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Rozhodnutim dékana Pravnické fakulty Univerzity Karlovy v Praze prof. JUDr. Jana
Kuklika, DrSc., ze dne 20. 6. 2017, jsem byl jmenovan oponentem vySe uvedené disertacni
prace; vzhledem k tomu se podava tento posudek.

1.
Pti posuzovani kazdé disertacni prace je tfeba provést jeji hodnoceni komplexné, tj. ze
vSech relevantnich hledisek.

Disertacni prace ma celkem 242 stran (vCetné Uvodu, obsahu, seznamu literatury,
abstraktu a summary), pficemz meritum diserta¢ni prace je na s. 7-227, celkem tedy zaujima
220 stran. To se jevi byt adekvatni pro praci tohoto druhu.

Pokud se tyce vlastniho obsahu diserta¢ni prace, je zjevné, Ze doktorand disponuje
velmi solidni znalosti domaci i zahrani¢ni odborné literatury a také domaci judikatury
relevantni k tématu prace, ze které hojné cituje.

Zjevng pozitivni a — pfi srovnani s jinymi pracemi tohoto druhu — nadprimérné co do
hledisek kvantitativnich i kvalitativnich jsou komparativni partie (zejména S. 62-110 aj.),
které zaujimaji vyznacnou ¢ast vlastniho textu a které je tfeba v daném kontextu jednoznacéné
ocenit. Rovnéz znalost a citace ze zahrani¢ni odborné literatury je na vysoké urovni.

II.
Po vécné strance jsou k textu nasledujici dil¢i ptfipominky:

1. Pravdépodobné vilbec nejzavaznéjSim nedostatkem disertace je Uplnd absence
jakékoliv zminky pravni upravé spravy nemovitosti, ve které jsou vymezeny jednotky (a to
jak o spravé nemovitosti, za Ucelem jejiZ spravy spoleCenstvi vlastnikl jednotek vzniklo, tak i
o spravé nemovitosti, za ucelem jejiz spravy spoleCenstvi vlastniki jednotek nevzniklo);
zminky jsou jen v komparativnich partiich o zahrani¢nich pravnich Upravach. Autor pfitom
tento sviij pristup nijak nezdlivodiiuje ani v ivodu disertace, cozZ je dosti podivné a disertace
tak jednak piisobi pon¢kud nekompletné, jednak vyvolava dojem, ze autorovi (lidové feceno)
jiz zde ,,dosly sily*.

2. Spornym se jevi byt autorovo tvrzeni, Ze prosazeni institutu vlastnictvi bytd zavisi na
existenci stiedni vrstvy, ktera je dostatecné majetna na to, aby si mohla dovolit koupit byt do



vlastnictvi (s. 20). I kdyz rozdily mezi jednotlivymi lidmi, staty a regiony jsou natolik
ohromné, Ze velmi znesnadnuji jakdkoliv pausalizujici tvrzeni, je pfesto ptfiznacné, Ze pro
stfedni tfidu ve vyspélych statech euroamerické civilizace je zpravidla ekonomicky tinosné;jsi
byt vlastnikem rodinného domu neZ vlastnikem bytu v bytovém domé. Duvodem je ta
skutecnost, ze vlastnictvi bytu (zejména v centrech velkych aglomeraci a v turisticky ¢i jinak
pritazlivych lokalitach) je zpravidla ekonomicky vyznamné nékladnéjsi ne co do pocatecni
investice, nybrz co do trvalého hrazeni ndkladli spravy domy a ceny sluzeb zajistovanych
spravcovskou pravnickou osobou. Poméry v Ceské republice jsou v tomto kontextu znacné
anomalni, nebot’ zde v disledku masivni privatizace statniho a obecniho bytového fondu a
pievodl druzstevnich bytl nastal stav, ze vlastniky byt se staly i osoby, které by si to v
jinych zemich ekonomicky nemohly dovolit.

3. USA, Francie a aj. staty zde jmenované byly vzdy staty kapitalistickymi, nikoliv
socialistickymi (s. 32).

4. V letech 1964-1992 v Ceskoslovensku katastr nemovitosti neexistoval a zépisy do ngj
tak viibec nemohly byt provadény (s. 39).

5. Autortv nazor, ze osobni uzivani bytu v obdobi pied rokem 1989 bylo pro osoby z néj
opravnéné vyhodné, je velmi svérazny (s. 41). Institut vyhodny nebyl témét pro nikoho, kdyz
prava vlastnika bytu uzivatelim nezakladal, tehdejsi vlastnici socialistického bytového fondu
se o n¢j starali zpravidla nepfili§ kvalitn€, coZ umocnovalo chatrani zejména starSich domu a
uzivatelé si zejména mensi opravy v jimi uzivanych bytech museli zpravidla provést nebo
zajistit sami, takZe kvetlo uplatkarstvi a zejména tzv. melouchareni. O vyhodnosti této pravy
1ze tak mluvit snad jen pro pfijemce uplatkli a osoby provozujici tehdy nelegalni vydéle¢nou
¢innost.

6. Pojem pravniho ukonu novy ob¢ansky zakonik neptevzal (s. 46).

7. Zjevné chybné je oznaCeni podkapitoly 3.4 Koncepce bytového vlastnictvi v Ceské
legislativé (s. 56). Jde tu o koncepci bytového vlastnictvi v prdvnim tadu CR (nikoliv Vv
legislative).

8. Tieti generace pravni Gipravy bytového spoluvlastnictvi nevstoupila v CR v uéinnost v
roce 2004 (s. 56), nybrz v roce 2014.

9. Jednotka vymezena podle obcanského zdkoniku nemize byt sama o sobé
spoluvlastnickym podilem ani zvlastnim typem spoluvlastnického podilu, je-li jeji nedilnou
soucasti spoluvlastnicky podil na spoleénych ¢astech nemovitosti, ve které je vymezena (S.
60). Autorovo tvrzeni je vnitiné nelogické.

10.  Tteba darazné¢ odmitnout absurdni a nesmyslné tvrzeni autora, Ze oponent svoji
zjednodusSenou citaci némecké definice bytového vlastnictvi z némeckého zakona o bytovém
vlastnictvi a pravu trvalého bydleni z roku 1951 zménil koncepci némeckého zakona z
dualistické na monistickou (s. 73). Oponent zadnou definici nezménil a ostatné ani nemohl,
protoze pravomoc zménit platnou pravni tpravu v SRN mé pouze némecky zdkonodarce.

11.  Snémovna lordd byla nejvyssim soudem Velké Britanie jen do roku 2009 (s. 85).



12.  Je vylouceno, aby jednotka byla véci hromadnou (s. 120). Véci hromadnou je soubor
nekolika jednotlivych véci, jez jsou mj. od sebe odd¢litelné. Kazda jednotka je vSak véci zcela
individudlni povahy a nelze ji nijak zaménit, ani neni tvofena celkem vice jednotlivych véci.
Autorovo tvrzeni je zjevné nesmysIné.

13. Zcela zbytecné jsou obsahlé citace zakonnych texti (s. 119, 120, 121, 131, 146,
149, 160, 161, 176 aj.).

14.  Préavo stavby neni jedinym moznym vécnym pravem k uzivani ciziho pozemku pro
oblast bytového spoluvblastnictvi podle Ob¢Z (S. 127). Nic nebrani tomu, aby vlastnik domu,
ktery je i po 1. 1. 2014 samostatnou nemovitosti, mél k pozemku, na némz je dim zfizen,
pravo jej uzivat na zéklad¢ vécného biemene zfizeného do 31. 12. 2013 nebo na zakladé
sluzebnosti vzniklé po 1. 1. 2014. Tomu nebrani ani absence zvlaStni upravy katastru
nemovitosti, nebot’ zapis je v katastru jiz proveden podle pravni upravy platné do 31. 12. 2013
nebo se provede podle obecné tpravy v § 13 pism. g) a § 16 KatVyhl.

15.  Neni zfejmé, jaké vécné divody by mély vést zadkonodarce k povoleni vzniku
bytového spoluvlastnictvi i pro zahradni osady, kotvisté¢ lodi, hibitovy apod. (s. 130).
Smyslem bytového spoluvlastnictvi je umoznit pravni rozdéleni domt s byty a nebytovymi
prostory.

16.  Uvaha autora, Ze neni mozny vznik bytového spoluvlastnictvi i pro dva nebo vice
domt, je nespravna (s. 131). Budou-li dva nebo vice domu (plus i dalsi vedlejsi a drobné
stavby) soucasti jediného pozemku, je vznik bytového spoluvlastnictvi mozny. Pokud by
vlastnik takového pozemku nechtél dovolit vznik jediného bytového spoluvlastnictvi pro cely
tento komplex, musel by pozemek nechat rozdélit tak, aby na kazdém pozemku byl jediny
dim. Tento postup je pfitom mozny i tehdy, bude-li kazdy diim zfizen na jiné parcele, nebot’
pozemek neni totozny s jedinou parcelou, nybrz miize byt tvofen 1 vice parcelami (to se
ostatn¢ v minulosti i za existence bytového spoluvlastnictvi podle BytZ bézn¢ stavalo; jediny
dim rozdéleny prohlasenim vlastnika budovy stojici na 5 i vice parcelach neni az tak
vyjimecny). Pojmy pozemek a parcela se vzajemné nekryji, nejde o totéz.

Oponentovi neni zndmo, zda jiZ bylo takto v praxi postupovéano. Pokud by katastralni
ufady odmitly intabulaci vzniku jediného bytového spoluvlastnictvi podle Ob¢Z pro dva
domy stojici na dvou parcelach, nic nebrani pieparcelovani cestou spojeni téchto parcel v
jedinou parcelu; to by jakékoliv namitky katastralnich titadd v tomto ohledu anulovalo.

K tomu viz t¢Z Dvordk, T. K vymezeni nemovitosti, ve které mulZe vzniknout
vlastnictvi bytt, resp. bytové spoluvlastnictvi — Vojcik, P., Husdr, J. (edd). a kol. Pésobenie
prava v 21. storo€ie. Sikromné pravo v sucasnosti a perspektive. Sbornik praci z mezinarodni
védecké konference konané v Kosicich dne 27. 9. 2013. 1. vydani. KoS$ice: Univerzita Pavla
Josefa Safaiika, 2013, s. 45-57, ISBN 978-80-8152-069-3.

17.  Vylu¢né uzivani n€které spolecné ¢asti musi byt uvedeno v prohlaSeni vlastnika [§
1166 odst. 1 pism. b) bod 2 Ob&Z]. Vzhledem k obligatornimu souhlasu kazdého vlastnika se
zmeénou prohlaSeni vlastnika, ktera se jej tykd (§ 1169 odst. 2 véta prvni ObEZ) jsou liché
obavy autora z piehlasovani takového vlastnika ostatnimi, nebot’ kazdy vlastnik majici
vyluéné uzivani spolecné ¢asti ma absolutni pravo veta vici zméndm, které se ho dotykaji (s.
131).

18.  Zbyte¢n¢ komplikované az zmatené jsou Uvahy autora o souvisejicim pozemku (§
133-137, 179).



Problematika souvisejicich pozemkl je disledkem absence superficiarni zéasady v
pravnim fadu CR do 31. 12. 2013; skuteénost, Ze tento pojem funkéné souvisejiciho pozemku
pretrvava i v natfizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., je dikazem setrvacnosti pravnického mysleni.
Otéazkou predevsim je, co se rozumi souvisejicim pozemkem. V ptedstavach laikti i mnohych
pravnikd je to ta Cast parcely, kterd neni fyzicky zastavéna bytovym domem. Kofeny tato
predstava ma v praxi nékdejsi komplexni bytové vystavby pied rokem 1989, kdy se pozemek
tvofeny jedinou parcelou rozdélil na dvé nové parcely; jednu tvofila zastavénd ¢ast (n¢kdy
dochazelo dokonce k déleni nikoliv podle staveb, ale podle jejich domovnich vchodi/sekci,
takze napf. dim s 5 domovnimi vchody/sekcemi je byl nejednou ziizen na 5 parcelach) a
druhou nezastavéna ¢ast dosavadniho pozemku (¢imZ vznikl prvni pozemek zastavény a
druhy pozemek souvisejici). Toto pojeti, jeZ v praxi hojné pretrvava, je ovsem mylné. Jednak
neexistuje zadna pravni povinnost k takovémuto rozdéleni dosavadni parcely pii zapisu nové
stavby do katastru nemovitosti, jednak tato praxe neni pii absenci superficiarni zésady viibec
potiebna (nebyla ostatné potfebna ani pred 1. 1. 2014). Konecné ani katastralni piedpisy nic
takového nevyzaduji; bytovy dim je zpravidla evidovan na druhu pozemku ,,zastavéna plocha
a nadvoti“ (bod 1 ptilohy ke KatVyhl), pficemz z definice tohoto druhu pozemku je zjevné, ze
tento pozemek je, resp. mize byt tvofen jak zastavénou, tak i nezastavénou plochou. K tomu
viz téZ bod 5.2.5.1 Navodu CUZK-03030/2016-22.

Alternativné l1ze postupovat i tak, ze 1ze parcelu, na niz je diim zfizen, spojit s parcelou
souvisejici v novou parcelu, jejiz soucasti je, resp. bude dum; takovy novy pozemek by pak
spole¢nou ¢asti nepochybné byl.

Se zfetelem k tomu je i bezpfedmétna uvaha o souvisejicim pozemku jakozto
ptislusenstvi pozemku hlavniho (s. 134).

Vzhledem k tomu je tedy nepochybné, ze bude-li souvisejici pozemek tvoien jednou
nebo vice parcelami, Ize jej zahrnout do rezimu bytového spoluvlastnictvi podle Ob¢Z a
patrné 1 do rezimu bytového spoluvlastnictvi podle BytZ.

19. I v jediném rodinném domé& mohou byt 2 byty (s. 137); stavebni pfedpisy to
nezakazuji.

20.  V poznamce pod carou ¢. 343 (s. 138) absentuje udaj o roce vydani Soudnich
rozhledi.

21.  Zhlediska tématu disertace je vécné zbyte¢ny vyklad o pravu stavby (s. 138-144).

22.  Vzajemné predkupni pravo stavebnika a vlastnika pozemku z prava stavby je upraveno
v § 1254 ObCZ; tato Giprava ma specialni povahu (s. 142).

23.  Pfijeti § 2 pism. a) ¢asti véty za stfednikem BytZ ve znéni u¢inném od 1. 7. 2000
nebylo pfizpiisobenim zakona potfebam praxe, jak se autor mylné domniva (s. 154), nybrz
legalizaci nezdkonnych a tudiz neplatnych jiz dfive intabulovanych prohlaseni vlastnika
budovy, nebot’ zdkonodarce usoudil, Ze je mensim spolecenskym zlem legalizace téchto
nezakonnych pravnich ukonl nez problémy vzeslé z dasledného Ipéni na zakonu v pivodni
podobg.

24.  Dum, ve kterém vzniklo bytové spoluvlastnictvi podle BytZ, se soucasti pozemku, na
némz je ztizen, nikdy stat nemuze (§ 3063 ObcZ). Po dobu trvani bytového spoluvlastnictvi
podle BytZ je aplikace § 3054 a § 3058 Ob&Z zcela vyloudena. Uvahy autora v tomto sméru
jsou bezptedmétné (s. 155-156).



25.  Jestlize zakon o vlastnictvi bytt urcil, ze ptislusenstvi domu je spole¢nou ¢asti domu,
pak okamzikem vzniku bytového spoluvlastnictvi podle BytZ ptestalo byt piislusenstvi véci a
stalo se soucasti jiné véci, resp. spolecnou casti domu. To je prosté vec legislativniho
pristupu. Kritika autora je zde nediivodna (s. 168).

26.  Neni zfejmé, z ¢eho je dovozovano, Ze by — na podklad¢ generalni konstrukce § 1160
Obc¢Z — nemohly byt vedlejsi a drobné stavby spolecnymi ¢astmi nemovitosti (s. 180).

27.  Chybna je citace obsazend v poznamce pod Carou ¢. 413 (s. 201). Z komentaie P.
Schodelbauerové neplyne, ze by se vylucné uzivaci pravo k nékteré spolecné casti mélo
zohlednit pro ucely vypoctu velikosti spoluvlastnického podilu na spolecnych castech
nemovitosti.

V.

Jazykove je diserta¢ni prace na solidni Girovni.

Pieklepy nebo jiné drobné pisaiské apod. chyby jsou vSak bohuzel Castéjsi, nez by
praci tohoto druhu sluselo (napf. ,,d€lnici* —s. 25; ,,ponad* — s. 28; ,,spoluvlastnické ponéti® —
s. 51; ,,nejradikalnéjsi ponéti® — s. 52; ,,zastanci tohoto ponéti — s. 53; ,,uporadani s. 88; ,.k
své jednotce* — S. 92; ,,jednotlivé patra® — s. 98; ,,.aby neopravnéné nezasahovat do totoznych*
— 8. 100; ,,samostatné véci pravnim smyslu“ — s. 116; ,,bytového spoluvlastnictvi muze
vzniknout* — s. 127 ,,nevyhnutnou® — s. 128; ,,moct™ —s. 153; ,,byt mat* — s. 161; ,,zabyvajici
se historii* — s. 166; ,,vlastnik naklad“ — s. 189; ,bubu“ —s. 191; ,,poreferuje i text* —s. 195;
,jednoho pravniho ukon* —s. 204; ,,stézil“ —s. 212; ,,véde¢* —s. 217; ,,nevyhnutné® — s. 220).

Uprava disertatni prace je jinak v souladu sobvyklymi pozadavky kladenymi na
diserta¢ni prace.

V.
Doktorandovi se piedkladaji nasledujici otazky k obhajobé:

1. Poklada doktorand soucasné¢ soukromopravni pojeti dvojiho reZimu spravy
nemovitosti, ve které jsou vymezeny jednotky (sprava se vznikem spoleCenstvi
vlastnikli jednotek a sprava bez vzniku spoleCenstvi vlastnikli jednotek) za systémove
spravné nebo by v tomto ohledu doporuc¢oval zmény de lege ferenda?

2. Jaké (dalsi) nedostatky pravni Gpravy spravy nemovitosti, ve které jsou vymezeny
jednotky, by doktorand doporucoval revidovat de lege ferenda?

VI.

Po celkovém posouzeni piedlozené disertaéni prace jsem dospél k zavéru, Ze
piedlozena disertacni prace — byt’ s fadou vyhrad a pfipominek vySe uvedenych — spliuje
pozadavky kladené na doktorské disertacni prace.

Se zietelem k vySe uvedenému proto disertacni praci Mgr. Pavola Brindy doporucuji k
obhajobé¢ pied ptislusnou komisi pro obhajobu disertacnich praci.

V Plzni, dne 19. ¢ervence 2017

Doc. JUDr. Tomas Dvorak, PhD.



