo, nenabizel jednoznacné teSeni dané otazky, kdyz mluvil pouze obecné
0 pozemku. | pravni nauka byla v ndhledu na tuto zalezitost nejednotnéggg. Cast tvrdila,
ze pokud je souvisejici pozemek vymezeny v prohldseni vlastnika budovy, je povinnosti
vlastnika budovy pievést spoleéné s vlastnickym pravem k jednotce na nabyvatele
I spoluvlastnicky podil na tomto pozemku. Druha ¢ast naopak zastavala nazor, ze
souvisejici pozemek neni soucasti komplexu akcesorického spoluvlastnictvi dle § 21
a § 30 zakona o vlastnictvi bytil, byt je mozné ho uvést v prohlaseni vlastnika budovy,
jestlize je v podilovém spoluvlastnictvi vSech vlastnikil jednotek a jejich podily na ném
odpovidaji podilim na spole¢nych ¢astech domu. Praxe se pokousela tyto nejasnosti
pieklenout tim, ze vlastnické pravo K souvisejicimu pozemku nabyvalo do svého
vlastnictvi spolecenstvi vlastnikli jednotek. Tento pfistup posvétil svym rozsudkem
napiiklad 1 Krajsky soud v Hradci Kralové®*, oviem z mého pohledu lze o spravnosti
jeho zaveérl polemizovat. Jednoznacné se k dané otazce stavély katastralni Grady, které
pti prevodu jednotky zpravidla vyzadovaly zvlastni vklad spoluvlastnického prava
K souvisejicimu  pozemku, ¢imz v podstaté davaly zapravdu nazorim, ze
spoluvlastnictvi souvisejiciho pozemku neni soucésti akcesorického komplexu prav

pFistupujiciho ex lege k vlastnictvi jednotky®®.

33 DVORAK, Tomas. Potize s pozemky aneb maly pokus o vyklad pravni tpravy pozemkii podle zakona
¢. 72/1994 Sb. Pravni rozhledy. 2009, €. 18, s. 653.

%34 Soud ve svém rozsudku ze dne 8. 10. 2002, sp. zn. 30 Ca 44/2002, ptiznava, Ze spoledenstvi vlastnikii
ma omezenou pravni subjektivitu pouze k ¢inéni ukond souvisejicich se spravou domu. Soucasn¢ ale tuto
spravu vyklada v SirSim smyslu tak, ze zahrnuje 1 ,, nabyti viastnictvi pozemku za ucelem lepsiho vyuziti
bytového domu, tedy takového pozemku, ktery bude bytovému domu ,,slouzit” k uspokojeni potieb jeho
obyvatelii”.

3% DVORAK, Tomas. Potize s pozemky aneb maly pokus o vyklad pravni apravy pozemkii podle zakona
¢. 72/1994 Sb. Pravni rozhledy. 2009, ¢&. 18, s. 653.
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Soucasna pravni Gprava bytového spoluvlastnictvi obsazena v novém obcanském
zakoniku davd diky své teoretické konstrukci jest¢ menSi prostor pro zatrazeni
souvisejictho pozemku pod rezim bytového spoluvlastnictvi. Dle divodové zpravy
k novému obc¢anskému zakoniku je problematiku souvisejicich pozemkiti nutno fesit za
pomoci pridatného spoluvlastnictvi, coz tvirci civilniho kodexu odivodiuji
nasledujicim zpisobem: ,, K uzivani spolecne s domem mohou slouzit i samostatného
pozemky, zarizeni, vedlejsi stavby na jinych pozemcich s povahou samostatnych veéci
apod. Pripadné podily viastnikii jednotek na téchto vecech nelze zahrnout do pojmu
Jjednotky, protoze jde o dalsi samostatné véci v pravnim smyslu. “3% 3 timto ndzorem se

7 , N
k*’. Tomuto zavéru rozhodné& nelze

ve své praci ztotoznuje napiiklad Tomas Dvora
upfit seridzni pravni zéklad i1 logiku. Pfedmétem prohldseni o rozdéleni vlastnického
prava k nemovité véci na vlastnické pravo k jednotkam a soucasné objektem nové
vzniklého bytového spoluvlastnictvi totiz skute¢né mize byt pouze jedna véc v pravnim
slova smyslu, ktera navic musi mit zakonem piedepsanou vlastnost — obsahovat dim
snejmén¢ dvéma byty. Jen stézi tedy lze uvaZovat o tom, Ze by byly souvisejici
pozemky pfedmétem bytového spoluvlastnictvi. Pokud se jednd o doporucené feSeni
situace souvisejicich pozemkl za pomoci ptidatného spoluvlastnictvi, tato varianta ma
jistd uskali. Je diskutabilni, zda institut pfidatného spoluvlastnictvi mize teSit situaci
souvisejiciho pozemku, na kterém jsou umistény kuptikladu ptedzahradky, tenisové
kurty, détska hiist€¢ anebo parkovaci stani, tedy zafizeni, kterd nejsou nezbytna pro
uzivani jednotek, ale tvofi jisty ,,nadstandard”. V pfidatném spoluvlastnictvi totiz dle
litery zakona muiZze byt pouze véc slouzici ,, spolecnému ucelu tak, zZe bez ni neni uZivani
samostatnych véci dobre mozné . Pokud by se tedy jednalo o ptfistupovou komunikaci,
chodnik k domu anebo pozemek se studni, nemam pochyb o naplnéni zdkonnych
pfedpokladii. Napf. u pfedzahradek anebo tenisovych kurt ovSem jiz mohou urcité

pochybnosti vznikat. Tuto zalezitost ovSsem budou katastralni Gfady jen stéZi zkoumat.

Na druhou stranu § 4 nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o upravé nékterych
zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim zafazeni souvisejicich pozemkt

pod rezim spolecnych casti nemovité véci vyslovné pfipousti, kdyZz stanovi, Ze

338 ELIAS, Karel. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou a rejstiikem. Ostrava:
Sagit, 2012, s. 500.

%" DVORAK, Tomas. Zakladni otazky vzajemnych vztahti bytového spoluvlastnictvi a jinych druhii
spoluvlastnictvi. Pravni rozhledy. 2014, ¢. 8, s. 275.
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., Spolecnymi castmi nemovité veéci miize byt vedle pozemku, na nemz je dum postaven,
také pozemek funkcné souvisejici s provozem a spravou domu a s uzivanim jednotek, na
nemz jsou zejména zpevnené plochy, predzahradky, parkovaci plochy, dvory nebo na
nemz jsou umisteny drobné stavby, zejména cisticka odpadnich vod, septik, trafostanice,
domovni kotelna a dalsi stavby, které jsou nezbytné k zajisténi provozu a sprdavy
domu.”. Zastancem tohoto druhého piistupu je napiiklad i Marek Novotny®®. Osobné
se domnivam, Ze je vice nez vhodné, umoznit zahrnuti souvisejicich pozemku pod
rezim spolecnych ¢asti nemovité véci v bytovém spoluvlastnictvi. Zaroven jsem
ponékud zklamany z toho, Ze nova pravni uprava bytového spoluvlastnictvi nenabizi
feSeni uvedené zaleZitosti, a to i presto, Ze je tato skute¢nost jiz dlouha 1éta sporna a zZe

se jedna o pomérné legitimni pozadavek praxe.

V podstaté jedina pravni konstrukce, ktera se objevuje v odborné literatuie a ktera
by podle jejiho autora méla vést k zamySlenému cili, a tedy, aby byl souvisejici
pozemek podiazen pod rezim bytového spoluvlastnictvi, resp., aby se stal spole¢nou
¢asti nemovité véci v bytovém spoluvlastnictvi, je postavena na myslence, Ze souvisejici
pozemek je piisluSenstvim hlavniho pozemku, jehoz souc¢ésti je dim nejméné se dvéma
byty339. Sou€asnd pravni Uprava, ani pravni teorie nevyluCuji, ze pfisluSenstvim
nemovité véci muze byt jind nemovitd vec*. Souvisejici pozemek, na kterém je
umisténa naptiklad pfistupova komunikace k domu anebo predzahradky, podle mého
nazoru muze byt povazovan za prislusenstvi pozemku, jehoz soucasti je dim s byty.
Mezi pozemkem obsahujicim pfistupovou komunikaci anebo ptedzahradky
a pozemkem, jehoZz soucasti je dam s byty, je urCitd ucelova provazanost, kdyz
bezesporu lze fict, ze spolecné slouzi jednomu ekonomickému a socialnimu cili a tedy
uspokojovani potieby bydleni vlastnikli jednotek a potfeb sbydlenim piimo
souvisejicich. Pozemek s ptfistupovou komunikaci je nezbytny K tomu, aby vlastnici
jednotek mohli jakymkoliv zplGsobem fadn€ uzivat hlavni pozemek. Pozemek
s predzahradkami zlepSuje uzivani hlavniho pozemku tim, Ze umoznuje vlastnikiim

jednotek vedle primarniho uZzivani byt uZivat ipfedzahradky, ¢imz je vlastné

%38 Obdobné viz: NOVOTNY, Marek, Tomas HORAK, Josef HOLEJSOVSKY a Jaroslav OEHM. Bytové
spoluviastnictvi a bytova druzstva: komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, s. 26.

%9 NOVOTNY, Marek, Tomas HORAK, Josef HOLEJSOVSKY a Jaroslav OEHM. Bytové
spoluviastnictvi a bytova druzstva: komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, s. 26.

30 K tomu viz naptiklad: ELIAS, Karel. Sougast véci a piisluSenstvi véci. Ad notam. 2007, &. 4, s. 107.
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uspokojovana jejich potfeba pohodiného a klidného bydleni postaveného témétr na
roven bydleni ve vlastnim rodinném domé. Bude-li souvisejici pozemek ve vlastnictvi
vlastniki hlavniho pozemku s bytovym domem, potom nic nebrani tomu, aby byl
povazovan za prisluSenstvi pozemku s bytovym domem. Novotny dale zfejmé341
vychdzi z§ 510 odst. 2 nového obcanského zikoniku, ze kterého vyplyva, Zze
ptislusenstvi, byt se jedna o samostatnou véc v pravnim smyslu, do jisté miry sdili
pravni osud hlavni véei®, Naptiklad, pokud je nékdo vylu¢nym vlastnikem automobilu
i rezervni pneumatiky, ktera je stimto automobilem pouzivana a pifevede idealni
spoluvlastnicky podil na automobilu na dalsi subjekt, pak vlastné¢ zméni své vyluéné
vlastnické pravo k automobilu na idealni spoluvlastnictvi automobilu. Podle vyse
uvedeného ustanoveni § 510 odst. 2 nového ob¢anského zakoniku, se to samé ex lege
stane s vyluénym vlastnickym pravem k rezervni pneumatice, samoziejmé pokud to
nebude vyslovné vylouc¢eno. Timto tkonem tedy vlastnik automobilu zjednodusené
feceno ,,rozdeli* své vyluéné vlastnické pravo k véci na vlastnictvi spoluvlastnickych
podilti k véci a vyluéné pravo k pfisluSenstvi na vlastnictvi spoluvlastnickych podilt
K piislusenstvi. Novotny ziejmé piedpokladd, ze u pozemku s bytovym domem
a souvisejictho pozemku bude mozné provést stejné rozdéleni, jako bylo popsano na
ptikladu automobilu a rezervni pneumatiky s tim rozdilem, ze by se vylu¢né vlastnické
pravo k obéma pozemkim meénilo na bytové spoluvlastnictvi. Vedlejsi pozemek by
sledoval osud hlavniho pozemku a taktéZ by se stal soucasti spolecnych ¢asti nemovité
véci v bytovém spoluvlastnictvi. Oba pozemky by se pfitom rozdélily na jednotky.
V kazdé jednotce by byl zahrnut podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci v bytovém
spoluvlastnictvi, pfi¢emz soucasti spolecnych ¢asti by byl 1 souvisejici pozemek. | kdyz
bych velice rad naSel cestu, jak zahrnout souvisejici pozemek mezi spolecné Casti
nemovitosti v bytovém spoluvlastnictvi, domnivam se, ze vyse popisovana konstrukce
trpi  velice podstatnymi a pouhym vykladem stavajicich zdkonnych ustanoveni
nepifekonatelnymi nedostatky. Zaprvé, 1 kdyZ ptipoustim, ze pozemek, jehoz soucasti je
dim s byty, a souvisejici pozemek maji povahu hlavni a vedlejsi véci (tedy druhy je

ptislusenstvim prvniho) a i kdyz souhlasim s tim, ze pravni kony, jejichz pfedmétem je

31 Bohuzel Novotny ve své praci pouze konstatuje, ze se v této véci opird o konstrukci zaloZené na
prislusenstvi, konstrukci dale ovsem nerozviji, a proto mohu pouze spekulovat o tom, jak uvazuje.

342 Ustanoveni § 510 odst. 2 nového ob&anského zakoniku zni: ,, Md se za to, Ze se prdavni jedndni a prdva

‘

i povinnosti tykajici se hlavni veci tykaji i jejiho prislusenstvi. *.
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hlavni véc mohou mit ex lege G¢inky i1 vici vedlejsi véci, nesouhlasim s tim, ze by se
transformaci hlavniho pozemku v pfedmét bytového spoluvlastnictvi stal predmétem
bytového spoluvlastnictvi (resp. by byl podroben rezimu bytového spoluvlastnictvi)
i vedlejsi pozemek (pfisluSenstvi). I kdyz transformuji vylu¢né vlastnické pravo
K hlavnimu pozemku na bytové spoluvlastnictvi (rozdélim vylu¢né vlastnické pravo
k pozemku na vlastnictvi jednotek), neni to mozné u vedlejsiho pozemku, protoze
vedlejsi pozemek nesplituje zdkonnou podminku toho, aby mohl byt piredmétem
bytového spoluvlastnictvi — jeho souc¢asti neni diim nejméné se dvéma byty. Ustanoveni
o tom, Ze vedlej$i véc nasleduje osud hlavni véci, se zde neuplatni kvili rozporu se
zdkonnym vymezenim bytového spoluvlastnictvi, které¢ tvoii specialni upravu vici
obecné upravé fesici dasledky prevodu hlavni véci pro jeji pfisluSenstvi. Souvisejici
pozemek tedy zlstane pfisluSenstvim plivodniho pozemku, ktery bude v bytovém
spoluvlastnictvi, ovS§em sam nebude moct byt v bytovém spoluvlastnictvi a nebude moct
byt spolecnou ¢asti nemovité véci v bytovém spoluvlastnictvi. Zadruhé, skutecnost, ze
vedlejsi véc (piisluSenstvi) nasleduje osud hlavni véci, neméni nic na tom, Ze se jedna
pofad o0 dvé samostatné véci v pravnim smyslu. Tyto véci tvofi jako hlavni véc a jeji
piislusenstvi sice jeden funkc¢ni celek, ale tato skuteénost nezptisobuje zménu jejich
podstaty — tj. Ze by se spojily vjednu véc v pravnim slova smyslu. Bytové
spoluvlastnictvi je zalozeno na tom, Ze se spolecna nemovitost rozd€li na redlné casti,
pfiCemz Cast z nich slouzi vyluénému uZzivani jednotlivych spoluvlastnikli (byty) a ¢ast
Z nich slouzi spole¢nému uZivani spoluvlastnikli (spole¢né ¢asti). Soucasti zvlaStniho
spoluvlastnického podilu na nemovitosti nazvané¢ho jednotkou je pak urCitd realnd ¢ast
pozemku (byt) a idedlni spoluvlastnicky podil na spoleénych castech pozemku.
Jednotka je ale vzdy urCitym specifickym podilem na rozdélovaném pozemku
(nemovité véci), nikoliv na vécech jinych (dalSich). Jednotka vznikd rozdélenim
vlastnického prava k hlavnimu pozemku. Souvisejici pozemek se nemtize stat spole¢nou
¢asti nemovité véci v bytovém spoluvlastnictvi, protoze spolecnou ¢asti je jen hlavni
pozemek a jeho jednotlivé soucasti, které slouzi vSem vlastnikim jednotek (prvky
budovy, oploceni pozemku, apod.). Souvisejici pozemek by se mohl stat spolecnou ¢asti
(a podil na ném by byl zahrnut v jednotce) pouze za piedpokladu, Ze by se stal soucasti
hlavniho (rozd€lovaného) pozemku. To, ze je vedlejsi pozemek ptisluSenstvim hlavniho

pozemku, ale nezptsobuje, ze by Se pii podiizeni hlavniho pozemku pod rezim
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bytového spoluvlastnictvi a tedy pti jeho rozdéleni na jednotky, stal vedlejsi pozemek
soucasti hlavniho pozemku. Zatteti, pokud bychom pfipustili, Ze souvisejici pozemek
lze povazovat za spoleCnou cast nemovité véci v bytovém spoluvlastnictvi, vlastné
bychom tvrdili, Ze k vytvofeni novych véci v pravnim smyslu (jednotek) nedochazi
v disledku rozdéleni jedné véci (pozemku s bytovym domem), ale v disledku rozdéleni
dvou riznych véci a nasledného umeélého slepeni ¢asti takto rozdélenych véci v novy
celek. Jednotka by se skladala z bytu, idealniho podilu na zbytku hlavniho pozemku
a idealniho podilu na jiném (souvisejicim) pozemku. Jednotka by tedy piekracovala
hranice jedné nemovitosti — byla by zvlastni véci kombinujici v sobé podily na dvou
ruznych vécech. To ovSem piimo odporuje litete 1 koncepci pravni Gpravy bytového
spoluvlastnictvi. Vzhledem k vyse uvedenym skute¢nostem proto dospivam ke zcela
jednoznaénému zavéru, Ze souvisejici pozemek nemulze byt spolecnou ¢asti nemovité
véci v bytovém spoluvlastnictvi. Zabranuje tomu specialni pravni konstrukce institutu
bytového spoluvlastnictvi. Nedokazu si viibec vysvétlit, na jakém pravnim zakladu stoji
§ 4 nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o upravé nékterych zaleZitosti souvisejicich
S bytovym spoluvlastnictvim. Domnivam se, Ze toto ustanoveni zminovaného nafizeni
vlady je vrozporu snovym obcanskym zakonikem coby pravnim piedpisem vyssi

pravni sily.

Domnivam se, Ze vzhledem ke své konstrukci, se ¢eska pravni uprava bytového
spoluvlastnictvi nemiize vztahovat ani na komplex vice samostatnych rodinnych domd.
Zaprvé, takové domy nebudou zpravidla soucéasti jednoho pozemku. A i pokud by byla
naplnéna prvni podminka, nebude naplnén druhy ptedpoklad vzniku bytového
spoluvlastnictvi dle nového ob¢anského zakoniku — existence domu alespon se dvéma
byty (samostatné rodinné domy tento piedpoklad nenapliuji). Rodinné domy by rovnéz
V podstaté postradaly spolecné cCésti. SpoleCnym pro né by byl jen pozemek. To je
Vv rozporu s kogentnim vyctem spolecnych ¢asti v § 1160 odst. 2 nového obcanského
zékoniku. Pro spolecné véci v ramci komplexu samostatnych rodinnych domt by ale

Vv urcité mite byl vyuzitelny institut ptidatného spoluvlastnictvi.

Nakonec bych se pozastavil nad tim, zda novy obcansky zédkonik vyzaduje, aby
byla cela nemovitost podfazena rezimu bytového spoluvlastnictvi, anebo umoziuje
podradit pod rezim bytového spoluvlastnictvi pouze ¢ast nemovitosti, pficemz zbyla

cast by zlstala v bézném idedlnim podilovém spoluvlastnictvi. Nékteré zahranicni
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pravni Gpravy bytového vlastnictvi takovou moznost soubéhu nevyluéuji. Cesky novy
obCansky zakonik a rovnéz i katastralni zdkona davaji na tuto otdzku pomérné
jednozna¢nou odpovéd’. Soub¢h takovychto dvou rezimi u téZe nemovitosti je
Z podstaty véci vylouceny. Jak pfedmétem bytového spoluvlastnictvi, tak idealniho
podilového spoluvlastnictvi musi byt samostatnd véc v pravnim smyslu. Vlastnik
nemovitosti (pfipadné spolecné podilovi spoluvlastnici nemovitosti anebo manzelé)
rozdéluje své pravo k celé nemovitosti na vlastnické pravo k jednotkdm. Akt rozdéleni
je jednostranny pravni ukon, ktery ma vécné pravni disledky, a jehoz predmétem proto
muze byt jenom samostatnd nemovita véc. Pfedmétem rozdéleni a objektem bytového
spoluvlastnictvi nemize byt idealniho podil na nemovitosti, nebot’ i kdyz by na néj bylo
mozné nahlizet jako na samostatnou nemovitou véc, sdm o sobé nezakladd svému
vlastnikovi pravo mit na pozemku diim s byty. Navic, pfi hypotetickém soub&hu, jak by
mohl idedlni spoluvlastnik nemovitosti, ktery ma ze zdkona pravo k celé nemovitosti,
vykonavat své pravo Krealné ¢asti nemovitosti, ktera je ve vyluéném vlastnictvi
bytového spoluvlastnika? To je zlogiky véci vylou€eno. Soub¢éh reZimu idealniho
podilového spoluvlastnictvi a bytového spoluvlastnictvi téZe nemovitosti vyloucil ve
svém rozsudku sp. zn. 30 Cdo 1994/2014 ze dne 10. 9. 2014 i Nejvyssi soud Ceské
republiky, kdyz judikoval, Ze ,, Soubéh podilového spoluvlastnictvi k domu coby
soucasti nemovité veci ve smyslu § 1115 ObcZ a nasl. a bytového spoluviastnictvi
zalozeného viastnictvim jednotek podle § 1158 ObcZ v diisledku rozdéleni predmétné
nemovitosti, jejiz soucasti je tento diim, je pojmové vyloucen. . 1 kdyZ uvedena pravni
véta sama o sobé mize vyvolavat uréité pochybnosti o jejim skutecném vyznamu, tyto
pochybnosti podle mého nazoru odstranil svym komentdfem pifedseda senatu

Nejvyssiho soudu, ktery ve véci rozhodoval, JUDr. Pavel Vrcha®®,

4.2.2 Pravo stavby

Predmétem bytové spoluvlastnictvi coby zvlastni druhu spoluvlastnictvi nemovité
véci zalozeného vlastnictvim jednotek se mize stat kromé€ pozemku i pravo stavby,
jehoZ soucasti je dim nejméné se dvéma byty. Pravo stavby je totiz zvla§tnim vécnym

pravem, které umoziuje opravnéné osobé mit na povrchu anebo pod povrchem

3 Rozsudek s komentafem JUDr. Pavla Vrchy byl zvefejnén v &asopisu Soudni rozhledy, & 11-12,
s. 398.
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zatizeného pozemku (pozemku jiného vlastnika) stavbu, tedy i dim s byty. Zakon
tomuto zvlastnimu vécnému pravu k cizi véci vyslovné pfiznava status nemovité véci.
Stavba je pouhou soucasti prava stavby a samotnd tedy neni samostatnou véci
Vv pravnim smyslu. Pokud ma tedy nékdo na povrchu pozemku na zakladé prava stavby
zfizeny dim a tento dim spliiuje zdkonnou podminku, ze zahrnuje dva a vice
samostatnych bytli, opravnénd osoba z prava stavby (stavebnik) mulze prohlaSenim
rozdélit své pravo stavby, véetné domu, ktery je jeho soucasti, na vlastnické pravo
k jednotkam. Kazda takto vznikla jednotka pak bude zahrnovat byt jako prostoroveé
odd¢lenou c¢ast domu a spoluvlastnicky podil na spoleénych ¢astech nemovité véci,

vcetné podilu na pravu stavby.

Pro blizsi pochopeni této konstrukce povazuji za nutné vymezit, co je to vlastné
pravo stavby a jak v ¢eském pravnim fadu upraveno. Pravo stavby reguluje novy
obcansky zakonik V ramci pravni Gpravy vécnych prav k vécem cizim v §§ 1240 az
1256. V souvislosti s navratem ¢eského pravniho fadu k superficialni zasadé vyplynula
potieba v ur¢itych piipadech umoznit, aby mohla osoba odli$na od vlastnika pozemku
zfidit na pozemku stavbu, ovSem bez toho, aby se tato stavba stala soucésti pozemku
a pripadla tedy do vlastnictvi vlastnika pozemku. Proto Cesky pravni fad znovu zavedl
historicky jiz znamy institut prava stavby. Pravo stavby ptfedstavuje doc¢asné prolomeni
anebo vyjimku ze superficialni zasady. Toto vécné pravo se historicky vyvijelo
spolecné se superficidlni zasadou, a jak vskutku vystizné¢ uvedl Pavel Petr, je jejim

»siamskym dvojéetem“344.

Jak jiz bylo uvedeno, pravo stavby je zvlastnim typem vécného prava s povahou
nemovité veci, které zatézuje pozemek, a jehoz obsahem je opravnéni mit na tomto
pozemku stavbu, a to bez ohledu na skutecnost, zde se jednd o stavbu jiz stojici anebo
planovanou. Pravo stavby je samoziejmé zatiZenim pozemku, které je zfizeno ve
prospéch jiné osoby, nez vlastnika pozemku. Osoba opravnéna z prava stavby se nazyva
stavebnikem. Stavba postavena na cizim pozemku na zdklad¢ prava stavby se nestava
345

soucasti tohoto pozemku, ale soucasné ani sama neni samostatnou nemovitou véci

Ve skuteCnosti je stavba pouhou pravni soucasti samostatné nemovité véci — prava

344 PETR, Pavel. Stara (ne)znama superficialni zasada. Prdavai rozhledy. 2012, &. 10, s. 373.

%5 ACHOUR, Gabriel a Martin PELIKAN. Pravo stavby podle nového ob&anského zakoniku. Bulletin
advokacie. 2014, ¢. 12, s. 37.
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stavby. Zakon i pfesto uvadi, Ze takova stavba také podléha ustanovenim o nemovitych
vécech. Pravo stavby vznika na zékladé¢ smlouvy o jeho zfizeni zdpisem do veifejné¢ho
seznamu (vkladem do katastru nemovitosti), vydrzenim, anebo v zdkonem vyslovné
predpokladanych piipadech téz rozhodnutim organu vefejné moci, zejména soudu.
Charakteristickym rysem prava stavby je jeho docasnost. Urceni doby trvani prava
stavby je jednou z nezbytnych nalezitosti smlouvy o zfizeni prava stavby. Zakon avSak
omezuje smluvni volnost stran tim, Ze stanovi maximalni dobu trvani prava stavby na
99 let. V pravni teorii je sporné, zda strany nemohou trvani prava stavby smluvné

prodlouzit inad uvedenou hranici®*.

Osobné se k takové dohodé stavim kladné,
pfi¢emz se opirdm o zasadu autonomie vile v pravnich vztazich a rovnéz o skute¢nost,
ze nevidim legitimni divod, pro¢ prodlouZeni zakazovat, zejména pokud nema
negativni dopady na tfeti osoby. V ptipadé, Ze bylo pravo stavby nabyto vydrZenim,
nabyva se na 40 let. Na zakladé navrhu vlastnika pozemku anebo stavebnika ale mize
soud, jsou-li pro to spravedlivé duvody, trvani vydrzeného prava stavby bud’ zkratit
anebo i prodlouzit. Pravo stavby nelze omezit rozvazovaci podminkou, coz je logicky
dusledek jeho povahy (pokud zfizuji stavbu, vzhledem Kk pocate¢ni investici nutné
potiebuji mit urcitou jistotu, ze stavbu budu mit na pozemku po ujednanou dobu, a to
bez jakékoliv podminénosti). Pravo stavby muze byt zfizeno za uplatu anebo
I bezuplatné. Pokud byla sjednana uplata v pravidelné se opakujicich davkach, pak se
takové uplaté tiké stavebni plat a ze zdkona zatéZuje pravo stavby jako vécné biemeno.
Vyse stavebniho platu nemiize byt zavisla na nejisté budouci udalosti, s vyjimkou jeho
zmény v navaznosti na inflaci anebo deflaci. Jelikoz pravo stavby mize byt jako
nemovitd véc samo zatizeno vécnymi pravy ttetich osob, neni Zadouci, aby skoncilo
diive, neZ uplyne doba, na kterou bylo sjedndno. Z tohoto diivodu zikon vyslovné
upravuje situaci, kdy se stavebnik ziekne prava stavby. V tomto piipadé pravo stavby
nezanikd a vlastnikovi zatizeného pozemku vznikd opravnéni s prdvem stavby nakladat
a tedy bud’ jej pfevést na sebe, anebo na tieti osobu. Ochranu tietich osob, které maji
zapsana svd vécna prava na pravu stavby, zabezpecuje zdkon rovnéz tim, Ze pii
pfed¢asném ukonceni prava stavby, nastanou ze zdkona pravni nasledky vymazu prava

stavby vici jejich véecnym praviim az zanikem téchto prav, vyjma piipadd, kdy da osoba

%6 ACHOUR, Gabriel a Martin PELIKAN. Pravo stavby podle nového ob&anského zakoniku. Bulletin
advokacie. 2014, ¢. 12, s. 39; ELIAS, Karel. Pravo stavby. Obchodnépravni revue. 2012, &. 10, s. 274.
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opravnénad z takového vécného prava, souhlas s vymazem prava stavby z vetejného
seznamu. V tomto pfipadé nastdvaji pravni nasledky vymazu préva stavby, tedy vlastné

zanik vécného prava vaznouciho na pravu stavby, jiz v momentu vymazu prava stavby.

Pokud se jedna o pravni poméry vyplyvajici z prava stavby, stavebnik ma vuci
stavbé stejna prava jako jeji vlastnik. Zdkon mu ovSem ptikazuje udrzovat stavbu
vV dobrém stavu, pokud se s vlastnikem pozemku nedomluvi na néem jiném. Smluvné
mu piipadné¢ mize byt ulozena povinnost stavbu pojistit. Stavebnik mlze pravo stavby,
vcetné stavby, ktera je jeho soucasti, pfevést na jinou osobu anebo jej zatizit. Rovnéz
muze stavbu, pfipadné jeji ¢asti pronajmout anebo, jak jiz bylo vyse uvedeno, pokud
jsou splnény zakonné pozadavky, rozdélit pravo stavby na jednotky v rezimu bytového
spoluvlastnictvi. Ve smlouvé ov§em muze byt vlastnikovi pozemku vyhrazeno pravo na
schvalovéni urcitych faktickych a pravnich jednani stavebnika, které se tykaji prava
stavby a jeho soucasti. Zakon ale zaklada hranici takového smluvniho omezeni
stavebnika. Vlastnik pozemku totiz nemtize souhlas odepfit, neni-li pravni jednani
k jeho Gjmé. Ptikladem zminované vyhrady, kterd mize byt dohodnuta ve smlouvé,
muze byt i pravo vlastnika pozemku schvalit ztizeni bytového spoluvlastnictvi prava
stavby. Pravo stavby prechazi na dédice 1 na jiného vSeobecného pravniho nastupce
stavebnika. Pokud se jedna o jiné uzivani pozemku zatizen¢ho pravem stavby, ma
stavebnik stejna prava jako pozivatel, pokud s vlastnikem pozemku neni ujednano néco
jiného.

Zakonem piedpokladanym dlsledkem zfizeni prava stavby je, Ze vlastnikovi
pozemku vznika piedkupni pravo k prdvu stavby a stavebnikovi pfedkupni pravo
k pozemku zatizenému pravem stavby. Ze zakonného textu ovSem vyplyva, Ze tento
dusledek zfizeni prava stavby mohou strany smlouvou vyloucit anebo modifikovat, a to
napiiklad vyloucenim ptfedkupniho prava pro ob€ strany anebo ptfizndnim piedkupniho
prava pouze jedné ze smluvnich stran, pfipadné 1 jinym zpisobem.

V souvislosti s bytovym spoluvlastnictvim se nabizi otazka, zda vlastnikovi
pozemku vznikd pfedkupni pravo i k jednotkdm vzniklym rozdélenim prava stavby

Vrezimu bytového spoluvlastnictvi, a souCasné, zda vznikd vlastnikim jednotek

predkupni pravo k pozemku zatizenému pravem stavby. Osobné se domnivam, ze
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z &istd teoretického hlediska by mélo byt na ob& otizky odpovézeno kladn&*".

Vychazim pfitom z nazoru, ze piedkupni pravo k pozemku pfislusi nejen jediné osobé
opravnéné z prava stavby (mozno fict vlastnikovi prava stavby), nybrz i osobam
spolecné opravnénym z prava stavby (spoluvlastnikiim prava stavby), a to z ditvodu, ze
umyslem zakonodarce bylo vtomto piipadé zajisté sjednotit vlastnictvi pozemku
a staveb na nich stojicich bez ohledu na to, zda je stavebnikem jedna osoba anebo
spole¢né vice osob. Vlastnici jednotek jsou v souladu s legislativni konstrukci bytového
spoluvlastnictvi spoluvlastniky nemovité véci — prava stavby. Dle § 1116 nového
obcCanského zakoniku, ktery je podle mého nazoru aplikovatelny i na bytové
spoluvlastnictvi, se spoluvlastnici ve vztahu k véci jako celku povazuji za jedinou
osobu. Vlastnik pozemku by tedy mél nabidnout pozemek piednostné vlastnikim
jednotek v rezimu bytového spoluvlastnictvi prava stavby. Pfiznavam ovSem, ze ucel
spocivajici ve spojeni pozemku a stavby nemusi byt nutn¢ timto zpisobem dosazeny
a ze uvedené feseni generuje urcité komplikace a nejasnosti. Mam na mysli zejména
problém, vjakém poméru nabydou vlastnici jednotek zatizeny pozemek do
spoluvlastnictvi, a to v ptipad¢, kdy vSichni vlastnici jednotek budou mit zajem o nabyti
vlastnického prava k pozemku, jakoz i1 Vv opacném piipad€, ze néktery z vlastnikl
jednotek nebude mit zajem o nabyti pozemku. Jak jiz bylo uvedeno, domnivam se, ze
z teoretického hlediska by mél mit i vlastnik pozemku ptedkupni pravo K jednotkam
vzniklym rozdélenim prava stavby v reZimu bytového spoluvlastnictvi. Jednotka totiz
ptredstavuje zvlastni druh spoluvlastnického podilu na pravu stavby. Tento podil v sobé
kombinuje ¢ast prava stavby predstavujici vylucny majetek (byty) a podil na zbylych
Castech prava stavby piedstavujicich spole¢ny majetek (spoleénych ¢astech nemovité
véci). Pokud zékon zaklada predkupni pravo k pravu stavby, nevidim diivod pro to, aby
nem¢l vlastnik pozemku predkupni pravo i k zvlastnimu druhu podilu na pravu stavby

(jednotce)®*®.

%7 Totozn& DVORAK, Tomas. Mala uvaha o (ne)existenci pfedkupniho prava vlastnika jednotky
k pozemku. In: Vsehrd. Casopis ceskych pravniki [onling]. 2014 [cit. 2017-05-13]. Dostupné
z: http://casopis.vsehrd.cz/2014/06/mala-uvaha-o-neexistenci-predkupniho-prava-vlastnika-jednotky-k-
pozemku/.

%8 Totozné¢ DVORAK, Tomas. Mala Gvaha o (ne)existenci predkupniho prava vlastnika jednotky
k pozemku. In: Vsehrd. Casopis ceskych pravnikii [online]. 2014 [cit. 2017-05-13]. Dostupné
z: http://casopis.vsehrd.cz/2014/06/mala-uvaha-o-neexistenci-predkupniho-prava-vlastnika-jednotky-k-
pozemku/.
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Uplynutim smluvené doby trvani pravo stavby automaticky zanikd. Zanik prava
stavby ma dilezité pravni disledky, nebot’ zplsobuje, ze se stavba stane soucasti
pozemku a tedy vlastnictvim vlastnika pozemku. Jelikoz zpravidla timto zptisobem
dojde ke zhodnoceni majetku vlastnika pozemku, zakon stanovi alesponn podpurné
pravidlo pro finan¢ni vyporadani mezi vlastnikem pozemku a stavebnikem. Podle
§ 1255 da vlastnik pozemku stavebnikovi pfi zaniku prava stavby uplynutim doby, na
kterou bylo zfizeno, za stavbu nadhradu ve vysi poloviny hodnoty stavby v dob¢ zaniku
prava stavby. Smluvni strany si ale samoziejmé mohou domluvit rovnéz jiny zptsob

vyporadani anebo finan¢ni vypotadani tieba i zcela vyloucit.

Pokud bylo pravo stavby spole¢né s budovou rozdéleno na jednotky v rezimu
bytového spoluvlastnictvi, pak uplynutim doby, na kterou bylo pravo stavby ziizeno,
podle mého ndzoru bytové spoluvlastnictvi zanika®®. Vychézim pfitom z nazoru, ze
bytové spoluvlastnictvi je zvlastnim druhem spoluvlastnictvi nemovité véci, v tomto
piipadé prava stavby. Pokud nemovitd véc pravné zanikne (k ¢emuz v tomto ptipadé
dochazi) nemiize déle existovat ani jeji spoluvlastnictvi, byt je toto spoluvlastnictvi
zaloZeno na vlastnictvi jednotek, coby samostatnych nemovitych véci. Existence téchto
zvlastnich nemovitych véci je podle mého nazoru nerozluéné svazana s existenci
rozdélované nemovité véci. Dim se v tomto piipade stava soucasti jiné nemovité véci.
Vlastnik pozemku nezfidil ve vztahu ke svému pozemku reZim bytového
spoluvlastnictvi. Pro¢ by mu v disledku skute¢nosti, ze se soucasti jeho pozemku stane
budova, m¢l byt vnucovan rezim bytového spoluvlastnictvi pozemku? Na druhou
stranu, kdyz jednotlivi vlastnici nabyvali své jednotky, méli védomost o tom, ze dim je
soucasti prava stavby a ze trvani prava stavby je ¢asové omezeno. Tato skute¢nost se
dozajista projevila i v cené jednotky, ktera bude zpravidla alespon o néco niz$i nez cena
srovnatelnych jednotek vzniklych rozdélenim vlastnického prava k pozemku, jehoz
soucasti je diim s byty. Na podporu argumentu o zaniku bytového spoluvlastnictvi po
uplynuti doby trvani prava stavby muze slouzit i analogie se zastavnim pravem
vaznoucim na pravu stavby. Toto zastavni pravo taktéZ uplynutim doby trvani prava
stavby zanikd a nepfechdzi spolecné se stavbou na pozemek, jehoZz se stavba stane

soucasti.

%9 Odlisny nazor ma napiiklad Sykorové, kterd tvrdi, Ze bytové vlastnictvi zistava zachovano, pouze
vlastnické pravo ke vSem jednotkam piejde na vlastnika pozemku. K tomu viz: SYKOROVA, Pavla.
Bytové spoluvlastnictvi v teorii a praxi. Praha: Leges, 2015. Praktik (Leges).
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Ve vztahu k materii této prace je taktéz velice dulezité jasné vymezit, ze pravo
stavby opraviiuje stavebnika mit na povrchu ciziho pozemku pouze a jediné celou
stavbu. |kdyZ tato skuteCnost neni v textu nového obc¢anského zakoniku vyslovné
stanovena a zminuje ji pouze jeho divodova zprava, domnivam se, ze jiny vyklad neni
mozny. Pravo stavby tedy nemulze byt ziizeno pouze k €asti stavby anebo jednotlivym
podlazim budovy. Odmitam vyklad, Ze by jedna Cast tytéz stavby byla v rezimu prava
stavby adruhd nikoliv (a patfila by vlastnikovi pozemku). Nelze pfipustit, aby
opravnény =z prava stavby timto zpilsobem vlastné¢ obchazel rezim bytového
spoluvlastnictvi a ziskaval v podstaté vlastnictvi (anebo pravo témétf se rovnajici
vlastnickému pravu) K realné ¢asti domu. Pravo stavby podle mého nazoru nemuze byt
prosttedkem k vlastnickému déleni domt v horizontalni rovin¢ a tudiZ néstrojem, za
pomoci kterého by bylo mozno prohlasit redlné ¢asti domu (byty) za samostatné véeci
V pravnim smyslu mimo rezim bytového spoluvlastnictvi. Tim ovSem netvrdim, Ze na
zaklad¢é prava stavby nemulze byt na stavbé (naptiklad bytovém domé) realizovana
nastavba. Domnivam se ale, Ze pravem stavby musi byt zatizen cely pozemek, véetné
vSech jeho soucdsti, a proto se pravo stavby nevztahuje jen na novou nastavbu, ale musi
se vztahovat 1 na stavbu, na které je nastavba budovana. V tomto ptipad¢ tedy vznika
jedno pravo stavby, které opraviiuje stavebnika mit na pozemku jiZ existujici stavbu

a pristavét k ni naptiklad jedno patro.
4.2.3 Stavba jako samostatny predmét bytového spoluvlastnictvi

Jak jsem jiz zminoval vyse, nemovitou véci, kterd je zpusobild byt predmétem
bytového spoluvlastnictvi je rovnéz stavba spojend se zemi pevnym zakladem, kterd si
i po nabyti u¢innosti nového obcanského zakoniku zachovala status samostatné
nemovité veéci a soucasné spliiuje podminku, ze je domem nejméné se dvéma byty.
Jedna se zejména o stavby, jejichz rezim upravuje § 3055 nového ob¢anského zakoniku.

Do nabyti u¢innosti nového obcanského zakoniku platilo, Ze stavba coby vysledek

stavebni Cinnosti se stdva samostatnou nemovitou véci, pokud je spojena se zemi

pevnym zékladem®° a pokud je jiz jednozna¢né a nezaménitelnym zplsobem patrno

%0 K tomu viz nalez Ustavniho soudu ze dne 6. kvétna 2003 sp. zn. I. US 483/01, podle kterého ,,Je
notorietou, Ze stavba je nemovitosti pouze tehdy, je-li spojena se zemi pevnym zdakladem. Jde-li 0 stavbu
spojenou se zemi pevnym zdakladem i nikoliv, je tFeba vzdy posoudit podle okolnosti konkrétniho pripadu.
Pritom ,,spojeni se zemi pevnym zakladem* je mozno strucné charakterizovat tak, Ze véc nesmi byt
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v o1 T v ’ ’ ~r351
alespon dispozi¢ni feseni prvniho nadzemniho podlazi™-.

Dle ptechodného ustanoveni § 3054 nového obcanského zdkoniku ,, Stavba, ktera
neni podle dosavadnich pravnich predpisit soucasti pozemku, na némz je zrizena,
prestava byt dnem nabyti ucinnosti tohoto zakona samostatnou véci a stava se soucasti
pozemku, meéla-li Vden nabyti ucinnosti tohoto zdkona vlastnické pravo k stavbé
| viastnické pravo k pozemku tdz osoba. . Stavby, u nichz nebyly naplnény podminky
citovaného ustanoveni, se dnem nabyti G¢innosti nového obCanského zakoniku nestaly
soucasti pozemku. Ke spojeni takové stavby s pozemkem pak dojde dle § 3058 odst. 1
nového obcanského zakoniku az v momentu, kdy se vlastnické pravo k pozemku
a stavbé na ném postaveném spoji v rukou jedné osoby. Které stavby nenapliuji vyse
uvedené podminky pro splynuti stavby s pozemkem? Zaprvé se bude jednat o stavby,
které jsou ve vyluéném vlastnictvi osoby odlisné od vlastnika pozemku. Zadruhé jde
0 stavby, které jsou ve spoluvlastnictvi, a pouze néktery anebo nékteii ze spoluvlastniktl
(ale nikoliv vSichni spoluvlastnici stavby) jsou soucasné vlastniky pozemku. I kdyz to
novy obcansky zdkonik vyslovné neuvadi, domnivam se, Ze do této skupiny lze zaradit
i stavby, které jsou ve spoluvlastnictvi, a vSichni spoluvlastnici stavby jsou soucasné
spoluvlastniky pozemku, ovSem spoluvlastnické podily jednotlivych spoluvlastnikii na
stavbé jsou jiné nez spoluvlastnické podily jednotlivych spoluvlastnikii na pozemku.
Konecné tieti skupinu budou tvofit stavby, které doposud nemaji status samostatné
nemovité véci, jelikoZ nebyly dosud dostaveny do stadia, kdy jim tento status lze
pfitknout, ovS§em maji byt jako samostatné nemovité véci ztizeny na pozemku jiného
vlastnika na zaklad¢ vécného prava vzniklého stavebniku pfede dnem nabyti u€innosti
nového obcanského zikoniku nebo na zdkladé smlouvy uzaviené pifede dnem nabyti

uéinnosti nového obéanského zakoniku.

oddeélitelna od zemé, aniz by doslo k poruseni véci. Pevné spojent véci se zemi musi byt zaroven takove,
aby bylo schopno odolat zejména ucinkium prirodnich viivii dané lokality na véc a ucinkium viastniho
piisobeni véci. Z hlediska stavebniho je pevny zdiklad zdkladovou prostorovou konstrukci geometricky
a fyzikalné jednoznacné vymezenou a definovanou, a to pro konkrétni stavebni objekt, v konkreétni lokalite
a v konkrétnich vnitinich a vnéjsich podminkach. .

%1 K tomu viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 5. Ginora 2002, sp. zn. 22 Cdo 2534/2000, podle kterého
., Pro posouzeni okamziku vzniku stavby jako véci je rozhodny okamZzZik, v némz je stavba vybudovana
minimalné do takového stadia, od néhoz pocinaje vSechny dalsi stavebni prdce sméruji jiz k dokonceni
takto druhoveé i individudlné urcené veci. K tomu u nadzemnich staveb dochazi vytvorenim stavu, kdy je
Jiz jednoznacné a mnezaménitelnym zpiisobem patrno alespon dispozicni reseni prvniho nadzemniho

I

podlazi. .
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Vycet staveb, které mohou byt samostatnymi nemovitymi vécmi, je potieba
doplnit i o stavby docasné, které¢ dle nového obcanského zdkoniku nejsou soucasti

pozemku®?

, & Vpfipad€, Ze je nelze pfenést z mista na misto bez poruseni jejich
podstaty nebo podstaty pozemku®>, dle mého nazoru zajisté predstavuji nemovité véci,
a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, které opct nejsou soucasti
pozemku a novy obcansky zdkonik je v § 498 odst. 1 vyslovné piehlasuje za véci

nemovité. K témto specifickym stavbam jesté viz vyklad nize v ¢asti 3.2.4 této prace.

Vsechny tyto stavby, které jsou dle nového obcanského zakoniku samostatnymi
nemovitymi vécmi, tedy mohou piedstavovat predmét bytového spoluvlastnictvi, a to at’
jde o ptipad, kdy je k takové stavbé bytové spoluvlastnictvi uplné nové zfizovano,
anebo transformovano zrezimu bytového vlastnictvi dle diive platného zakona
0 vlastnictvi bytli. | U staveb coby samostatnych nemovitych véci ovSem musi byt
zaroven splnéna zdkonna podminka pro zfizeni bytového spoluvlastnictvi stanovena
§ 1158 odst. 1 nového obcanského zakoniku a tudiz, Ze takova stavba musi byt domem

alespoii se dvéma byty.

Pro tuplnost v zavéru pouze zminim ustanoveni § 3023 nového obcanského
zakoniku, které stanovi, Ze ustanoveni nového obcanského zakoniku o vlastniku
pozemku (pficemZ vhodnéj$i by asi bylo mluvit o prdvech a povinnostech vlastnika
pozemku) plati obdobné pro vlastnika nemovité véci, kterd neni soucasti pozemku. Toto
ustanoveni v podstaté¢ zaklada v rdmci nového obcanského zakoniku stejny rezim prav
a povinnosti pro vlastniky vSech nemovitych véci, a to od pozemkl, pfes samostatné

stavby, aZ po pravo stavby.

424 Dam se dvéma byty coby conditio sine qua non zfizeni bytového

spoluvlastnictvi

Diive platny zakon o vlastnictvi byti povazoval bytové vlastnictvi za
spoluvlastnictvi budovy, u n¢hoz spoluvlastnik budovy je vlastnikem bytu nebo

nebytového prostoru jako prostorové vymezené casti budovy a zarovenn podilovym

%2 Dle § 506 nového ob&anského zakoniku je soucasti pozemku ,, prostor nad povrchem i pod povrchem,
stavby zrizené na pozemku a jind zarizeni s vyjimkou staveb docasnych ... ".

%% K tomu viz § 498 odst. 1 nového obcanského zakoniku, podle kterého ,, Stanovi-li zdkon, Ze uréitd véc
neni soucasti pozemku, a nelze-Ii takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato

I

véc nemovitd. “.
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spoluvlastnikem spole¢nych ¢asti budovy. Zakon o vlastnictvi bytti dale uroval, ze
spoluvlastnictvi budovy a vlastnictvi bytu nebo nebytového prostoru v ni podle tohoto
zékona lze nabyt pouze v budovach, které maji alespont dva byty nebo dva samostatné
nebytové prostory nebo alespon jeden byt a jeden samostatny nebytovy prostor.
Budovu, u které jiz bylo zfizeno spoluvlastnictvi dle zdkona o vlastnictvi bytd, pak
zakon nazyval domem. Na rozdil od nového obc¢anského zakoniku, zdkon o vlastnictvi
byt obsahoval jak definici domu, ktera jiz byla vySe vice méné parafrazovana, tak
definici budovy. Podle jeho § 2 pism. a) se pro ucely tohoto zakona budovou rozuméla
,trvala stavba spojend se zemi pevnym zakladem, kterd je prostorové soustredéna
a navenek uzaviena obvodovymi sténami a stiresnimi konstrukcemi s nejmeéné dvéma
prostorové uzavienymi samostatnymi uzitkovymi prostory, s vyjimkou hal. Rozhodnutim
viastnika za budovu lze povazZovat rovnéz sekci se samostatnym vchodem, pokud je
samostatné oznacena cislem popisnym a je tak stavebné technicky usporadana, zZe miize
plnit samostatné zdakladni funkci budovy. “. Z uvedené definice tedy lze vyvodit n¢kolik
vlastnosti, které musela budova nutné spliiovat, aby mohla byt ve specifickém
spoluvlastnictvi dle zakona o vlastnictvi bytl. Zaprvé, muselo se jednat o stavbu
trvalou, nikoliv pouze doCasnou. Zadruhé, stavba musela byt spojena se zemi pevnym
zékladem, coz znamend, ze musela byt nemovitou véci. Zatieti, muselo se jednat
0 stavbu prostorové soustiedénou a uzavienou obvodovymi sténami a stfeSnimi
konstrukcemi. Zactvrté, stavbu musely tvofit minimalné dva prostorové uzaviené
samostatné uzitkové prostory (byty anebo nebytové prostory). A zapaté, nemuselo se
nutné¢ jednat o celou budovu®*, zakon pripoustél, ze bytové vlastnictvi mize byt
zalozeno i v pouhé ¢asti budovy (sekci), ktera ma samostatny vchod, bylo ji ptidéleno
¢islo popisné a stavebné technicky je uspofadéana tak, ze miiZze samostatné plnit zédkladni
funkci budovy (vybavena technickymi zafizenimi pro samostatny provoz a prostoroveé
soustiedéna a navenek uzaviena, coz muselo byt prokazano katastralnimu tradu

potvrzenim stavebniho tfadu). Posledni uvedena vlastnost byla pravni teorii z mého

34 A& podle judikatury platilo, Ze ,, Dokud neni stavba redlné rozdélena, lze platné ucinit predmétem

prevodu bud’ celou véc, nebo jeji idedlni dil. Pokud ma byt napv. prevedena redlna cast stavby, musi jit
0 takovou jeji cast, kterd ma jiz pravné povahu samostatné véci. Realné rozdéleni stavby je mozné jen
tehdy, jestlize vzniknou na zdkladé stavebnich uprav ucinénych podle stavebnich predpisii samostatné
véci. Pritom k realnému rozdéleni stavby na dvé nebo vice samostatnych véci nestaci rozdeleni stavebni
parcely geometrickym oddélovacim planem. Stavbu lze rediné délit jen vertikalné.” (Rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 8. dubna 2002, sp. zn. 22 Cdo 1465/2000).
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pohledu zcela opravnéns kritizovana®®. Jen pro dopln&ni uvadim, Ze dle dfive platného
zakona o vlastnictvi byt nebylo vylouceno, aby byl rezim bytového vlastnictvi zalozen
1 u podzemni stavby356, byt problém mohl nastat s tim, Ze podzemni stavby nebyly,

stejné jako v soucasnosti, evidovany v katastru nemovitosti.

Novy obcansky zakonik jiz ve svém textu v souvislosti S bytovym
spoluvlastnictvim viibec nepouziva pojem budova. Nadale ovSem pracuje s terminem
dim, pficemz duvodova zprava k novému obc¢anskému zakoniku k tomu uvadi, Ze
,,pojem domu jako soucasti nemovité véci se z navrzenych ustanoveni nevytraci a tam,

(X3 7 4 b4 4
%7 Novy obcansky

kde je to funkcni, s nim jednotliva ustanoveni pocitaji vyslovne.
zakonik povazuje existenci domu alespon se dvéma byty, coby prostorové oddélenymi
¢astmi domu, za nutnou podminku zfizeni bytového spoluvlastnictvi k dané nemovité
véci. I kdyZz novy obcansky zdkonik neobsahuje definici pojmu dim, jeho jednotlivé
vlastnosti Ize odvodit z nékterych ustanoveni oddilu o bytovém spoluvlastnictvi anebo
obecnych ustanoveni obcanského zadkoniku o vécech. Z tohoto diivodu se domnivam, ze

neni nutné a dokonce n¢kdy ani zadouci opirat vyklad tohoto pojmu o vetejnopravni

ptedpisy, a to at’ jiz stavebni, anebo katastralni.

Dim musi byt z logiky véci stavbou a tedy vysledkem stavebni ¢innosti, ktery

vykazuje nize uvedené vlastnosti.

Na prvnim misté¢ musi ddm bud’ tvofit soucast nemovité véci, anebo sadm byt

nemovitou véci. Tento poZadavek vyplyva zustanoveni § 1158 odst. 1 nového

%5 DVORAK, Tomés. Viasmictvi bytii a nebytovych prostor. Vyd. 1. Praha: ASPI, 2007, s. 24; CAP, Jifi
a Pavla SCHODELBAUEROVA. Zdkon o viastnictvi bytii: komentdr. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer
Ceska republika, 2009, s. 25; NOVOTNY, Marek, Josef FIALA, Toma§ HORAK, Jaroslav OEHM a
Josef HOLEJSOVSKY. Zdkon o viastictvi bytii. Komentdr. 4., doplnéné a piepracované vydani. Praha:
C. H. Beck, 2011, s. 16; HELESIC, Frantisek. Bydleni ve viastnim byté. Vyd. 1. Praha: C. H. Beck, 2010,
s. 12.

%% K tomu viz Rozsudek Krajského soudu v Brn& ze dne 12. 2. 1999, &j. 35 Ca 95/98-17, podle kterého
., Pro vklad prohldseni viastnika budovy o vymezeni jednotek podle § 5 odst. 1 zdkona ¢. 72/1994 Sb. do
katastru nemovitosti je nepodstatné, zda budova, ve které se jednotky vymezuji, je budovou nadzemni i
podzemni. ... Vzhledem k tomu, zZe byty a nebytové prostory vymezené jako jednotky podle zdkona
0 viastnictvi bytii jsou jinou skupinou predmétu evidence v katastru nemovitosti nez budovy, a zdakon
o0 vlastnictvi bytit vyslovné vyZaduje v ustanoveni § 5 odst. 1 k prohldSeni vilastnika o vymezeni jednotek
Vv budove vklad do katastru nemovitosti, neni zde zadného diivodu pro to, aby navrh na vklad prohlaseni

I

viastnika do katastru nemovitosti, spliuje-li jinak zakonné predpoklady, nebyl povolen. .

%7 ELIAS, Karel. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou divodovou zpravou a rejstiikem. Ostrava:
Sagit, 2012, s. 499.
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obcanského zakoniku®®. Z § 498 odst. 1, § 505, § 506 odst. 1 a § 3055 nového
obcanského zakoniku lze v této souvislosti dale dovodit, ze dim musi byt spojen se
zemi pevnym zékladem, resp. Ze nesmi byt premistitelny Z mista na misto bez poruseni
jeho podstaty, piipadné poruseni podstaty pozemku. U domd, které jsou samotné
nemovitymi vécmi, jelikoz nedoslo k jejich zakonnému slouceni s pozemkem, vyplyva
pozadavek na spojeni se zemi pevnym zakladem z § 3055 nového obcanského
zakoniku. Jedna se vlastné o piedpoklad toho, aby mohly byt takové domy i po
ucinnosti nového obcanského zakoniku nadale samostatnymi nemovitostmi. U domd,
které jsou soucasti pozemku anebo prava stavby, a nejsou tedy samostatnymi vécmi,
opiram vySe uvedeny zavér o myslenku, ze pokud by dim nebyl takto kvalifikované
pevné spojen s pozemkem (bez ohledu na to, jestli se jedna o trvalou anebo doc¢asnou
stavbu), viibec by nemohl tvofit soucast nemovité véci. Pti absenci takového spojeni
domu s pozemkem, které znemoznuje pfemisténi domu z mista na misto bez poruseni
jeho podstaty, tedy pokud by byl dim na pozemku napf. pouze polozen, by na takovy
»dum®, resp. konstrukci ziejmé bylo nahlizeno jako na véc movitou, nikoliv jako na
soucast pozemku. Kvalifikované pevné spojeni stavby spozemkem Ize dovodit
i Z § 505 nového obcanského zakoniku®®, ktery jako obecna iprava soucasti véci, musi
nutné dopadat ina dim (resp. obecnéji stavbu), coby soucast pozemku. Napiiklad
cirkusovy stan, 1kdyZz je upevnén k pozemku, zajisté neni jeho soucasti, jelikoz toto
upevnéni nedosahuje dostatecné kvality a takovy stan mlZe byt pfemistén z mista na
misto bez poruSeni jeho podstaty (kromé toho, Vtomto pifipadé se jedna o stavbu
docasnou). Zavér o tom, ze by dim mél byt kvalifikované pevné spojen s pozemkem lze
dovodit i z katastralnich pfedpisi, zejména katastralniho zakona, ktery ve svém § 2
pism. 1) definuje budovu jako nadzemni stavbu spojenou se zemi pevnym zakladem,
kterd je prostorové soustfedéna a navenek prevazné uzaviena obvodovymi sténami
a stte$ni konstrukci. Tato definice budovy je pfitom dle § 10 odst. 1 pism. h) katastralni
vyhlasky pouzivéna nejen pro budovy, které jsou samostatnymi nemovitymi vécmi,

nybrz i pro budovy, které jsou soucasti pozemku anebo prava stavby.

%8 podle § 1158 odst. 1 nového obcanského zakoniku ,, Bytové spoluviastnictvi je spoluvlastnictvi
nemovité veci zalozené vlastnictvim jednotek. Bytové spoluvlastnictvi miize vzniknout, pokud je soucasti
nemovité veci dum alespon s dvema byty. .

%9 Podle § 505 nového ob&anského zékoniku ,, Soucdsti véci je vse, co k ni podle jeji povahy ndlezi a co

“

nemiize byt od véci oddeleno, aniz se tim véc znehodnoti. *.
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Déle, stejn¢ jako diive platny zdkon o vlastnictvi bytl, i novy obcansky zédkonik
vyzaduje, aby byl dim navenek uzavien obvodovymi sténami a stieSni konstrukci.
Tento pozadavek Ize vyvodit z § 1163 nového obcanského zékoniku®*®. Na rozdil od
na prostorovou soustiedénost domu s byty. Domnivam se, ze se v zadném ptipadé
nejedna o zamér zakonodarce nové nevyzadovat prostorovou soustiedénost pro domy
s byty, a to ani v situaci, kdy je dim samostatnou nemovitou véci, ani v situaci, ze je
diim pouhou soucasti pozemku. Dle mého nazoru musi byt dim s byty i za G¢innosti
nové pravni upravy prostoroveé soustiedény, atudiz svym stavebné-technickym
a prostorovym usporadanim tvofit jediny kompaktni funkéni celek. SpiSe se jedna
0 pokus o zjednodusenti, ktery je zdlvodnitelny skutec¢nosti, Ze prostorova soustiedénost
domu muze byt v jistém ohledu dovozovana jiz z jeho uzavienosti obvodovymi sténami
a stfeSni konstrukci. Jsem presvédéeny o tom, Ze zakonodarce nemél VvV umyslu
opomenutim vlastnosti prostorové soustiedénosti piipustit napiiklad vyklad, ze by za
dim sbyty mohly byt povazovany i samostatné ,,dvojdomy*, které jsou soucasti
jednoho pozemku (u nich asi nemuze byt fe¢ o prostorové soustfedénosti). Takovy
zamér by se nutné musel vramci pravni Upravy bytového spoluvlastnictvi projevit
I v jinych souvislostech. Navic, zavér o tom, ze dim Sbyty musi byt prostorové
soustiedény, 1ze opét opfit o vySe zminovanou definici budovy v katastralnim zakoné

a jeji aplikaci v katastralni vyhlasce.

Novy obcansky zakonik pievzal z diive platného zdkona o vlastnictvi bytl
pozadavek, ze v dom¢ se musi nachazet minimalné dva byty, coby prostorové oddélené
¢asti domu. Lze mit jisté vyhrady vici tomu, Ze novy obcansky zékonik jiz nezmiiuje
jejich samostatnost, ovSem tato vlastnost bytl ziejmé nevyvolava v praxi pochybnosti
a podle vseho ji Ize dovozovat i z kontextu nové pravni Gpravy, zejména V souvislosti
s uc¢elovym urcenim byti.

Totozné jako ptedchozi pravni uprava, ani novy ob¢ansky zakonik nevylucuje, Ze
pfedmétem bytového spoluvlastnictvi mlze byt rovnéz podzemni stavba coby

samostatnd nemovitad véc, pfipadné pozemek, jehoZ soucasti je podzemni stavba.

%0 podle § 1163 nového ob&anského zakoniku ,, Zavdzaly-li se k tomu strany v souvislosti se stavbou
domu nebo jeho zmenou, vznikne jednotka vystavbou, pokud je dum alespon v takovém stupni
rozestavénosti, ze je jiz navenek uzavien obvodovymi sténami a stresni konstrukci a byt je uzavien

“«

obvodovymi sténami. *.
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| podzemni stavba totiz mize mit povahu domu nejméné se dvéma byty. Zvlast’ aktualni
je to vdnesni dobé, kdy nejsou vyjimkou stavby ruznych casto velice luxusnich
komplexti bytli na bazi ochrannych krytd a bunkra, samostatnych podzemnich garazi,
apod. Jak jiz bylo uvedeno, v podstaté prichazeji v tvahu dvé mozné varianty pravni

povahy podzemnich staveb, které sou¢asné predstavuji domy s byty.

Zaprvé, podzemni stavby, které vykazuji samostatné ucelové urceni (samostatny
ucel oproti pozemku anebo budové, ktera je soucasti pozemku), budou dle § 498 odst. 1
nového obcanského zakoniku samostatnymi nemovitymi vécmi zpusobilymi byt
predmétem bytového spoluvlastnictvi. V tomto piipadé¢ ovSem nastdva problém, ze
podzemni stavby, které jsou samostatnymi nemovitymi vécmi, nejsou podle nového
katastralniho zakona pfedmétem evidence katastru nemovitosti. Vlastnické pravo
k takovym nemovitym vécem se prevadi dle § 1099 nového obcanského zakoniku uz
samotnou smlouvou k okamziku jeji uc¢innosti. Neuplatituje se zde intabulacni princip.
Otazka je, jak zfidit bytové spoluvlastnictvi k podzemni stavbé, kterd je samostatnou
nemovitou véci? Novy obcansky zékonik totiz v § 1164 odst. 1 stanovi, ze ,, Zapisem do
verejného seznamu jednotka vznikne, pokud viastnik nebo osoba ktomu opravnénd
Z jiného vécného prava prohldasenim rozdeli své pravo k domu a pozemku na viastnickée
pravo K jednotkam. “. Vznik jednotek je tedy zakonem spojen se zapisem do katastru
nemovitosti. Podzemni stavba coby rozdélovana nemovita véc ovSem neni predmétem
evidence v katastru nemovitosti. Na druhou stranu, pfedmétem evidence v katastru
nemovitosti jsou jednotky vymezené podle obcanského zakoniku, bez ohledu na to,
rozdélenim jakého typu nemovité véci vznikly. Domnivam se tedy, Ze katastralni ufady
by mély zapsat do vetfejného seznamu (katastru nemovitosti) 1 jednotky vzniklé
rozdélenim vlastnického prava k domu, ktery je podzemni stavbou majici povahu
samostatné nemovité véci. Z mého pohledu tomu nebrani ani § 23a katastralni vyhlasky

regulujici podrobnosti vedeni listu vlastnictvi jednotek.

Zadruhé, pokud bychom z jakychkoliv divoda dospéli k zavéru, ze podzemni
stavba je v daném pripad¢ soucasti pozemku, a pokud lze takovou stavbu povazovat za
diim s nejméné dvéma byty, nic nebrani tomu, aby byl rezim bytového spoluvlastnictvi
ziizen ve vztahu k pozemku, jehoZz soucasti je dand podzemni stavba (resp. dtm).
V tomto piipad¢ neni vznik bytového spoluvlastnictvi az natolik komplikovany, jelikoz

pfedmétem bytového spoluvlastnictvi bude pozemek. Katastralni ufad by tedy nemél
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odmitat zapisy prohlaSeni o rozdéleni vlastnického prava k pozemku na vlastnické
pravo k jednotkdm, a to i1 pfesto, ze podzemni stavba, kterd je soucasti pozemku
a Vv jejimz ramci budou fakticky vymezovany byty, neni pfedmétem evidence v katastru
nemovitosti. Plati totiz, Ze jak rozdé€lovand nemovita véc, tak nemovité véci, které

vzniknou rozdélenim, jsou piedmétem evidence v katastru nemovitosti.

Na rozdil od ptfedchozi pravni upravy, kterd tuto moznost vyslovné vylucovala,
dle nového obcCanského zakoniku nic nebrani tomu, aby byla piedmétem bytového
spoluvlastnictvi teoreticky i docasna stavba, ktera zaroven piedstavuje dim nejméné se
dvéma byty. Je ovSem tieba zminit, ze takové piipady budou asi zcela vyjimecné.
Nezbytnou podminkou toho, aby mohl byt dim s nejméné dvéma byty, ktery je
docasnou stavbou, pfedmétem bytového spoluvlastnictvi je, Zze musi piedstavovat
samostatnou nemovitou véc. Dle § 506 odst. 1 nového ob¢anského zakoniku docasné
stavby netvofi soucast pozemku. Jedna se tudiz o samostatné véci v pravnim smyslu.

31 anebo

V teorii je ovSem sporné, zda docasné stavby jsou vzdy movitymi vécmi
mohou miti povahu rovnéz véci nemovit}'lch%z. Osobn¢ se priklanim ke druhému
z uvedenych nazorl, ze doCasné stavby mohou byt 1 samostatnymi nemovitymi vécmi.
Opiram se pfitom o § 498 odst. 1 nového obCanského zakoniku, podle kterého ,, stanovi-
li zdkon, Ze urcita véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na
misto bez poruSeni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd. . Nevidim duvod k tomu, aby
docasnost stavby zplsobovala, ze dim, ktery nelze pfenést z mista na misto bez
poruseni jeho podstaty, neni nemovitou, nybrz movitou véci. Doc€asnost a kvalifikované
spojeni s pozemkem jsou totiz dvé zcela odlisné vlastnosti domu (resp. stavby). Navic,
jaky smysl by méla deklarace obsaZzena v § 506 odst. 1 nového obCanského zakoniku, ze
stavby docasné nejsou soucasti pozemku, pokud by byly docasné stavby vzdy movitymi
vécmi? Takové zakonné konstatovani by bylo zcela nadbytecné, protoze docasna stavba
by nebyla soucasti pozemku jiz z titulu, Ze se jedna o movitou véc, nikoliv z titulu, Ze se
jedna o docasnou stavbu. Na druhé strané se ovSem nabizi i otazka, pro¢ docasna
stavba, kterou nelze pfenést z mista na misto bez poruSeni jeji podstaty, rovnéz neni

soucasti pozemku, byt jen po dobu, co na pozemku existuje? Uvedené otdzky ziejmée

L LAVICKY, Petr. Obcansky zékonik: komentdr. Obecnd cast (§ 1-654). 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2014, s. 1796.

%2 TEGL, Petr a Filip MELZER. Superedifikaty a novy ob&ansky zékonik. Prdvni rozhledy. 2014, &. 4,
137-140.
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vyjasni az judikatura. V této souvislosti je nutno zminit jesté jednu skutecnost, a to, ze
katastralni vyhlaska pocitd pouze s existenci docCasné stavby jako samostatné nemovité
veci a jiz nikoliv doCasné stavby, coby pouhé soucasti pozemku%s. U pravni upravy
docCasnych staveb v novém obcanském zakoniku je potifeba upozornit jest¢ na jeden
problém. Novy obcansky zakonik neobsahuje Zadnou definici docasné stavby
a nestanovi ani kritérium, které je urcujici pro rozhodnuti o tom, zda je konkrétni stavba
docasnou stavbou. Je docasnou takova stavba, u které stavebni tfad pfedem omezil
dobu jejiho trvani, anebo je doCasnou stavbou takova stavba, u které jeji vlastnik
rozhodl o tom, Ze bude na pozemku umisténa pouze docasné, ptipadné je docasnou
stavbou takova stavba, kterd byla zfizena na pozemku pouze na zaklad¢ casové
omezeného pravniho titulu (napf. na zdkladé ndjemni smlouvy), ¢i kone¢né je docasnou
takovd stavba, u niZ lze na docasnost usuzovat z jejich objektivné vnimatelnych
vlastnosti, jako jsou faktické Gi¢elové uréeni stavby®®. I v tomto ohledu Ize konstatovat,

ze danou otazku spolehlive vyfesi az rozhodovaci praxe soudu.

Kone¢né, ndzory odborné vefejnosti na to, zda i za uc¢innosti nového obcanského
zakoniku bude moct byt samostatnym predmétem bytového spoluvlastnictvi téz pouha
cast stavby (domu), asice sekce se samostatnym vchodem, pokud je samostatné
oznacena Cislem popisnym a je tak stavebn¢ technicky uspofadana, Ze muze plnit
samostatné zakladni funkci budovy, se rizni. Zatimco Kabelkova a Schodelbauerova®®®
na tuto otazku odpovidaji kladné, Novotn}'/366 a Cép367 zastavaji k tomuto problému
jednozna¢né negativni stanovisko. BohuzZel vétSina odborné literatury neobsahuje

v podstaté Zzadnou argumentaci na podporu V ni obsaZenych tvrzeni. Pouze Cap opira

svilj nazor o myslenku, zZe diim jiz nelze délit vertikalné, jelikoZ novy ob€ansky zakonik

%3 Katastralni vyhlaska ve svém § 11 odst. 1 pism. j) stanovi, Ze v katastru se o budové, ktera neni
soucasti pozemku ani soucasti prava stavby, eviduje i daj o tom, zda jde o do¢asnou stavbu. Naopak dle
§ 10 odst. 1 pism. h) se u pozemku neeviduje, zda je budova, ktera je jeho soucasti, docasnou stavbou.

%4 K tomu viz podrobn&ji TEGL, Petr a Filip MELZER. Superedifikaty a novy ob&ansky zakonik. Pravni
rozhledy. 2014, ¢. 4, 132-140.

% KABELKOVA, Eva a Pavla SCHODELBAUEROVA. Bytové spoluviastnictvi v novém obcanském
zdkoniku: komentadr: [§ 1158-1222]. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 205.

% NOVOTNY, Marek, Tomas HORAK, Josef HOLEJSOVSKY a Jaroslav OEHM. Bytové
spoluvlastnictvi a bytova druzstva: komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, s. 11.

%7 SVESTKA, Jifi, Jan DVORAK, Josef FIALA et al. Obcansky zdkonik - Komentdr - Svazek 111 (§ 976
az 1474). Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, s. 465.
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nepievzal pravni fikci sekce coby samostatné budovy zalozenou § 2 pism. a) zakona

0 vlastnictvi bytti.

Pokud se jedna sekce budov, u kterych byl zalozen rezim bytového vlastnictvi
pied ucinnosti nového obcanského zakoniku, protoze splnovaly podminky uplatnéni
pravni fikce podle § 2 pism. a) zdkona o vlastnictvi bytd prohlasujici sekce za
samostatné budovy, V téchto sekcich byl rezim bytového vlastnictvi ziizen opravnéné
v souladu s tehdy platnym zakonem. Novy ob¢ansky zakonik na této skute¢nosti nic
nemuze zmenit a ani neméni. V této souvislosti si dovolim pouze uvést, ze pravni fikce
sekce coby samostatné budovy, ktera je zpisobila byt pfedmétem bytového vlastnictvi
dle zakona o vlastnictvi bytd, resp. fikce sekce coby samostatné budovy, ktera miize byt
rozdélena na jednotky a spolecné Casti domu (v pojeti tehdejSi pravni upravy),
pfedstavovala vlastné prolomeni zdsady, ze pfedmétem vécnych prav miize byt pouze
celd véc v pravnim smyslu, nikoliv pouha jeji cast. Tato legislativni konstrukce vlastné
rozdélila stavbu na vice budov ve smyslu § 2 pism. a) zdkona o vlastnictvi bytt. I kdyz
zdkonodarce zavedenim této fikce zajisté ndsledoval legitimni cil a vychézel vstfic
potfebam praxe, z pravniho pohledu se jednalo o velice nepfirozenou a ,,pravné
umélou konstrukci. Byty v disledku této skuteCnosti vlastné byly ¢astmi cCasti
samostatné stavby. Zavedenim této fikce byla v ur¢itém ohledu dokonce z mého
pohledu zpochybnéna povaha bytového vlastnictvi coby skute€ného spoluvlastnictvi
(byt spoluvlastnictvi zvlastniho druhu) vyjadfend v uvodnim ustanoveni zékona
0 vlastnictvi bytl, jelikoZz pfedmétem spoluvlastnictvi mlZe byt pouze jedina a celd
nemovitd vec, nikoliv jeji ¢ast. Osobné bych v tomto ptipadé spiSe preferoval misto
prizptisobovani pravni stranky strance praktické, opacny pfistup, a pro zfizeni rezimu
bytového vlastnictvi bych vyZzadoval faktické vertikalni rozdéleni stavby. Trval bych
tedy na pozadavku, ze pfedmétem bytového vlastnictvi a tedy pfedmétem pravniho
déleni na jednotky a spolecné casti domu mulze byt pouze celd stavba, tedy cela
nemovita véc. Pokud by n¢kdo chtél vymezit jednotky pouze v sekci, pak by bylo nutné,
aby tato sekce byla samostatnou nemovitou véci a soucasné spliiovala pozadavky na
budovu dle zakona o vlastnictvi byt pfed jeho novelizaci v roce 2000, kterou byla
zavedena dotCena pravni fikce, resp. uzakonéna moznost fiktivniho préavniho
vertikalniho déleni stavby pro ucely vlastnictvi byta. Trval bych tedy na pozadavku, ze

musi dojit k faktickému stavebné-technickému vertikalnimu rozdé€leni budovy.
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Otazkou ovsem je, zda i za ucinnosti nového obcanského zdkoniku bude moct
nadale dochéazet k déleni sekci, tedy pouhych casti staveb, na jednotky ve smyslu
nového obc¢anského zakoniku, resp. zda bude mozné podradit pouhou sekci budovy pod
pojem dim pouzivany novym obc¢anskym zakonikem. Pokud je sekce soucasti stavby
(budovy), ktera se na zakladé nového obcanského zakoniku kvuli rozdilnym
vlastnickym vztahiim doposud nestala soucasti pozemku a ponechala si tedy status
samostatné nemovité véci, bytové spoluvlastnictvi bude mozno zfidit jen ke stavbé
(budoveé) jako k celku, nikoliv Kk jejim jednotlivym ¢astem — sekcim. Pfedmétem vécné
pravnich vztahi totiZ mohou byt pouze véci v pravnim smyslu, nikoliv jejich ¢asti. Dle
platné pravni Gipravy sekce neni samostatnou nemovitou véci. Nemovitou véci je stavba
nepracuje s fikci, ktera by prohlasovala sekci za zpusobily predmét bytového
spoluvlastnictvi. Jedinou moznosti, jak vytvorit bytové spoluvlastnictvi k sekci budovy,
tedy ztstava provedeni faktického stavebné-technického vertikalniho rozdéleni stavby
(budovy), v disledku kterého se sekce stane samostatnou nemovitou véci (stavbou), byt
eventualné stavebné sdilejici urcité prvky se sousedni samostatnou nemovitou véci

(stavbou).

Zadruhé, muze nastat situace, kdy sekce bude ¢asti stavby, ktera tvofi sama
soucast pozemku. Pokud je cela stavba (soubor sekci) soucasti t¢hoZz pozemku, na
jednotky v rezimu bytového spoluvlastnictvi mize byt rozdélena pouze cela nemovita
véc, to znamend pozemek a celd stavba tvorici jeho soucast. Z logiky véci je vylouceno,
aby bylo bytové spoluvlastnictvi ztizeno K pouhé sekei, jelikoz tato sekce nema povahu
Samostatné nemovité véci. Samostatnou nemovitou véci je v tomto piipadé pozemek.
Sekce nebude v tomto ptipadé ani domem s byty, jelikoz takovym domem bude cela

stavba (budova).

Zatfteti, ani zcela hypoteticka situace, kdy je jedna stavba (soubor sekci) postavena
na vice pozemcich, a to takovym zpiisobem, ze hranice pozemkl kopiruji hranice
jednotlivych sekci budovy, nezméni nic na vySe uvedenych zavérech, Ze bytové
spoluvlastnictvi nemtze byt ziizeno k samotné sekci budovy. V tomto ptipadé totiz
porad existuje pouze jedina stavba (budova s vice sekcemi). Jednd se o Stavbu
postavenou na vice pozemcich. Domnivam se, Ze v tomto piipadé by se stavba (budova

s vice sekcemi) nestala soucasti zadného z pozemki, na kterych je postavena, a to ani
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v situaci, kdy byl vlastnik stavby (budovy) soucasné vlastnikem vSech pozemku, na
kterych je stavba (budova) postavena. Nebude totiz ziejmé mozné zjistit, ke kterému
pozemku ma stavba nejuzsi vztah. Pozemky si vtomto ohledu budou v podstaté
vzajemné rovny. Myslim si, Ze v této situaci bude na misté aplikovat analogicky § 509
nového obcanského zékoniku regulujici rezim liniové stavby, a takové stavbeé ponechat
status samostatné nemovité véci. Vzhledem Kk uvedenému se opét dostavame k zavéru,
7e bytové vlastnictvi bude moct byt ziizeno pouze k budové jako celku, ktery je

nemovitou véci, nikoliv k sekci, ktera tvoii pouze ¢ast takové budovy.

Shrnu-li, ztotoZiiuji se s vy$e zmifiovanym nazorem Capa a Novotného, Ze ziizeni
bytového spoluvlastnictvi k sekci budovy a tedy pouhé ¢asti stavby je v rezimu nového
obcanského zédkoniku absolutné vylouc€eno, a to bez ohledu na skutecnost, zda bude mit
stavba povahu samostatné nemovité véci anebo povahu soucasti pozemku. Sekce
budovy nemtiize byt povazovanad za dim ve smyslu § 1158 odst. 1 nového ob¢anského

zakoniku.
4.3 Vyluény majetek (byty, nebytové prostory, soubory bytit)

4.3.1 Zakonna definice a vlastnosti bytu

Bytové spoluvlastnictvi je dle nového obcanského zakoniku spoluvlastnictvim
nemovité véci zaloZzenym vlastnictvim jednotek. Jednotka je zvlastni zakonem
vytvofend nemovita véc, ktera zahrnuje byt jako prostorové oddélenou cast domu
a podil na spole¢nych castech nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné. Jak jiz
bylo uvedeno, jednotku lze vnimat i jako zvlastni druh spoluvlastnického podilu na
nemovité véci. Z uvedené charakteristiky bytového spoluvlastnictvi je patrné, Ze jednim
ze zakladnich poymt vyuzivanych novym obcfanskym zdkonikem v ramci pravni Gpravy
bytového spoluvlastnictvi je 1 pojem ,,byt*“. Povazuji tedy za nutné tento pojem blize
vymezit a popsat, a to zejména z divodu, ze ve srovnani s piedchozi pravni Gipravou

novy ob¢ansky zdkonik méni jak jeho pravni charakter, tak nékteré jeho vlastnosti.

Diive platny zakon o vlastnictvi bytl definoval byt ve svém § 2 pism. b) jako
,,mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho uradu urceny
k bydleni . Dtivéjsi oblansky zakonik prohlasoval byt za pfedmét obCanskopravnich

vztahl. Pokud byl ovS§em byt vymezen v domé v souladu se zdkonem o vlastnictvi byti,
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povazoval se za jednotku a tudiz zplsobily vlastnicky objekt. Na zakladé zakona
0 vlastnictvi byt se na n¢j hledélo jako na samostatnou nemovitou véc. Totozny pravni
rezim platil 1 pro nebytovy prostor, ktery se od bytu odliSoval pouze jinym ucelovym
urcenim. V ramci bytového vlastnictvi zaloZzené¢ho zakonem o vlastnictvi bytii byla tedy
budova rozd€lena na byty a nebytové prostory, které byly predmétem vylucného
vlastnického prava daného vlastnika, a spole¢né ¢asti domu, které byly v idedlnim
podilovém spoluvlastnictvi vSech vlastnikli jednotek v domé. Ze zakonného textu bylo
mozné spolehlivé dovodit nékolik vlastnosti byt a nebytovych prostorii. Zaprvé, vzdy
se muselo jednat o mistnost anebo soubor mistnosti. Zadruhé, tato mistnost anebo
soubor mistnosti musely byt rozhodnutim stavebniho ufadu urcéeny k bydleni. Zatteti,
z§ 1 odst. 1 a § 2 pism. a) zdkona o vlastnictvi bytli vyplyvalo, Ze byt musel
pfedstavovat prostorové vymezenou a uzavienou ¢ast budovy. Zactvrté, byt musel byt
samostatnym uzitkovym prostorem. A kone¢né¢ zapaté, aby mohl byt predmétem
vlastnického prava, musel byt v budové vymezen zpiisobem a postupem predepsanym
zakonem o vlastnictvi bytl. Otdzka pravniho vymezeni bytu byla Casto rozebirdna
i v ramci judikatury. Za velice piinosny povazuji zejména rozsudek Nejvyssiho soudu
sp. zn. 22 Cdo 1455/2008,  ktery  definuje byt jako samostatny predmét
soukromopravnich vztahti a zabyva se i pravnim vymezenim jeho prislusenstvi®®.
Nutno zminit, Ze tehdej$i judikatura kladla pfi vymezeni bytu coby pifedmétu
soukromopravnich vztahti veliky diraz na jeho vefejnopravni schvéleni a stanoveni

;v , v ’ , ’ ’ 369
ucelového urceni bytu ikonem stavebniho uradu™".

%8 Ppodle zmifiovaného rozsudku: Byt (jako predmét obcanského prdva) je mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho uradu urceny k bydleni a mohou tomuto ucelu slouzit
Jjako samostatné bytové jednotky (tedy bytem neni vice mistnosti v domé, které nejsou propojeny fyzicky,
ale jen osobou uZivatele). Byt slozeny z vice mistnosti zahrnuje jako soucdst i ty mistnosti, které nejsou
obytné, tedy ineobytné kuchyné, neobytné haly a komory, koupelny, zdchody, spize, Satny, stavebné
oddelené kuchynské ¢i koupelnové kouty, predsiné atd. Pokud se jako , prislusenstvi bytu* nékdy uvadi
i jiné nez obytné mistnosti pod spolecnym uzavienim, je treba toto oznaceni prijmout jen s védomim, Ze
nejde o prislusenstvi v tradicnim (prdavnim) smyslu. Prostory, které s bytem primo nesouvisi a nejsou pod
spolecnym uzavienim (sklep, drevnik, kolna apod.), nejsou soucasti bytu, ale mohou byt jeho
prislusenstvim, jde-li o nesamostatné casti domu, které nalezi viastniku domu jako véci hlavni a jsou jim
urceny k tomu, aby byly s bytem (jednotkou) trvale uzivany. Timto urcenim prislusenstvi bytu je viastnik
domu vdzan jen potud, Ze nemiiZe ndjemni pravo k témto prostoram, jsou-li zahrnuty do ndjemni smlouvy,
Jjednostranné bez splnéni zakonnych podminek vypovédet. Sklepni kdje neni soucasti jednotky (bytu), ale
muize byt viastnikem domu urcena jako prislusenstvi. Pokud nékteré ustanoveni zakona o viastnictvi byt
pojednavad jen o jednotce (bytu), aniz by vyslovné zminilo prisluSenstvi, rozumi se tim jen byt bez
prislusenstvi. .

%9 K tomu viz bliZe napf. rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 22. 10. 1999 sp. zn. 2 Cdon
1010/97, podle kterého ,, Pojmovym znakem bytu jako piedmétu oblanskoprdavnich vztahii ve smyslu
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Novy obcansky zakonik se od diive platného zékona o vlastnictvi bytt 1isi tim, ze
v oddilu zabyvajicim se bytovym spoluvlastnictvim nenabizi témét zadné definice
pouzivanych pojmii. Nenajdeme zde tudiz ani definici bytu. V § 1158 odst. 2 nového
obcanského zakoniku je pouze stanoveno, ze ,,co je stanoveno v tomto oddilu o bytu,
plati také pro nebytovy prostor, jakoz i pro soubor bytit a nebytovych prostori. ““. Zakon
tedy prostfednictvim pojmu ,byt“ zavadi pouze jakousi legislativni zkratku
zjednodusujici dalsi text tohoto oddilu. Pfitom z mého pohledu je otazka, co se povazuje
za byt nesmirn¢ dulezita. Je nevyhnutné jasn¢ stanovit hranice toho, co jesté patii do
vyluéného vlastnictvi jednotlivého vlastnika a co jiz tvoii spole¢ny majetek, a to hned
z n¢kolika divodu. Zaprvé, byt je vlastné realna ¢ast budovy, ktera ptislusi vyluéné jeho
vlastnikovi a kterou jeji vlastnik mize uzivat v daleko §ir§im rozsahu nez spole¢né ¢asti
nemovité véci. Vlastnikovi musi byt proto jasné, kde jsou hranice jednotlivych zpisobt
uzivani. Zadruhé, jasné urceni hranic bytu je nezbytné kvuli tomu, Ze o udrzbu bytu se
stara vyhradné jeho vlastnik, zatimco u spoleénych Casti nemovité véci se jedna
zpravidla o spole¢nou odpovédnost vSech, piipadné nékterych spoluvlastniki
spolenych ¢asti. Zatteti, jednoznacné vymezeni bytu je potfebné proto, ze podil na
spolecnych Castech nemovité véci a s nim spojend mira UcCasti na dalSich spole¢nych
pravech a povinnostech v ramci systému bytového spoluvlastnictvi (napf. ptispévky na
opravu a udrzbu, hlasovaci pravo na shroméazdéni vlastnikl, apod.) se odviji v drtivé
vétsin€ pifipadi od velikosti bytu anebo jeho hodnoty. K vymezeni velikosti anebo
hodnoty bytu je ale nezbytné ptesné veédét, ktera ¢ast nemovité véci jesté je bytem
a ktera jiz nikoliv. Zactvrté, pro vlastnika bytu je potfebné mit jasny obraz o rozsahu
pojmu byt rovnéz z divodu, aby umél rozeznat, na co se vztahuje napf. jim sjednané
komer¢ni pojisténi bytu. To je pouze né&kolik ptipadd, které ilustruji skutecnost, Ze
vymezeni pojmu byt je nesmirn¢ dllezité a Ze v nékterych situacich si nevystacime
pouze s pojmem jednotka, i kdyZ nové pouze jednotka je nemovitou véci a pfedmétem

vyluéného vlastnictvi jednotlivych vlastnikli. Nastésti, 1 kdyz zdkon nedefinuje, co se

§ 118 odst. 2 ObCZ je ucelové urceni mistnosti, které byt tvori, k trvalému bydleni, dané pravomocnym
kolaudacnim rozhodnutim stavebniho uradu. Existence uvedeného rozhodnuti je predpokladem toho, aby
urdité mistnosti mohly byt predmétem obcanskopravnich vztahii jako byty.“ anebo rozsudek Nejvyssiho
soudu Ceské republiky ze dne 29. ledna 2002, sp. zn. 26 Cdo 400/2000, podle kterého ,, Rozhodujici pro
posouzeni, zda soubor mistnosti (jednotliva obytnda mistnost) je bytem, je pravni stav, zalozeny
pravomocnym rozhodnutim stavebniho uradu o povoleni uzivani stavby, pripadné o zméné ucelu jejiho
uzivani, nikoli fakticky stav jejich uzivani nebo viile ucastnikii smlouvy. .
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pro jeho ucely rozumi bytem, z jednotlivych ustanoveni tohoto oddilu lze relativné

spolehlivé vyvodit jeho povahu i vétSinu jeho podstatnych vlastnosti.

Diive nez pfistoupim k charakteristice jednotlivych vlastnosti bytu v pojeti
nového obcanského zdkoniku, povazuji za nezbytné zopakovat, Ze ve srovnani s diive
platnou pravni upravou se podstatnym zpisobem zménil pravni charakter bytu. Diky
SirSimu  pojeti jednotky byt neni samostatnym pifedmétem vlastnického prava.
Vlastnickym objektem je jednotka, ktera nové piedstavuje nerozlu¢né spojeni bytu
s ptisluSnym spoluvlastnickym podilem na spole¢nych ¢astech nemovité véci. Byt je
tedy pouhou soucasti jednotky coby samostatné véci v pravnim smyslu. Jiz tedy nelze

mluvit 0 samostatném pievodu bytu anebo jeho zatizeni, ptipadné o jeho prislusenstvi.

Jak bylo zminéno, z jednotlivych ustanoveni oddilu o bytovém spoluvlastnictvi,
jakoz 1 zdalSich ustanoveni nového obcanského zakoniku Ize vycist jednotlivé
vlastnosti bytu. Na zaklad¢ téchto ustanoveni bych definoval byt v pojeti nového
obcanského zakoniku jako prostorové oddélenou a uzavienou ¢ast domu, ktera se sklada
bud’ z jedné mistnosti anebo souboru nékolika mistnosti, je ohrani¢ena obvodovymi
sténami, podlahou, stropem nebo konstrukci krovu a vyplnémi stavebnich otvord ve
sténach ohranicujicich byt, a je urCend a vhodna k samostatnému uzivani za ucelem
bydleni. Nebytovy prostor bych popsal totozné, rozdil by spocival pouze v jeho

odliSném ucelovém urceni, které by bylo jiné nez bydleni.

Nejpodstatnéj$i zménou, kterou pifindsi novy obcansky zdkonik u pojmovych
znakt bytu, je opusténi pozadavku na vydani rozhodnuti, souhlasu anebo jiného tkonu
stavebniho Ufadu jako podminky pravniho ur€eni ¢asti domu za byt. Nové tedy jiz
nebude ze soukromopravniho hlediska pro existenci bytu a jeho uzivani k uspokojovani
potieby bydleni pozadovano vetejnopravni schvaleni anebo uznani bytu. Jednotky
v domé (a Vv jejich ramci byty) bude mozné vymezit i bez ingerence stavebniho tradu.
Dtivodova zprava k navrhu nového obc¢anského zdkoniku k tomu uvadi ,, Rozdilné od
soucasné upravy neni pojem bytu vdazan na existenci rozhodnuti stavebniho uradu. «370

ana jiném misté ,, Z hlediska verejného prava je pro urceni bytu rozhodné rozhodnuti

spravniho orgdanu stanovujici ucel uzivani stavby, tj. kolaudacni rozhodnuti. Takové

0 ELIAS, Karel. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou divodovou zpravou a rejstiikem. Ostrava:
Sagit, 2012, s. 500.
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rozhodnuti muze byt z hlediska soukromého prava dilcim voditkem, nemiize vsak byt

371 Tato skute¢nost je disledkem nového piistupu obanského zakoniku ke

urcujict.
vztahu soukromého a vefejného prava. Novy obc¢ansky zakonik klade velky duraz na
rozliSovani a disledné oddélovani soukromého a vetfejného prava, coz dokonce
vyslovné vyjadiuje i ve svém § 1 odst. 1, podle kterého ,, Uplatiiovani soukromého
prava je nezavislé na uplatiiovani prava verejného. ““. Nové tedy bude pro rozhodnuti,
zda urcita mistnost anebo soubor mistnosti, které jsou vhodné a zdravotné zputisobilé
k bydleni, je anebo neni bytem, rozhodujici ur¢eni vlastnika Zze budou uzivany jako byt.

Bytem se tedy bude rozumét mistnost anebo soubor mistnosti vlastnikem ucelové

urcenych k bydleni a samoziejm¢e vhodnych k danému ucelu.

Byt je ze strukturdlniho hlediska tvofen bud’ jedinou mistnosti, anebo souborem
vice mistnosti®’?, pficemz odpovéd’ na otazku, co je mistnost, miizeme najit v § 3
pism. g) vyhlaSky Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 268/2009 Sb., o technickych
pozadavcich na stavby, v platném znéni, ktery stanovi, ze za mistnost se povazuje
, prostorové uzavienda cast stavebniho dila vymezena podlahou, stropem nebo
konstrukci Krovu a pevnymi sténami. ““. Tato definice odpovida béZznému vnimani pojmu
mistnost. Byt musi vzdy byt ¢asti domu. Ceska pravni uprava neumoziiuje, aby byl za
byt anebo jeho soucast povazovan prostor mimo dim, napt. predzahradka, ptipadné
samostatnd garaz umisténa mimo dam®”. Byt musi byt uzavirateln}'/374 a prostorové
oddéleny od ostatnich ¢asti budovy, tedy jinych bytl anebo spole¢nych ¢asti nemovité
véci tvoricich dim, za pomoci obvodovych zdi bytu, véetné vyplni otvort, stropu anebo

konstrukce krovu a podlah®”.

Tento pozadavek vyluCuje, aby bylo za byt nebo
nebytovy prostor povazovano pouhé parkovaci stani ve skupinové podzemni gardzi,

které je vymezeno pouze za pomoci ¢ar na podlaze. Byt musi byt samostatny z hlediska

U ELIAS, Karel. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou a rejstiikem. Ostrava:
Sagit, 2012, s. 851.

372 Viz § 2236 odst. 1 nového ob&anského zakoniku, podle kterého ,,Bytem se rozumi mistnost nebo

I

soubor mistnosti, které jsou casti domu, tvori obytny prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni. .
33 To 1ze vyvodit z § 1159 nového ob&anského zakoniku, ktery mluvi o bytu jako o ,, prostorové oddélené
casti domu .

374 Nékdy se mluvi i 0 uzamykatelnosti.

3% To vyplyva jak z jiz citovanych § 1159 a § 2236, tak naptiklad z § 1163 nového ob&anského zakoniku,

podle kterého ,, Zavdzaly-li se ktomu strany v souvislosti se stavbou domu nebo jeho zménou, vznikne
Jjednotka vystavbou, pokud je dium alespon v takovém stupni rozestavénosti, ze je jiz navenek uzavicen

“

obvodovymi sténami a stiesni konstrukci a byt je uzavien obvodovymi stenami. *.
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jeho provozu anebo uzivani, z ¢ehoz vyplyva pozadavek na samostatny vchod anebo
vstup do bytu, a to bud ze spoleénych casti nemovité véci, anebo z vefejného
prostranstvi (napt. chodniku, komunikace, apod.)376. Prostor v domé nelze povazovat za
samostatny byt, pokud je pfistup k nému mozny pouze pies jiny byt vV domé. Byty
mohou byt vytvoieny horizontdlnim i vertikdlnim délenim domu. Nic proto nebrani
napiiklad tomu, aby byla domem s byty jednopodlazni budova a kazdy z bytd mél
samostatny vchod ze spoleéného pozemku. Shrnu-li, s vyjimkou opusténi pozadavku na
vefejnopravni urceni bytu jako piedpokladu jeho existence, novy obcansky zakonik
V podstaté¢ vnima vlastnosti bytu totoznym zptisobem jako diivéjsi zdkon o vlastnictvi
bytu.

Novy ob¢ansky zakonik nevymezuje byt z hlediska jeho materialni podstaty, jinak
feCeno, vyslovné neurcuje, které stavebni ¢asti domu tvofi byt a které jiz nikoliv.
Upravu této otazky tedy zédkon ponechava na volné avaze tvircd prohlaeni vlastnika
nemovité véci, kterym dochazi k rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické
pravo K jednotkam, pfipadné na stranach smlouvy o vystavbé. Zakon ovsem v § 1160
zaroven stanovi urcitou hranici této volné uvahy, kdyz kogentnim zpiisobem urcuje, co
nikdy nemuze byt povazovano za ¢ast bytu, jelikoz se vzdy jednd o spolecné Casti
nemovité véci®’. Z vy&tu uvedeného v citovaném paragrafu vyplyva, e k hmotné
podstaté bytu nikdy nebudou patfit jeho obvodové zdi, stropy a podlahy378. Byt je
pomoci nich prostorové oddélen od ostatnich ¢asti domu, ovSem sami nejsou soucasti
materialni podstaty bytu, jelikoZ se jedna o spole¢né ¢asti nemovité véci. Nabizi se tedy
otazka, zda ma byt viibec né&jakou materidlni podstatu, anebo se spiSe jedna pouze
o pomysinou kategorii — ohranieny trojrozmérny vzduSny prostor. Osobné se
domnivam, Ze byt v pojeti nového obcanského zakoniku nelze povaZovat za pouhy
,kubik vzduchu® uvnitt jeho hranic. Byt mat vzdy i hmotnou podstatu, ke které nalezi

minimalné vnitini povrchova tprava obvodovych zdi bytu, stropti a podlah, tedy

378 \/ tomto ohledu lze zdkonodarci vyGist, Ze samostatnost je odvoditelna skuteiné pouze z kontextu
pravni Upravy, pifipadné¢ zlogiky § 2236 nového obcanského zikoniku. Domnivam se, ze slovo
,,samostatny“ mohlo byt pouZito alespon v jednom zadkonném ustanoveni popisujicim vlastnosti bytu.

" podle § 1160 odst. 2 nového ob&anského zakoniku ,, spolecnymi jsou vidy pozemek, na némz byl diim
ziizen, nebo vécné pravo, jez vlastnikim jednotek zaklada pravo mit na pozemku dum, stavebni casti
podstatné pro zachovani domu vietne jeho hlavnich konstrukci, a jeho tvaru i vzhledu, jakoz i pro

zachovani bytu jiného vlastnika jednotky, a zarizeni slouzici i jinému viastniku jednotky k uzivani bytu. *.

378 Ke kritice tohoto pojeti viz napiiklad: OEHM, Jaroslav. Nékolik kritickych poznimek k navrhu
nového zakona o vlastnictvi bytd. Pravni zpravodaj. 2008, €. 3, s. 15-16.
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zejména natéry, malby, obklady, podlahové krytiny, ale i nenosné vnitini zdi a pricky
nachazejici uvnitt hranic bytu, interiérové dvete anebo rtizna zafizeni instalovana uvnit
hranic bytu a slouzici pouze danému bytu (napi. WC, vana, vestavéna skiif, apod.).
Vzhledem k vySe uvedenému je rovnéz jasné, kde piesné lezi hranice bytu. Z mého
pohledu se hranice bytu nachazeji na vnitini stran¢ obvodovych zdi, stropti a podlah,
pficemz jejich povrchova uprava jiz nalezi vlastnikovi bytu a naopak samotna masa

zdiva je spoleCnou ¢asti nemovité véci.

V ¢asti 3.1 této prace pojednavajici o novém vyznamu pojmu jednotka jsem jiz
zminoval a pomérné detailné rozebiral, ze dle soucasného obcanského zakoniku nové
nemusi byt soucasti jednotky a tedy jediného vlastnického objektu pouze jeden byt,
nybrz i soubor nékolika fakticky samostatnych bytd. Je nutno si ov§em uvédomit, Ze se
jedna o jinou situaci, nez prosté soustfedéni n¢kolika samostatnych vlastnickych objektl
v rukou jednoho subjektu (vlastnictvi téhoZ subjektu k vice jednotkam, jejichz soucasti
je vzdy jeden byt). Soubor byti je totiz soucasti jediné jednotky a tedy vice bytl tvoii
soucast jediné véci v pravnim smyslu. Rozhodujici skute¢nosti pro konstatovani, ze se
jedna o soubor byti, je tedy vymezeni jednotky v prohlaseni vlastnika nemovité véci

takovym zpiisobem, ze soucasti jediné jednotky je vice byti.

4.3.2 Pristup zahrani¢nich pravnich aprav

Evropské pravni upravy vétSinou vymezuji byt jako ¢ast budovy, ktera je urcena
K samostatnému vyluénému uzivani uréitého vlastnika bytu anebo spoluvlastnika
nemovitosti. N&které pravni upravy vyzaduji, aby mél byt ptimy vchod vedouci ze

spolecnych ¢asti nemovitosti anebo z vefejného prostranstvi.

Svycarska pravni tGprava oznaluje za predmét vyluéného uZzivaciho prava
samostatné patro anebo ¢ast patra, kterd je uzaviena, ma vlastni vchod a je uZivana
k bydleni anebo k obchodnim &i jinym Gcelim. Svycarska pravni uprava je specificka
Vv tom, Ze 1 kdyz obsahuje pozitivni definici a vymezeni charakteristickych vlastnosti
pfedmétu vyluéného uzivaciho prava, soucasné stanovi, ze pokud urcitd ¢ast nemovité
véci neni zakladacim dokumentem anebo dohodou spoluvlastnikli urcena za spolecny
majetek, jedna se o predmét vyluéného uzivaciho prava. Francouzska pravni uprava
vymezuje soukromé ¢asti jednoduse jako casti budovy a pozemku vyhrazené

k vyluénému uzivani ur¢itého spoluvlastnika. Rakouska pravni tprava definuje byt jako
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stavebn¢ uzavienou z provozniho pohledu samostatnou cast budovy, kterd je dle své
povahy a velikosti vhodna k uspokojovani potteby bydleni. Spanélska pravni Gprava
definuje byt jako Cast budovy zptisobilou k samostatnému uzivani se samostatnym
vchodem z vetejného prostranstvi anebo spole¢nych ¢asti budovy. Polskd pravni uprava
rozumi bytem prostorové oddélenou ¢ast budovy tvofenou mistnosti anebo souborem
mistnosti, kterd spole¢n¢ s vedlejSimi prostory bytu slouzi k uspokojovani bytové
potieby. Slovenska pravni Gprava definuje byt jako mistnost anebo soubor mistnosti,
které jsou rozhodnutim stavebniho ufadu trvale uréeny k bydleni a mohou tomuto tcelu
slouzit jako samostatné bytové jednotky. Konecné napiiklad némecka pravni Gprava
povazuje za byt mistnosti slouzici k bydleni, které jsou vymezeny v budové postavené
na spole¢ném pozemku a které jsou predmétem (vyluéného) zvlastniho vlastnického
prava urcitého spoluvlastnika pozemku. Podle némecké pravni tipravy mohou soucést
bytu tvofit pouze takové casti budovy, které mohou byt ménény, odstranény anebo
pfidany, aniz by tim byl nad stanovenou miru dotcen anebo zatézovan spolecny majetek
anebo zvlastni vlastnické pravo jiného spoluvlastnika, a aniz by byl zménén vnéjsi

vzhled budovy

Jak je vidét, novy cCesky obcansky zakonik v podstaté nevybocuje z vyse

popsané¢ho vétSinového pojeti bytu.

4.3.3 Soucdasti a prislusenstvi bytu

Za ucinnosti piedchozi pravni upravy bylo sporné, zda bylo mozné institut
prisluSenstvi véci aplikovat i u bytd (jednotek) jako specifickych nemovitych véci,
a pokud ano, zda mohly tvofit ptisluSenstvi bytu (jednotky) pouze vedlejsi mistnosti
anebo i vedlejsi prostory v ramci daného domu. Zatimco na prvni otazku odpovidala
odborna literatura i judikatura jednoznacné kladn€, odpoveéd’ na druhou otazku byla
sporné379. Podle pievladajiciho ndzoru mohly tvofit piisluSenstvim bytu jen samostatné

mistnosti v dom&®*, nikoliv pouhé prostory (napt. balkony, sklepni koje, parkovaci

3 NOVOTNY, Marek, Josef FIALA, Toma§ HORAK, Jaroslav OEHM a Josef HOLEJSOVSKY. Zdkon
0 viastnictvi bytii. Komentar. 4., doplnéné a ptepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 19.

380 CAP, Jiti a Pavla SCHODELBAUEROVA. Zdkon o viastnictvi bytii: komentdr. Vyd. 1. Praha:
Wolters Kluwer Ceska republika, 2009, s. 28.
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stani ve spoletné podzemni garazi, apod.)™ . Na podporu tohoto nazoru bylo
argumentovano zejména tim, ze pfisluSenstvi ma mit povahu samostatné véci a v rdmci
domu mohou ziskat povahu samostatnych véci jen mistnosti a jiz nikoliv pouhé

prostory.

Novy obcansky zékonik pfinasi urcité feSeni problému s prostory, které drive
nemohly byt povazovany za ptislusenstvi bytu (jednotky) a jejichz pravni povaha byla
tedy zna¢né nejistd, a to v podobé institutu pienechani urcitych spole¢nych casti
nemovité véci do vyluéného uzivani konkrétniho vlastnika jednotky (pfipadné ziejmée
téz nekterych vlastnikd jednotek). Timto zplsobem je velice elegantné feSena
problematika dfive spornych prostord umisténych mimo byt, napf. jiz zminovanych
balkonu, lodzii, sklepnich koéji, parkovacich stani ve spole¢né podzemni garazi, oken,
vchodovych dveti do bytu ¢i dokonce predzahradky pfed domem. U té€chto prostort jiz
neni potfeba uvazovat o jejich problematickém prohlasovani za pftislusenstvi jednotky,
nebot’ dle nového obcanského zdkoniku mohou byt jako spole¢né ¢asti nemovité véci
pfenechdny do vyluéného uzivani konkrétniho vlastnika jednotky. Zistavaji tedy ve
spoluvlastnictvi vSech vlastnikd jednotek, ovSem uZzivaci pravo k nim je vyhrazeno
pouze jednomu vlastnikovi jednotky, pfipadné¢ omezenému okruhu vlastnikd jednotek.
K takovym spole¢nym ¢astem ma opravnény vlastnik jednotky specificka prava, ale
I povinnosti (naptiklad povinnost vlastnika jednotky dle § 1175 odst. 2 nového
obcanského zakoniku vykonavat udrzbu jemu vyhrazenych spole¢nych ¢asti ve stejném
rozsahu jako u jeho bytu, anebo specificky rezim ptispivani na spravu téchto spoleénych
¢asti predvidany § 1180 odst. 1 nového obcanského zakoniku). Jelikoz k vyhrazeni
spolecnych ¢asti k vyluénému uzZivani vlastniku urcité¢ jednotky dochazi v rdmci
prohldseni vlastnika, s pfevodem jednotky pifechazi pravo uZivat tyto vyhrazené
spole¢né Casti automaticky na nového nabyvatele jednotky. Zajimavé je, Ze nafizeni
vlady ¢. 366/2013 Sb., oupravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim, prohlasuje, Ze nékteré zde vyjmenované ¢asti domu (napt. vykladce,

balkony, terasy nebo lodzie, které jsou piistupné pouze z bytu) jsou vzdy ve vyluéném

%81 K tomu viz rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 2. 6. 2008, sp. zn. 22 Cdo 1455/2008,
podle kterého ,, Prostory, které s bytem pirimo nesouvisi a nejsou pod spolecnym uzavienim (sklep,
drevnik, kolna apod.), nejsou soucasti bytu, ale mohou byt jeho prislusenstvim, jde-li o nesamostatné
casti domu, které ndlezi viastniku domu jako véci hlavni a jsou jim urdeny k tomu, aby byly s bytem
(jednotkou) trvale uzivany. .
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uzivani vlastnika pfislusné jednotky. Otazkou je, zda je provadéci piedpis, ktery ma dle
zakonného zmocnéni v § 1222 nového obcanského zakoniku pouze vyjmenovavat Casti
nemovité véci, u nichz se méa za to, ze jsou spolecné, vilbec zpisobily a opravnény
stanovit takové imperativni pravidlo.

vvvvv

povazovany za prisluSenstvi bytu (sklepy, sklady, garaze), novy obcansky zdkonik se
0 jejich pravni povaze vyslovné nezminuje. Z vySe podaného vykladu o vlastnostech
bytu vyplyva, Ze novy ob¢ansky zakonik v Zadném svém ustanoveni nepozaduje, aby
byl byt nutné prostorové soustiedénym celkem. Domnivam se tedy, ze soucasti bytu
mohou byt isamostatné mistnosti nachdzejici se v jinych ¢astech budovy mimo
spoleéné uzamceni bytu, kupfikladu rtzné sklady, garaze, sklepy, které pftislusi

k danému bytu®*

. Tyto mistnosti totiz splituji v podstaté veskeré pozadavky kladené
zakonem na byt, zejména jsou prostorové oddélené, uzaviené a samostatné. Tyto
mistnosti jiz nemohou tvofit pfislusenstvi bytu, jako tomu bylo za u¢innosti predchozi
pravni upravy zalozené zakonem o vlastnictvi bytl. Byt jako takovy totiz nemlze mit
ptisluSenstvi, jelikoZ neni samostatnou véci v pravnim smyslu. Rovnéz tyto mistnosti
nemaji povahu samostatnych véci v pravnim smyslu. Samostatnou véci je vzdy pouze
jednotka. Vyse vyslovenému nazoru o povaze predmétnych ,,vedlejSich® mistnosti dava
zapravdu i§2 nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o upravé né&kterych zaleZitosti
souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim, ktery vyslovné predpoklada, Ze soucasti

bytu mohou byt i mistnosti umisténé¢ mimo hlavni obytny prostor.
4.4  Spolecny majetek (spolecné Cdasti nemovité véci)

4.4.1 Uvodni obecny vyklad

V obecné roviné (nezédvisle na konkrétni pravni upraveé) lze konstatovat, ze
majetek, ktery je zahrnuty v reZimu bytového vlastnictvi, je vzdy nutné rozdéleny na
¢asti ve vyhradnim vlastnictvi (eventudlné casti, které jsou pfedmétem zvlaStniho
uzivaciho prava, coz je pripad naptiklad Rakouska) a na ¢asti spolecné vSem vlastnikiim

vySe uvedenych ¢asti ve vyhradnim vlastnictvi (eventualné Casti, které jsou piedmétem

%82 Stejny nazor: NOVOTNY, Marek, Tomas HORAK, Josef HOLEJSOVSKY a Jaroslav OEHM. Bytové
spoluvlastnictvi a bytova druzstva: komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, s. 18.
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spole¢ného uzivani vSech drziteli zvlastniho uzivaciho prava Kk bytu). Ztotoznuji se
s Lubyho nazorem, zZe je nutné odmitnout teorie Uplné délitelnosti nemovité véci, resp.
budovy, na byty, a tedy bezezbytkové rozdéleni nemovité véci na ¢asti ve vyhradnim
vlastnictvi jednotlivych vlastnikid. Takovy pfistup nerespektuje stavebné-technickou
povahu a objektivni ucelové urceni jednotlivych spolecnych ¢asti domu (napi. zaklady
jsou uréeny pro zajisténi stability a soudrznosti celé¢ budovy, nikoliv pouze ptizemniho
bytu) a nevyhnuteln¢ vede k neptekonatelnym problémim pii udrzbé nemovité véci
podiizené rezimu bytového vlastnictvi. V tomto ptipad¢ se totiz kazdy z vlastnikl stara
o udrzbu jemu svéfenych Casti nemovité véci, resp. budovy, zpisobem a v rozsahu, ve
kterém to sdim povazuje za dostatecné a ktery vyhovuje jeho potfebam a preferencim.
To ale nutné nemusi odpovidat zajmiim a potifebam nemovité véci jako celku. Takové
rozvrzeni navic klade nepfimétené naroky (nejen finan¢ni) napiiklad na vlastnika, do
jehoz vylu¢ného vlastnictvi patii zéklady budovy, a to i piesto, ze zaklady slouzi stejnou
mérou viem vlastnikiim bytd v budov&®®. Spoletné &asti nemovité véci tedy musi byt
vymezeny u kazdé nemovité véci podiizené rezimu bytového vlastnictvi, vzhledem ke
své stavebné-technické podstaté jsou absolutné nezbytné pro fadné uzivani ¢asti ve
vyhradnim vlastnictvi (bytd), a nutn¢ musi spadat do spole¢ného vlastnictvi anebo
uzivani vSech vlastnikd bytd, véetné spole¢né povinnosti zajistovat jejich udrzbu. Jak
Jiz bylo uvedeno v uvodni ¢asti této prace zabyvajici se historii institutu bytového
spole¢né véci, kterd je podfizend rezimu bytového vlastnictvi, neni Zivotaschopné.
Samoziejmé rozsah spolecnych ¢asti nemovité véci bude u riaznych nemovitych véci
odliSny (jind je situace u vicepatrového bytového domu rozdéleného na byty
V horizontalni 1 vertikalni roviné a jind napiiklad v pfipadé¢ domu déleného na byty
pouze ve vertikalni roving, kdy ma kazdy byt samostatny vchod z nadvoti anebo piimo

Z vetejného prostranstvi).
Dale se jiz zaméfim na vyklady o spole¢nych ¢astech nemovité véci, tak, jak je
vnimaji a pravné reguluji konkrétni pravni Gpravy bytového vlastnictvi, zejména zdkon

0 vlastnictvi bytli a novy ob¢ansky zékonik.

%83 LUBY, Stefan. Viasmictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
S. 277-278.
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4.4.2 Zakonné vymezeni spolecnych ¢asti

4.4.2.1 Pravni uprava dle zakona o vlastnictvi bytii

Dftive platny zdkon o vlastnictvi byt vymezoval ve svém § 2 pism. g) spolecné
¢asti domu. Podle tohoto ustanoveni se spole¢nymi ¢astmi domu rozumély ,, casti domu
urcené pro spolecné uzivani, zejména zaklady, strecha, hlavni svislé a vodorovné
konstrukce, vchody, schodisté, chodby, balkony, terasy, pradelny, susarny, kocarkarny,
kotelny, kominy, vyméniky tepla, rozvody tepla, rozvody teplé a studené vody,
kanalizace, plynu, elektriny, vzduchotechniky, vytahy, hromosvody, spolecné antény,
ato i kdyz jsou umistény mimo dum,; dale se za spolecné casti domu povazuji
prislusenstvi domu (napriklad drobné stavby) a spolecna zarizeni domu (napriklad

vybaveni spolecné pradelny). “.

Spole¢né ¢asti domu predstavovaly pouze jednu cast spoleéného majetku
vlastniki jednotek predvidaného zdkonem o vlastnictvi bytd. Dal§im spole¢nym
majetkem regulovanym zakonem byl pozemek, na kterém stal dim. Pozemek mohl,
avSak nutné nemusel, byt ve spoluvlastnictvi vSech vlastnikii jednotek. Pozemek
V pojeti piedchozi pradvni Upravy neptedstavoval spolecnou ¢ast domu. Jeho pravni
reZim byl oddéleny, coz generovalo potfebu vytvaret zvlaStni zadkonné konstrukce
propojeni vlastnictvi jednotky a bytu. Pokud se pozemek dostal do spoluvlastnictvi
vSech vlastnikl jednotek, spoluvlastnické pravo k pozemku ztracelo svoji samostatnost
a ex lege pfistupovalo jako pouhé akcesorické nesamostatné pravo k vlastnictvi
jednotky. Nemohlo byt prfedmétem samostatného pievodu, ani zatizeni. Toto
spoluvlastnické pravo k pozemku akcesoricky pfistupovalo k vlastnictvi jednotky
nikoliv jako soucast spoluvlastnictvi spoleénych ¢asti domu, nybrz vedle né&j jako
zvlastni spoluvlastnické pravo. Jako dalsi spole¢ny majetek, byt’ zprostfedkované, mohl
byt vnimany 1 majetek spoleCenstvi vlastnikii jednotek coby zvlastni pravnické osoby
ziizené zakonem za uCelem zajiStovani spravy a udrzby spole¢nych ¢asti domu
a spole¢ného pozemku. JelikoZ vSichni vlastnici jednotek byli nutné Eleny spolecenstvi
vlastnikd, byl majetek spolecCenstvi zprostfedkované fakticky (nikoliv pravné) jejich

spole¢nym majetkem.

Jak je vidét z vySe citované definice spolecnych casti domu, zédkon o vlastnictvi

byt vymezil spole¢né ¢asti pozitivné. Zakonodarce zatradil mezi spolecné Casti domu
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vlastné¢ dvé skupiny hodnot — zaprvé, stavebni a technické Casti domu, a zadruhé,
pravn¢ samostatné movité anebo nemovité véci, konkrétn¢ pfislusenstvi domu
a spolecné zafizeni (vybaveni) domu. Druh4 uvedena skupina spole¢nych casti domu
byla do zakona zafazena dodate¢né v pribéhu jeho postupnych novelizaci. Pravé tato
skupina spole¢nych ¢asti domu je z mého pohledu velice problematicka. Zatazenim
pravné samostatnych véci odliSnych od domu do mnoziny spole¢nych ¢asti domu
zakonodarce nerespektoval pojmenovani tohoto institutu (minimalné piislusenstvi domu
neni ¢asti domu, nybrz samostatnou véci) a co je dilezitéjsi, soucasné zcela znegoval
koncepéni vymezeni bytového vlastnictvi jako zvlaStniho spoluvlastnictvi budovy
(spoluvlastnictvi ur€ité véci, v tomto piipadé budovy, ze své podstaty preci nemuze
V sob¢é zahrnovat i spoluvlastnictvi jinych pravné samostatnych véci; v tomto ptipadé
zakonodarce ptfekracuje hranice budovy coby samostatné nemovité véci a Vv rozporu
S koncepénim vymezenim bytového spoluvlastnictvi ¢ini pfedmétem jednoho
spoluvlastnictvi (bytového vlastnictvi) vice samostatnych véci — tedy budovu a jeji
ptislusenstvi). Kazdopadné, zakon vyslovné oznadil piislusenstvi domu za spole¢nou

¢ast domu, coz je nutno samoziejmé respektovat.

Zakon o vlastnictvi byt vymezoval stavebni a technické ¢asti domu, které bylo
mozné povazovat za spolecné Casti domu, dvojim zptisobem. Nejdiive uvedl obecnou
charakteristiku takovych c¢asti, kdyz stanovil, ze se jedna o vSechny casti domu, které
jsou urceny pro spole¢né uzivani. Jako obecné kritérium odliSeni spolecnych ¢asti domu
od c¢asti ve vyhradnim vlastnictvi jednotlivych vlastniki jednotek tedy zakonodarce
vyuzil jejich ucelové urceni ke spoleénému uzivani. Neni pfitom jasné, zda mél
zakonodarce v tomto pfipadé na mysli Gcelové uréeni subjektivni, tedy postavené Cisté
na vuli vlastnika sestavujiciho prohlaSeni, anebo ucelové urCeni objektivni dané
stavebné-technickou povahou a umisténim jednotlivych stavebnich ¢asti v ramci domu,
jez objektivné predurcuje tyto ¢asti ke spoleCnému uzivani vice vlastniky byti, resp.
k uzivani pro zajisténi funkci domu jako celku (véetné funkce estetické a bezpe¢nostni).
Vzhledem K pojeti dfive platného zakona o vlastnictvi byti, ktery v podstaté ptripoustél
smluvni volnost pouze tam, kde to vyslovné ptredpokladal, se domnivam, Ze tvirci
zakona méli na mysli zfejmé druhou z uvedenych variant. Zakonodarce dale doplnil
obecnou charakteristiku spole¢nych ¢asti domu zaloZenou na jejich Gcelovém uréeni ke

spole¢nému uzivani 0 demonstrativni vycet konkrétnich stavebné technickych casti
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domu, které se vzdy povazuji za spolecné ¢asti domu. Mam za to, ze zakonodarce
Vtomto piipad¢ autoritativné urcil, Ze vyjmenované Casti domu splnuji pozadavek
urceni ke spolecnému uzivani. U téchto ¢asti dle mého nazoru tedy jiz tuto otazku viibec
neni potfeba zkoumat anebo feSit. Ve vyctu jsou uvedeny jednak casti stavebne-
technicky nevyhnutelné pro soudrznost a stabilitu domu, konkrétn¢ zéklady, stiecha,
hlavni svislé a vodorovné konstrukce, jednak ¢asti, které jsou z hlediska objektivniho
uspofadani domu pieduréeny K uzivani vSemi vlastniky jednotek, konkrétn¢ vchody,
schodisté, chodby, balkony, terasy, pradelny, susarny, kocCarkarny, kotelny, kominy,
vyméniky tepla, rozvody tepla, rozvody teplé a Studené vody, kanalizace, plynu,
elektfiny, vzduchotechniky, vytahy, hromosvody, spolecné antény.

384

Ztotoznuyji se s nazorem TomaSe Dvordka™", Ze definice spole¢nych casti domu

v zdkon¢ o vlastnictvi byti ma kogentni charakter®®

. Zékon o0 vlastnictvi byt tedy
vymezuje spolecné Casti autoritativné a nedava prostor smluvni autonomii stran. Tato
kogentnost se projevuje v tom, ze vlastnik budovy nemize v ramci prohlaseni vymezit
jako jednotku anebo jeji soucast takovou ¢ast domu, ktera je vzhledem ke své povaze
objektivné urCena ke spoleénému uzivani (stavebné technické usporadani ji tedy
predurcuje k uzivani vSemi vlastniky bytl). Zaroven nemize byt jako jednotka anebo
jeji soucast vymezena ani takova ¢ast domu, ktera je uvedena v piikladném zakonném

386 Konkrétni stavebné-technické ¢asti domu

vyctu konkrétnich spole¢nych ¢asti domu
vyjmenované v ustanoveni § 2 pism. g) zadkona o vlastnictvi bytd jsou povinné vzdy
spoleénymi ¢astmi domu a jejich pravni povahu neni mozné jen na zakladé vile
vlastnika budovy Vv prohlaseni ménit. Domnivam se, Ze vlastnik budovy muize v ramci
svého prohlaseni vymezit jako spole¢nou ¢ast domu i takovou stavebni ¢ast domu, ktera

neni uvedena v piikladném vyctu spole¢nych ¢asti domu v § 2 pism. g) zékona

%4 DVORAK, Tomés. Poznamky ke spoleénym ¢astem domu. Pravai forum. 2008, €. 12, s. 494,

%5 Odlisny nazor zastava Novotny v publikaci: NOVOTNY, Marek, Josef FIALA, Toma§ HORAK,
Jaroslav. OEHM a Josef HOLEJSOVSKY. Zdkon o viastnictvi byti. Komentar. 4., doplnéné
a prepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 25.

%8 To potvrzuje té2 naptiklad rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 18. 6. 1999, ¢.j. 31 Ca
247/98, podle kterého ,,Zdkon o viastnictvi bytii upravuje spoluvlastnictvi budovy, u néhoz spoluviastnik
budovy je viastnikem bytu nebo nebytového prostoru jako prostorove vymezené casti budovy a zdaroven
podilovym spoluvlastnikem spolecnych casti budovy. Témi se podle ustanoveni § 2 pism. e) zdkona
0 viastnictvi bytii rozumi ¢dasti domu urcené pro spolecné uzivani. Do jednoznacné urcenych spolecnych
casti budov patii podle citovaného ustanoveni i kotelny. Jelikoz podle pismene c) citovaného ustanoveni
spolecné casti domu nejsou nebytovym prostorem, nemiize byt ani kotelna pro ucely zakona o vlastnictvi
bytit vymezena jako nebytovy prostor - jednotka, ktera by mohla byt predmétem prrevodu. U kotelen jde
vzdy o spolecnou cast domu, ktera je v podilovém spoluvlastnictvi vilastniki jednotek. *.
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0 vlastnictvi byti. AvSak muze tak ucinit pouze za ptredpokladu, ze je takova ¢ast domu
bud’ stavebné¢ technicky objektivné predurcena ke spole€nému uzivani (plnéni funkci
domu jako celku), anebo z objektivniho hlediska vzhledem ke své stavebné-technické
povaze muze slouzit i jako spole¢na ¢ast domu, ijako byt anebo nebytovy prostor
(v tomto ptipadé pak zistava Cist¢ na vili vlastnika, jaké Gcelové ur€eni v prohlaseni

zvoli).

V souvislosti se spole¢nymi ¢astmi domu ve smyslu zakona o vlastnictvi byt si
dovolim jesté upozornit na dva relativné nové a velice zajimavé judikaty. Podle
rozsudku Krajsky soud v Plzni z 30. dubna 2015 ¢. j. 57 A 116/2013 - 64 plati, ze
., pokud vilastnik budovy opomene néekteré prostory nebo cdsti Vymezit Vv prohlaseni
viastnika dle § 4 odst. 1 zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytii, pohlizi se na né jako
na spolecné casti ve spoluvlastnictvi vSech viastnikii jednotek, pokud je nelze oznacit za
jednotku ci jeji prislusenstvi ve smyslu dalSich mistnosti v domé, jako jsou sklepy,
komory apod. Urcujici je tedy vymezeni jednotky v Souladu se zdkonem o viastnictvi
bytii a vse, co neni predmétem vlastnictvi jako jednotka a jeji prisluSenstvi prostorové
vymezené v budové, je spolecnou casti domu“. Byt se mize na prvni pohled zdat, Ze
toto stanovisko je v rozporu s vyse podanym vykladem o kogentnosti zakonné definice
spolecnych ¢asti domu, neni tomu tak. I citované soudni rozhodnuti totiz klade veliky
diraz na objektivni stavebné-technickou povahu casti domu, ktera piedurcuje jejich
ucelové urceni. I uvedené rozhodnuti zakladd domnénku, Ze nevymezené ¢asti domu
(neur¢ené ani za jednotku, ani za spole¢né ¢asti domu) se povazuji za spolecné Casti
domu pouze pro piipad, pokud takové cCasti nelze oznacit za jednotku ¢i jeji

piisluSenstvi.

Jako druhy si dovoluji zminit rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 25. fijna
2016 €. j. 5 A 152/2012 — 27, podle kterého ,,spolecnymi castmi domu [§ 2 pism. g)
zdkona ¢. 72/1994 Sb., o viastnictvi bytii; § 1160 odst. 2 obcanského zakoniku z roku
2012 a § 5 odst. 1 narizeni viady ¢. 366/2013 Sb., o uprave nékterych zaleZitosti
souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim] mohou byt i ty casti domu, které jsou urceny
k tomu, aby je uzival vylucné viastnik jednotky (zde: stresni okna bytové jednotky). “.
Zminovany rozsudek 1 ve vztahu spole¢nym c¢astem ve smyslu dfive platného zékona
0 vlastnictvi byti pfipousti, ze tyto spolecné C¢asti mohly a nadale mohou byt

prohldsenim urceny k vyluénému uZzivani pouze jednoho vlastnika jednotky, s ¢imz se
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plné ztotoznuji. Zakon o vlastnictvi byt takovy postup vyslovné nezakazuje. Myslim
si, ze tento pfistup dokonce ptredstavuje feseni sporné otazky, zda relativné spolecné
¢asti domu v pojeti zdkona o vlastnictvi byt mohou byt ve vlastnictvi pouze jediného
vlastnika jednotky. Relativné spole¢né casti domu by jiz ze své povahy mély byt ve
spoluvlastnictvi minimalné¢ dvou vlastnikti jednotek. Jinak nelze wviibec mluvit
0 spole¢nych ¢astech domu. V tomto piipad€ je ovSem potieba od roviny vlastnické
odlisit rovinu uzivani. Jak jiz tedy bylo konstatovano, nic nebrani tomu, aby byla
nektera absolutni spolecnd c¢ast domu svéfena do vyluéného uzivani jedinému
vlastnikovi jediné jednotky. Navic je to zcela bézné naptiklad u sklepnich koji, které
jsou spole¢nou c¢asti domu, ovSem kazdy z vlastnikii bytu (jednotky) je opravnén
vyluéné uzivat jemu nalezici sklepni k(’)ji387.

V zavéru vykladu o spolecnych ¢astech domu v pojeti zdkona o vlastnictvi byt
bych se rad zaméfil na nékteré problematické stavebni ¢asti domu, u nichz vede
odborna vetejnost zivé diskuze nad jejich pravni povahou, tedy zda se jedna o spole¢né
¢asti domu anebo o pfisluSenstvi anebo soucédst jednotky. Zminil bych vertikdlni
obvodové zdi jednotky, které nemaji povahu nosnych ani obvodovych zdi domu,
balkony a lodZie ptistupné pouze z jedné jednotky, okna v obvodovych zdech jednotky
a vstupni dvete do jednotky.

Vertikalni obvodové zdi jednotky, které nemaji povahu nosnych ani obvodovych
zdi domu, Vv podstaté zajistuji oddéleni jednotky od spole¢nych ¢asti domu anebo od
dalSich jednotek. UmozZiuji vymezit jednotku jako samostatny pfedmét vlastnického
prava v ramci domu. Tyto konstrukce tedy neslouZi pouze vlastnikovi dané jednotky,
nybrz maji daleko SirSi vyznam. | kdyZz obvodové zdi, které, slovy zakona, nemaji
povahu hlavnich svislych konstrukci, nejsou vyslovné uvedeny v demonstrativnim
vyctu spole¢nych ¢asti domu obsazeném v § 2 pism. g) zékona o vlastnictvi bytt, 1ze je
zajisté mezi takové spolecné Casti domu zafadit, jelikoz svoji stavebni povahou jsou
predurceny k zajisténi funkci domu jako celku. Je nutné si totiz uvédomit, Ze vymezeni
bytli ve vztahu ke spoleénym ¢astem domu anebo i vii¢i sobé navzajem, je véci celého

domu. Bez obvodovych zdi jednotek by vibec nebylo mozné mluvit o bytech jako

%7 K tomu viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 6. 2011, sp. zn. 22 Cdo 3174/2009, podle kterého
,,sklepni koje, byt tvori soucdst spolecnych casti domu, a nezapocitava se do podlahové plochy jednotky,
soucasné tvori pravné prislusenstvi bytu (§ 121 odst. 2 ob¢. zak.), a miize ji tudiz vyhradné uzivat jen
viastnik prislusného bytu). “.
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prostorové uzavienych samostatnych uzitkovych prostorech, ani o0 domé¢, coby budove,
ve které byly vymezeny byty dle zakona o vlastnictvi bytii. Nebylo by ani jasné, co jsou
spolecné ¢asti domu a kde jsou ptfesné jejich hranice. Je tedy v obecném z4ajmu vSech
vlastnikli jednotek v domé, aby tyto zdi existovaly a byly udrzovany v dobrém
technickém stavu. Zatimco u vertikdlnich obvodovych zdi jednotky, které oddéluji
jednotku od spole¢nych ¢asti domu, neni pochyb o tom, ze se jedna o absolutni spole¢né
¢asti domu (jelikoz vymezuji soucasné hranice spolecného majetku), jisté nejasnosti
mohou vznikat v piipadé zdi vzajemné oddé€lujicich pouze dvé jednotky riznych
vlastnik. V tomto pfipad€ se nabizi otazka, zda se nejednd o spole¢né casti domu
nalezici pouze témto dvéma vlastnikim jednotek. Vzhledem k vySe uvedenému
obecnému vyznamu obvodovych zdi jednotky se osobné ptiklanim k zavéru, ze 1 takové
zdi by v zajmu celého domu mély byt zatazeny mezi absolutni spoleéné Casti domu
atudiz mély by byt udrzovany v dobrém stavebné-technickém stavu spoleCnym
nakladem vsech vlastnikl jednotek v domé. Nakonec je ovSem nutné zminit, Ze vnitini
povrhy téchto zdi, tedy zejména rizné natéry, obklady anebo tapety, povazuji za soucast

jednotky.

Obdobny zéavér jako u obvodovych zdi jednotky lze ucinit 1 ve vztahu
k vchodovym dvefim do jednotky. Tyto dvete tvofi vyplné otvorti v obvodovych zdech
jednotky a plni tedy stejnou oddé€lovaci a vymezovaci funkci jako nenosné obvodoveé
zdi jednotky. Vchodové dvefe do bytu zajiStuji, Ze je byt samostatnym uZitnym
prostorem. Navic, teoreticky u nich lze najit i urcitou paralelu s vnéjsi fasadou domu.
Zajisté existuje spoleény zajem vSech vlastnikll jednotek v domé na tom, aby i vnéjsi
strany vstupnich dvefi do jednotky tvofily z estetického hlediska urcitou jednotu
anebyly v ptikrém estetickém rozporu s dal$imi spole¢nymi ¢astmi domu (napiiklad
natérem zdi na spole¢né chodb¢). I vchodové dvete do jednotky bych tedy jednoznacné
zatadil mezi absolutné spolecné casti domu. OdliSny nézor zastdva napiiklad Tomas
Dvoiak®®,

Okna v obvodovych zdech jednotky, které jsou zaroven obvodovymi zdmi celého
domu, jsou z mého pohledu taktéz absolutné spolecnou casti domu, byt je zakon

0 vlastnictvi byti opét v § 2 pism. g) nezmiiuje. V tomto piipadé je na misté

%8 DVORAK, Tomés. Poznamky ke spole¢nym ¢astem domu. Pravai férum. 2008, €. 12, s. 499.
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argumentace zdlraziujici, ze vyplné otvorl jsou integralni soucasti obvodovych zdi
domu, které jsou Casto i zdmi nosnymi (tedy hlavnich svislych konstrukci domu).
Jelikoz jsou tyto hlavni svislé konstrukce zakonem vyslovné prohlaseny za spolené
¢asti domu, je nelogické povazovat jejich soucasti za ¢asti jednotek a nikoliv spole¢né
¢asti domu. I vyplné obvodovych zdi plni oddélovaci a vymezovaci funkci. Na podporu
tohoto argumentu lze taktéz uvést, Ze okna jsou soucasti vyzdobni slozky fasady.
Existuje pfitom obecny zajem na tom (pficemz se nejedna vyluc¢né jen o spoleény zajem
vlastnikli jednotek v dom¢), aby vyzor budovy nerusSil urbanistické pojeti a vzhled
vefejnych prostranstvi, napf. ulic. Stejny zavér &ni i Tomas Dvoiak®® anebo Marek

Novotny*®. Odlisny nazor zastava napiiklad Stefan Luby>* 392

anebo Zbynék Prazak
Odchylné od ostatnich autorii, ktefi pfiznavaji oknlim povahu absolutné spole¢nych
¢asti domu pouze pro piipad, ze prohldSenim vlastnika nestanoveni vyslovné néco
jiného, se dokonce domnivam, ze z vySe uvedenych didvodi nelze okna, které jsou
soucasti obvodovych zdi domu, vibec vymezit jako soucast jednotky ani prohlasenim

vlastnika.

Po dobu ucinnosti diive platného zakona o vlastnictvi byti byla v odbornych
kruzich zfejmé& nejCastéji diskutovana otazka pravni povahy balkont, lodzii a teras
piistupnych pouze z jediné jednotky. Pravni teorie 1 praxe se v podstaté rozdélila na dva

tabory. Zastanci ptistupu, Ze balkdn anebo lodZie je soucasti, piipadné ptislusenstvim

393

jednotky™*, argumentovali skute¢nosti, Ze tento konstrukéni prvek je piistupny pouze

z jediné jednotky a proto neni mozné, aby byl urcen ke spoleénému uzivani. Dle jejich

minéni tato vlastnost pfedurCuje balkony a lodzie K vyluénému uzivani ze strany

394

vlastnika pfislusné jednotky™™". Tento nazor zastavala i judikatura v oblasti spravniho

%9 DVORAK, Tomas. Poznamky ke spolednym &astem domu. Prdvai férum. 2008, &. 12, s. 498.

%0 NOVOTNY, Marek, Josef FIALA, Tomas HORAK, Jaroslav OEHM a Josef HOLEJSOVSKY. Zdkon
0 viastnictvi bytii. Komentar. 4., doplnéné a ptepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 26.

11 UBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s. 290.

%92 PRAZAK, Zbyndk. Spolecenstvi viastnikii jednotek: praktickd prirucka. 3.podstatng piepracované

vydani Praha: Leges, 2010, s. 222.

3% Viz naptiklad: PRAZAK, Zbyn&k. Spolecenstvi viasmikii jednotek: praktickd prirucka. 3. podstatng

pfepracované vydani Praha: Leges, 2010, s. 224.

4 ) ~ ’ » v ~1s Pz I . ,
%4 Tento nazor byl zalozeny na myslence, ¢ kazda stavebni &ast domu, kterd je vyjmenovan

v piikladném vyctu spoleénych ¢asti uvedeném v § 2 pism. g) zdkona o vlastnictvi bytl, musi byt vzdy
jesté podrobena zkoumani, zda je anebo neni urcena v konkrétnim piipadé ke spole¢nému uzivani.
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soudnictvi®®. Potvrdil ho svym rozsudkem i Nejvyssi soud®*®. Cap tomuto vykladu
oponuje tim, ze piistup k balkonim nemutze mit v tomto ptipadé rozhodujici vyznam,
jelikoz naptiklad na nosné vodorovné konstrukce, napt. v podobé podlahy mezi
jednotlivymi patry, ma také piistup pouze vlastnik ur¢it¢ho bytu a nikdo jim neupira
povahu absolutné spole¢nych ¢asti domu. K tomu si dovoluji podotknout, Ze nosné
vodorovné konstrukce jsou spolecné uzivany, a to tim zpusobem, ze poskytuji oporu
celé budove a zejména patrim nad nimi. Z tohoto diivodu jednozna¢né napliiuji definici
spolecnych casti domu podle § 2 pism. g) zdkona o vlastnictvi bytti. Tyto konstrukéni
prvky slouzi spolenému uzivani, pfi¢emz spoleénym uzivanim zde neni mysleno
piistup na jejich povrch, nybrz zajisténi stability a opory celého domu. Na misté je tedy
otazka, lze to samé fict 1 o balkonech a lodZiich? Lze u balkonl a lodzii viibec najit
takovy zplsob jejich uzivani, ktery by nevyzadovala pfistup na né? Pravé tato
skutecnost predstavovala stézejni problém, ktery museli vyfesit odpirci tohoto prvniho

piistupu.

%% Viz napfiklad rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. 12. 2005 sp. zn. 1 As 2/2004 — 214,
podle kterého ,, Z vyse uvedeného pak vyplyva, ze balkon v budové ve spoluvlastnictvi viastnikii bytii, miize
byt podle okolnosti spocivajicich v ucelu jeho uzivani bud’ soucasti spolecnych casti domu ve viastnictvi
viastnikii viech bytovych jednotek (popripadé ve viastnictvi vilastnikii nékolika bytovych jednotek), anebo
miuize byt ve vlastnictvi vilastnika bytové jednotky jako prislusenstvi bytu. Jestlize ve smlouvé o prevodu
viastnictvi bytu a spoluvlastnického podilu k pozemku uzaviené mezi SBD a Zalobkyni je predmétny
balkon, pristupny pouze z bytu zalobkyné vymezen jako soucast prevadené jednotky, tvori tak
prislusenstvi bytu a spolu s prevadenym bytem se tak stal viastnictvim Zalobkyné. Predmétem
prevadeného spoluvlastnického podilu na spolecnych castech domu jsou pouze balkony a lodzZie primo
pristupné ze spolecnych casti domu a jen ve vztahu k nim je zalobkyné jejich spoluviastnici spolecné s
ostatnimi vlastniky bytovych jednotek a ve vztahu k jejich udrzbé by svédcilo ucastenstvi v pripadném
spravnim Fizeni podle § 86 stavebniho zdkona vsem vlastnikiim byt v budové.” anebo rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 31. 10. 2012 sp. zn. 4 As 44/2012 — 29, podle kterého ,,Je-/i balkon
pristupny jen z jedné bytové jednotky a slouzi-li k uzivani pouze vlastniku této jednotky, nikoli viastnikiim
ostatnich jednotek v domé, nelze vykladem dospét k tomu, Ze se jedna o spolecnou cast domu. *.

%% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 1. 8. 2014 sp. zn. 26 Cdo 886/2013, podle kterého ,,Zdver
odvolaciho soudu, ze lodzie jsou konstrukcnimi prvky vnéjsiho plasté budovy a patri tak podle ustanoveni
§ 2 pism. g) ZVB ke spolecné casti budovy, neni spravny. Jak jiz bylo uvedeno, vlastnik budovy urcuje
svym prohlasenim (§ 4 ZVB) prostorové vymezené casti budovy, které se stanou za podminek stanovenych
ZVB a v souladu se stavebnim urcenim bytovymi jednotkami (§ 2 pism. h/) a spolecnymi ¢astmi domu (§ 2
pism. g/). Pro zaver, které casti domu jsou spolecné ve smyslu § 2 pism. g) ZVB, je vyznamny zejména
ucel jejich uzivani, a jejich urceni v prohldSeni vlastnika budovy, jen stavebné technické hiledisko
Z pohledu ZVB urcujici neni. Soucasti hlavnich svislych a vodorovnych konstrukci budovy jsou pouze
nekteré stavebni prvky lodzii. LodZie v demonstrativnim vyctu spolecnych casti budovy (domu) v § 2 pism.
g) ZVB uvedeny nejsou, ZVB je vSak neoznacuje ani vyslovné za soucast jednotky. Bude proto vzdy zalezZet
na tom, zda viastnik v prohlaseni podle § 4 ZVB vymezi lodzie jako soucdst jednotky ¢i jako spolecnou
cast budovy. Nebude-li prohlasent viastnika podle § 4 ZVB obsahovat takovéto urceni, pak budou patrit
ke spolecné casti budovy (domu) ilodzZie pristupné jen z jediné jednotky jako soucdst vnejsiho plasté
domu. .
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Druha ¢ast odborné vetejnosti tvrdila, ze kazdy balkon, lodZzie anebo terasa je
vzdy spole¢nou Casti domu, protoze je imanentni soucasti obvodovych zdi a fasady
domu, které bezpochyby tvoti spole¢né ¢asti domu. Balkony a lodzie tedy plni funkci
vnéjSiho plasté domu a jistym zpusobem chrani dim pfed vétrem a deStém. DalSim
pouzivanym argumentem bylo, ze balkony a lodzie Ize povazovat i za dulezity prvek
vngjSiho vzhledu domu, ktery by mél byt z hlediska estetického, architektonického
a urbanistického zajmu jednotny. Tyto konstrukéni prvky budovy tedy plni rovnéz
funkci estetickou a architektonickou. Na podporu nazoru, ze balkony a lodzie tvoii
spole¢nou ¢ast domu, bylo argumentovano rovnéz tim, ze naklady na udrzbu a opravy
balkoni a lodzii jsou pomérné velké a zajisté nebylo umyslem zdkonodarce zatizit timto
zpusobem jednotlivé vlastniky jednotek. Navic, existuje pomérné silny spolecensky
zdjem na tom, aby byly balkony a lodzie, stejné jako vnéj$i fasdda domu, soucasti
spoleCnych casti domu. Balkony a lodzie totiz musi byt udrzoviany v dobrém
technickém stavu kvili bezpe¢nosti kolemjdoucich chodct. U balkond a lodzii
svéfenych do vylu¢ného vlastnictvi jednotlivych vlastniki jednotek je ovSem kvalita
jejich udrzby a piipadnych oprav ponechdna vyluéné na rozhodnuti piisluSného
vlastnika. Naopak sprédvu, udrzbu a opravy spolecnych ¢asti domu zabezpecuje jako
jednu ze svych povinnosti spolecenstvi vlastnikli jednotek anebo spravce, ktefi maji
I pravni prostiedky k vynuceni finanéni anebo jiné souinnosti jednotlivych vlastnikii
bytl. Nakonec, ve prospéch zavéru, ze lodzie a balkony je vzdy potfeba povazovat za
spole¢né ¢asti domu, vypovidalo i to, Ze nékdy je velice tézké anebo dokonce nemozné
rozeznat, kterad Cast domu tvofi jesSt¢ fasddu a kterd jiz lodzii anebo balkon. I tato
skutecnost naznacuje, Ze lodzie a balkony by nemély byt uméle oddélovany od plasté
domu (fasady), jehoz stavebni soucast vlastné tvofi. Na otazku, jak balkony a lodzie
slouzi spole¢nému uZzivéni, bylo tedy odpovidano, Ze balkony a lodZie chrani dim pied
povétrnostnimi vlivy a tvofi vyznamny prvek vnéjSiho vzhledu domu z pohledu

estetického a architektonického.

Ani jednomu z vyse nastinénych nazord na pravni povahu balkont a lodzii nelze
uprit racionalitu a odiivodnénost. Osobn¢ se ale pfiklanim zavéru, ze balkony a lodzie
jsou dle zakona o vlastnictvi bytd vzdy spoleénymi ¢astmi domu. Mam za to, ze
zékonodarce tim, ze balkony uvedl ve vyctu stavebnich ¢asti domu, které jsou vzdy

povazovany za spolec¢né, vlastné autoritativné prohlasil, ze u nich jasné vnima ucelové
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urceni ke spoleénému uzivani. U lodzii, byt nejsou uvedeny, ve zminovaném zakonném
vyctu, lze zajisté dospét ke stejnému zavéru. Lodzie jsou jesté vice stavebné provazany

s plastém budovy, nez balkony.

4.4.2.2 Pravni uprava dle nového obcanského zdakoniku

Jak je vidét zpodaného vykladu o spoleénych castech domu dle zakona
0 vlastnictvi bytl, novy ob¢ansky zdkonik byl postaven pted nelehky ukol, vytesit fadu
nejasnosti a vykladovych problémt tykajicich se spole¢nych ¢asti. To se mu v pirevazné
mite povedlo. Zmého pohledu piedstavuje nova pravni Gprava zcela uréité krok
spravnym smérem. Tvircim nového ob¢anského zakoniku se podatilo najit feseni fady
problematickych otazek. I pfesto, rovnéz v nové pravni upraveé lze najit nékolik slabych
mist. Za pomérné citlivou a rozporuplnou ¢ast nové pravni upravy spolecnych ¢asti
nemovité véci povazuji zejména nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o upravé nékterych

zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim.

Zaklad nové pravni Upravy spolecnych ¢asti nemovité véci predstavuje § 1160
nového obcanského zédkoniku. Podle tohoto ustanoveni ,,spolecné jsou alespon ty casti
nemovité veci, které podle své povahy maji slouzit vlastnikim jednotek spolecne.
Spolecnymi jsou vidy pozemek, na neémz byl dim zrizen, nebo vécné pravo, jez
viastnikiim jednotek zaklada prdavo mit na pozemku dum, stavebni casti podstatné pro
zachovani domu vcetné jeho hlavnich konstrukci, a jeho tvaru i vzhledu, jakoz i pro
zachovani bytu jiného vilastnika jednotky, a zarizeni slouzici i jinemu vlastniku jednotky
k uzivani bytu. To plati i v pripade, Ze se urcita cast prenechd nékterému vlastniku
Jjednotky k vylucnému uzivani. .

Jiz na prvni pohled je patrnd jedna velice podstatnd zména v pojeti spolecnych
¢asti v porovnani s diive platnym zakonem o vlastnictvi bytti. Novy obcansky zakonik
uz nemluvi o spole¢nych ¢astech domu, nybrz 0 spole¢nych ¢astech nemovité véci. Tato
zména byla vynucena navratem nového obcanského zakoniku k zasadé superficies solo
cedit, na zaklad¢ které stavba zpravidla ztraci povahu samostatné nemovité véci a stava
se pouhou soucasti pozemku. Objektem bytového spoluvlastnictvi a tedy véci, ktera je
pravné rozdélovana na byty a spole¢né €asti, jiz neni samotny diim, nybrz nemovita véc,
jejiz soucasti je dim. Jak jiz bylo v této praci zmiflovano, touto nemovitou véci mize

byt pozemek anebo pravo stavby, jejichz soucasti je dim, popiipad¢ samotna stavba,

176



pokud si i po nabyti nového obcanského zakoniku udrzela status samostatné nemovité
véci a spliiuje pozadavky na dim. Zjednodusené fec¢eno, pokud je rozdélovana nemovita
veéc obsahové Sirsi nez dim (dim je pouze jeji soucasti), je logické, Ze i spolecné Casti
vzniklé jejim rozdélenim budou piekracovat hranice pouhého domu. Z uvedeného
divodu nebylo nadale mozné mluvit o spole¢nych ¢astech domu. Kategorie spole¢nych
¢asti byla totiz z obsahového hlediska podstatné rozsifena. Nové do ni spadd, kromé
stavebnich ¢asti domu, rovnéz pozemek, jehoz soucasti je dim, a to i véetné vSech jeho
dalsich soucasti, anebo eventualné vécné pravo, jez zaklada vlastnikim jednotek pravo

r o W W v . wr w r 4 7
mit na pozemku déim, v&etnd viech jeho dalSich soucasti®®’.

Citované ustanoveni § 1160 nového obcanského opét vymezuje spolecné Casti
pozitivné. Ani novy obcansky zdkonik se tedy neuchylil k pravni konstrukeci casto
vyuzivané v zahrani¢nich pravnich upravach, ktera by prohlasovala za spole¢né casti
vSechny Casti nemovitosti, jez netvoii predmét vyluéného vlastnického prava, a tedy
vSechno, 0 neni bytem anebo jeho soucésti. Nevidim ovSem divod k tomu, pro¢ by i za
ucinnosti nového obcanského zdkoniku nemélo platit dfive zminované judikaturou
potvrzené pravidlo, ze pokud neni v prohlaSeni vlastnika urcita cast nemovité véci
vymezena jako byt, resp. soucast bytu, jedna se o spole¢nou ¢ast nemovité véci, pokud
to neni v piikrém rozporu s jejich povahou. Toto pravidlo je podle mého nazoru i nadale
plné aplikovatelné. Vyplyva z celkového pojeti institutu bytového spoluvlastnictvi, ale
Ize jej ptimo vyvodit i z § 1159 a § 1160 nového obcanského zakoniku. Byt totiz musi
byt vZdy pfesné vymezeny a jasn€ prostorové oddéleny od ostatnich casti domu.
Naopak, pozadavek na vymezeni spoleénych ¢asti domu neni natolik pfisny, a to kvili
tomu, Ze spole¢né ¢asti nemovité véci nékdy neni ani dost dobfe mozné jednoznacné
popsat. To potvrzuje 1 § 1160 nového obcanského zékoniku, ktery je formulovany
obecnym zplisobem a v zadném piipad¢é ani nenabizi uzavieny vycet spole¢nych Casti
domu. Z logiky véci se ptfece nejprve vymezuji byty a teprve nasledné spolecné Casti
domu.

vvvvvv

nesnazi nabidnout podrobny a vycerpavajici vycet vSech spolecnych casti nemovité

véci. Jak jiz bylo uvedeno, neni to ani dost dobfe mozZné. K jejich vymezeni ovSem

%7 Uvedené plati s vyhradou situace, kdy je dam, ktery je piedmétem bytového spoluvlastnictvi,
samostatnou nemovitou veéci.
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nepiistupuje ani zcela obecnym a abstraktnim zplisobem. Vydava se zlatou stfedni
cestou. Novy obcansky zakonik vymezuje pouze minimalni rozsah spoleénych casti
nemovité véci a i tento minimalni rozsah definuje v porovnani s dfivéjSim zakonem

0 vlastnictvi bytl abstraktnéjSim zptisobem.

Mezi spole¢né casti nemovité véci zafazuje novy obcansky zakonik na prvnim
misté (v § 1160 odst. 1) alespon ty ¢asti nemovité véci, které podle své povahy maji
slouzit vlastnikiim jednotek spolecné. Novy obcansky zdkonik tedy ptebira pojeti
rozhodujici jejich ucelové urceni ke spolecnému uzivani. Text zdkona je ovSem
formulovany preciznéjSim zplisobem, a na rozdil od diivéjsiho zédkona o vlastnictvi
bytl, je z n& zcela ziejmé, ze pro Ucelové urCeni urCité Casti nemovité véci ke
spoleénému uzivani je rozhodujici objektivni stav, a tedy stavebni, technicka
a uzivatelska povaha dané c¢asti. Vlastnik nemovitosti tudiz bude muset pii tvorbé
prohlaseni a rozhodovani, které Casti nemovité véci vymezi jako byty a které naopak
jako spole¢nych casti, vzdy respektovat, stejn¢ jako za Uc€innosti zdkona o vlastnictvi
bytii, objektivni stav, tedy povahu dané casti nemovité véci. V ramci vymezeni
spole¢nych ¢asti nemovité véci obsazeného v § 1160 odst. 1 nového obcanského
zakoniku je pouzito slovo ,alesponn. Toto slovo je velice dilezité pro vyklad daného
ustanoveni. Pomoci tohoto slova zakonodarce zdiraziuje, ze ty ¢asti nemovité véci,
které podle své povahy maji slouzit vSem vlastnikim jednotek spolecné, jsou vzdy
nevyhnutné spoleénymi ¢astmi nemovité véci. Z toho vyplyva, Ze vlastnik nemovité
véci nebude moc svym prohlasenim svévolné vymezit jako byt anebo souéast bytu
takovou ¢ast nemovité véci, ktera ma vzhledem ke své povaze slouzit v§em vlastnikiim
jednotek spole¢né. Zminované slovo ,alespon” ale soucasné vyjadiuje vili
zakonodarce, ponechat cist¢ na uvaze vlastnika nemovité véci, zda prohlasi za
spole¢nou ¢ast nemovité véci i takovou cast, ktera podle své povahy nemusi nutné
slouzit vlastnikim jednotek spole¢né, anebo dokonce takovou ¢ast, ktera podle své
povahy nemd slouzit vlastnikiim jednotek spole¢né. Novy obcansky zakonik tedy
umoziuje vlastnikovi zafadit mezi spolecné ¢asti nemovité véci takové casti, které
nenapliiuji podminku tcelového urceni ke spole¢nému uzivani. V tomto ohledu je tedy

nova pravni uprava daleko vice dispozitivni, nez ptredchozi. Vlastnikovi nemovité véci
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nove nic nebrani, aby za spole¢nou ¢ast nemovité véci prohlasil naptiklad byt v ptizemi

domu, protoze chce, aby byl tento byt uzivan jako spravcovsky byt.

V § 1160 odst. 2 novy obcansky zékonik urcuje dalsi obligatorni spolecné Casti
nemovité véci. Mezi spolecné ¢asti nemovité veci tak vzdy spada i pozemek, na némz je
dim zfizen, nebo vécné pravo, jez vlastnikiim jednotek zakladd pravo mit na pozemku
dam, dale stavebni c¢asti podstatné pro zachovani domu, vcetné¢ jeho hlavnich
konstrukci, a jeho tvaru i vzhledu, jakoz i1 pro zachovani bytu jiného vlastnika jednotky,
a konecn¢ zatizeni slouzici 1 jinému vlastniku jednotky k uzivani bytu. Dalsi obligatorné
spole¢né Casti nemovité véci jsou tedy novym obcCanskym zdkonikem vymezeny
druhové¢ za pomoci jejich funkce, kterou plni v ramci nemovité véci jako celku. Tento
zpusob vymezeni povinné spolecnych casti nemovité véci je daleko vhodnéjsi, nez
detailni vycet konkrétnich ¢asti domu, ktery obsahoval diive platny zakon o vlastnictvi
bytli. Novy obcansky zakonik vlastné timto zptisobem jasné prohlasuje, ze zde
vyjmenované funkce predstavuji spole¢ny zajem vlastnikli vSech jednotek. Nevznikaji
tedy zaddné pochybnosti o tom, Ze pokud urcitd ¢ast plni jednu ze zde vyjmenovanych
funkei, je svoji povahou automaticky uréena ke spole¢nému uzivani vSech vlastnikt

jednotek a musi byt nutné prohlasena za spole¢nou ¢ast nemovité véci.

Podle mého nazoru lze mezi spole¢né ¢asti zaradit pouze pozemek, na némz je
ziizen dim. Domnivam se, Ze novy obcansky zakonik neposkytuje dostatecny pravni
zaklad k tomu, aby mohl byt za spole¢nou ¢ast domu prohldSen i1 jiny pozemek,
napiiklad souvisejici pozemek, na kterém jsou umistény piedzahradky. Duvody, které
mne vedou K tomuto zavéru, byly jiz detailn¢ rozebrany v ¢asti této prace zabyvajici se
pozemky coby nemovitostmi podfizenymi reZimu bytového spoluvlastnictvi. Zejména
se jedna o to, ze souvisejici pozemek je samostatnou nemovitou véci, ke které nemuze
byt zfizeno bytové spoluvlastnictvi, jelikoz ji nelze rozdélit na jednotky. Navic,
pfedmétem jednoho vécného prava (bytového spoluvlastnictvi) mize byt pouze jedna
veéc v pravnim smyslu. Nerozumim tomu, na jakém pravnim zakladu je postaven § 4
natizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o Gpravé nékterych zdlezitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim, ktery vyslovné prohlaSuje za spoleCnou ¢ast nemovité véci
I pozemek funkéné souvisejici s provozem a spravou domu a s uzivanim jednotek.
Kazdopadné, tato zalezitost je jednou z oblasti, na kterou by se mél zakonodarce

zaméfit v ptipad¢ budouci novelizace ustanoveni o bytovém spoluvlastnictvi v novém
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obcCanském zakoniku. Je jist¢ zadouci, aby i souvisejici pozemky byly podfazeny pod

rezim bytového spoluvlastnictvi.

Stejny nazor jako u souvisejicich pozemku zastavam, i pokud se jedna o zatfazeni
dalSich samostatnych nemovitych véci mezi spolecné ¢asti nemovité véci (napi. vedlejsi
stavby, které maji povahu samostatnych nemovitych véci a tvoii ptislusenstvi nemovité

véci vV bytovém spoluvlastnictvi).

V ramci § 1160 odst. 2 novy ob¢ansky zakonik nakonec prohlaSuje, ze pro pravni
povahu a zafazeni Casti nemovité véci mezi spole¢né ¢asti, je zcela pravné irelevantni,
ze se dana ¢ast prenechava nékterému vlastniku jednotky K vyluénému uzivani. Novy
obcansky zékonik tedy jasné rozliSuje rovinu vécné pravni a rovinu uzivaci. Novy
civilni kodex vlastné timto vyslovné potvrzuje a zobeciiuje myslenku Jitiho Cépa, Ze
pfistup na balkén pouze z jednoho bytu nemiize byt rozhodujicim kritériem pro urcend,

zda se jedna anebo nejedna o spole¢nou ¢ast domu.

Od ustanoveni nového obcanského zdkoniku vymezujicich minimélni rozsah
spole¢nych ¢asti nemovité véci se nelze odchylit projevem viile adreséatti pravni normy
(prohlaSenim vlastnika, smlouvou o vystavbé, apod.). Tato ustanoveni maji nesporné
kogentni povahu. Vlastnik nemovité véci tedy nemutize projevem své vile zazit rozsah
spole¢nych ¢asti nemovité véci pod zakonem stanovené minimum, ale mize takovy

rozsah smluvné rozsifit nad toto minimum.

Novy obcansky zakonik se nakonec nevzdal myslenky nabidnout adresatim
pravni normy i podrobnéjsi vycet spolecnych ¢asti nemovité véci. Ve svém § 1222 totiz
vytvati pravni zaklad (zdkonné zmocnéni) pro provadéci predpis, ktery ma urcit, kromé
jiného, o kterych castech nemovité véci se mé za to, ze jsou spolecné. Novy obcansky
zakonik tedy vytvafi vyvratitelnou pravni domnénku, Ze Ccasti nemovité véci
vyjmenované v provadécim piedpisu jsou spolecnymi castmi. Podzédkonnd pravni
uprava ma tudiz dispozitivni charakter, coz znamena, ze se vlastnik nemovitosti mize
svym projevem vule (napiiklad prohlasenim anebo smlouvou o vystavbé) odchylit od
zde obsazeného vymezeni spole¢nych €asti nemovité véci a urcit si spolecné ¢asti dle
svych potfeb a preferenci. Samoziejmé pii tom svém rozhodovani musi respektovat
hranice, které mu klade § 1160 nového obéanského zakoniku. Zminované zakonné

zmocnéni bylo naplnéno vydanim jiz nckolikrdt zmiflovaného natfizeni vlady

180



¢.366/2013 Sh., o Tupravé néekterych zalezitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim. Toto natfizeni vlady obsahuje ve svych §§ 4 az 6 témét vycCerpavajici
katalog vSech moznych spole¢nych ¢asti nemovité véci. Toto nafizeni vlady ovSem
povazuji za nejslabsi €ast nové pravni upravy spolecnych ¢asti nemovité véci a mam
k nému nékolik zcela zasadnich pfipominek. Zaprvé, v § 4 zminované nafizeni
prohlasuje za spole¢nou ¢ast nemovité véci | pozemek funkéné souvisejici s provozem
aspravou domu as uzivanim jednotek, na némz jsou zejména zpevnéné plochy,
predzahradky, parkovaci plochy, dvory nebo na némz jsou umistény drobné stavby,
zejména Cisticka odpadnich vod, septik, trafostanice, domovni kotelna a dalsi stavby,
které jsou nezbytné k zajisténi provozu a spravy domu. Jiz nékolikrat jsem v této praci
zminoval, ze nevim, na jakém pravnim zakladu dotcené nafizeni tyto pradvné samostatné
véci zafazuje mezi spolecné Casti (jiné) nemovité véci. Zadruhé, text nafizeni vlady,
zejména jeho § 1 odst. 1 pism. b), § 5 a § 6 nerespektuje, resp. nedostateéné vyjadiuje
skuteCnost, ze nafizeni vlady ma pouze dispozitivni charakter a Ze je zalozeno na
zdkonném zmocnéni k vymezeni Casti nemovité véci, u kterych se pouze ma za to, ze
jsou spolec¢né. Tato skutecnost v podstaté viibec neni z nafizeni vlady zjistitelnd, coz
mize byt zejména pro adresaty pravni normy bez pravniho vzdélani pomérné dost
matouci. Samoziejmé provadéci nafizeni vlady nemiize nic zménit na zakonem
zalozeném pravidlu dispozitivnosti. Zatfeti, mam zasadni vyhradu k tomu, Ze nafizeni
vlady imperativné stanovi, ze vykladni skfin, balkony, lodZie, terasy, atria, které jsou
pfistupné pouze z bytu, jsou vzdy ve vyluéném uZzivani vlastnika pfislusné jednotky. Pro
takové konstatovani a omezovani smluvni volnosti subjekti nema podle mého nazoru
tento podzakonny pravni predpis Zadné zakonné zmocnéni. Zakon totiZ zmociuje
podzakonny piedpis pouze k ur€eni ¢asti nemovité véci, u kterych se ma za to, Ze jsou
spolecné, nikoliv k vymezeni ¢asti nemovité véci, U kterych se ma za to, Ze jsou
vyhrazeny Kk vyluénému uzivani urcitého vlastnika jednotky, ze které jsou piistupné.
Pro¢ by mél byt vlastnik nemovité véci nucen pienechat tyto ¢asti K vyluénému uzivani
vlastnika dané jednotky?

Pokud se jedna o doposud problematické Casti nemovité véci, u nichz vznikaly
pochybnosti 0 jejich pravni povaze, novy obcansky zakonik tyto pochybnosti
odstraniuje. Vertikalni obvodové zdi bytu, které nejsou nosnymi zdmi ani obvodovymi

zdmi domu, jakoz i vstupni dvefe do jednotky, tvofi jednoznacné spolecné casti
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nemovité véci. Bezesporu je totiz lze podradit pod obligatorni spole¢né ¢asti nemovité
véci dle § 1160 odst. 2 nového obcanského zakoniku, konkrétné se jedna o stavebni
Casti podstatné pro zachovani bytu jiného vlastnika jednotky. Balkony, lodzie a okna
nachazejici v obvodovych zdech bytu, které jsou zaroven obvodovymi zdmi domu, jsou
opét spoleCnymi ¢astmi nemovité véci, nebot’ se jedna o stavebni Casti podstatné pro
zachovani tvaru a vzhledu domu. VySe uvedené potvrzuje i1 nafizeni vlady
¢. 366/2013 Sb., o upravé nékterych zalezitosti souvisejicich s  bytovym
spoluvlastnictvim. Novy obc¢ansky zakonik sice zarazuje tyto ¢asti mezi spolecné Casti
nemovité véci, zaroven ovsem vyslovné umoziuje vlastnikovi nemovité véci, pfenechat
napf. balkony, lodzie, okna anebo vchodové dvere do jednotky nékterému vlastniku

jednotky k vylu¢nému uzivani.

4.4.2.3 Pristup zahranicnich pravnich uprav

Evropské pravni upravy bytového vlastnictvi pfistupuji k vymezeni spoleénych
¢asti nemovité véci rizn€. Zplusoby zdkonného vymezeni spoleCnych Casti mizeme
Clenit hned z n¢kolika pohledii. Zaprvé, miizeme se potkat s pravnimi Gpravami, které
vymezuji spole¢né €asti pozitivng, a to bud’ jejich pfimou definici popisujici nevyhnutné
vlastnosti spolecnych ¢asti, anebo prostiednictvim komplexniho vy¢tu konkrétnich ¢asti
nemovitosti, které se povazuji za spolecné. Existuji ovSem 1 pravni Gpravy vyuZzivajici
vylu€ovaci metodu, kterd v podstaté¢ spo€ivd v konstatovani, ze spoleCnymi ¢astmi
nemovité véci jsou veskeré jeji Casti, které nejsou vymezeny jako €asti ve vyluéném
vlastnictvi (resp. ve vyluéném uzivéani) jednotlivych vlastnikli byt (resp. spoluvlastnikti
nemovitosti). V tomto ptipad¢ tedy lze mluvit o jakési ,,zbytkové* klausuli. Zadruhé,
zakonnd vymezeni spoleCnych Casti se mohou liSit mirou jejich obecnosti, resp.
konkrétnosti. To jiz bylo naznaceno i v ramci vySe uvedeného prvniho ¢lenéni. Zatteti,
vymezeni spoleCnych c¢asti miize byt pravnim predpisem formulovano bud
dispozitivnim, anebo kogentnim zplisobem. Samoziejm¢, tato vymezeni jsou Casto
vzajemn¢ kombinovana. Nékteré pravni fady tak obsahuji napiiklad kogentni vycet
povinné spolenych ¢asti a dispozitivni vycet anebo definici zbylych spole¢nych ¢asti,
UnichZ je pfipuSténa moznost jejich zafazeni mezi predméty vyluéného vlastnictvi

(resp. vyluéného uzivani). Jiné pravni fady naptiklad pracuji s presumpci, zZe urcité ¢asti
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nemovité véci jsou spolecné. V dalsim vykladu pfiblizim legislativni vymezeni

spole¢nych ¢asti v nekterych evropskych pravnich fadech.

Rakousky zakon o vlastnictvi bytli obsahuje vymezeni spoleénych casti nemovité
veci ve svém § 2 odst. 4, podle kterého jsou spolenymi ¢astmi nemovité véci takové
jeji Casti, které slouzi spolecnému uzivani anebo ¢asti, jejichz ucelové urceni vylucuje
vyluéné uzivani. Jednd se o velice obecnou pozitivni definici zaloZzenou na jedné
z vlastnosti spolecnych ¢asti, konkrétné¢ na jejich ucelovém wurCeni, a to jak
subjektivnim, tak objektivnim. Mam za to, ze rakousky zakon vymezuje spolecné Casti
nemovité véci zcela kogentné. VSechny ¢asti nemovité véci, které naplituji uvedené
defini¢ni znaky, tak vzdy budou piedstavovat spolecné ¢asti. Vlastnik nemovitosti (resp.

dalsi dotcené subjekty) nemiize pii vzniku rezimu bytového vlastnictvi ani kdykoliv

pozd¢ji uvedeny vycet ani rozsifovat ani zuzovat.

Némecky zadkon o vlastnictvi byt nejdiive ve svém § 1 odst. 5 stanovi, ze
spole¢ny majetek ve smyslu tohoto zédkona tvofi pozemek a ¢asti, zatizeni a vybaveni
budovy, které nejsou predmétem zvlaStniho vlastnického prava k bytu anebo
nebytovému prostoru anebo piedmétem vlastnictvi tfetich osob. Némecky zakon tedy
nejprve vymezuje spole¢ny majetek pomoci obecné naformulované definice vyuZzivajici

vylu€ovaci metodu®*®

. V § 5 odst. 2 nasledné vymezuje jiz za pomoci pozitivni definice,
které ¢asti budovy nemohou byt pfedmétem zvlastniho vlastnického préva k bytu anebo
nebytovému prostoru a budou tedy vzdy spoleénym majetkem. Uvedené ustanoveni
stanovi, Ze ¢asti budovy, které jsou nutné pro jeji existenci a stabilitu, jakoZ 1 zatizeni
a vybaveni, které slouzi spole¢nému uzivéani vlastnikii, nemohou nikdy tvofit predmét
zvlastniho vlastnického prava k bytu anebo nebytovému prostoru, a to i1 kdyz se
nachdzeji v prostoru bytii anebo nebytovych prostori. Nakonec, v § 5 odst. 3 némecky
zakon piipousti, Ze vlastnici se mohou dohodnout na tom, ze soucast budovy, ktera by
se mohla stat pfedmétem zvlaStniho vlastnického prava k bytu anebo nebytovému

prostoru, patii do spolecného majetku. Némecka pravni uprava je tedy kogentni, pokud

se jedna o zuzovani rozsahu spole¢ného majetku, ale dispozitivni, pokud se jedné o jeho

%% Jak jsem jiz uvedl v této praci, mam za to, Ze v ramci Seského bytového spoluvlastnictvi se velice
podobné pravidlo uplatni, pokud jistd ¢ast nemovité veéci nebyla v prohlaSeni vymezena jako byt anebo
nebytovy prostor. V ¢eském pravnim prostfedi se ovSem jedna o nepsané pravidlo dovozované zejména
pravni doktrinou a judikaturou soud.
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rozsifovani. V tomto ohledu je tedy velice podobnd i ¢eské pravni upravé bytového

spoluvlastnictvi zalozené novym obcanskym zakonikem.

Anglicky zakon o vlastnictvi byt,, konkrétn¢ jeho § 25 odst. 1, vymezuje
spolecné c¢asti nemovité véci v rezimu commonhold vylu¢ovaci metodou, a to jako
vSechny casti pozemku (anebo skupiny pozemkil), které nejsou dle zakladajiciho
dokumentu jednotkou (tedy v pfipadé bytovych domil, které nejsou byty anebo
nebytovymi prostory). Vymezeni je tedy zalozeno, stejné¢ jako v piipadé némecké
pravni Upravy, na jakési zbytkové klausuli. Bliz§i vymezeni anebo vycet spole¢nych
¢asti pozemku jiz neobsahuje ani zdkon, ani provadéci nafizeni k zakonu. Domnivam
se, ze vySe uvedené pravidlo stanovi anglicky zdkon kogentné. Divodova zprava
k anglickému zakonu uvadi jako piiklady spole¢nych ¢asti pozemku chodby, schodisté,

vytahové Sachty, upravy krajiny a zahrady.

Italsky obcansky zdkonik je pfikladem snahy o komplexni pozitivni vycet vSech
moznych spoleénych ¢asti nemovité véci. Toto pravni vymezeni spoleénych casti
nemovité véci je ale v celém svém rozsahu dispozitivni. Ustanoveni § 1117 italského
obc¢anského zakoniku stanovi, Ze pokud néco jiného neuvadi smlouva (titolo), predmét
spolecného vlastnictvi vSech vlastnikli pater anebo €asti pater pfedstavuje pozemek, na
némz stoji budova, vSechny c¢asti budovy uréené a nezbytné pro spolecné uzivani,
zejména zéklady, hlavni nosné a obvodové zdi, stiecha, terasy, schodisté, vchody do
budovy, vstupni haly, prichody, pasaze, galerie, nddvofi, vSechny prostory vyuzivané
pro spole¢né sluzby, jako jsou prostory recepce, bytové prostory spravce, pradelny,
prostory, ve kterych je umisténo ustfedni topeni, a zafizeni, instalace a jakékoliv
vyrobky, které jsou uZzivany spolecné€, zejména vytahy, studny, nadrze na vodu,
vodovod, kanalizace, drendZe, vedeni plynu, elektfiny, topeni a podobnych sluzeb, a to
az po rozvétveni pro jednotlivé patra anebo Casti pater ve vyluéném vlastnictvi (tedy
V podstaté byty). Uvedeny zptlisob vyctu je podobny vyctu spole¢nych ¢asti v Ceském
natizeni vlady ¢. 366/2013 Sh.

Francouzsky zakon o vlastnictvi byti ve svém § 3 vymezuje spolecné casti
pozitivné jako spole¢né ¢asti budovy a pozemku, které jsou uzivany anebo které mohou
byt uzivany vSemi spoluvlastniky anebo n€kolika spoluvlastniky. Tuto obecnou definici

nasledné zakon doplituje o dispozitivni vycet konkrétnich spole¢nych ¢asti. V piipadé,
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ze dohoda spoluvlastnikli nestanovi jinak, se za spolecné Casti se povazuji pozemek,
dvur, parky, zahrady, pfistupové cesty, plast budovy, prvky spolecného vybaveni
vcéetné vedeni a trubek prochazejicich ptfes soukromé casti jednotlivych vlastnika,
schranky, kominy, prostory slouzici spolecnym sluzbam, chodby, haly, ptedsiné, apod.
Specifikem francouzské pravni Upravy bytového vlastnictvi je, ze za spolecné casti
povazuje, kromé vySe uvedenych hmotnych predméti a konstrukei, i urcitd doplitkova
akcesoricka prava. Podle § 3 francouzského zdkona se jedna o nasledujici prava, pokud
dohoda spoluvlastnikli nestanovi jinak: pravo pfistavét na stavajici budové dalsi patro
anebo vyhloubit sklep pod budovou, pravo postavit novou budovu na nadvoii, parku
anebo zahradé, které jsou spolecnymi ¢astmi, pravo kopat na nadvofi, parku anebo

zahradé, a konecné pravo ke zdem, které tvoii spolecné ¢asti.

Nizozemsky obcansky zdkonik pouze v nékterych svych ustanoveni (§ 5:120,
§ 5:121 a § 5:128) obecné pozitivné stanovi, ze spoleCnymi ¢astmi jsou ¢asti nemovité
véci urcené ke spoleCnému uzivani vice vlastnikl byti. Konkrétni vymezeni spole¢nych

¢asti ponechdva na vlastnicich byta.

Pomérné zajimavy zplsob vymezeni spolecnych Casti nemovité véci zvolil ve
svém § 712b odst. 2 a 3 Svycarsky ob¢ansky zédkonik. Nejdiive vymezuje skupinu ¢asti
nemovité véci, které nemohou byt predmétem zvlastniho uzivaciho prava k bytu. Jedna
se tedy v podstaté o relativné obecné pozitivni vymezeni vzdy povinné spolecnych ¢asti.
Dle dan¢ho ustanoveni nemohou byt pfedmétem zvlastniho uZivaciho prava k bytu
povrch pozemku a pravo stavby, na nichz je postavena budova, dile stavebni Casti
budovy, které jsou nezbytné pro celistvost, konstrukci a stabilitu budovy a bytt jinych
vlastnikti, anebo které urcuji vnéjsi tvar a vzhled budovy, a kone¢né zatizeni a instalace,
které slouzi i ostatnim vlastnikim k uzivani jejich bytl. Podle mého ndzoru se jedna
0 kogentni ustanoveni, jehoz rozsah nelze zazit. Uvedeny text témét doslovné odpovida
prvni vété § 1160 odst. 2 Ceského nového obcanského zakoniku. Neni tedy pochyb
0tom, Ze tvlrci nového obcanského zdkoniku se v této oblasti inspirovali praveé
Svycarskou pravni upravou bytového vlastnictvi. V § 712b odst. 3 Svycarsky obcansky
zakonik stanovi, ze ostatni ¢asti nemovité véci mohou byt zaklddacim dokumentem
bytového vlastnictvi anebo pozd€ji dohodou vSech vlastnikd bytd vymezeny jako
spolené casti nemovité veéci. Dané ustanoveni nakonec stanovi pravidlo, Ze pokud

urcitd ¢ast nemovité véci nebyla vyslovné prohlaSend za spolecnou €ast, ma se za to, Ze
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se jednd o ¢ast ve vylucném uzivani (tedy byt anebo nebytovy prostor). Toto pravidlo je
pfesnym opakem presumpce platné v Némecku, Anglii a Walesu anebo v Ceské

republice.

Ve Spanélsku jsou spole¢né &asti nemovité véci vymezeny § 396 oblanského
zakoniku jako takové Casti nemovité véci, které jsou nevyhnutné pro fadné uzivani
soukromych ¢asti, jako jsou podlahy, zaklady, stfecha; konstrukéni prvky, veetné pilii,
nosnikil, opérnych zdi; fasady, véetné jejich vnéjSiho vzhledu nebo usporadani teras,
balkonl a oken, prvky oblozeni; domovni vchody, schodiste, recepce nebo prostory pro
ubytovani spravce, chodby, prichody, stény, ptikopy, dvory, studny, prostory pro
vytahy, nadrze, méfice, telefonni linky nebo jiné zafizeni nebo vybaveni, vytahy,
instalace, odpadové potrubi a potrubi pro dodavky vody, plynu nebo elekttiny, a to i pro
solarni systémy, systém pro horkou vodu, systém vytdpéni, klimatizace, vétrani
a odsavani koufe; zafizeni pro detekci pozaru, elektronické dvefe a bezpeCnostni
zatizeni v budové, stejné jako spole¢né antény a dal$i instalace pro audiovizualni nebo
telekomunikacni sluzby; vSechno az po vstupy do soukromych prostor; a vécné
bfemeno a jakykoli jiny materidl nebo pravo, které jsou nedélitelné kvili jejich povaze
nebo pouziti. Spanélsky obéansky zakonik se tedy pokusil o pozitivni vy&erpavajici
vycet vSech moznych spoleénych Casti nemovité véci. Nakonec je vycet zakonCen
obecné naformulovanou skupinu hodnot, které se povazuji za spole€né vzhledem

K jejich nedélitelné povaze.

Podle § 3 odst. 2 polského zdkona o vlastnictvi bytl je spolenym majetkem
pozemek a takové ¢asti budovy (budov) a zafizeni, které neslouzi vyluénému uZzivani
vlastnika bytu. Polsky pravni piedpis tedy vymezuje spolecné ¢asti kogentné za pomoci
vylu¢ovaci metody. Mezi spole¢ny majetek jsou tak zahrnovany zaklady, obvodové zdi
budovy, stfechy, schodisté, vchodové dvete do domu, chodby, kominy, vedeni, trubky
a kabely. Do spole¢ného majetku naopak nejsou zatazovany balkony, lodZzie anebo

okna®°.

Nakonec, slovensky zdkon o vlastnictvi bytl pracuje s vice skupinami spole¢ného

majetku, konkrétné¢ se spoleCnymi ¢astmi domu, se spoleCnymi zafizenimi,

%9 VAN DER MERWE, Cornelius G. a Magdalena HABDAS. Polish apartment ownership compared
with south african sectional titles. Stellenbosch Law Review. 2006, vol. 17, s. 171-172.
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S pfisluSenstvim domu, s pozemkem zastavénym domem a piilehlym pozemkem.
Spolec¢né ¢asti domu pfitom vymezuje ve svém § 2 odst. 4 jako ¢asti domu nevyhnutné
pro zachovani jeho podstaty a bezpecCnosti, zejména zéklady domu, stiechy, chodby,
obvodové zdi, pruceli, vchody, schodisté, spolecné terasy, podkrovi, vodorovné nosné
a izola¢ni konstrukce a svislé nosné konstrukce. V § 2 odst. 5 nasledn¢ zadkon vymezuje
spolecna zafizeni domu, kterymi se rozuméji zatizeni, kterd jsou urena na spolecné
uzivani a slouzi vylu¢né tomuto domu, a to i v pfipad¢, kdyz jsou umistény mimo dim.
Takovymi zafizenimi jsou zejména vytahy, pradelny, kotelny, véetné technologického
vybaveni, suSarny, kocarkarny, spoleéné televizni antény, hromosvody, kominy,
vodovodni, teplofikacni, kanaliza¢ni, elektrické, telefonni a plynové piipojky. Kone¢né
§ 2 odst. 6 slovenského zakona o vlastnictvi bytl definuje pfisluSenstvi domu jako
oplocené zahrady a stavby, zejména ploty, pfistieSky a oplocené néadvoii, které se
nachdzeji na pozemku patiicim k domu a jsou uréené na spolecné uzivani a slouzi
vyluéné tomuto domu. VSechny tfi definice maji v podstaté stejnou povahu. Jedna se
0 obecné pozitivni vymezeni doplnéné¢ demonstrativnim vyctem konkrétnich hodnot
spoleéného majetku. Zajimavé je, ze slovensky zakon o vlastnictvi byt pfipousti ve
svém § 19 odst. 1, ze spoletné casti domu mohou byt na zakladé dohody vSech
vlastnikli bytd ptekvalifikovany naptiklad na nebytové prostory. Zakon tedy pocita
S moznosti pfijeti smluvni Upravy, ktera muze prekvalifikovat spolecné ¢asti domu na
¢asti domu ve vyluéném vlastnictvi. Tato skutecnost by vypovida o tom, Ze minimalné
vySe uvedend definice spolecnych ¢asti domu je i pies svoji na prvni pohled kogentni

povahu, vlastné dispozitivni.

4.4.3 Omezeny spole¢ny majetek

Dle ustanoveni § 8 odst. 1 dfive platného zédkona o vlastnictvi byt byly spole¢né
¢asti domu v podilovém spoluvlastnictvi vlastnikii jednotek. Zakon piitom rozliSoval
mezi tzv. absolutné spole¢nymi ¢astmi domu, které byly ve spoluvlastnictvi vSech
vlastnikil jednotek, a tzv. relativné spolecnymi ¢astmi, jez byly podle jeho slov ve
spoluvlastnictvi vlastnikii pouze nékterych jednotek. Relativné spole¢né casti domu
tedy tvortily jisty pfechod mezi majetkem vyhradnim, predstavovanym jednotkami,
a spolecnym, ptedstavovanym absolutn€¢ spoleCnymi ¢astmi. Zatimco pro absolutné

spolecné casti domu platilo, ze existuji v kazdém domé rozdéleném na byty ve
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vlastnictvi, relativné spolecné ¢asti nemusely byt vymezeny v kazdém takovém domé.
V Ceské republice se jednalo spise o vyjime&né piipady, coz bylo zajisté zptisobeno i ne

zcela dostate¢nou Gpravou tohoto institutu v zakon¢ o vlastnictvi byta.

Dle diive platného zakona o vlastnictvi byttt musely byt spoluvlastnické podily na
absolutn¢ spole¢nych ¢astech domu vymezeny vzdy a u kazdého domu rozd€leného na
byty ve vlastnictvi. Uréeni velikosti spoluvlastnickych podilti na absolutné spole¢nych
¢astech domu predstavovalo nezbytnou soucasti prohldseni vlastnika budovy, coby
dokumentu zaklddajiciho rezim bytového vlastnictvi u jiz existujicich budov, i smlouvy
o vystavbé, v pripad¢ vystavby zcela nového domu anebo jeho kvalifikovanych zmén.
To platilo i pro relativné spole¢né ¢asti domu, pokud byly v daném piipadé vymezeny.
Udaj o velikosti podilu vlastnika jednotky na absolutné spoleénych ¢astech domu se
evidoval v Katastru nemovitosti. Dle Pokynii Ceského tufadu zeméméficského
a katastralniho ¢. 24 ze dne 4. srpna 2000 k realizaci zdkona o vlastnictvi byt se
spoluvlastnicky podil vlastnika jednotky na spole¢nych castech domu, které byly ve
spoluvlastnictvi v8ech vlastnikti jednotek, do katastru nemovitosti zapisoval ve formeé
zlomku, ktery vyjadfoval pomér velikosti podlahové plochy jednotky k celkové plose
vSech jednotek v domé. Spoluvlastnicky podil vlastnika jednotky na relativné
spole¢nych ¢astech domu se v katastru nemovitosti neevidoval. To byl z mého pohledu
vyznamny nedostatek piredchozi pravni tpravy. Zajemce o koupi jednotky pak z vypisu
z katastru nemovitosti neziskal skuteCny a komplexni ptehled o majetku, ktery
eventudlnim pievodem ziskd, jakoZ i o pravech a povinnostech s nim spojenych. Tato
skutec¢nost pfitom muize mit podstatny dopad na rozhodovani zajemce, zda nabude byt

anebo nebytovy prostor a stane se tak soucasti spolecenstvi.

Novy obcansky zakonik jiz vyslovné nepocita s existenci relativné spole¢nych
¢asti nemovité véci. Zavadi ovSem zcela novy institut — pfenechani urcité spole¢né ¢asti
nemovité véci do vyluéného uZivani né€kterému vlastniku jednotky. Urceni, které ¢asti
jsou vyhrazeny k vylu¢nému uzivani vlastniku uréité jednotky, je povazovano za
povinnou nalezitost prohlaseni vlastnika. Vlastnik jednotky, kterému byla urcita
spoleCna cast svéfena do vylu¢ného uzivani, je ex lege povinny udrzovat takovou
spolecnou cast zpiisobem, jak to vyzaduje nezavadny stav a dobry vzhled domu.
Svéteni spolecné casti nemovité véci do vyluéného uzivani ma dopad i na vysi

ptispeévkl daného vlastnika jednotky na sprdvu domu a pozemku. Zakon totiz vyslovné

188



stanovi, Ze pii stanovovani vyse pfispévku daného vlastnika ma byt, kromé vyse jeho
podilu na spole¢nych c¢astech nemovité véci, piihlizeno | k povaze, rozmérim
a umisténi této spole¢né Casti a k rozsahu povinnosti vlastnika jednotky spravovat tuto
¢ast na vlastni naklad. Je tedy potfeba zvazit, zda bude takovou spolecnou cast
spravovat vlastnik jednotky sam na svij vlastnik naklad (samoziejmé v souladu
S pokyny osoby odpovédné za spravu nemovité veci), anebo bude spravu vykondvat
osoba odpovédna za spravu nemovité véci a vlastnik jednotky bude finan¢né ptispivat
na spravu této spole¢né ¢asti. Pfipadné€ jsou mozné rizné kombinace téchto pfistupﬁ4oo.

v

Novy obcansky zakonik tedy zménil diivejsi piistup k omezenému spole¢nému
majetku. Zatimco dfive platny zédkon o vlastnictvi bytli byl postaven na vécné pravnim
vztahu vlastniki k danému omezenému spoleénému majetku (nckolik vlastnikil
jednotek, ovSem nikoliv vSichni, mélo ve spoluvlastnictvi tento omezeny spoleény
majetek), novy obcansky zakonik udé€luje vlastnikovi jednotky anebo nékolika
vlastnikim pouze vylu¢né uzivaci pravo K tomuto omezenému spolecnému majetku,
ktery i nadale zlstava ve spoluvlastnictvi vSech vlastniki jednotek v ramci dané

nemovitosti.

Z divodové zpravy Knovému obcanskému zakoniku lze dovodit, ze urcité
spolecné Casti nemovité véci mohou byt svéfeny bud’ do vyluéného uzivani jediného
vlastnika jednotky, anebo 1 do vyluéného uZivani vice vlastnikl jednotek (opét nikoliv

vSech). To povazuji za velice rozumné.

Jak jiZ bylo zminéno, za pomoci tohoto institutu je velice elegantné feSen problém
balkonii, lodzii, anebo oken v jednotce. Jedna se jednoznacné o spole¢né Casti nemovité
véci, které jsou ve spoluvlastnictvi vSech vlastnikd jednotek. ProhlaSenim vlastnika
ovSem mohou byt tyto ¢asti svéfeny do vyluéného uzivani vlastniku jednotky, z jehoz
bytu je balkon anebo lodzie pfistupna. Vylucné uzivani si ale lze predstavit i ke sklepni
koji, parkovacimu stani, pfedzahradce, apod.

Zustava zodpoveédet jesté jeden dotaz. Pokud novy obcCansky zakonik vyslovné

nezminuje moznost Vymezit v ramci nemovitosti v bytovém spoluvlastnictvi relativné

spolecné Casti, znamena to, Ze je to pravné vylouceno? Osobné se domnivam, ze tomu

0 NOVOTNY, Marek; HORAK, Tomas; HOLEJSOVSKY, Josef; OEHM, Jaroslav. Byfové
spoluviastnictvi a bytova druzstva: komentdar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, s. 89.
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tak je. Vyluéné uzivani spolecnych ¢asti a relativné spolecné casti piedstavuji totiz dva
pravni instituty, které maji totozny ucel. Pokud zakon ve svém textu pracuje pouze
S jednim z nich, neptedpokladam, ze by mél zdkonodarce v imyslu pfipustit 1 ten druhy.
Navic, pohybujeme se potfdd ve vécné pravni oblasti, v jejimz ramci plati zpravidla
numerus clausus vécnych prav. Domnivam se tedy, ze nadale nebude mozné vymezovat

V rdmci nemovitosti v bytovém spoluvlastnictvi relativné spole¢né ¢asti nemovité véci.

4.5 Mira ucasti viastnikit bytii a nebytovych prostor na prdavech

a povinnostech spojenych s vlastnictvim spolecného majetku

45.1 Uvodni vyklad

Mezi zakladni problémy, se kterymi se musi nutné vyporadat kazda pravni aprava
regulujici vlastnictvi byt a nebytovych prostor, patiéi ureni miry, ve které se jednotlivi
vlastnici bytl podileji na ,,spolecnych® pravech a povinnostech, jez jsou at’ jiz ptimo ¢i
zprostiedkované s timto vlastnictvim spojeny. Radné a efektivni feeni této otazky by
nemélo byt ze strany zdkonodarce v zadném piipadé podcenovano, jelikoz prave
precizni Uprava v této oblasti pfedurcuje, jak bude dany pravni ptedpis, resp. systém jim
zalozeny, vniman §irokou vefejnosti, zejména zda bude v jejich o¢ich spravedlivy, ¢i
nikoliv. Pravé na zplsobu feSeni tohoto problému v podstatné mife zavisi, zda bude
spoluziti vlastniki byt v domé v konkrétnim piipadé bezproblémové, anebo zda se

o 401

stane dim rozdéleny na realné ¢asti — byty ,.hnizdem spord , jako to bylo ve

sttedoveéku.

Jak jiZz bylo zminéno, institut bytového vlastnictvi (ve zcela obecném pojeti
nenavazaném na jakykoliv konkrétni predpis) je ve své standardni a nejvice rozsifené
podobé slozen ze tii zakladnich slozek?®. Spaji v sob& vyludné vlastnictvi bytu, idealni
podilové spoluvlastnictvi spolecného majetku (zejména pozemku a spoleénych

+403

stavebnich casti domu) akonecné taktéz cClenstvi v urCité entit€¢™ ", odpovédné za

spravu, provoz a udrzbu spoleéného majetku a piipadné feSeni dalSich zaleZitosti,

L1 UBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,

s. 25.

%2 \VAN DER MERWE, Cornelius G. The allocation of quotas in a sectional-title scheme. The South
African Law Journal, 1987, vol. 104, s. 70.

%% Na tomto misté neni rozhodné, zda je tato entita pravnickou osobou a tudiz samostatnym subjektem
pravnich vztaht, odlisSnym od jejich ¢lentl, a zda je pln¢ zptisobila ke v§em pravnim ukontim, ¢i nikoliv.

190



tykajicich se vSech vlastnikd byti. Tyto tfi slozky jsou nerozdélitelné propojené a na
sob¢ navzajem zavislé. Pfevod anebo piechod vlastnictvi bytu ma nevyhnutelné za
nasledek rovnéz prechod spoluvlastnického podilu na spoleéném majetku, jakoz i zanik
Clenstvi ptivodniho vlastnika a vznik Clenstvi nového vlastnika bytu ve spravcovské
entité. Slozitd struktura institutu bytového vlastnictvi, charakterizovdana zejména
pluralitou objekt a subjektl, zpisobuje, ze jednotlivi vlastnici bytd navzajem sdileji
urcitd spole¢na prava a povinnosti, ato v rozsahu stanoveném at’ jiz pifimo zakonem,
anebo na zdklad¢ zakona pravnim tkonem zakladajicim rezim bytového vlastnictvi.
Mezi zcela zakladni prava a povinnosti, které jsou spolecné sdilena vlastniky bytt, patii
samotné vlastnické pravo ke spole¢nému majetku (zejména spoleénym c¢astem vcetné
pozemku), dale povinnost nést naklady na spravu, provoz a opravy spoleéného majetku,
jakoz 1 néklady spojené s fungovanim spravcovské entity, a konecné pravo rozhodovat
0 hospodateni se spoleénym majetkem a 0 dalSich zaleZitostech, souvisejicich s jeho
spravou. Jak bude dale uvedeno, podany vycet neni zdaleka uplny. S témito ,,patefnimi‘
spoleénymi pravy a povinnostmi jsou totiz nerozlu¢né spojena i prava a povinnosti
dalsi, pfi urCitém zjednoduSeni dé se fict odvozena. Jak naznacuje jiz samotny ndzev
této Casti, bubu se zde detailn¢ zabyvat zptisobem vypoctu a numerickym vyjadienim
miry, ve které se kazdy z vlastnikd byt podili na téchto spolecné sdilenych pravech
a povinnostech. Predmétem dal§iho zajmu tedy bude zptisob urceni spoluvlastnického
podilu vlastnika bytu na spole¢ném majetku, ktery ptimo ovliviiuje i stanoveni pomeéru,
ve kterém jsou jednotlivi vlastnici bytl povinni pfispivat na spravu, provoz a opravy
spolecného majetku, a konecné urceni vahy hlasu vlastnika bytu pii kolektivnim
rozhodovani zéleZitosti, tykajicich se spoleéného majetku, resp. jinych otdzek
vzajemného souziti. Problematika bude pfitom zkoumana z pohledu diive platného

zakona o vlastnictvi bytd, i nov¢ pfijatého soukromopravniho kodexu.

45.2 Metoda vypoctu velikosti spoluvlastnického podilu na spole¢nych

¢astech domu

4.5.2.1 Pravni uprava dle zdakona o vlastnictvi bytii

Diive platny zakon o vlastnictvi byti ptiznaval kazdému z vlastnikti jednotek
idedlni spoluvlastnicky podil na absolutné spole¢nych ¢astech domu. Druhy odstavec

§ 8 ptitom vymezoval velikost téchto spoluvlastnickych podilii. Podle tohoto ustanoveni
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se velikost spoluvlastnickych podili na absolutné spolecnych ¢astech domu ftidila
vzédjemnym pomérem velikosti podlahové plochy jednotek k celkové plose vsech
jednotek v domé. Zjednodusené feCeno, velikost spoluvlastnického podilu vlastnika
jednotky na absolutné spole¢nych ¢astech domu odpovidala poméru podlahové plochy
jim vlastnéné jednotky k souctu velikosti podlahovych ploch vSech jednotek
nachazejicich se v predmétném domé. Spoluvlastnicky podil na absolutné spole¢nych
¢astech domu se tedy shodoval s podilem jednotky na souétu velikosti podlahovych
ploch vSech jednotek v dom¢. Obdobnym zptisobem se urcoval i spoluvlastnicky podil
na relativné spoleénych castech domu. Rozdil byl ale v tom, Ze pii vypocétu velikosti
podilu na relativn¢ spoleénych castech domu se vychéazelo z poméru velikosti
podlahové plochy jednotky k souctu velikosti podlahovych ploch téch jednotek, jez byly

ve vlastnictvi spoluvlastnikli danych relativné spole¢nych ¢asti domu.

Z vyse uvedeného plyne, ze dle diive platného zdkona o vlastnictvi bytd byly
spoluvlastnické podily vlastnikti jednotek na spoleénych castech domu odvozeny od
vzdjemného pomeéru podlahovych ploch jednotek — redlnych €asti domu patticich
jednotlivym vlastnikim. Cesky zakonodarce tedy u piedchozi pravni tpravy volil
pristup uptfednostiujici pii vypoctu velikosti podilu vlastnika jednotky na spole¢nych
¢astech domu kvantitativni vzajemny pomér jednotek zalozeny na jejich podlahové
plose, pred pomérem kvalitativnim, zaloZzenym na jejich hodnoté. Zakon o vlastnictvi
byti tak zachoval Kkontinuitu sdfivéjsi pravni tGpravou, zalozenou zakonem
¢. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi byti. V divodové zpraveé Kk zakonu o vlastnictvi
byt nebyly uvedeny zadné argumenty, pro¢ bylo pfi jeho tvorbé zvoleno pravé toto
kritérium pro urCeni vySe spoluvlastnickych podilii. Divodovd zprava zékona
0 osobnim vlastnictvi bytl v této souvislosti uvadéla: ,, Osnova resi velikost
spoluvlastnickych podilii podle poméru podlahové plochy. Je to spravnéjsi kritérium nez
hodnota bytu, protoze ta se meni podle stupné starostlivosti konkrétniho viastnika
a taktéz pocatecni hodnota miize byt ovlivnéna zviastnimi zajmy viastnika, co by mélo
neadekvatni odraz na vysSku spoluviastnickych podilii na spolecnych castech domu,

Jjelikoz zhodnoceni jednoho bytu zasadne nema vliv na hodnotu spolecnych casti domu “.

Zakon o vlastnictvi byti stanovil zpusob vypoctu spoluvlastnickych podilti na
spolecnych castech domu kogentnim zplisobem. Od tohoto zpiisobu se nebylo mozné

odchylit ani pfi zaloZeni rezimu bytového vlastnictvi, ani kdykoliv pozdéji za jeho
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trvani. Pfipadné ustanoveni prohlaseni vlastnika budovy nebo smlouvy o vystavbe,
jakoz 1 jakakoliv dohoda vlastnik jednotek v domé, stanovici jiny zplsob urceni
velikosti spoluvlastnickych podilti na spoleénych ¢astech domu, by byly pro rozpor se
zakonem od pocatku neplatné. Zakonodarce v tomto piipadé absolutné¢ vylucoval
princip autonomie viile, jez je typicky pro oblast soukromého prava, do které vlastnictvi
byttt bezpochyby spadd. Nebylo tomu tak ovSem po celou dobu platnosti zdkona
0 vlastnictvi byt. Pivodni znéni zakona o vlastnictvi bytd uc¢inné do 30. 6. 2000
umoziovalo v § 18 odst. 1 pism. d) pii vystavbé domu s jednotkami v ramci smlouvy
0 vystavbé dohodnout jiny zpusob uréeni velikosti spoluvlastnickych podili na
spolecnych castech domu, nez stanovi zakon. Zakon o vlastnictvi bytd v tehdejSim
znéni tedy stanovoval pravidlo pro urceni velikosti spoluvlastnickych podili na
spoleénych ¢astech domu, zaloZené na vzajemném poméru podlahovych ploch jednotek,
kogentné, pokud vznikalo bytové vlastnictvi na zakladé prohlaseni vlastnika budovy,
a dispozitivné v piipadé zfizeni bytového vlastnictvi formou vystavby domu
s jednotkami. | kdyz byla tato konstrukce pravni naukou hodn& kritizovana*®, méla
bezesporu urcitou logiku. Pfi privatizaci statniho bytového fondu bylo praktické
stanovit matematicky jednoduché pravidlo, které by platilo pro kazdého bez rozdilu. Pii
vystavbé novych domi ale nebyl diivod, pro¢ neponechat stavebnikiim v tomto ohledu

volnou ruku, zejména za ucelem zohlednéni specifickych pomért v konkrétnim domeé.

4.5.2.2 Prdvni uprava dle nového obéanského zdkoniku

Tvirci nového obéanského zakoniku se musely vypotadat s otazkou, zda vyse
popsany jiz témer padesat let pouzivany zpusob vypoctu velikosti spoluvlastnického
podilu na spoleénych castech domu potfad odpovida potrebam aplikaéni praxe
a vhodnym zplGsobem zohlediiuje z4jmy jednotlivych vlastnikii bytd. Pro ureni
velikosti spoluvlastnickych podili na spolecnych ¢astech domu totiz mize byt vyuzita
Sirok4 Skala dalSich kritérii. Kromé jiz zminiovaného vzajemného poméru podlahovych
ploch byti a nebytovych prostor, mize byt pouzit také naptiklad vzajemny pomér
»trojrozmérnych® velikosti byt a nebytovych prostor, tj. jakysi jejich ,,objem*

vypocitany s ohledem na podlahovou plochu bytu anebo nebytového prostoru a jeho

4% NOVOTNY, Marek, Josef FIALA, Tomas HORAK, Jaroslav OEHM a Josef HOLEJSOVSKY. Zdkon
0 viastnictvi bytii. Komentar. 4., doplnéné a ptepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 98.
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vysku od podlahy po strop. Vlastnictvi spolecnych ¢asti domu miize byt rozvrzeno mezi
jednotlivé vlastniky byt a nebytovych prostor také rovnym dilem, tedy tak, Ze podily
vSech spoluvlastniki spole¢nych ¢asti domu budou stejné. Jako jedno z kritérii pro
urceni podilu na spolenych c¢astech domu pifipadd v ivahu i1 vyuziti vzajemného
kvalitativniho poméru bytd a nebytovych prostor, a to at’ jiz bude tento pomér uréen na
zaklade¢ jejich trzni ceny, prodejni ceny anebo nominalni hodnoty. U vypoctu nominalni
hodnoty pfitom miize zakonodarce pevné stanovit charakteristiky, které maji byt pii
vypoctu nominalni hodnoty bytu brany v ivahu, anebo naopak mulze ponechat
rozhodovani o tom, jaké charakteristiky budou rozhodujici pro urceni nominalni
hodnoty byty vylu¢né na tvircich prohlaseni vlastnika. Kazdé z vySe uvedenych kritérii
a feSeni, vyuzitelnych pro vypocet vySe spoluvlastnickych podili na Spolecném
majetku, skyta ur¢ité vyhody i nevyhody. Pro volbu toho nejvhodnéjsiho je proto
podstatné uvédomit si, jakych cili mé& byt pii rozdéleni vlastnického prava ke
spole¢nému majetku dosazeno, a jaky dopad ma konkrétni zvolené kritérium na plnéni
danych cili. V tvahu je potfeba vzit i vyznam spoluvlastnického podilu pro dalsi

spole¢né prava a povinnosti plynouci z vlastnictvi spole¢ného majetku.

Novy ob¢ansky zdkonik piinesl v této oblasti fadu podstatnych zmén. Ustanoveni
§ 1161 nového obcanského zakoniku stanovi, ze ,,neurci-li se podily na spolecnych
Castech se zretelem k povaze, rozmérum a umisténi bytu nebo jako stejné, plati, Ze jsou
stanoveny pomérem velikosti podlahové plochy bytu k celkové podlahové plose vsech
bytit v domeé*. Novy obCansky zakonik tedy ptipousti celkem tfi mozné zpuisoby uréeni
vyse spoluvlastnickych podili na spoleénych Castech nemovité véci, pficemz noveé
zaklada moznost stanovit podily na spolecnych €astech jako stejné anebo urcit jejich
vysi dle poméru nominalnich hodnot jednotlivych bytl. Zdkonodarce ponechava plné na
rozhodnuti piislusnych subjektl, tedy zejména vlastnikovi anebo spoluvlastnicich
nemovitosti, ptipadné vlastnicich bytt, kterou ze zakonem nabizenych variant si zvoli.
Pro ptipad, Ze nedojde k ur¢eni velikosti spoluvlastnickych podilti na zakladé poméru
nomindlnich hodnot bytii anebo jako stejnych, zdkon zavadi nevyvratitelnou pravni
domnénku, Ze velikosti spoluvlastnickych podilii na spolecnych ¢astech (nemovitosti)
jsou ur¢eny podle vzadjemného pomeéru velikosti podlahovych ploch byt. Zakonodarce
tedy na rozdil od ptedchozi pravni Gipravy za pomoci nevyvratitelné pravni domnénky

tesi 1 situace, kdy jsou velikosti spoluvlastnickych podilt uréeny v rozporu se zdkonem,
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pfipadné¢ kdy doslo k absolutnimu opomenuti uvést tdaje o velikostech podilti na
spoleCnych castech nemovitosti v prohlaSeni vlastnika nemovitosti anebo smlouvé
0 vystavbé¢, a to aniz by dochazelo k neplatnosti uvedenych dokumenti. To potvrzuje
i § 1168 odst. 2 nového obcanského zakoniku, ktery stanovi, Ze ,,urci-li prohldseni
neurcité nebo nespravné podil viastnika jednotky na spolecnych castech, neprihlizi se
k tomu. “. Pokud tedy dojde k takové situaci, podily se urci na zakladé poméru velikosti

podlahovych ploch jednotlivych byti.

Dle divodové zpravy k novému obcanskému zakoniku v této oblasti dochazi
k jisté diskontinuité s pfedchozi pravni upravou. Tvlrci zdkon v ni totiz stanovi, ze
dochazi ,, ke zmene pravniho pravidla dosavadniho zdakona tak, Ze rozhodujici nema byt
V prvé rade jen pomer podlahovych ploch, ale také povaha a umisténi bytu, tedy ze podil
na spolecnych castech ma byt prednostné urcen se zretelem k hodnoté bytu nebo
nebytového prostoru*“®. Dle divodové spravy ma tedy novy obcansky zakonik
preferovat variantu ur€eni velikosti spoluvlastnickych podili na spoleénych castech
zaloZenou na kvalitativnim vzdjemném poméru jednotlivych byt (nominélni hodnot¢).
Skute¢né ale tuto variantu poreferuje i text obCanského zdkoniku? Pokud bychom
vychézeli z potadi, ve kterém jsou v dotéeném paragrafu vyjmenovany jednotlivé
zpusoby urceni velikosti podilti na spole¢nych ¢astech, pak Ize tento zavér diivodové
zpravy piijmout. OvSem, neni preferovanou variantou ta, ktera byla ur¢ena k podptirné
aplikaci, a tedy urceni podilu na zaklad¢ velikosti podlahovych ploch byti? Nastésti,
tuto otazku miZeme nechat nezodpovézenou, jelikoZ nevykazuje zaddny podstatné;si
pravni vyznam. Dovolim si ale nesouhlasit s kategorickym konstatovanim divodové
zpravy, ze by mél novy ob¢ansky zakonik provadét zménu pravniho pravidla pro uréeni
velikosti spoluvlastnickych podild na spole¢nych castech. Vzhledem ke zvolené
formulaci zdkona, bych to nenazyval zménou pravidla, ale spiSe vyznamnym doplnénim

pravidla o nové moznosti.
Domnivam se ovSem, ze minimaln¢ v prvnich nékolika letech platnosti nové
pravni Upravy rozSifujici vycet moznych zplsobli vypoctu velikosti podili na

spolecnych ¢astech, nebudou nova kritéria vyraznéji pouzivana a adresati této pravni

5 BLIAS, Karel. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou divodovou zpravou a rejstiikem. Ostrava:
Sagit, 2012, s. 502.
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normy budou vzhledem ke strachu z neznamého vyuzivat jiz provéfené a nékolik dekad

pouzivané kritérium podlahové plochy bytt.

Novy soukromopravni kodex kazdopadn€ pifinasi v porovnani s diive platnym
zédkonem o vlastnictvi byt pro adresata ,,volnéjsi“ pravni upravu, coz lze jenom
ptivitat. Tato dispozitivnost ovSem neni zcela uplna, jelikoz zakonodarce omezuje
volnost vlastnika nemovitosti anebo vlastnikli byti pouze na vybér jedné ze tii
nabizenych variant. Nemyslim si ov§em, ze by to bylo néjak obzvlast’ na Skodu, protoze
tyto tfi varianty predstavuji prakticky jediné rozumné a logické moznosti, které
pripadaji v ivahu pro uréeni velikosti spoluvlastnickych podilti na spole¢nych castech.
V zadné zahrani¢ni pravni Gpravé se mi nepodatilo najit jakoukoliv ,,étvrtou® moznost.
Jako problematickou ovSem vnimdm skutecnost, ze zakonodéarce podle mého ndzoru
kogentnim zpisobem omezil charakteristiky bytt, které mohou byt brany v tivahu pti
vypoctu hodnoty jednotlivych bytli. Osobné bych radéji zvolil demonstrativni vycet
takovych charakteristik, ktery by zajistil povinnost fidit se vyslovné vyjmenovanymi
hledisky, ale nevylucoval by ani pouziti jinych zakonem nepiedvidanych aspektd, které
mohou hrat v ptipad¢ uréitého druhu nemovitosti vyznamnou roli. Jak bude blize
popsano pii detailnim rozporu této varianty zpisobu urceni podili na spole¢nych
Castech, zvolené feSeni vyuzivajici taxativni vycet charakteristik bytl, které jsou
rozhodujici pro vypocet jeho nominélni hodnoty, mlize generovat V jistych ptipadech
urcitou nedostatenost a v jejim dasledku i moZzné piesvédceni adresatid pravni normy
0jeji minimalné castetné nespravedlnosti. V kazdém piipadé nova pravni uprava
bezesporu piedstavuje vyrazny krok smérem k posileni autonomie vile subjektt tohoto

obcanskopravniho vztahu a z mého pohledu tedy krok spravnym smérem.

Pokud se jednd o nové zavedené zplsoby, resp. varianty vypoctu velikosti
spoluvlastnickych podili na spoleénych castech (nemovitosti), je potieba uvést
nasledujici. Z hlediska slozitosti a ptehlednosti vypoctu velikosti spoluvlastnickych
podili na spoleénych ¢astech je samoziejmé nejjednodussim feSenim zvolit rovnost
velikosti podili. Kazdému z vlastnikii byt by tim padem ndlezel stejné veliky
spoluvlastnicky podil na spole¢nych castech (nemovitosti) bez ohledu na velikost,

umisténi, povahu a hodnotu bytu. Toto kritérium je také vhodné z hlediska pozadavku
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. x 406 4, R : < . .
na stalost a neménnost™ . Cast zahrani¢ni pravni teorie se ovSem na moznost jejiho

efektivniho fungovani diva spise skepticky®®’

. Problém totiz u této varianty nastava pii
zéniku bytového vlastnictvi. Pfi jejim pouziti se totiz podil na spolecnych c¢astech
nemovitosti, kromé ptipadi, kdy jsou jednotlivé byty s ohledem na velikost, povahu
a hodnotu vice méné stejné, nerovna podilu na nemovitosti jako celku*®. P stanoveni
velikosti podilu na nemovitosti je totiz potfeba brat v uvahu i to, ze redlnou soucasti
nemovitosti jsou fakticky i byty. Tyto byty pfitom maji pfirozen¢ rtiznou velikost
a hodnotu. Problém rozebereme na konkrétnim piikladu. V domé jsou tii byty — jeden
mé velikost 40 m% druhy 60 m® a tieti 100 m” Vzhledem ke zvolenému kritériu pro
ur¢eni velikosti spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech nemovitosti — rovnosti,
vlastni kazdy z vlastnikii téchto bytl zaroven spoluvlastnicky podil na spole¢nych
¢astech nemovitosti ve stejné vysi 1/3 (byt a podil na spolecnych ¢astech nemovitosti
tvori dle nového obcanského zdkoniku tzv. jednotku). Pti zruSeni bytového vlastnictvi
a jeho premén¢ na podilové spoluvlastnictvi nemovitosti ovSem neni zadouci, resp. ani
spravedlivé, aby kazdy z vySe uvedenych vlastnikd jednotek ziskal podil na nemovitosti
ve vysi 1/3. Ke zruSeni bytového vlastnictvi by tim padem vibec nedochazelo, jelikoz
posledné uvedeny vlastnik (vlastnik bytu o velikosti 100 mz) by fakticky na zméné
prodélal a tim padem nikdy by nedal ke zmén& souhlas. Cesky zakonodarce zfejmé
urCitym zpusobem pamatoval i na tento maly zadrhel a v § 1217 odst. 1 nového
obcanského zakoniku stanovil pravidlo, podle kterého se pii pfeméné bytového
spoluvlastnictvi v podilové spoluvlastnictvi nemovité véci velikost spoluvlastnického
podilu kazdého podilového spoluvlastnika rovna velikosti podilu, jaky mél jako vlastnik
jednotky na spoleénych Castech, pouze jako vyvratitelnou pravni domnénku. V tomto
ohledu lze tedy doporucit, aby bylo soucasti dohody o zruseni bytového spoluvlastnictvi
1 uyjednani o velikosti budoucich podilii jednotlivych vlastnikli na spolecné nemovité
véci, berouci v tivahu i hodnoty byta. Diskutabilni je ale, jak by se v tomto pfipadé, tj.

za pouziti kritéria rovnosti spoluvlastnickych podild, postupovalo naptiklad pfi

“% JUDY, Henry J. a Robert A. WITTIE. Uniform condominium act: selected key issues. Real property,
probate and trust journal, 1978, ¢. 13, s. 449.

“7 VAN DER MERWE, Cornelius G. The allocation of quotas in a sectional-title scheme. The South
African Law Journal, 1987, vol. 104, s. 73; JUDY, Henry J. a Robert A. WITTIE. Uniform condominium
act: selected key issues. Real property, probate and trust journal, 1978, ¢. 13, s. 450.

% K tomu srovnej vyklad poskytnuty ve druhé &asti, nazvané ,Spoluvlastnicky podil na domé vs.
spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu*.
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vyvlastnéni celé nemovitosti a nasledné vyplaté nahrady za vyvlastnéni anebo pfi
absolutnim zniceni nemovitosti coby pojistné udalosti a pii nasledné vyplaté pojistného
plnéni. Pouzil by se analogicky § 1217 odst. 1 nového obcanského zakoniku? Rozhodné
Ize zopakovat, ze by asi nebylo spravedlivé, kdyby mél kazdy z vyse uvedenych
vlastnikii ziskat 1/3 predmétnych financnich prostiedkli. Proto bych doporucoval
Vv piipad¢ volby rovnosti spoluvlastnickych podilii na spolecnych ¢astech pamatovat
Vv prohlaseni vlastnika nemovitosti anebo smlouvé o vystavbé i na tyto mozné budouci
situace a upravit pravidla ptipadného vypoiadani vlastnikd jednotek tak, aby odpovidala
jejich predstavam o spravedlivém rozdéleni spole¢ného majetku a brala v uvahu kromé
existence stejnych spoluvlastnickych podili na spole¢nych Castech i skute¢nost, Ze
hodnoty jednotlivych byt v domé jsou rizné. Pii volbé tohoto kritéria pro urceni
velikosti spoluvlastnickych podili jednotlivych vlastnikii na spoleénych castech
nemovitosti je potfeba myslet ddle na skutecnost, ze takto zvoleny podil na spole¢nych
¢astech mize ovliviiovat i dal$i spole¢nd prava a povinnosti jednotlivych vlastnik,
zejména vysi piispévku vlastnika na spravu domu apozemku (pokud nebude
v prohldSeni vlastnika nemovitosti anebo smlouvé o vystavbé stanovena odlisSna
pravidla pro pfispivani) a pocet hlast pii rozhodovani spoleénych zaleZitosti vV ramci

shromdzdéni vlastniki jednotek.

Dal$im novym obcanskym zakonikem nabizenym kritériem pro vypocet velikosti
spoluvlastnickych podili na spole¢nych castech nemovitosti je vzijemny pomér
nomindlnich hodnot bytd. Ustanoveni § 1161 pfitom nemluvi vyslovné o hodnotach
bytl, nybrz pouze o ,, vypoctu se zietelem k povaze, rozmérum a umisteni bytu*. Zaveér,
Ze se jedna o urcitou nominalni hodnotu bytu, 1ze ov§em dovodit ze samotného textu
zakona a rovnéZz z divodové zpravy k novému obcanskému zdkoniku. Ta vyslovné
uvadi: ,,... podil na spolecnych castech ma byt prednostné urcen se zietelem k hodnoté
bytu nebo nebytového prostoru. Pro ni ma vyznam nejen velikost bytu, ale i jiné jeho
vlastnosti, napr. umisténi bytu v urcitém podlazi nebo na urcité strané domu, prostor,
ktery ma vlastnik jednotky ve své vylucné dispozici (v domé mohou byt napr. mistnosti
S riizné vysokymi stropy) apod.**®“. Nominalni hodnotou je potieba rozumét urditou

umeéle vytvorenou hodnotu, ptfirazenou k danému bytu. Tato hodnota se vypocitava na

9 BLIAS, Karel. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou divodovou zprévou a rejstiikem. Ostrava:
Sagit, 2012, s. 502.

198



zaklad¢ zakonem vyjmenovanych charakteristik bytu a mtize se podstatné odlisSovat od

skute¢né trzni hodnoty dané¢ho bytu nebo jeho prodejni ceny.

Novy ob¢anskopravni kodex taxativné vypocitava charakteristiky, které maji byt
zohlednény pfi vypoctu hodnoty bytu anebytového prostoru, resp. pii urceni
vzajemného poméru hodnot téchto bytli a nebytovych prostor. Domnivam se, ze se
jedna o vy&et kogentni, pfi¢emz vychazim z charakteru dotdeného ustanoveni*™® a také
z § 978 nového obcCanského zdkoniku, podle kterého se Ize od ustanoveni treti ¢asti
nového obcanského zakoniku o absolutnich majetkovych pravech odchylit ujednanim
s t¢inky vici tfetim osobam, jen piipousti-li to zakon. Vlastnik anebo spoluvlastnici
nemovitosti ¢i vlastnici jednotek nemohou zohlednit pii vypoctu hodnoty bytd pro ucely
stanoveni  spoluvlastnickych podild na spoleénych ¢éastech dalsi zdkonem
nepiedpokladdané charakteristiky bytt, jakou je naptiklad vybaveni bytu anebo mozZnost
vylu¢ného uzivani urcitych spoleénych ¢asti spojenou s nékterymi byty. Toto omezeni
autonomie vile tviirci prohlaseni vlastnika nemovitosti, ptipadné¢ smlouvy o vystavbé
povazuji za ne$tastné. Chapu, ze cilem zakonodarce bylo ziejmé vyhnout se
nezadoucim Castym zméndm hodnot bytl, zejména tém zavislym pouze na vili
samotnych vlastnikti bytd, a tim padem i ¢astym zménam podilt jednotlivych vlastnikt
na spolecnych c¢astech nemovitosti. Na druhou stranu, jak si zdkonodarce v dobé
vystavby riznorodych bytovych domt a komplextd muze byt jist, Ze toto jsou skutecné
vSechny charakteristiky, které maji byt zohlednény pii spravedlivém vypoctu hodnoty
jednotlivych bytl pro ucely stanoveni spoluvlastnickych podili na spolecnych ¢astech?
Z mého pohledu by na tomto mist¢ méla mit prednost autonomie vile dotéenych
subjektll nad jednostrannymi snahami statu o ochranu funk¢nosti systémti bytového
spoluvlastnictvi, kterd by mohla byt dotcena pfili§ ¢astymi zmé&nami spoluvlastnickych

podili jednotlivych vlastnikti na spolecnych Castech zpisobenymi zménami hodnot
bytu.
Pozastavim se nad jednim konkrétnim problémem, a to zda je mozné pii vypoctu

velikosti spoluvlastnickych podili na spole¢nych ¢astech brat v tivahu pravo spojené

s uréitym bytem vyluéné uzivat vymezené spolecné ¢asti domu (napft. balkony a lodzie

M9 pokud v tomto ustanoveni zakonodarce zakotvil podptirnou aplikaci pravidla vypoétu velikosti podilu
dle podlahové plochy, a to pro pfipad, ze nebudou zvolena kritéria rovnosti podilii anebo urceni jejich
velikosti se zfetelem k povaze, rozmériim a umisténi bytu, cely takovy zakonny vycet moznych zpiisobu
vypoctu velikosti spoluvlastnickych podild je nutné stanoven kogentné.
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ptistupné pouze z tohoto bytu). Z vyse citované¢ho tutrzku duvodové zpravy vyplyva
jednoznaén¢ kladnd odpovéd. Problematicky je ovSem samotny text nového
obcanského zakoniku, ktery mluvi vyluéné o tfech kritériich — povaze bytu, jeho
rozmérech a umisténi. T¢Zko fici, pod které z vyjmenovanych kritérii mél zakonodarce
Vv umyslu pravo vyluéného uzivani urcitych spoleCnych ¢asti podradit. Vyloucit lze
jednozna¢né umisténi, a nejspise i povahu. V tvahu tedy piichazeji pouze rozméry, coz
by znamenalo v podstaté odklon od stavajici praxe nezohlediiovani velikosti téchto
vyluéné uzivanych spole¢nych casti (resp. uzivaciho prava k nim) pii vypoctu velikosti
spoluvlastnickych podiléi na spolenych &astech nemovitosti*'!. Domnivam se, Ze by
vyluéné uzivaci pravo ke spoleCnym c¢astem domu nemélo byt brano v uvahu pro ucely

vypoctu velikosti spoluvlastnického podilu na spole¢nych castech domu**?

. Jiny nazor
zastava napiiklad Schidelbauerova®®, Novy soukromopravni kodex zavadi institut
vyluéné uzivanych spoleénych ¢asti nemovitosti, které jsou ale pofad ve
spoluvlastnictvi vSech vlastniki bytd. V tomto ohledu tedy novy zékon zfetelné
rozliSuje rovinu vlastnickou a rovinu uzivaciho opravnéni. Na druhé stran¢ je ale
potfeba dat zapravdu i argumentu, Ze hodnota bytu se tim, Ze k nému nélezi pravo
vyluéného uzivani naptiklad terasy, podstatné zvySuje. Zistava pouze vyckat, jak se

S danym problémem vypotadaji soudy v ramci své rozhodovaci praxe.

Kratce se zastavim i u jednotlivych charakteristik, které novy soukromopravni
kodex uruje jako zéklad pro vypolet hodnoty bytu. Povahou bytu*** ziejmé
zakonodarce mini skutecnost, zda se jedna o byt anebo nebytovy prostor. A v piipade
nebytového prostoru pak, jestli jde o kanceldf, ur¢itou provozovnu, garaZz anebo
nebytovy prostor vyuzivany k jinym ucelim. Je otazkou, ¢emu bude pifisuzovana vétsi
hodnota, zda bytu anebo nebytovému prostoru. Podstatna ¢ast zahrani¢ni literatury
ptipisuje vyssi hodnotu prostorim ur¢enym ke komerénim uceltim. Podle mého ndzoru

by v ramci této kategorie méla byt zohlednéna i skute¢nost, jaky ma byt tvar anebo jak

M1 T kdyz ziejmé jen v pripadech, kdy si adresati pravni normy zvoli jako zaklad pro vypocet velikosti

spoluvlastnickych podilii na spole¢nych ¢astech (nemovitosti) pomér hodnot jednotlivych byta.

412 e - . . ’ . v ’ e , v v ~ror
Jina je situace, pokud se jedna o povinnost pfispivat na spravu, provoz a udrzbu spolecnych ¢asti

nemovitosti. Zde by naopak samoziejmé vyluéné uzivaci pravo ke spole¢né ¢asti nemovitosti meélo byt
zohlednovano.

3 KABELKOVA, Eva a Pavla SCHODELBAUEROVA. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském
zdkoniku: komentar: [§ 1158-1222]. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 125.

4 Na tomto misté je vhodné ptipomenou § 1158 odst. 2 nového obganského zakoniku, podle kterého
plati to, co je v oddilu o bytovém spoluvlastnictvi stanoveno o bytu, také pro nebytovy prostor.
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je neménné rozdélen na mistnosti a prostory. Jestli mohou byt pod kategorii povahy
podfazeny i jiné vlastnosti a charakteristiky bytu, napt. zda je byt bezbariérovy, je
nejasné. Divodova zprava v této souvislosti nenabizi zadné voditko. Z mého pohledu
by zajist¢ nemély byt zohlediovany skutecnosti lehce ménitelné anebo ovlivnitelné

samotnym vlastnikem bytu, zejména jeho technicky stav, resp. potfeba rekonstrukci.

Pojem rozmérh lze interpretovat velice Siroce. Zdkonodéarce zde davd moznost
zohlediiovat nejen podlahovou plochu bytu, véetné mistnosti tvofici jeho ptisluSenstvi,
nybrz napiiklad i vySku bytu od stropu po podlahu anebo zkosené stropy bytl. Na tomto
misté je potfeba zdiraznit, ze V ramci tohoto zpuisobu stanoveni velikosti podilu na
spole¢nych c¢astech nemovité véci se Stavebnik anebo vlastnik budovy bude moci
odchylit i od zptsobu vypocétu podlahové plochy bytu, ktera je stanovena provadécim
pravnim piedpisem k novému obcanskému zakoniku. Muze si vytvofit vlastni pravidla,

co se do podlahové plochy bude zapocitavat, a co jiz nikoliv.

Konec¢né, v ramci kritéria umisténi bytu je potfeba zohlednit, ve kterém podlazi
domu se dany byt nachazi (zvlast’ s piihlédnutim k tomu, zda se v domé nachazi vytah
K situaci, ze dim se nachazi v zaplavové oblasti anebo z hlediska blizkosti tinikovych
vychodil €1 pozarni bezpecnosti) a jaka je jeho poloha v rdmci tohoto podlazi, napft. jeho
orientace ke svétovym strandm (coz je dulezité z hlediska ndkladu na vykufovani
I svétlosti bytu), umisténi ve vztahu k frekventované silnici, ktera vede pfed domem
(z hlediska hlu¢nosti), k okolni pfirod¢, zda je byt v zavétii anebo vystaven piimému

vétru (zvlastni vyznam ve vétrnéjSich lokalitach) apod.

Nova pravni Uprava vynikd zna¢nou benevolentnosti, kdyz naptiklad ani
nestanovi, jaka dulezitost ma byt jednotlivym kritériim pii vypoctu hodnoty bytu
pfipisovana. Novy obcansky zdkonik ani nepoZaduje, aby bylo stanoveni velikosti
spoluvlastnickych podili v navaznosti na hodnotu jednotlivych bytd podléhalo
schvaleni urcité vefejnopravni autority. Autonomie vile je zde tedy naplno rozvinuta.
Za nedostatek nového zdkona ovSem povazuji skutecnost, Ze nevyZzaduje, aby jednou
z povinnych nalezitosti prohlaseni o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické
pravo k jednotkam, smlouvy o vystavbé a dohody vlastnikd jednotek (resp. rozhodnuti
shromdzdéni) 0 zméné velikosti spoluvlastnickych podilti na spole¢nych Castech, byl

I podrobny popis a vysvétleni pravidel, podle kterych je hodnota bytt v konkrétnim
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ptipadé vypocitavana. V tomto ohledu by de lege ferenda bylo potieba provést doplnéni

ustanoveni o povinnych nalezitostech prohlaseni vlastnika.

Nejveétsi nevyhodou urceni velikosti podili na spoleénych cCastech za pomoci
vzajemného poméru hodnot jednotlivych byti je pomérné vyrazna nestalost
a promeénlivost hodnot bytl, coz muze mit negativni vliv na pravni jistotu vlastnikt
bytti. Hodnota urcitého bytu se miize snizit naptiklad v disledku toho, ze se pod okny
daného bytu postavi velice frekventovana silnice, ktera zhorSuje uZzivatelnost bytu
pusobenim hluku. Naopak jeho hodnota se miize zvysit jako nasledek odstranéni
Vv blizkosti stojici vysoké budovy, kterd byt zastiiovala a branila mu ve vyhledu na
krajinu*>. Na tuto skute¢nost pamatoval Cesky zakonodarce v § 1162 odst. 1 nového
obcanského zakoniku, podle kterého jsou-li podily na spolecnych ¢astech (nemovitosti)
urceny jinak nez pomérem velikosti podlahové plochy bytu k celkové podlahové plose
vSech byt v domé nebo nez jako stejné, tj. v ptipadé urceni velikosti podilu na zakladé
poméru hodnot bytl, ma vlastnik jednotky pravo domdhat se zmény tohoto urceni,
pokud se okolnosti zménily tak podstatné, ze urceni jeho podilu na spolecnych ¢astech
je zjevné nespravedlivé. V odstavci druhém navic zakonodarce stanovi, Ze nedojde-li na
navrh vlastnika jednotky ke zméné prohlaSeni postupem podle § 1169, zméni prohlaseni
soud. Citované ustanoveni vlastné tesi situaci, kdy nominalni hodnota bytu uvedena
V prohlaSeni anebo smlouvé o vystavbé jiZz neodpovida skuteCnému stavu. Zékon
predpoklada, Ze proto, aby se mohl vlastnik jednotky domahat zmény urceni velikosti
spoluvlastnickych podild na spolecnych ¢astech, musi nastat urcitd kvalifikovanid zména
okolnosti, rozhodnych pro uréeni velikosti téchto podili, tj. podstatnd zména
Vv nominalni hodnoté¢ bytu. Pfirozen¢, musi se jednat o zménu trvalou. NemtiZze jit
0 zménu v disledku znehodnoceni bytu uZivanim anebo zménu, kterd je disledkem
havarie nebo pfirodni katastrofy, jejiz nésledky budou odstranény. Zmény hodnoty,
majici trvaly charakter, je nutné zohlednit bez zfetele k tomu, z jakého zdroje pochazeji.
Pivodcem zmén nemusi byt nutné vlastnik bytu v domé&, nybrZ naptiklad i vlastnik
sousedni nemovitosti. Zména okolnosti musi dosahovat i urcité intenzity. Musi se jednat
0 zmeény, jejichz diisledkem je zcela evidentni nespravedlnost pii urceni velikosti podilu

na spole¢nych céastech domu. Nejcastéji ziejme bude tato nespravedlnost zjevna

5 LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s. 341
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V povinnosti finan¢né se podilet na thradé nédkladi spravy spoleéné nemovitosti.
V ptipadé splnéni téchto predpokladii ma vlastnik jednotky pravo doméhat se zmény
urceni velikosti spoluvlastnickych podila na spolecnych ¢astech postupem podle § 1169
nového obcanského zakoniku. I kdyz zminované ustanoveni vyslovné upravuje pouze
zmény prohldSeni o rozdéleni prdva kdomu a pozemku na vlastnické pravo
k jednotkam, domnivam se, ze se analogicky aplikuje i pfi zménach tdajt, stanovenych
jako nalezitosti prohldseni, obsazenych v smlouvé o vystavbé anebo v konstitutivnim
rozhodnuti soudu o zfizeni bytového spoluvlastnictvi416. Podle § 1169 je k provedeni
zmény potiebnd dohoda vSech dotcenych vlastnikli jednotek o zméné jejich prav
a povinnosti uzaviend v pisemné formé, s niz musi vyjadfit rovnéz v pisemné formé
souhlas vlastnici jednotek s vétSinou hlast, 1 kdyZ nejsou stranami zminéné dohody. Se
zménou velikosti spoluvlastnickych podilt na spolecnych ¢astech nemovitosti tedy musi
souhlasit vsichni dotceni spoluvlastnici — tj. ti, jimz tyto podily nalezi. V opacném
pripad¢ by se jednalo o neptipustny zasah do jejich vlastnického prava a tudiz flagrantni
poruseni €. 11 odst. 1 a 4 Listiny zékladnich prav a svobod. JelikoZ se jedna rovnéz
0 pusobeni na spoleény majetek, musi zménu velikosti spoluvlastnickych podilti na
spolecnych castech nemovitosti navic odsouhlasit také vlastnici jednotek, ktefi
disponuji vétSinou hlasti, a to vcetné téch, jez nejsou stranami uzavirané dohody.
V piipad¢€, ze by nebylo mozné dosdhnout zmény velikosti spoluvlastnickych podilt
kvili nesouhlasu dot¢enych spoluvlastnikii anebo neodsouhlaseni dohody pottebnou
vétsinou vSech hlasi spoluvlastnikd, rozhodne o zméné uréeni podle § 1162 odst. 2

soud.

4.5.2.3 Pristup zahranicnich pravnich uprav

Pro zpestfeni si dovolim uvést pouze kratky ptehled toho, jakym zplsobem
pfistupuji k urceni podilt na spole¢nych ¢astech nemovité véci vybrané evropské pravni
upravy. Ne pfili§ castym jevem je, aby vlastnici byth méli stejné podily na spole¢nych
¢astech nemovité véci. V Evropé 1 piesto Ize najit legislativu, kterd voli tento zptisob
stanoveni podilu na spole¢nych ¢astech, byt ho stanovuje podpirné. Takovym pravnim

predpisem je nizozemsky obcansky zdkonik, konkrétn€ jeho ¢lanek 5:113, ktery stanovi,

18 K tomu srovnej § 1220 nového ob&anského zakoniku, ktery stanovi povinnost zhotovit iplné znéni
prohlaseni i v pfipadé, ze jsou nalezitosti prohlaseni obsazeny ve smlouvé o vystavbe.
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ze podily na spolecném majetku, jsou stejné, pokud notatsky zapis, kterym je vytvoreny
rezim bytového vlastnictvi nestanovi jiné rozvrzeni. Vlastnik nemovité véci tedy mize
pii vytvafeni rezimu bytového vlastnictvi zvolit 1 jiné kritérium pro stanoveni
spoluvlastnickych podili na spole¢né nemovité véci. Zakonodarce ho v tom nijak

nelimituje.

Castdji vyuzivanym zptsobem pro uréeni velikosti spoluvlastnickych podilti na
spolecné nemovité véci, resp. spolecnych ¢astech nemovité véci je poméer podlahovych
ploch bytd anebo nebytovych prostorti. Toto kritérium je pouzivané napiiklad v Polsku
anebo na Slovenku. Tento zptisob stanoveni velikosti podilti na spole¢né nemovité véci
se vyznacuje relativni stalosti a neménnosti velikosti podilii, ovS§em n¢kdy byva
kritizovan kvuli skutecnosti, Ze zohledituje pouze jedinou vlastnost bytli, coz mize byt

Vv jistych ptipadech vniméno jako nespravedlivé.

Polsky zdkon o vlastnictvi bytd se zabyva upravou vypoctu velikosti
spoluvlastnickych podilti na spole¢né nemovité véci pomérné podrobné ve svém § 3.
Podle § 3 odst. 3 polského zadkona spoluvlastnicky podil vlastnika bytu na spolecné
nemovitosti odpovida poméru uzitné plochy bytu a k nému nalezicich prostorti (napf.
sklepni koje) k celkové uzitné plose vSech bytt a k nim nalezicich prostorti vymezenych
V ramci nemovitosti (jedna nemovitost miize obsahovat i vice domt s byty). Podily jsou
stanoveny ve zlomcich, nebot’ polsky zakon vylucuje jakékoliv zaokrouhlovani. Polsky
zakon o vlastnictvi bytli ovSem stanovi ve svém § 3 odst. 6 pomérné€ zajimavou vyjimku
z vySe uvedeného pravidla, podle které, pokud je rezim bytového vlastnictvi zakladany
na zékladé€ jednoho pravniho ukon ve vztahu ke v§em bytim v ramci nemovitosti, a to
jedinym vlastnikem dané nemovitosti anebo spole¢n¢ v§emi spoluvlastniky nemovitosti,
tento vlastnik anebo spoluvlastnici mohou stanovit spoluvlastnické podily na spole¢né
nemovitosti zcela svobodné a bez nutnosti popisovat zpusob, jakym byly stanoveny.
Vyse uvedené kogentni pravidlo je tedy touto vyjimkou pomérne zéasadné

relativizovano.

Slovensky zdkon o vlastnictvi byt stanovi ve svém § 5 odst. 1 pism. b), zZe
velikost spoluvlastnického podilu vlastnika bytu anebo nebytového prostoru na
spole¢nych ¢astech domu, spole¢nych zatfizenich domu, na piislusenstvi domu, na

pozemku zastavéném domem a na pfilehlém pozemku (v ptipadé ptilehlého pozemku,
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pokud neni dohodou mezi vlastnikem budovy a nabyvatelem bytu anebo nebytového
prostoru stanoveno jinak) je uf¢ena podilem podlahové plochy bytu anebo nebytového
prostoru Kk tahrnu podlahovych ploch vSech byt a nebytovych prostord v domé. Toto
pravidlo je stanoveno kogentné. Jedina odchylka je pfipustnd pouze Vv piipad¢ jiz
zminovaného pfilehlého pozemku. Podlahovou plochou bytu se dle § 2 odst. 7 zdkona
rozumi podlahova plocha vSech mistnosti bytu a mistnosti tvoficich pfisluSenstvi bytu
(napf. sklep, spiz, sklad, apod.) bez plochy lodzii a balkonu. Velikost podilu na

spolecném majetku se zapisuje do katastru nemovitosti a ma formu zlomku.

Jednoznaéné nejrozsifenéj$im zplisobem stanoveni spoluvlastnického podilu na
spole¢né nemovité véci, resp. spoleCnych ¢astech nemovité véci, je pomér nominalnich
hodnot byti. U tohoto kritéria je velice kladné hodnocena jeho spravedlnost. Pti uréeni
velikosti spoluvlastnickych podilii na nemovité véci totiz zohlediuje zpravidla Sirokou
Skalu charakteristik byti. Naopak jeho slabinou je relativni nestalost v case. Po jisté
dobé¢ tak urcena velikost spoluvlastnickych podilti na spole¢né véci nemusi odpovidat
skute€nym pomérim a proto muize byt povaZzovana za nespravedlivou. Toto kritérium
pouzivaji v ruznych formach pravni Gpravy bytového vlastnictvi ve Francii, Italii,

Spanélsku, Svycarsku anebo Rakousku.

Dle § 5 francouzského zakona o vlastnictvi byti pro piipad, Ze zakladaci
dokument nestanovi jinak, plati pravidlo, Ze podil na spole¢nych ¢astech, ktery ptislusi
k danému dilu (lot), odpovida poméru hodnoty soukromé casti (bytu) daného dilu
K hodnoté vSech soukromych ¢asti vymezenych v ramci nemovitosti. Zakon rovnéz
stanovi, Ze pii stanoveni hodnoty maji byt brany v ivahu jeho soucasti, velikost
a umisténi a naopak nema byt bran v ivahu zptsob uzivani dané soukromé ¢asti. Jak je
vidét, francouzska pravni Gprava je ryze dispozitivni a pravidlo pro stanoveni velikosti
podilu stanovi jen podplrné, napiiklad pro piipad, Ze by jej neobsahoval zakladaci

dokument.

Dle § 1118 italského obcanského zakoniku spoluvlastnicky podil na spole¢nych
¢astech pfipadajici urcitému vlastnikovi odpovidd hodnoté jeho patra anebo ¢asti patra,
pokud neni smlouvou (titolo) stanoveno jinak. Opét se jedna o stanoveni zpisobu

velikosti podilu, od kterého se mohou vlastnici svym projevem vile odchylit.
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Jak jiz bylo uvedeno v c¢asti této prace pojednavajici o pravni povaze institutu
bytového vlastnictvi ve Spanélsku, $panélsky zakon o vlastnictvi bytd stanovi ve svych
§§ 3 a 5 kogentné, ze vyse jednotlivych podili na spolecenstvi a tudiz i spole¢nych
¢astech nemovitosti je stanovena na zakladé poméru vzajemnych hodnot byt v budove,
pfiCemz pii stanovovani hodnoty téchto bytl a prostori se vychazi z jejich uzitné
plochy, polohy a umisténi, jakoz i z miry uzivani spole¢nych ¢asti budovy a spole¢nych
zafizeni.

Svycarska ob&ansky zakonik ve svém § 712e odst. 1 stanovi, Ze zakladaci akt
bytového vlastnictvi musi urcit podil kazdého patra anebo ¢asti patra v setinach anebo
tisicinach hodnoty pozemku anebo prava stavby. Svycarsky ob&ansky zakonik tedy
kogentné stanovuje, Ze jednotlivé podily na nemovité véci maji byt stanovovany dle
hodnoty patra, resp. bytu. Konkrétni zptisob, jakym se ale vypocte hodnota daného patra
anebo bytu oviem jiz ponechava na tvircich zakladaciho dokumentu. Svycarsky
obcansky zakonik dale ve svém § 712e odst. 2 vyslovné fesi zmény velikosti podili na
nemovité¢ véci. Podle tohoto ustanoveni zména velikosti jednotlivych podili na
nemovité véci vyzaduje souhlas vSech pfimo dotcenych osob a navic podléha schvaleni
shromazdéni vlastniki. Soucasné Svycarsky obcansky zakonik stanovi, ze kazdy
vlastnik patra anebo bytu ma narok na opravu velikosti podilu, pokud takova velikost
byla urcena pii tvorbé zakladajiciho dokumentu chybné anebo v ptipad¢€, Ze se stala
nespravnou kvili pozdéjSim stavebnim zménam budovy anebo jejiho okoli. Tato Giprava
se napadné podoba § 1162 ¢eského nového obcanského zakoniku. Lze tedy usuzovat, Ze
mohla tvofit namét pro tuto eskou regulaci. Ceskd pravni uprava je na rozdil od
Svycarské ale pon€kud obecnéjsi pii popisovani divodu, ktery opraviiuje vlastnika

jednotky k novému urceni velikosti podilu.

Nejpodrobnéjsi pravni upravu regulujici vypocet spoluvlastnického podilu na
nemovité véci nabizi rakousky zédkon o vlastnictvi byti. Podle jeho § 2 odst. 9 odpovida
spoluvlastnicky podil na nemovité¢ véci poméru uzitné hodnoty pifedmétu bytového
vlastnictvi (bytu, nebytového prostoru anebo parkovaciho stani) k uzitné hodnoté vSech
pfedméti bytového vlastnictvi v rdmei nemovité véci. Podil je vyjadien, na rozdil od
zbylych evropskych uprav, vzdy celym ¢islem a tudiZz dochdzi k jeho zaokrouhlovani.
Zéakladem pro vypocet uzitné hodnoty pfedmétu bytového vlastnictvi je uzitna plocha

dané¢ho predmétu. Tuto plochu definuje § 2 odst. 7 zédkona jako veskerou podlahovou
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plochu pfedmétu bytového vlastnictvi po odecteni zdi, prichodi ve zdech, schodu,
otevienych balkonti a teras, sklepti, ptid a dalSiho pfisluSenstvi pfedmétu bytového
vlastnictvi. DalSimi faktory, které mohou ovliviiovat uzitnou hodnotu predmétu
bytového vlastnictvi, jsou dle § 8 zdkona ucelové urceni predmétu bytového vlastnictvi,
podlazi, ve kterém se nachazi, jeho prostorové umisténi v ramci patra, jeho vybaveni
balkony, terasy a dalSim pfisluSenstvim. Uzitnou hodnotu daného pfedmétu bytového
vlastnictvi mohou ovliviiovat i jeho dekorace a dispozi¢ni feSeni, ovSem pouze za
predpokladu, ze nebyly financovany vyhradné spoluvlastnikem, kterému byt nélezi. Zde
vyjmenovand kritéria, kromé uzitné plochy, se pifi vypoctu uzitné hodnoty berou
Vv tvahu pouze za predpokladu, ze zvysuji anebo snizuji tuto uzitnou hodnotu alespoini o
dv¢ procenta. UZitnou hodnotu pfedmét bytového vlastnictvi navic mohou vypocitavat
pouze zdkonem vymezené osoby, zejména soudem urceni znalci. Rakouskd pravni
uprava tedy obsahuje velice striktni pravidla pro stanoveni podili na nemovité véci

a neni pochyb o tom, ze je v podstaté absolutné kogentni.

Kone¢né, jako zcela samostatnou a vyjimecnou lze charakterizovat némeckou
pravni Upravu bytového vlastnictvi. Némecky zakon o vlastnictvi bytt je v oblasti
ur¢ovani velikosti spoluvlastnickych podilti na spole¢ném majetku absolutné nejvolné;si
ze vsech zkoumanych evropskych pravnich uprav. Jeho § 16 pouze stanovi, Ze velikost
podilu se zapisuje do zdejSiho katastru nemovitosti. UrCeni velikosti podilu na
spoleéném majetku je tedy ponechano zcela na svobodné vili spoluvlastnikli

nemovitosti (vlastnikid byth).

4.5.3 Podlahova plocha bytu a nebytového prostoru jako zaklad pro

vypocet spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu

4.5.3.1 Pravni uprava dle zdkona o vlastnictvi bytii

Ve vztahu ke zpusobu vypoctu velikosti spoluvlastnického podilu na spole¢nych
castech domu dle diive platného zakona o vlastnictvi byt byla klicovym pojmem
podlahova plocha jednotky. Zakon o vlastnictvi bytd definoval podlahovou plochu
odlisn€ pro byt a pro nebytovy prostor. Zatimco u bytu se podlahovou plochou dle § 2
pism. 1) rozuméla ,, podlahova plocha vsech mistnosti bytu a mistnosti, které tvori

prislusenstvi bytu*, u nebytového prostoru se dle § 2 pism. j) za podlahovou plochu
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povazovala ,,podlahovi plocha vsech mistnosti nebytového prostoru véetné ploch
urcenych vyhradné k uzivani s nebytovym prostorem*. Zakon navic stanovil, ze do
podlahové plochy nebytového prostoru se zapocitava jednou polovinou podlahova

plocha vnitinich ochozl a jinych ploch, které jsou soucasti meziprostoru.

vvvvv

plochy jednotky, byla absence definice pojmu mistnost. Tento nedostatek bylo ovsem
mozné lehce pieklenout za pomoci definice pojmu mistnost v § 3 pism. h) vyhlasky
¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby, ve znéni pozdé&jSich predpist,
podle které se za mistnost povazovala prostorové uzaviena Cast stavebniho dila,
vymezend podlahou, stropem nebo konstrukci krovu a pevnymi sténami. I kdyz § 3
zminované vyhlasky uvadél, ze se jedna o definici pouze pro jeji ucely, s odkazem na
pozadavek konzistentnosti terminologie napfi¢ celym pravnim faddem, ji bylo mozno
pouzit i pro potieby vypoctu velikosti podlahovych ploch jednotek, nebo dokonce
I obecnéji pro ucely celého zakona o vlastnictvi byti. Toto vymezeni navic odpovida
| vyznamu pojmu mistnost v bézné mluveé. Nékteti autofi piipisuji mistnosti jesté jednu

417

nezbytnou vlastnost, a to uzamykatelnost™ . Mam za to, ze by bylo vhodngjsi mluvit

0 mistnosti jako prostoru uzaviratelném.

Dle zakona o vlastnictvi byti se do podlahové plochy bytu tedy zapocitavala
podlahova plocha vSech mistnosti bytu, bez ohledu na skute¢nost, zda se jednalo
0 mistnosti obytné anebo jiné (napf. neobytné kuchyné&, koupelny, WC, spize, komory,
neobytné haly a dalsi). Do podlahové plochy bytu se zapocitavala i podlahova plocha
mistnosti, které tvorily jeho pfislusenstvi. To pfedstavovalo druhy problém vymezeni
podlahové plochy bytu. Existovaly totiz rizné nazory na to, co se rozumi onym
ptislusenstvim bytu. I kdyz odborna vefejnost odpovidala na tyto dotazy ruzné,
piipoustdla*®, e prislusenstvim bytu je napiiklad sklep nebo komora, které jsou
samostatnou mistnosti a pfislusi vlastnikovi jediného bytu. Vcelku jednotné odpovidala

pravni teorie 1 judikatura rovnéz na otdzku, zda mlzZe byt pfisluSenstvim bytu garaz,

“7 Srov. napt. NOVOTNY, Marek, Josef FIALA, Toma§ HORAK, Jaroslav OEHM a Josef
HOLEJSOVSKY. Zikon o viastnictvi byti. Komentdr. 4., doplnéné a prepracované vydani. Praha:
C. H. Beck, 2011, s. 28; DVORAK, T. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Vyd. 1. Praha: ASPI, 2007,
s. 38.

8 DVORAK, T. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Vyd. 1. Praha: ASPI, 2007, s. 37, 61; CAP, Jiti
a Pavla SCHODELBAUEROVA. Zikon o vlastnictvi bytii: komentar. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer
Ceska republika, 2009, s. 34.
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resp. garazovy box*®. Odpovéd byla vtomto piipadé zaporna, a to hlavné kvili
argumentu, ze gardz, i kdyby se jednalo o samostatnou mistnost, neslouzi stejnému
éelu jako byt, tudiz nemtize byt jeho piislusenstvim*°. Relativni shoda panovala dale
v tom, Ze do podlahové plochy bytu se nezapocitava plocha prostorti, které nejsou
mistnostmi. Dle dfive platné pravni upravy se tedy do podlahové plochy bytu
nezapocitavala napiiklad podlahova plocha balként, teras, atrii, lodzii, véetné plné
zasklenych lodzii, sklepnich koji, parkovacich stani*?’. Bylo irelevantni, Ze tyto prostory
byly prohlasenim vlastnika budovy urCeny k tomu, aby byly uzivany vyhradné

S urcitym bytem.

Jak jiz bylo zminéno, zakon o vlastnictvi byt rozlisoval mezi zpisobem vypoctu
podlahové plochy bytu a nebytového prostoru. Neni ovSem jasné, z jakého divodu tak
¢inil. Ztejmé se vychazelo z piedpokladu, ze nebytové prostory budou vic variabilni

a ¢lenité neZ byty*?

. Podle mého nézoru bylo tfeba ustanoveni § 2 pism. j) diive
platného zékona o vlastnictvi byt vykladat spiSe restriktivné. Myslim si, Ze je potieba
zcela odmitnout vyklad, podle kterého se do podlahové plochy nebytového prostoru
zapocitavaji 1vedlejsi plochy (prostory) umisténé mimo samotného nebytového
prostoru, jez nemaji charakter mistnosti, 1 kdyZ jsou uréeny k tomu, aby byly uZivany
vyhradné s nebytovym prostorem (naptiklad parkovaci stani, balkony, terasy, atria
apod.). Dovolim si fict, Ze pfijeti opacného vykladu by nepfipustné a neodiivodnéné
znevyhodnilo vlastniky bytd pfed vlastniky nebytovych prostor v témzZze domé.
Rozhodujici roly pii vykladu tohoto ustanoveni zdkona o vlastnictvi bytd by mélo hrat
slovo ,,v¢etné®, které vyjadiuje, ze 1 ,,plochy urcené vyhradné k uzivani s nebytovym
prostorem *“ musi mit charakter uvedenych mistnosti, neboli 1 ,, plochy urcené vyhradné

¢

k uzivani s nebytovym prostorem“ jsou pouze podmnoZinou mistnosti nebytového

prostoru. Kone¢né u vymezeni podlahové plochy nebytového prostoru obsahoval zakon

9 Srov. napt. DVORAK, T. Garaz jako jednotka a jako spole¢na ¢ast domu podle zékona ¢. 72/1994 Sb.
Pravni rozhlgdy, 2010, ¢. 2, s. 51-52; OLIVOVA, Kvéta a Bohumil KUBA. Byty a katastr nemovitosti. 8.
aktualizované vydani podle stavu k 1. 12. 2008. Praha: Linde, 2008, s. 64.

20 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu CR €. j. 26 Cdo 2340/99 a &. j. 26 Cdo 450/2003.

2L NOVOTNY, Marek, Josef FIALA, Tomas HORAK, Jaroslav OEHM a Josef HOLEJSOVSKY. Zdkon
0 viastnictvi bytii. Komentar. 4., doplnéné a ptepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 29.

422 NOVOTNY, Marek, Josef FIALA, Tomas HORAK, Jaroslav OEHM a Josef HOLEJSOVSKY. Zdkon
0 viastnictvi bytii. Komentar. 4., doplnéné a ptepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 31.
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o vlastnictvi bytd zvlastni ustanoveni pro zahrnuti podlahovych ploch vnitinich ochozl

a jinych ploch, které jsou soucasti meziprostoru.

Podlahova plocha mistnosti se vypocitdvala jako obsah pfislusného
geometrického tvaru, jez tvofi podlahu mistnosti*®. Za ucelem vypoctu podlahové
plochy byla mistnost vymezena vnitinim licem svislych konstrukei stén vcetné jejich

povrchovych tprav (napt. omitky, obkladu, kachli¢ek).

Dale si dovolim zminit nékolik konkrétnich problematickych otazek vznikajicich
pfi vypoctu podlahové plochy bytu, které byly pied piijetim nového obcanského
zakoniku predmétem diskuzi odborné vetejnosti. U kazdé z téchto otazek pfipojim
I sviyj kratky komentar.

Zakon o vlastnictvi bytl ddval z mého pohledu relativné jednoznacnou odpovéd
na otazku, zda se do podlahové plochy jednotky ma zapocitavat i plocha zastavéna
prickami oddélujicimi jednotlivé mistnosti jednotky, které ovSem nemaji povahu ani
obvodovych zdi ani nosnych zdi a nejedna se ani o zdi odd€luji jednotku od spole¢nych
¢asti domu nebo od dalSich jednotek. Dle zdkona o vlastnictvi bytli se plocha zastavéna
témito ptickami do podlahové plochy jednotky nezapoditavala. Zakon totiz jak
podlahovou plochu bytu, tak podlahovou plochu nebytového prostoru, ztotoznoval se
souctem podlahovych ploch mistnosti, jez jsou soucasti bytu nebo nebytového prostoru,
jakoz 1 mistnosti, které tvoii jejich ptislusenstvi. Pocital tedy s ur€itym prostorovym
vymezenim jednotlivych mistnosti. Prostfedky tohoto prostorového vymezeni — vnitini
zakona v tumyslu zahrnout do podlahové plochy jednotky i vnitini pticky, mluvili by
zajisté ptimo o podlahové plose jednotky, nikoliv o souctu podlahovych ploch jejich
mistnosti. Je diskutabilni, zda je vypocet podlahové plochy jednotky zaloZeny na souctu
podlahovych ploch mistnosti bez zapocitani vnitinich délicich pficel spravny, resp. 1épe
feCeno spravedlivy. Vnitini pficky totiz tvoii soucast jednotky a jsou tedy v plné
dispozici jejiho vlastnika. Vlastnik tedy miize pfi dodrzeni stavebnich ptedpist lehce

uspotadani pticek v bytu ménit. Vzhledem k urceni podilt na spole¢nych ¢astech domu,

28 Velice vystizna je definice Ing. Remese a Ing. Hejného, podle které se podlahovou plochou (bytu)
rozumi ,, plocha pudorysného rezu mistnosti..., vedeného v urovni horniho lice podlahy podlazi, ve kterém
se nachdzeji . Srov. Remes, J.; Hejny, L. 2011. Podlahové plochy ve stavebnictvi [online]. Vysoké uceni
technické v Brn¢ — fakulta stavebni [citovano 31. 10. 2012]. Dostupné z WWW:
<http://www.fce.vutbr.cz/veda/JUNIORSTAV2011/pdf/1.1/Remes_Josef CL.pdf >.
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lze mit pochybnosti o spravedlnosti situace, kdy byty které jsou rozlohou fakticky
stejné, maji rtiznou podlahovou plochu kvili jejich odlisnému rozdéleni na mistnosti
vnitinimi pfickami.

plochy jednotky za ucelem urceni velikosti spoluvlastnickych podili na spole¢nych
¢astech domu, bylo, zda se do podlahové plochy jednotky zapocitavaji nékteré zvlastni
plochy ,,uvniti‘ jednotky, resp. zda jsou nékteré plochy z vypoctu celkové podlahové
plochy jednotky vylouc¢eny. Piedmétem sport tak bylo, zda se do podlahové plochy
jednotky zapocditava plocha okennich a dvetnich ustupkut, arkyid, pfipadné rtznych
prechodll a vyfezii ve vnitinich pfickach jednotky, plocha zastavéna nosnymi sloupy
domu, které se nachazeji napiiklad ve stfedu mistnosti, plocha odpovidajici soklim
a prizdivkam u stén, plocha pficek, které neoddéluji jednotlivé mistnosti bytu a nesahaji
az ke stropu (napiiklad pficka oddélujici prostor s WC v ramci koupelny), plochy
vymezené schodistém mezi horni a dolni mistnosti jednoho bytu, plochy mistnosti bytu,
ve ktery zkoseni stropu kon¢i u stén ve vysce napiiklad i jen 20cm od podlahy, plochy
galerii nebo mezipater, plochy mistnosti, zastavéné zafizovacimi pfedméty jako jsou
napiiklad vana, sprchovaci kout anebo vestaveéna skiin, a dalsi. Zakon o vlastnictvi byt
v tomto sméru mlcel. Pravni teorie na tomto misté pouze parafrazovala stanovisko
Ministerstva pro mistni rozvoj ze dne 3. 6. 2004 ¢. j. 4507/04-71 a E 290/04-71, které
bylo v této souvislosti vydano, aniz by ho podrobila jakékoliv kritice anebo nabidla

424 Judikatura zabyvajici se touto

odivodnéni nebo blizsi argumentaci k jeho podpote
otazkou, bohuzel taktéz chybéla. Pokud se jednalo o vySe uvedena stanoviska
Ministerstva pro mistni rozvoj, vychazely pii urceni, které plochy zapocist do
podlahové plochy jednotky, a které nikoliv, z jednoduché zasady, ze to, na co se lze
postavit, se zapocitavad do podlahové plochy jednotky a naopak to, na co se postavit
nelze, do podlahové plochy jednotky zapocitano byt nemuze. Tuto teorii bych ponékud

rozsifil tak, Ze nejen to, co na co se lze postavit, ale i to, ¢ehoz plochu Ize jinak rozumné

24 Srov. OLIVOVA, Kvéta a Bohumil KUBA. Byty a katastr nemovitosti. 8. aktualizované vydani podle
stavu k 1. 12. 2008. Praha: Linde, 2008, s. 71-72; CAP, Jiti a Pavla SCHODELBAUEROVA. Zdkon o
viastnictvi bytii: komentdr. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer Ceska republika, 2009, s. 42; NOVOTNY,
Marek, Josef FIALA, Tom4§ HORAK, Jaroslav OEHM a Josef HOLEISOVSKY. Zdikon o viastnictvi
bytii. Komentdi. 4., doplnéné a prepracované vydani. Praha: C.H. Beck, 2011, s. 29-30; PRAZAK,
Zbynek. Spolecenstvi viastnikii jednotek: prakticka prirucka. 3. podstatné prepracované vydani Praha:
Leges, 2010, s. 209-210.
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vyuzit (naptiklad néco na této plose skladovat, resp. postavit) by se mélo zapocist do
podlahové plochy jednotky. Pfitom je ovSem potifeba brat v tvahu i to, aby bylo
vyméteni podlahové plochy dobie proveditelné, resp. podlahova plocha lehce
zjistitelnd, a aby byla podlahova plocha jednotky stala a relativné neménna, tj. aby byl

jeji rozsah co nejméné zavisly na jednostranném rozhodnuti vlastnika jednotky.

Z mého pohledu v podstaté nejjednodussi situace nastava u ploch zastavénych
zafizovacimi pfedmeéty. V tomto ptipadé se Ize jednoznacné ztotoznit se stanoviskem
Ministerstva pro mistni rozvoj, ze do podlahové plochy mistnosti se zapocitavaji
I plochy zastavéné zafizovacimi piedméty (napf. nabytkem, vestavenou skiini,
umyvadlem, vanou, WC misou, bidetem, sprchovacim koutem, kuchynskou linkou,
plynovym a elektrickym spordkem, otopnymi télesy apod.), a to bez ohledu na
skuteCnost, zda jsou tyto zafizovaci predméty upevnény v podlaze, anebo jsou
V mistnosti pouze umistény, resp. polozeny. Pokud vlastnik jednotky neohrozi vykon
vlastnického prava jiné¢ho vlastnika, mize sviij byt vybavit jakymikoliv zafizovacimi
pfedméty, anebo ho nechat v ur¢itém rozsahu nezatfizeny. Toto opravnéni je soucasti
prava uzivat byt. Plocha, kterou vlastnik jednotky muze vyhradné uZzivat, zlistava stejna,
bez ohledu na to, zda zde vlastnik umistil urcity zatfizovaci predmét. Velikost predmétu
vyluéného vlastnictvi — jednotky se umisténim zatizovaciho pfedmétu v ni neméni.
Opacny vyklad by v urcitych absurdnich situacich fakticky znemoznil fadné spoluziti
v domé a velice citelnd a neodivodnénd st&Zil spravu jeho spolenych &asti*”®. Pro
ilustraci nabizim prakticky piiklad. Je jen téZce piedstavitelné, aby v dasledku
rozhodnuti vlastnika jednotky nahradit vanu ve své koupelné sprchovacim koutem,
muselo dojit ke zméné podlahové plochy jednotky, na to navazujici zméné velikosti
spoluvlastnickych podilti vSech vlastnikli na spole¢nych castech domu a tudiz i ke
zméné prohldSeni vlastnika budovy. Predstavme si, Ze takové zmény probihaji
v domech 0 100 a vice jednotkach prakticky denn¢. Jaky by to mélo dopad napiiklad na
povinnost pfispivat na spravu, provoz a udrzbu domu? Velikost ptispévkll by se v zajmu
spravedlnosti mohla ménit i 10 krat mési¢né. To je zajisté nevhodné. Obdobny zaveér lze
vSak ucinit, 1 pokud se jedna o pticky, které nesahaji az ke stropu mistnosti (napft. pticka

v

odd€lujici v koupelné prostor pro WC misu). I plocha této pticky by méla byt zahrnuta

.....

odborné literatury.
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do podlahové plochy mistnosti. I na tyto pficky lze v ur¢itém ohledu nahlizet jako na

vybaveni jednotky.

Pokud se jedna o dvetni a okenni Gstupky, zminované stanovisko Ministerstva pro
mistni rozvoj uvadélo, ze dveini a okenni Ustupky neni mozné pii vypoctu velikosti
podlahové plochy jednotky vynechavat. Maji byt tedy do vypoctu podlahové plochy
také bez vyjimky zahrnuty. Nerozlisovalo, zda se jednd o uUstupky nachazejici se
v nosnych ¢i obvodovych zdich, anebo v pfickach oddé€lujicich jednotlivé mistnosti
jednotky. S timto stanoviskem lze z¢asti souhlasit. Okna a dvefe, coby vyplné otvort,
tvoii soucasti zdi a i jejich pomoci je mistnost prostorové vymezena. Zbyla plocha, tj.
plocha od vnitiniho lice dvefi k roviné spajejici okolni zdi, je ovSem jiz soucasti
samotné mistnosti, nikoliv zdi. Vyuzitelna plocha jednotky a tudiz 1 velikost predmétu
vyluéného vlastnictvi je v pfipadé existence okennich a dveinich ustupki vétsi. Stejny
zaver Ize ucinit i v ptipadé riiznych pfechodt a vyieza v nosnych zdech nachazejicich se
Luvnitis jednotky. Jelikoz, jak bylo vyse feCeno, povazuji z hlediska vypoctu velikosti
podilu na spoleénych castech domu za spravedlivé, aby byly do podlahové plochy
jednotky zahrnuty i celé plochy pricek, které oddéluji jednotlivé mistnosti jednotky
a které zaroven nejsou obvodovymi zdmi, nosnymi zdmi a pfickami oddélujicimi
jednotku od ostatnich jednotek a spoleénych c¢asti domu, nema smyslu mluvit
0 vyfezech a dveinich ustupcich nachazejici se v téchto piickach. Stejné jako cela

takova pficka by dle mého ndzoru mély byt zahrnuty do podlahové plochy jednotky.

Odlisné je potieba odpovédét na otazku, zda se do podlahové plochy jednotky,
resp. mistnosti, zapocitava 1 plocha zastavéna nosnym sloupem uprostied mistnosti.
Nosny sloup ptedstavuje absolutné spole¢nou ¢ast domu, 1 kdyZ je umistén ,,uvniti“
jednotky. Bylo by =zcela nelogické zapocitavat do podlahové plochy jednotky
podlahovou plochu spole¢né ¢éasti domu, zvlast’ v piipad€, Ze tato spolecnd cast je

k426.

vyuzivana vice vlastniky jednote V tomto ohledu Ize sdfive zminovanym

stanoviskem Ministerstva pro mistni rozvoj pouze souhlasit.
V ptipad¢ sokli a pfizdivek, napiiklad 120 cm vysokych, které jsou nasledné
uzivany jako policka, se domnivam, Ze i tyto by se mély zapocist do podlahové plochy

mistnosti atudiz i jednotky. Obdobné jako u wvnitinich pficek zde nepovazuji za

#26 Nosny sloup slouzi viem vlastnikiim jednotek, jelikoZ zajistuje stabilitu domu.
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spravedlivé, aby jednotky, které jsou rozlohou fakticky stejné, mély rtiznou podlahovou
plochu kvili sokliim anebo pfizdivkam, které jsou umistény na vnitinich stranach zdi.
V tomto piipadé je taktéZ na relativné volné uvaze a rozhodnuti vlastnika jednotky, zda
sokl anebo prizdivka bude v jeho jednotce postavena, ¢i nikoliv. Toto jeho rozhodnuti
by ovSem nemélo mit dopad na prava a povinnosti i jinych vlastnikt jednotek, jejichz
podil na spolecnych ¢astech domu se v disledku této stavebni Upravy zmensi. Navic
existuje urCitd podobnost mezi soklem ¢i pfizdivkou a skosenym stropem u Casti
mistnosti (tfeba 1 jen do vyse 20 cm od podlahy jednotky). I na sokl 1ze nahlizet jako na
zmenSenou vySku mistnosti vjeho plose. Rozdil spocivd pouze vtom, Ze sokl
predstavuje zmensSeni ve sméru od podlahy, zatimco snizeny strop smérem od stropu.
Snizeni stropti mistnosti bylo pfitom pii vypoctu podlahové plochy mistnosti, dle

stanoviska Ministerstva pro mistni rozvoj, bez vyznamu.

Stanovisko Ministerstva pro mistni rozvoj stanovilo, Ze u mezonetovych bytd, tj.
bytli umisténych ve dvou patrech (podlazich budovy) spojenych schodistém, se do
podlahové plochy jednotky zapocitava celd plocha dolniho primétu schodisté
asouCasné¢ se do podlahové plochy jednotky nezapocitavd otvor V podlaze horni
mistnosti**’. Osobné se domnivam, Ze se jedna o spravné feseni, nebot’ otvor v podlaze
horni mistnosti nepfedstavuje vyuzitelnou plochu. Nékdo by mohl namitnout, ze kdyby
vlastnik jednotky stavebné uzaviel otvor v podlaze horni mistnosti a provedl dalsi
stavebni upravy, mohlo by za splnéni dalSich podminek dojit k rozdéleni jednotky na
dvé nové jednotky. Soucet podlahovych ploch nové vzniklych jednotek by avsak byl
vetsi nez podlahova plocha jednotky ptivodni. Podle mého nédzoru v tomto ptipadé
nemuize byt brano v ivahu provadéni riznych hypotetickych stavebnich tprav. | v fadé
jinych pfipadl stavebni Gpravy bytu zptsobuji zménu podlahové plochy bytu.

vvvvvv

nelze dovodit, ze by pfi vypoctu podlahové plochy méla byt jakymkoliv zplisobem

brana v Givahu i vyska mistnosti, resp. napt. zkoseny strop mistnosti*?®. Nemél by vSak

#7 KUBA, B. Podlahova plocha jednotky — sou&ast prohlageni vlastnika budovy. Pravni rddce, 2005,
¢.2,s.42.

48 CAP, Jiti a Pavla SCHODELBAUEROVA. Zdkon o viastnictvi byti: komentdr. Vyd. 1. Praha:
Wolters Kluwer Ceska republika, 2009, s. 42; NOVOTNY, Marek, Josef FIALA, Tomas HORAK,
Jaroslav. OEHM a Josef HOLEJSOVSKY. Zikon o viastnictvi byti. Komentdr. 4., doplnéné
a prepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 30.
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zakon de lege ferenda vysku mistnosti od podlahy po strop zohlednovat? Je spravedlivé,
aby mél vlastnik nebytového prostoru se stropem ve vySce Sm a vlastnik podkrovniho
bytu s vySkou stropu ¢asteéné 2,3m a ¢asteéné jesté mensi stejné veliky spoluvlastnicky
podil na spole¢nych castech domu jen kvili tomu, Ze jejich jednotky maji stejnou
podlahovou plochu? Podle mého nazoru nikoliv. Z pravné teoretického hlediska se
nejednd o problém nepiekonatelny. V podstaté prichdzeji v ivahu dvé feSeni. Bud
odvozovat velikost jednotky od jejiho objemu, misto v soucasné dob¢ vyuzivané
podlahové plochy (v tomto pfipad¢ by tedy byla plné brana v Gvahu tfeti dimenze),
anebo zachovat zpiisob vypoctu velikosti jednotky na zaklad¢ velikosti jeji podlahové
plochy, pti¢emz by ale existovaly urcité regulativy, naptiklad pravidlo, podle kterého by
se do podlahové plochy jednotky zapocitavala plocha mistnosti se zkosenym stropem
pod vysku napftiklad 1,5 m pouze ¢tyfmi petinami a naopak plocha mistnosti se stropem
vys§im nez 3,5 m by se zapocitavala zvétSena o jednu pétinu (tfeti dimenze by tedy byla

brana v tivahu, ale nebyla by zohledilovana v plné mite).

Posledni problém, pokud se jedna o podlahovou plochu jednotky dle zdkona
0 vlastnictvi bytd, byl, zda se do podlahové plochy jednotky zapocitava i podlahova
plocha riznych galerii, mezipater ¢i vestavénych pater. Tuto zalezitost fesila odborna
vefejnost pomérné jednoznatné a shodné. V piipadé, Ze lze povazovat galerii nebo
meziprostor za dalSi podlazi domu, zapocte se do podlahové plochy celd vyméra
mistnosti a navic plocha této galerie anebo mezipatra429. V opa¢ném piipadé nikoliv.

Tomuto vykladu je potfeba dat zapravdu.

4.5.3.2 Pravni uprava dle nového obcanského zdakoniku

Jak jiz bylo uvedeno v pfedeslém vykladu, novy obcfansky zdkonik v § 1161
zakladd nevyvratitelnou pravni domnénku, ze nejsou-li velikosti spoluvlastnickych
podili na spoleénych castech nemovitosti ur¢eny na zdkladé pomeéru hodnot
jednotlivych bytli nebo jako stejné, plati, Ze jsou stanoveny podle poméru velikosti
podlahové plochy jednotlivych bytl k celkové podlahové ploSe vSech byt v domé. Lze

ocekavat, Ze podlahova plocha jednotek ziistane nejcastéji pouzivanym pravidlem pro

%29 \/ podrobnostech srovnej CAP, Jiti a Pavla SCHODELBAUEROVA. Zikon o viastnictvi bytii:
komentar. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer Ceska republika, 2009, s. 43; NOVOTNY, Marek, Josef
FIALA, Toméa$ HORAK, Jaroslav OEHM a Josef HOLEJSOVSKY. Zdkon o viastnictvi bytii. Komentar-
4., doplnéné a ptepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 30.
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vypocet velikosti podili, a to nejen kvuli jeho automatické subsididrni aplikaci
Vv piipad¢ absence jiného zplisobu urceni, anebo relativni stalosti a neménnosti velikosti
podili na spolecnych castech, vypocitanych na jeho zakladé, nybrz i vzhledem ke
skutecnosti, ze je proveéieno témer 50 lety praktického uzivani.

vvvvv

0 vlastnictvi bytii, dal$i podrobnosti, davajici navod pro vypocet velikosti podlahové
plochy bytu, napf. definici podlahové plochy bytu. V § 1222 ovSem odkazuje na
provadéci pravni predpis, ktery, krom¢ jiného, stanovi i zpiisob vypoctu podlahové
plochy bytu v jednotce. Timto provadécim pravnim predpisem je jiz nékolikrat
zminovan¢ natizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o upravé nékterych zalezitosti souvisejicich
s bytovym spoluvlastnictvim (dale v této Casti nazyvdno zjednoduSené rovnéz
»hafizeni* anebo ,,nafizeni vlady*). Nova pravni Gprava regulujici vypocet podlahové
plochy bytu v podstaté odstranila diive popsané vykladové problémy a nejasnosti.
Obsahuje totiz vyslovny a relativné¢ podrobny navod, jak podlahovou plochu bytu
vypocitavat. Novou pravni Upravu této problematiky vitdm a hodnotim kladné. To
ovSem neznamend, ze bych se ztotoziloval se vSemi nové zaloZzenymi zésadami

a pravidly pro vypocet podlahové plochy bytu.

Zaprvé, za velice rozumné povazuji, Ze novy obCansky zékonik a jeho provadéci
nafizeni vlady upravujici nékteré zalezitosti bytového spoluvlastnictvi nepiebiraji
z mého pohledu nesmysInou dichotomii zptisobu vypoctu podlahové plochy na jedné
stran¢ bytu a na druhé strané nebytového prostoru. Skuteéné nevidim legitimni divod
pro rozdilny pfistup k této otdzce pouze na zdkladé jiného Ucelového urceni daného

prostoru.

Nafizeni vlady upravuje materii vypoctu podlahové plochy bytu ve svych
ustanovenich §§ 2 a 3. Podle § 2 nafizeni ,, Pro ucely vypoctu podlahové plochy je byt,
Jjako prostorove oddélend cast domu, ohranicen vnitrnimi povrchy obvodovych stén této
prostorove oddélené casti domu, podlahou, stropem nebo konstrukci krovu a vyplnémi
stavebnich otvorii ve sténdch ohranicujicich byt; obdobné to plati pro ohraniceni
mistnosti, které jsou jako soucast bytu umisténé mimo hlavni obytny prostor.”. Z tohoto
ustanoveni lze vyvodit jasné zavéry, pokud se jedna o ftadu diive vykladové

problematickych otazek. Zaprvé, zuvedeného ustanoveni pomérné jednoznacné
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vyplyva, Ze nova pravni uprava jiz nezakladd vypocet podlahové plochy bytu na
vypoctu podlahovych ploch jednotlivych mistnosti bytu a jejich néasledném souctu.
Natizeni vlady nevyzaduje, aby byly podlahové plochy jednotlivych mistnosti vyslovné
vycisleny anebo presné specifikovany. Rozhodujici je pouze podlahova plocha celého
bytu. Z tohoto diivodu pro tento ucel Gplné odpada potieba jakkoliv definovat mistnost
bytu anebo piesné¢ stanovovat hranice jednotlivych mistnosti. Postacuje, ze ptedpis
pravné dostate¢né vymezuje pojem bytu a piesné¢ vytycuje jeho hranice. Je ovSem
potfeba si uvédomit, ze s pojmem mistnosti budeme nutn¢ vzdy pracovat V jinych
souvislostech, zejména pii vymezovani bytu a spolecnych ¢asti nemovité véci, a to
z diivodu, Ze soucasti bytu mohou byt i mistnosti, které jsSou umistény mimo hlavni
obytny prostor. V tomto ohledu bude muset tviirce prohlaSeni, ptipadné strany smlouvy
o vystavbe, presné véde, co se z pravniho pohledu povazuje za mistnost, a to za Gcelem,
aby takovou cast domu mohli pfipadné vymezit jako soucast bytu, nikoliv jako

spole¢nou ¢ast nemovité véci.

Vyse citované ustanoveni natfizeni vlady vyty€uje hranice bytu pro ucely vypoctu
podlahové plochy v souladu sobecnym chapanim a diive zastavanymi odbornymi
nazory a vykladovymi stanovisky. Hranice bytu jsou tedy dle nafizeni vymezeny
vnitinim licem svislych konstrukei ohranic¢ujicich byt v€etné jejich povrchovych uprav.
S tim se lze ztotoznit, jelikoz z praktického hlediska se jedna o jediné mozné feseni. |
kdyz jsou povrchové Upravy podle mého minéni jako soucast bytu ve vylucném
vlastnictvi vlastnika bytu a ten je muze libovolné meénit, jen stézi si lze v praxi
predstavit, jak jinak by byla hranice pro tucely vypoc¢tu podlahové plochy bytu
vyty€ovana. Navic, rozdil mezi podlahovou plochou bez povrchovych uprav
vertikalnich konstrukci a podlahovou plochou s takovymi upravami bude ve vét$ing
ptipadi velice mald. Jak jsem jiz uvedl, trosicku jiny nazor ale mam na pfizdivky.
U nich by teoreticky mohla zaznit argumentace, ze se vlastn¢ taktéZ jedna o povrchovou
upravu vertikdlnich zdi. Domnivam se, Ze takovy vyklad neni spravny a ptizdivky by se
mély povazovat dle jejich technického provedeni bud’ za svislé nenosné konstrukce,
anebo zabudované predméty. Jejich piidorys by se tudiz mél plné zapocitavat do
podlahové plochy bytu, ato z divoda, které jsem zminoval jiz vySe u hodnoceni
piedchozi pravni UGpravy a praxe pii vypoctu podlahové plochy jednotky dle zékona

0 vlastnictvi bytii.
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Citované ustanoveni § 2 nafizeni vlady vyslovné piipousti, ze do podlahové
plochy bytu se zapocitava i podlahova plocha mistnosti, které jsou jako soucast bytu
umisténé mimo hlavni obytny prostor (napi. sklady, sklepy, apod.). Nova pravni Gprava
tedy v podstaté piebira diivéjsi pravni Gpravu, ktera zapocitavala do podlahové plochy
jednotky rovnéz prislusenstvi jednotky, které napliiovalo pozadavky na mistnost.
V porovnani s pfedchozi praxi tedy doslo pouze ke zméné v ndhledu na pravni povahu
uvedenych ,,vedlejSich® mistnosti. Nezménila se ale skutec¢nost, ze jejich podlahova
plocha se zapocitava do podlahové plochy bytu. Z nové pravni Gpravy je zcela zifejmé,
ze do podlahové plochy se nezapocitava podlahova plocha balkonli anebo lodzii, byt se
muze jednat o spolecné casti domu prenechané do vyluéného uzivani vlastniku

konkrétni jednotky. Nejednd se totiz o mistnosti.

Z § 2 zminovaného nafizeni vlady lze nakonec relativné spolehlivé dovodit, Ze do
podlahové plochy bytu se budou zapocitavat i dveini a okenni Gstupky. Svédci o tom
skutecnost, Ze byt je pro ucely vypoctu jeho podlahové plochy vymezen, kromé jiného,
| vyplnémi stavebnich otvord ve st€nach ohranicujicich byt. Z toho vyplyva, ze prostor
od vnitini strany vyplné stavebniho otvoru (napt. dveti) po rovinu spajejici okolni zdi se

zapocitava do podlahové plochy bytu.

V nasledujicim § 3 nafizeni vlady o upravé nékterych zaleZitosti souvisejicich
s bytovym spoluvlastnictvim je vyslovné upravena i problematika zdi a piicek, které
nejsou obvodovymi zdmi bytu. Pravni pfedpis pfitom nerozliSuje, zda jsou takové
stavebni konstrukce nosné, ¢i nenosné. Rozhodujicim kritériem je pouze to, zda je dana
konstrukce umisténa Vv ramci hranic bytu. Nafizeni stejnym zpusobem piistupuje
I k dal$im stavebnim konstrukcim uvnitf hranic bytu, jako jsou sloupy, pilife a dokonce
kominy. Ustanoveni § 3 odst. 1 nafizeni stanovi: ,, Podlahovou plochu bytu v jednotce
tvori pudorysna plocha vSech mistnosti bytu véetne pudorysné plochy vsech svislych
nosnych i nenosnych konstrukci uvniti bytu, jako jsou steny, sloupy, pilire, kominy
a obdobné svislé konstrukce. “. Ztotoznuji se s tim, ze do podlahové plochy bytu se ma
zapocCitavat i pudorysna plocha pricek slouzicich pouze K oddéleni jednotlivych
mistnosti bytu. Jak jsem jiz uvedl vySe, vnitini pricky tvofi soucast bytu a jsou v plné
dispozici jejiho vlastnika. Vlastnik tedy miize pfi dodrzeni stavebnich ptedpist lehce

usporadani pficek v bytu ménit. Bylo by nespravedlivé, kdyby stejné byty mély rizné
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podlahové plochy a tudiz i podily na spoleénych castech domu pouze z ditvodu, Ze se

vlastnik jednoho z téchto byt rozhodl roz€lenit ho vice ptickami, nez vlastnik druhého.

Nemohu se ale ztotoZnit s pravidlem, Ze do podlahové plochy bytu se maji
zapocitavat i padorysné plochy nosnych zdi, nosnich piliia a sloupt anebo kominti.
Jedna se totiz o spolecné Casti nemovité véci, které slouzi vSem vlastnikim jednotek
a jejichz existenci anebo povahu nemize zadny z vlastnikii jednotek ovlivnit. Vlastnik
jednotky, jejiz soucasti je byt, kterym prechazeji tyto konstrukce, z nich nema zadny
prospéch. Nemiize je uzivat jinym zpusobem, nez ostatni vlastnici jednotek. Neni mi
tudiz jasné, pro¢ by méla byt jejich pidorysna plocha zapocitavana do podlahové
plochy bytu. Nevim, jaky byl v tomto ptipadé motiv zdkonodarce. Mozna bylo cilem
tvlrcl natfizeni timto zpisobem ,,0dSkodnit* vlastnika jednotky za to, Ze ma jeho byt

mensi redlnou uzitnou plochu, protoze se v ném nachazeji spole¢né nosné konstrukce.

Novy obcansky zakonik, resp. provadéci natfizeni vlady, bohuzel nepocitd s tim,
ze by se pii vypoctu podlahové plochy bytu mély jakkoliv zohlediovat i ruzné vysky
stropli mistnosti, coz ncktefi vlastnici jednotek zajisté budou vnimat jako jistou
nespravedlnost. Nova pravni uprava tedy Vv této oblasti prevzala piistup diive platného

zakona o vlastnictvi bytl a respektuje jiz zavedenou a provérenou praxi.

Nafizeni vlady o Upravé nékterych =zaleZitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim nic neméni na skutec¢nosti, ze do podlahové plochy bytu se zapocitava
1 podlahova plocha zakryta zabudovanymi predmeéty, jako jsou zejména skiiné ve zdech
V byt&, vany a jiné zafizovaci pfedméty ve vnitini plose bytu. To je samoziejmé spravny
pristup. Rovnéz nedochéazi ke zméné ani v piipadé vypoctu podlahové plochy byti,
v nichz se nachazi rizné galerie anebo mezipatra. V piipad¢ bytu s galerii, kdy je horni
prostor bytu propojen s dolnim prostorem schodistém, se podlahova plocha galerie
zapocitava jako podlahova plocha mistnosti, pokud podchodna vyska tohoto prostoru
dosahuje alespoit 230 cm, i1 kdyZz neni zcela stavebné uzaviena vSemi sténami.
Zapocitava se souCasn¢ plocha dolni mistnosti, ma-li alespont stejnou podchodnou
vysku, a plocha dolniho primétu schodisté. Pokud podminky minimélni podchodné
vysky nejsou splnény, zapocte se pouze plocha dolni mistnosti. | S timto pravidlem se
plné ztotoziuji. Nakonec, zminované natizeni vlady piebird bez dalSitho 1 dfive

zastavany nazor na vypocet podlahové plochy mezonetového bytu. Podlahova plocha

219



takového bytu se rovna pudorysné plose vSech mistnosti horniho i dolniho patra bytu,
pficemz do podlahové plochy dolniho patra se zapocitdva plocha dolniho primétu

schodisté. Do podlahové plochy horniho patra se nezapo¢itava plocha diry v podlaze.

V zavéru této stati si dovolim zminit, Zze vySe popisovana pravidla pro vypocet
podlahové plochy bytu jsou nafizenim vlady stanovena kogentné. Pokud jsou tedy
podily na spole¢nych ¢astech nemovité véci stanovovany dle poméru velikosti
podlahové plochy bytu k celkové podlahové plose vSech byt v domé, vlastnik
nemovité véci musi pii vypoctu podlahovych ploch byti postupovat dle pravidel
uvedenych v nafizeni vlady a nemize se od nich odchylit. Jind situace podle mého
nazoru nastava, pokud jsou podily na spole¢nych castech stanoveny dle poméru
nominalnich hodnot byti. V tomto ptipadé ma byt dle zakona hodnota bytu stanovena
i s ohledem na rozméry bytu. Pod pojem rozméry bytu lze zajisté podtadit i podlahovou
plochu bytu. Mam ovSem za to, ze vlastnik nemovité véci v tomto ptipad€ neni vazan
pravidly pro vypocet podlahové plochy bytu stanovenymi nafizenim vlady
¢. 366/2013 Sh.

Novou pravni upravu vypoctu podlahové plochy bytu lze z hlediska pravni jistoty
zajisté privitat. Je ovSem diskutabilni, zda skute¢né byla nevyhnutna. Jiz za ucinnosti
diive platného zakona o vlastnictvi bytl si totiZ pravni praxe umeéla poradit 1 bez takové
zédkonné regulace. Kazdopadné, dveé ustanoveni v provadécim piedpisu zajisté nelze

oznacit za nezadouci pfiliSnou pravni kazuistiku.

4.5.4 Dopad urceni spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech na dalsi
prava a povinnosti vlastniki jednotek v rezimu nového obcanského

zakoniku

Spoluvlastnicky podil na spoleénych castech nemovité véci hraje dle nového
obcanského zékoniku vyznamnou roli pro ur€eni rozsahu ucasti vlastnika jednotky na
ostatnich spolecnych pravech a povinnostech. Od velikosti spoluvlastnického podilu na
spolecnych ¢astech nemovité véci odvozuje novy obcansky zakonik pomér, ve kterém
se vlastnik jednotky podili na spravé spolecné véci (§ 1126 odst. 1), miru, ve které je
vlastnik jednotky povinen pfispivat na spravu domu a pozemku (§ 1180 odst. 1), pocet
hlasti vlastnika jednotky pii hlasovani v rdmci shromézdéni, coby nejvysSiho organu

spolecenstvi vlastnikti jednotek (§ 1206 odst. 1), pomér, ve kterém ruci vlastnici
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jednotek za dluhy spolecenstvi vlastniki jednotek (§ 1194 odst. 2), pomér, v jakém
pfechazeji prava a povinnosti spolecenstvi vlastnikli jednotek v den jeho zaniku na
jednotlivé vlastniky jednotek (§ 1216) a spoluvlastnicky podil k nemovité véci pii
zmeéné bytového spoluvlastnictvi na podilové spoluvlastnictvi a pfi zaniku rezimu
bytového spoluvlastnictvi z jinych diavodu (§ 1217 odst. 1). Zakon tedy v podstaté
pouziva (minimaln¢ podpirné€) jedno pravidlo pro vyjadieni rozsahu, ve kterém se

vlastnik jednotky podili na Siroké Skale riznych spole¢nych prav a povinnosti.

Zpusob rozdéleni uvedenych spolecnych prav a povinnosti mezi jednotlivé
vlastniky jednotek upravuje zakon V nékterych piipadech kogentné, v nékterych
dispozitivné. Vlastnici jednotek si mohou domluvit, Ze budou pfispivat na spravu domu
a pozemku v jiném poméru nez dle podilu na spole¢nych ¢astech nemovité véci.
Rovnéz se mohou dohodou odchylit od zdkona pii stanoveni velikosti idealnich
spoluvlastnickych podili na nemovité véci v pripad¢ pfemény bytového spoluvlastnictvi
na podilové spoluvlastnictvi. Naopak, vlastnici jednotek (pfipadné vlastnik nemovité
véci pfi tvorbé prohldSeni vlastnika) se projevem své vile nemohou odchylit od
zakonného pravidla zaloZzené¢ho na velikosti spoluvlastnickych podild k nemovité véci
Vv pfipadé stanoveni poctu hlasi na shromazdéni spoleCenstvi vlastnikii jednotek,
Vv piipad¢é miry jejich ruceni za dluhy spolecenstvi vlastnikil jednotek anebo v piipadé
urceni pomeéru, V jakém piechazeji prava a povinnosti spolecenstvi vlastnikli jednotek
vV den jeho zaniku na jednotlivé vlastniky jednotek. To je logické, nebot’ se jedna

V podstaté o statusové zalezitosti.
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S5 Zavér
Dne 1. ledna 2014 nabyl G¢innost novy obcansky zakonik a jeho ramci i zcela

nova pravni tprava bytového spoluvlastnictvi.

Novy civilni kodex vymezuje bytové spoluvlastnictvi jako spoluvlastnictvim
nemovité véci zalozené vlastnictvim jednotek. Bytové spoluvlastnictvi je tedy
povazovano za zvlastni druh spoluvlastnictvi nemovitosti, v jehoz ramci jsou jednotlivi
spoluvlastnici zaroven vyluénymi vlastniky jednotek. Jednotka je zdkonem vyslovné
oznacena za samostatnou nemovitou véc, ktera v sobé neodd¢litelné spojuje byt jako
prostorové oddélenou c¢ast domu a podil na spolecnych ¢astech nemovité véci.
Predpokladem pro novou konstrukci jednotky a jeji prohlaSeni za samostatnou
nemovitou véc a objekt vlastnického prava je zcela novy a vuci predchozi pravni tpraveé
diskontinuitni pfistup obcanského zakoniku k chépani véci v pravnim smyslu
definovani vztahu vlastnického prava k bytu a akcesorickych prav ke spole¢nym ¢astem

domu a pozemku.

Nova pravni uprava bytového spoluvlastnictvi zaloZzend novym obcanskym
zakonikem se pfi zachovani dualistické koncepce bytového vlastnictvi vyznamné
pfiblizuje dualisticko-monistické teorii, vnimajici bytové vlastnictvi ve své celistvosti
ajednoté jako vlastnické pravo sui generis (vtomto piipadé jako zvlastni druh
spoluvlastnictvi). Mlize za to pravé pokrokova konstrukce jednotky. Svou legislativni
konstrukei bytového spoluvlastnictvi novy obcansky zakonik velice silné pfipomina
francouzskou pravni Upravu, ze které zdkonodarce pii jeji tvorbé dle mého nazoru
vyznamné Cerpal. I kdyZz prolamuje zasadu superficies solo cedit, ¢ini tak velice
promyslenym a citlivym zpisobem. Je piesvéd¢iva a vnitiné souladna. Jak jsem jiz
V této praci jednou uvedl, domnivam se, ze se jedna o zcela jedinecnou a pravné

nejpromyslenéjsi koncepci bytového vlastnictvi, se kterou jsem se potkal.

Dle nového obcanského zakoniku mtize byt pfedmétem bytového spoluvlastnictvi,
a tudiz objektem zpiasobilym K rozdéleni na jednotky coby samostatné predméty
vlastnického prava, pouze nemovitd véc, jejiz soucasti je dim alespon se dvéma byty.
V disledku névratu nového obcanského zakoniku k superficidlni zdsadé muze takovou

nemovitou véc predstavovat pozemek anebo pravo stavby, jejichz soucasti je bytovy
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dim, nebo samostatna stavba, ktera si i po nabyti G¢innosti nového obcanského
zakoniku zachovala status samostatné nemovité véci a sama spliiuje pozadavky na
bytovy diim. Novy obcansky zdkonik tak nasleduje vzor vétSiny evropskych pravnich
uprav bytového vlastnictvi, které uznavaji zasadu superficies solo cedit a ptipoustéji

zalozeni rezimu bytového vlastnictvi i v domé, ktery je soucasti prava stavby.

Soucasti jednotky, coby samostatné véci v pravnim smyslu, je vzdy byt anebo
nebytovy prostor a spoluvlastnicky podil na spoleénych Castech nemovité véci. Novy
obc¢ansky zékonik v podstaté prebira pojeti bytu dle diive platného zdkona o vlastnictvi
bytt s jednou velice podstatnou zménou. Nové nebude ze soukromopravniho hlediska
pro existenci bytu pozadovano vefejnopravni schvéaleni anebo uznani bytu. Dalsi
novinkou, kterou pfinds$i novy obcansky zakonik, je, Ze soucésti jediné jednotky muze

byt 1 soubor vice byt anebo nebytovych prostort.

Pokud se jedna o spole¢né ¢asti nemovité véci, novy obcansky zakonik nésleduje
vzor vétSiny evropskych pravnich uprav bytového spoluvlastnictvi. Spoleéné cCasti
definuje abstraktné za pomoci jejich objektivniho téelového uréeni ke spole¢nému
uzivani. Obecnou definici pak dopliuje taxativnim vyctem casti nemovité véci, které si
vzdy povazuji za spolecné, a to 1 presto, ze V konkrétnim ptipadé¢ mohou byt svéfeny do
vyluéného uzivani nékterého vlastnika jednotky. Nové vymezeni spolecnych casti domu
je podstatné liberaln¢€jsi a daleko vice dispozitivni, nez diivEjsi pravni uprava. Pti tvorbé
nové pravni upravy spolecnych ¢asti domi tvlirci nového obcanského zékoniku podle

vSeho Cerpali zejména ze Svycarského, francouzského a rakouského vzoru.

Novému obcanskému zakoniku se podafilo prostfednictvim zavedeni moZnosti
prenechat urcité spoleéné casti k vyluénému uzivani nékterému anebo nékterym
vlastnikiim jednotek, elegantné pteklenout vykladové problémy ohledné pravni povahy
takovych ¢asti domu, jako jsou balkony, lodZie, okna anebo obvodové zdi bytu. Takové
¢asti nemovité véci jsou spolecné, ale mohou byt svéfeny do vylucného uzivani
konkrétnim vlastnikiim jednotek. Novée je tedy respektovana jejich stavebné-technicka
povaha a soucasné€ vyieSena i otdzka jejich vyluéného uzivani ze strany pouze n¢kterého

anebo nékterych vlastnikl jednotek.

Velky skok smérem k smluvni volnosti dotCenych subjektii pfedstavuje nové

ustanoveni uréujici zptisoby stanoveni velikosti spoluvlastnickych podilti na spole¢nych
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castech nemovité véci. Velikost spoluvlastnickych podili jednotlivych vlastnikt
jednotek na spolecnych ¢astech nemovité véci se jiz nemusi nutné odvijet od velikosti
podlahovych ploch jednotlivych byti. Zakonodarce nové ptipousti, ze takové podily
mohou byt stanoveny jako rovné anebo urceny na zdklad¢ hodnoty jednotlivych byta,
pfiCemz pii vypoctu hodnoty se vychazi z povahy, rozmérim a umisténi bytu. Tim se
Ceska pravni uprava vyrazné priblizuje vétSinovému zahraniénimu pfistupu, ktery
uptfednostnuje z ditvodu vétsi spravedlnosti ur€ovani velikosti spoluvlastnickych podila
na spole¢ném majetku, resp. spolecnych castech nemovité véci, na zakladé¢ poméru
hodnot jednotlivych bytl k hodnoté vSech bytd vymezenych v rdmci dané nemovité
veci.

Po zohlednéni vysSe uvedeného lze konstatovat, Ze pravni Uprava bytového
spoluvlastnictvi dle nového obcanského zékoniku ptedstavuje vici predchozi prévni
upravé zalozené zakonem o vlastnictvi bytd spiSe evoluci, nez revoluci. V ramci touto
praci zkoumané materie zakonodarce zachovava instituty zavedené zakonem
0 vlastnictvi bytl, které jsou nadale schopny Zivota, u nichz velice zdatile precizuje
jejich pravni charakter. S vyjimkou zmény pojeti jednotky, ale tvirci nového

obc¢anského zakoniku vlastné nepftistoupili k zadné radikalné;si koncepcni zméng.

Jak jiz bylo uvedeno, velice pozitivné¢ hodnotim, Ze nova pravni Gprava bytového
spoluvlastnictvi ve vice ohledech dbd na autonomii vile smluvnich stran, coz se
projevuje pii jiz zminéném vymezeni spole¢nych ¢asti nemovité véci, stanoveni vyse
spoluvlastnickych podilti na spoleénych ¢astech nemovité véci, ale konec koncu
napiiklad i pfi vymezeni byt a nebytovych prostori, u nichz jiz vlastnik nemovité véci

neni ze soukromopravniho hlediska svdzan jejich vefejnopravnim urcenim.

Abych byl zcela korektni, je potfeba zminit, Ze i nova pravni Uprava bytového
spoluvlastnictvi pfindsi urcité otazniky. Nedokazu si ovSem piedstavit, ze pii dile

takového rozsahu a vyznamu by tomu bylo jinak.

Osobné¢ povazuji za nejvétsi problém nové pravni Upravy bytového
spoluvlastnictvi nedofesenou otazku pozemki funkéné souvisejicich s provozem domu
a uzivanim jednotek, na kterych jsou umistény zpevnéné plochy, ptedzahradky,
parkovaci plochy, dvory, pfistupové cesty, apod. Dle mého nézoru nelze bez dalSiho

konstatovat, ze tyto samostatné véci budou soucasti spolecnych casti nemovité véci.
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Predstavovalo by to pfikry rozpor s jinak pravné velice Cistou konstrukci bytového
spoluvlastnictvi jako zvlastniho druhu spoluvlastnictvi nemovité véci. Nedokazu si
vysvétlit, na jakém pravnim zakladu prohlasuje provadéci natfizeni vlady
¢. 366/2013 Sb. pravné samostatné souvisejici pozemky za soucasti spoleénych ¢asti
nemovité¢ véci. Jak bylo naznaceno na jiném misté této prace, pravni rezim funkcné
souvisejicich pozemktl by se mohl fidit ustanovenimi nového obcanského zakoniku
0 pridatném spoluvlastnictvi. I kdyz neni pouziti tohoto institutu na funkéné souvisejici
pozemky zcela bezproblémové, domnivam se, ze pravé tudy vede spravna cesta
k vytouzenému cili. Jistou piekazkou pro aplikaci pfidatného spoluvlastnictvi v piipadé
vSech druhii funkéné souvisejicich pozemki muze piedstavovat pozadavek zakona,
podle kterého véc v pridatném spoluvlastnictvi musi slouzit spole¢nému ucelu tak, ze
bez ni neni dobfe mozné ani uzivani samostatnych véci tvoficich mistné a ucelové
vymezeny celek. Otazka je, zda tento problém nelze pteklenout extenzivnéjSich
vykladem s odkazem na § 1223 odst. 2 nového obcanského zakoniku, ktery pozadavek
nezbytnosti nevyzaduje u zafizeni pofizenych anebo jinak nabytych spole¢nym
nakladem za ucelem slouzicich v§em spoluvlastnikiim. Existuje legitimni divod, pro¢
by takova pravni Gprava platila u zafizeni a nemohla platit u pozemki? Domnivam se,
ze nikoliv. Kazdopadné, aplikace ptidatného spoluvlastnictvi na souvisejici pozemky
klade zvySené pozadavky na nastaveni celého systému ptidatného spoluvlastnictvi.
Pokud spoluvlastnici cht&ji, aby systém fungoval hladce a v souladu se systémem
bytového spoluvlastnictvi, bylo by potieba takové pozemky zahrnout do prohlaSeni
vlastnika, ovSem nikoliv jako pozemky v bytovém spoluvlastnictvi, nybrz jako
pozemky Vv pfidatném spoluvlastnictvi. Rovnéz je prohlasenim potieba eventualné urcit,
které casti véci v ptidatném spoluvlastnictvi budou pfenechany k vyluénému uzivani
konkrétniho vlastnika jednotky (napf. ktera pfedzahrddka a parkovaci stani bude
piipadat ke které jednotce). Neni potfeba zapominat ani na spravu véci v piidatném
spoluvlastnictvi a jeji co nejvétsi priblizeni spraveé spolecnych c¢asti nemovité véci
vV bytovém spoluvlastnictvi. Jak je vidét, jistd feSeni situace souvisejicich pozemkil
skyta i soucasna pravni uprava. Na misté je ale otazka, zda by nebylo na mist¢ de lege

ferenda zavést méné slozité feSeni tohoto problému.

Druhé vyhrada, kterou mam k pravni Gpravé bytového spoluvlastnictvi v novém

obcanském zakoniku, souvisi s urCovanim velikosti podili na spolecnych c¢astech
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nemovité véci. Pokud jsou velikosti takovych podili urCovany dle poméru hodnot
jednotlivych byt k souhrnné hodnoté vSech bytli vymezenych v ramci nemovité véci
V bytovém spoluvlastnictvi, vzdy by mél byt v prohlaSeni vlastnika uveden ptesny klic,
podle kterého byly uréeny anebo vypocteny hodnoty jednotlivych byti. Mélo by zde byt
uvedeno, jaka konkrétni kritéria byla brana v tivahu a jaka vaha jim byla pfi stanoveni
hodnoty bytu pfirazena. Bez takové nélezitosti prohlaSeni vlastnika je jen stézi
pirezkoumatelné, zda byly podily na spoleénych castech nemovité véci urCeny na
zéklad¢ spravedlivé zvolenych a vyhodnocenych kritérii. Viibec si nedokazu piedstavit,
jak by pfi absenci ptfesného ajednoznaéného vymezeni této otdzky v prohlaseni
vlastnika mohlo dojit k naplnéni § 1162 nového obcanského zdkoniku. V této situaci
totiz vlastnik jednotky nikdy nebude schopny u soudu prokazat, Ze doslo k tak podstatné
zméné okolnosti, ze kterych se vychdzelo pfi urceni hodnoty bytu a stanoveni velikosti
spoluvlastnickych podilti na spole¢nych ¢astech nemovité véci, ze urceni jeho podilu na
spole¢nych cCastech se stalo zjevné nespravedlivym. Jak muZzeme nékdo tvrdit
a prokazat, ze doslo k podstatné zméné piivodnich rozhodnych okolnosti, pokud ptesné
nevi, jaké byly puvodni okolnosti? De lege ferenda tedy doporucuji rozsitit zakonny
vycet povinnych nalezitosti prohlaseni vlastnika o popis pfesného postupu, jak byla
vypocitana hodnota bytu pro ucely stanoveni velikosti spoluvlastnickych podilti na

spolecnych ¢astech nemovité véci.

Nakonec musim vyjadfit urcité zklamani z toho, Ze tvlirci nového obcanského
zakoniku neinovovali pravni upravu bytového vlastnictvi o nékteré nové trendy. | kdyz
ze soukromopravniho pohledu naptiklad nic nebrani tomu, aby byly byty vymezeny ve
vice bytovych domech (alesponi se dvéma byty), které jsou soucésti t€hoz pozemku,
nova Ceska pravni uUprava bytového spoluvlastnictvi nepocita s aplikaci reZzimu
bytového spoluvlastnictvi na komplexy samostatnych rodinnych domt, komplexy doki,
parkovist, kempt, apod. Pravni upravu bytového spoluvlastnictvi nelze aplikovat ani na
komplex nékolika bytovych domu stojicich na samostatnych pozemcich, které sdileji
urcité spolecné pozemky, budovy anebo zafizeni (napf. spole¢nou plovarnu, tenisové
kurty, nadvoii anebo komplex podzemnich gardzi). Na druhou stranu, nejsme jedini,
kdo timto smérem prozatim nevykro¢il. V Evropé jsou potad takové pravni Gpravy spise

vyjimeénym jevem.
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I pte jisté dil¢i vyhrady si dovoluji uzavfit, ze minimalné pravni uprava §§ 1158
az 1162 nového obcanského zdkoniku, kterd byla pfedmétem zajmu této prace, je velice
zdafilym a promySlenym dilem, které je =z kvalitativniho hlediska minimalné
srovnatelné¢ s modernimi pravnimi Gpravami bytového vlastnictvi v ostatnich

evropskych zemich.
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7 Anotace a klicova slova

Anotace: Pfedmétem z4jmu disertacni prace jsou vybrané otdzky bytového vlastnictvi.
Prace detailné rozebira historicky vyvoj institutu ve svété od dob antiky az po moderni
pravni upravy 21. stoleti. Zvlastni pozornost je vénovana historickému vyvoji bytového
vlastnictvi na uzemi dnesni Ceské republiky. V dalsi ¢asti autor piiblizuje legislativné-
teoretické koncepce bytového vlastnictvi pouzivané v riznych pravnich fadech Evropy.
Ve svétle téchto zahrani¢nich pravnich Uprav nasledné hodnoti i pravni konstrukci
bytového spoluvlastnictvi zavedeného novym cCeskym obcanskym zékonikem. Po
definovani bytového spoluvlastnictvi a vymezeni jeho zakladnich znakl se autor
zaméfuje na detailni rozbor jednoho ze zakladnich prvki tohoto institutu — jeho
predmétu. V této Casti se prace zabyva zejména otdzkou, jak novy obcansky zakonik
vymezil jednotku, byt a spolecné ¢asti nemovité véci. Relativné podrobné se autor
zabyva 1 novymi moznostmi pifi urceni velikosti spoluvlastnickych podilti vlastnikli
jednotek na spolecnych castech nemovité véci. V ramci analyzy predmétu bytového
spoluvlastnictvi se autor neomezuje pouze na popis stavajici pravni Upravy, nybrz
pfistupuje rovnéz k jeji komparaci s ptredchozi ceskou pravni Upravou, jakoZz
| vybranymi evropskymi pravnimi uUpravami. Prace je zakonéena zhodnocenim

zkoumanych aspektli nové ¢eské pravni Gpravy bytového spoluvlastnictvi.

Klic¢ova slova: bytové spoluvlastnictvi, byt, jednotka

Abstract: The subject of dissertation thesis is description of selected issues of
apartment ownership. The thesis analyses in detail the historical development of the
institute in the world from antiquity to the modern legal regulations of the 21st century.
Particular attention is paid to the historical development of apartment ownership in the
territory of today's Czech Republic. In the next part, the author describes the legislative
and theoretical concepts of apartment ownership used in various legal systems of
Europe. In the light of these foreign legal regulations, author also evaluates the legal
construction of apartment ownership introduced by the new Czech Civil Code. After
defining apartment ownership and describing its basic features, the author focuses on
a detailed analysis of one of the basic elements of this institute - its subject. In this part,

the thesis deals mainly with the question how the new Civil Code has defined the unit,
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the flat and the common parts of the land and building. The author deals in detail with
new possibilities in determining the size of co-ownership shares of unit owners on
common parts of the land and building. As part of the analysis of the subject of
apartment ownership, the author does not just describe existing legislation, but also
compares it with the previous Czech legislation as well as selected European legislation.
The thesis is concluded by the evaluation of the examined aspects of the new Czech

legal regulation of apartment ownership.

Key words: apartment ownership, apartment, unit
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8 Resumé

Pravni Uprava bytového vlastnictvi je soucasti pravnich fadi téméf vSech
evropskych statl. Vyjimkou jsou jen nckteré severské staty (napi. Finsko), které
vzhledem k dlouhodob¢ tradici spiSe vyuzivaji druzstevni vlastnictvi byt. Institut
bytového vlastnictvi je ve své standardni a nejvice rozSifené podobé slozen ze tii
zakladnich slozek. Spaji v sobé vylucné vétsinou vlastnické pravo k bytu anebo
nebytovému prostoru, idealni podilové spoluvlastnictvi spole¢ného majetku, tj. casti
nemovité véci, které nejsou ve vyhradnim vlastnictvi vlastnika bytu, a konecné taktéz
Clenstvi v urcité entit¢ odpovédné za spravu, provoz a Gdrzbu spolecnych ¢asti nemovité
véci a pripadné feseni dalSich zalezitosti, tykajicich se spoluziti vlastnikl byti.

Dne 1. ledna 2014 nabyl v Ceské republice uéinnost novy ob&ansky zakonik
a jeho rdmci i zcela nova pravni Uprava bytového spoluvlastnictvi. Novy civilni kodex
vymezuje bytové spoluvlastnictvi jako spoluvlastnictvim nemovité véci zalozené
vlastnictvim jednotek. Bytové spoluvlastnictvi je tedy povazovano za zvlastni druh
spoluvlastnictvi nemovitosti, v jehoz ramci jsou jednotlivi spoluvlastnici zéaroven
vyluénymi vlastniky jednotek. Jednotka je zdkonem vyslovné oznacena za samostatnou
nemovitou véc, ktera v sobé neoddélitelné spojuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast
domu a podil na spole¢nych castech nemovité véci. Dle nového obcanského zakoniku
muze byt predmétem bytového spoluvlastnictvi, a tudiz objektem zpisobilym
k rozdé€leni na jednotky coby samostatné pfedméty vlastnického prava, pouze nemovita
véc, jejiz soucasti je dim alesponl se dvéma byty. V disledku ndvratu nového
obcanského zakoniku k superficialni zdsadé mizZe takovou nemovitou véc piedstavovat
pozemek anebo pravo stavby, jejichZ soucasti je bytovy diim, nebo samostatna stavba,
ktera si 1 po nabyti uc¢innosti nového obcanského zadkoniku zachovala status samostatné
nemovité véci a sama spliluje pozadavky na bytovy dim. Novy obcansky zakonik
V podstaté piebira pojeti bytu dle diive platného zakona o vlastnictvi byta s jednou
velice podstatnou zménou. Noveé nebude ze soukromopravniho hlediska pro existenci
bytu pozadovano vetejnopravni schvaleni anebo uznani bytu. Pokud se jedna o spole¢né
¢asti nemovité véci, novy obcCansky zakonik nasleduje vzor vétSiny evropskych
pravnich uprav bytového spoluvlastnictvi. Spolecné ¢asti definuje abstraktné za pomoci

jejich objektivniho tcelového urceni ke spoleénému uzivani. Obecnou definici pak
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doplilyje taxativnim vyctem Casti nemovité véci, které si vzdy povazuji za spolecné, a to
1 presto, ze v konkrétnim piipadé¢ mohou byt svéteny do vyluéného uzivani nékterého
vlastnika jednotky. Novy obcansky zékonik zavadi zcela nové moznosti pro stanoveni
velikosti spoluvlastnickych podili na spoleénych cCastech nemovité véci. Velikost
spoluvlastnickych podili jednotlivych vlastnikii jednotek na spolecnych castech
nemovité véci se jiz nemusi nutné odvijet od velikosti podlahovych ploch jednotlivych
bytl. Zakonodarce nove pripousti, Zze takové podily mohou byt stanoveny jako rovné
anebo urceny na zadklad¢ hodnoty jednotlivych bytl, pficemz pii vypoctu hodnoty se
vychazi z povahy, rozmérim a umisténi bytu. Tim se ¢eskd pravni uprava vyrazné
priblizuje vétS§inovému zahrani¢nimu pfistupu, ktery uptfednostiiuje z divodu vétsi
spravedlnosti ur€ovani velikosti spoluvlastnickych podili na spolecném majetku, resp.
spoleénych castech nemovité véci, na zdkladé poméru hodnot jednotlivych byti

k hodnoté vSech bytli vymezenych v ramci dané nemovité véci.

Nova ceskd pravni uprava bytového spoluvlastnictvi zavedend obcanskym
zakonikem je postavena na institutech, jejichz zivotaschopnost byla ovéiena lety praxe.
Tyto instituty jsou ovSem modernizovany, pravné zdokonalovany a pfizplisobeny
novym zasaddm a principim, na kterych je postaveny civilni kodex. I bytové
spoluvlastnictvi totiz muselo reagovat napiiklad na navrat Ceského pravniho tadu
k superficialni zasadé, na zavedeni prava stavby, na nové chapani véci v pravnim
smyslu ¢i na nové pojeti vlastnictvi. Nova pravni uprava bytového spoluvlastnictvi
odstranuje fadu vykladovych problém, se kterymi se historicky potykala praxe, opousti
dosavadni administrativni a autoritativni pfistup a vnasi do problematiky bytového
vlastnictvi velice dlleZitou smluvni volnost stran, kterou ptredchozi pravni uprava
postradala. Jiz na prvni pohled je patrné, Ze nové pojeti bytového spoluvlastnictvi je
vyznamné inspirovano zejména Svycarskou, francouzskou a rakouskou pravni upravou.
Zaroven je ale potieba fict, Ze nova Ceska pravni Gprava se v fad€ ohledi sebevédomé
vydava vlastni jedineCnou cestou, coz je patrné zejména u zvolené legislativné-
teoretické koncepce institutu bytového spoluvlastnictvi a revolu¢niho pojeti jednotky,

coby zcela specifického pfedmétu vlastnického prava.
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9 Summary

Legislation on apartment ownership is part of the legal orders of almost all
European countries. An exceptions are only some Nordic countries (such as Finland),
which, due to long-standing tradition, rather use cooperative ownership of apartments.
The juridical institute of apartment ownership is composed of three basic components in
its standard and most widespread form. It compounds the exclusive ownership of an
apartment or non-residential premises, an ideal co-ownership of the common property,
that means a parts of the land and building which are not the exclusive property of the
owners of the apartments, and finally also membership in legal entity responsible for the
management, operation and maintenance of the common parts of the land and building

and resolving other matters concerning the coexistence of apartment owners.

On 1st of January 2014, the new Civil Code became effective in the Czech
Republic and thus the new legislation on apartment ownership was introduced in the
Czech Republic. The new Civil Code defines apartment ownership as a co-ownership of
real estate based on unit ownership. Apartment ownership is therefore considered
a special type of co-ownership of real estate, whereby individual co-owners are also the
sole owners of the units. The unit is explicitly designated by law as a separate
immovable property that inherently connects the apartment as a spatially separate part
of the building and share in common parts of the land and building. According to the
new Civil Code, the object of apartment ownership, and therefore an object capable of
being divided into units, may be only a real estate which includes a house with at least
two dwellings. As a result of the return of the new Civil Code to the superficial
principle, only plot of land or the right of building upon the land of another, which
comprise house, or finally separate building that retains the status of a separate
immovable property after the entry into force of the new Civil Code and itself meets the
legal requirements for an house, can constitute the object of apartment ownership. The
new Civil Code essentially takes over the concept of an apartment under a previous act
on the ownership of apartments with one very substantial change. Newly, public
recognition of the apartment will not be required for the existence of the apartment from
the private-law point of view. In the case of common parts of land and building, the new

Civil Code follows the pattern of most of the European legislation on apartment
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ownership. Law defines the common parts abstractly by means of their objective
purpose determination for common use. The general definition is complemented by an
exhaustive list of parts of the land and building that are always considered to be
common, even though in a particular case they may be entrusted to the exclusive use of
an owner of the unit. The new Civil Code introduces entirely new possibilities for
determining the size of co-ownership shares in common parts of the land and building.
The size of the co-ownership shares of each unit owner on the common parts of the
property no longer necessarily depends on the size of the floor area of each apartment.
The legislator newly recognizes that such shares can be determined as equal or
determined on the basis of the value of individual dwellings, while calculating the value
is based on the nature, dimensions and location of the dwelling. Thus, the Czech
legislation is significantly closer to the majority foreign approach, which favours, for
reasons of fairness, the determination of the size of co-ownership shares in common
parts of the land and building on the basis of the ratio of the values of individual

dwellings to the value of all the dwellings defined within the real estate.

The new Czech legislation on apartment ownership introduced by the Civil Code
is based on juridical institutes whose viability has been verified by years of practice.
However, these institutes are modernized, legally refined and adapted to the new
principles introduced by the Civil Code. Even apartment ownership has to respond, for
example, to the return of the Czech legal order to the superficial principle, the
introduction of the right of building upon the land of another, the new understanding of
the thing in the legal sense or the new concept of ownership. The new legislation on
apartment ownership removes a number of historical interpretation problems, leaves the
existing administrative and authoritative approach, and brings to the legal issue of
apartment ownership a very important contractual freedom of parties that the previous
legislation lacked. At first glance, it is obvious that the new concept of apartment
ownership is significantly inspired, in particular, by the Swiss, French and Austrian
legal regulations. At the same time, however, it is necessary to say that the new Czech
legislation is unique in a number of respects, which is evident especially in the chosen
legislative and theoretical concept of the apartment ownership and the revolutionary
concept of the unit as a very specific subject of ownership.
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