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PREDMLUVA

Interdisciplindrni oblast prava zabyvajici se komplexnim zkouméanim zakladnich
instituti zejména soukromého prava, a to jak hmotného, tak procesniho ve vztahu
k nemovitostem ¢i jejich castem, bytim, bytovym jednotkam, vSe ve vazb¢ na jejich
uzivani, a to jak z pohledu vlastnictvi nebo najmu, lze nazyvat bytovym pravem. Da se
fici, ze bytové pravo jednak zahrnuje otazky vlastnictvi a ndjmu z odvétvi obCanského
prava, jednak jeho pravni postaveni, vcetné ¢lenskych vztaht jako jednoho ze subjektu
obchodniho préva. Dal$im subjektem bytového prava je spolecenstvi vlastnikli jednotek,
diive upravenym zédkonem o vlastnictvi byt a od roku 2014 jiZ zdkonem ¢. 89/2012 Sb.,

obcansky zakonik, ne znéni pozdé¢jsich predpist (dale jen ,,NOZ®).

Neméné zdvazné jsou i pravni piedpisy oblasti prava veifejného, které se dotykaji
bytového prava. Jde zejména o predpisy prava spravniho a prava finanéniho. Pravé tato

oblast financniho prava ve vztahu ke spoleCenstvi vlastnikii ve vazbé na vlastnictvi je

Vv oew

Z prace se uzivatel dozvi, jaké danové povinnosti jsou spojeny nejen se
spolecenstvim vlastnikli (s vlastnictvim bytu ¢i nebytového prostoru), ale i pfi nakladéani

s témito vécmi.

Prace se zabyva téz problematikou vedle sebe existujicich dvou subjektl prava,
které vznikly na podkladé dvou zdkonl a které jsou nucené¢ do svého zaniku takto i
existovat. Dale pljde hlavné o vlastniky a vlastnictvi jako jedno z nejstarSich prav

v souvislosti pfevodem a zanikem, ve vazbé na vlastniky jednotek.

Pti praci s dailovymi zédkony byly pouzity pfedpisy platné k 16. 10. 2018



UvoD

Jiz za feudalismu bylo bytové vlastnictvi v Evropé rozsifenym pravnim institutem
v Evrop¢ zfejmé v souvislosti se stftedoveékym partikularismem. Bytové vlastnictvi bylo
bézné nejen v piedrevolucni Francii, ale 1 na naSem tizemi. Nastupem kapitalismu dochazi
ke zmén¢ mysleni a vlastnictvi byt je povazovéano za feudalni pfezitek. Renesance se

dockalo az po druhé svétové valce

Konec roku 1989 a nasledné vytvareni novych spolecenskych, politickych a
ekonomickych pomért vyvolalo zna¢ny tlak téZ na nutnost zmény pravnich norem. Pravé
zakotveni principu pravniho statu a ochrany zakladnich lidskych prav a svobod byly
zakladnim pfedpokladem pro fungovédni noveé vznikajictho pravniho statu a

spolecenskych vztaht.

Ptizptsobovani se novym ekonomickym podminkdm a soucasné vytvafeni novych
zakonnych ustanoveni nebylo a bohuzel neustale neni jednoduchou zalezitosti. Mnozstvi
legislativnich zmén v problematice pravniho zakotveni Spolecenstvi vlastniki a vyvoj i
legislativy navazujiciho ¢i souvisejiciho finan¢niho prava, jez je predmétem této prace, je

toho dikazem.

Teorie prava se interdisciplinarnimu pfistupu jiz nebrani. Nejlépe tento novy pohled
vyjadiil prof. Knapp ve své monografii "Teorie prava", kdyZ pojednava o "pravnich
odvétvich" v ¢eském pravnim fadu. Dochézi totiz k zavéru, zZe - kromé zékladnich odvétvi
hmotného prava - "existuji vSak i pravni odvétvi smiSend, resp. komplexni, kterd v sobé&
zahrnuji prvky riznych pravnich odvétvi zakladnich a kterd mohou byt vytvotena ad hoc,

jako je napt. pravo ochrany zivotniho prostfedi, pravo dopravni, pravo zdravotnické atd.

(D'

Za stejné takovéto smiSené pravni odvétvi lze povazovat téZ bytové pravo, jehoz

vyuka byla vedenim Pravnické fakulty UK v Praze schvélena jiz v roce 1995 a probiha od

Knapp V.: Teorie prava, Komentat. 1. vydani. Praha, C.H.Beck, Praha 1995, str.69
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tohoto roku formou vybérového predmétu, za znacného z4djmu posluchact, kazdorocné

doposud. (2)* V ramci piedmétu bytové pravo se téZ vyskytuje téma - "byty a dang&".

Pti teSeni spornych otazek jsem vychazela piedevS§im ze svych zkuSenosti
ziskanych v praxi danového poradce, auditora, ¢lena finan¢ni komise legislativni rady
vlady, ze spoluprace s advokatni ¢i notaiskou kancelaii, ale téZ ze soudni judikatury ¢i
z teoretickych nazorti odborné vetejnosti v odbornych publikacich. Pokud v nékterych
pfipadech zastavam jiny nézor, pokusila jsem se s autory polemizovat a objasnit, resp.
odivodnit svlj odlisSny pravni ndzor na dany problém tak, abych pfispéla k jejich

kone¢nému a uspokojivému feseni.

Tato prace si neklade za cil byti komentovanym znénim jak NOZ tak i ZoVB.
Pouze objasnuje terminologii potiebujici ke spravnému vykladu danovych povinnosti,

které se prave vazi k vlastnictvi byti a ke spoleCenstvi jednotek.

Zavérem je nutné poznamenat, ze uUpravu danovych norem souvisejicich s
vlastnictvim bytil, pokud ma byt funkcni, nelze vytvaret izolované bez SirSich souvislosti

a harmonizace s ostatnimi pravnimi piedpisy a pravem EU.

Doufam, Ze 1 v této pravni oblasti budou pfijaty takové zmény, které niZze uvedené

problémy odstrani a umozni tak efektivnéjsi feSeni existujicich problémd.

Oehm J.: Nékolik kritickych poznamek k pravni tipravé bytovych druzstev, AUC - Juridica ¢. 2/1998, str. 71
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1. Vymezeni zakladnich pojmi

1.1 Byt a druZstevni byt - historicky exkurz

Jiz neplatny obcansky zakonik (zakon ¢. 40/1960 Sb., ve znéni pozdé&jsich predpisit)
pojem byt pouzival a spojoval s nim pravni nasledky, avSak neuvadél definici bytu.
Zakon €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozd¢jSich piedpist (dale jen: NOZ*)
definuje pojem bytu v § 2236 odst. 1. Obvykle ani stanovy bytového druzstva pojem byt
¢1 druzstevni byt nijak nedefinuji. Pouzitelné byly pro bytové vlastnictvi obecné regule
obCanského zakoniku do doku 2014, wupravujici osobni vlastnictvi a osobni
spoluvlastnictvi. Pochopitelné tato obecna obcanskopravni pravidla se nemohla uplatnit
pfimo, ale jen analogicky, coz vyjadfoval 1 zakon €. 52/1966 Sb. (jiZ v pGvodnim znéni)
odkazem na pfiméfené pouziti obCanského zakoniku (§ 23 odst. 1). Vzhledem k
tehdejSimu stavu pravniho fadu a v zajmu komplexnosti upravy bytového vlastnictvi byly
pouzitelné i dalsi ptedpisy, napt. obCansky soudni fad, notarsky tad, zakon o hospodaieni
s byty, a to v partiich vztahujicich se na kategorii rodinnych domkd, jejichZ pravni rezim

byl ve velké mife obdobny.

Definice bytu v ustanoveni § 62 zruSené¢ho zdkona ¢. 41/1964 Sb., o hospodateni s
byty, ve znéni pozdéjsich predpist, byla podstaté témét shodné prevzata do vyhlasky
Ministerstva pro mistni rozvoj €. 137/1998, o obecnych technickych pozadavcich na
vystavbu. Podle § 3 pism. 1) této vyhlasky se bytem rozumi ,,soubor mistnosti, poptipadé
jednotliva obytnd mistnost, ktery svym stavebné-technickym uspofadanim a vybavenim
spliiuje pozadavky na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu uzivani urcen“. Obytnou
mistnosti je podle § 3 pism. m) vyhlaSky ¢ast bytu (zejména obyvaci pokoj, loznice,
jidelna), ktera spliuje pozadavky piedepsané touto vyhlaSkou, je urcena k trvalému
bydleni a ma nejmensi podlahovou plochu 8 m2; pokud tvoii byt jedind obytnd mistnost,

musi mit podlahovou plochu nejméné 16 m2.

Je zajimavé, ze prvnim zdkonem, ktery upravoval hospodateni s byty, byl zakon ¢.
138/1948 Sb., o hospodateni s byty (nabyl Gc¢innosti 4. 6. 1948). V tomto zdkoné rovnéz
nebyl pojem byt specifikovan, ale bylo zde upraveno napt. uzivani bytli osob statné

nespolehlivych: ,,Mistni narodni vybor muze prohlasiti za zruSené smlouvy o uZivani
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bytl, v nichz bydli osoby statn¢ nespolehlivé.” ,,Osobu, jejiz smlouva o uzivani bytu byla
podle odstavce 1 prohlaSena za zruSenou nebo jejiz presidleni bylo ufedné nafizeno,
mozno piikézati za najemnika (podnajemnika).” O volném nakladéni a rozhodovéni o
svém majetku, napt. v piipad¢ vlastnictvi rodinné vily s nadmérnou podlahovou plochou,
neslo tedy v téchto pfipadech viibec hovoftit. Vlastnicka pradva mohla byt — a také Casto
byla — rozhodovanim mistnich narodnich vyborii nebo jinych statnich organi znacné
omezena. Zakon o hospodateni s byty byl k 31. 12. 1956 zrusen zédkonem ¢. 67/1956 Sb.,
o hospodareni s byty, ktery platil az do 1. 4. 1964, kdy G¢innosti nabyla pravni Gprava
obsazena v zakoné €. 41/1964 Sb., o hospodaieni s byty. Teprve v tomto zédkoné byl
vymezen pojem byt. Z ptisobnosti zdkona vSak byly vynaty byty v budovach, které uzival
cizi stat pro ucely svého zastupitelského tradu, nebo byty v budovach, které pro své tcely
uzivaly organy mezinarodnich organizaci a instituci. Z plisobnosti tohoto zakona byly
vynaty 1 byty vystavéné stavebnimi bytovymi druzstvy (§ 75 pism. e)). Na byty postavené
jinymi druzstvy, véetné lidovych bytovych druzstev, se vSak ustanoveni tohoto zdkona

vztahovala.

Za obytnou byla povazovana mistnost piimo osvétlend a piimo vétratelnd o
podlahové plose alespont 8 m2, kterou bylo mozné pifimo nebo dostatecné¢ nepiimo
vytapét a jez byla vzhledem ke svému stavebnétechnickému uspotadani a vybaveni
urc¢ena k celorocnimu bydleni. Za téchto podminek se za obytnou mistnost povazovaly 1
kuchyné o podlahové ploSe vice nez 12 m2; do vymeéry podlahové plochy obytnych
mistnosti se zapocitavala pouze ta ¢ast podlahové plochy, o kterou byla kuchyn vétsi nez
12 m2. Zakladni zasadu pro vyklad té€chto ustanoveni stanovila soudni judikatura takto:
,»Pro posouzeni, zda ur¢ity soubor mistnosti je bytem ¢i nebytovymi prostorami, neni
rozhodujici fakticky zplisob uZivani, ale pravni stav zalozeny zpravidla pravomocnym

rozhodnutim stavebniho turadu. (3)

Lze tedy konstatovat, Ze doslo pouze k jistému upiesnéni jiz pouzivanych pojma,

nikoli k vymezeni pojmt zcela novych.

Z uvedeného vyplyva, ze vzdy byl rozhodujici kolaudacni stav, nikoliv fakticky
zpisob uzivani mistnosti ¢i bytu, a po strance technické neni mezi jednotlivymi byty

raznych vlastnikil Zadny rozdil (byt ve vlastnictvi, druZstevni byt, byt v rodinném domg).
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1.2 Stavba

Stavba vyjadiuje vzdy jednotlivy stavebni objekt, coz nelze zaménovat se souborem
téchto objektl, a to i v pfipade jestlize tvoii urcity funkéni celek (napt. hlavni stavba
budovy a samostatné stojici ptistavek, garaz apod.). Oproti tomu je potieba pfipustit, ze
budova ve smyslu zakona mize byt i souborem né¢kolika stavebnich objekti. Vedlejsi

stavby mohou byt pfitom vlastnikem urceny spoleCnymi c¢astmi budovy.

Pojeti nemovité véci se oproti minulému stavu zménilo dvojim zpisobem. Jednak
pojem nemovité véci byl rozsifen i o nékterd prava (viz napt. v treti ¢asti NOZ se za
nemovitou véc prohlasuje téz pravo stavby). Pfedevsim se vSak pojeti nemovité véci vraci
k zésad¢ superfiniSe solo cedit, v disledku ¢ehoz se stavba, nejedna-li se o stavbu jen

docasnou, prohlasuje za soucast pozemku.

1.3 Budova

Z hlediska stavebnich ptedpisii je tento pojem definovan v § 3 pism. a) vyhlasky
Ministerstva Zivotniho prosttedi ¢. 137/1998 Sb. tak, Ze je to ,,nadzemni stavba
prostorové soustfedénd a navenek prevazné uzaviend obvodovymi sténami a stfeSni

konstrukcei®.

Z hlediska ptredpisti obcanského prava byl tento pojem blize specifikovan v § 2
pism. a) Byt tak, Ze budovou je ,trvalé stavba spojend se zemi pevnym zakladem, kterd je
prostorové soustiedéna a navenek uzaviena obvodovymi sténami a stieSnimi
konstrukcemi s nejméné dvéma prostorov€ uzavienymi samostatnymi uZitkovymi
prostory, s vyjimkou hal. Rozhodnutim vlastnika za budovu Ize povazovat rovnéz sekci se
samostatnym vchodem, pokud je samostatné oznacena ¢islem popisnym a je tak stavebné
technicky uspotfadana, ze muze plnit samostatné¢ zdkladni funkci budovy®“. To tedy

znamena, ze budova nemiize byt stavbou docasnou.

14 Cast (sekce) se samostatnym vchodem

Ve smyslu stavebniho zékona je nutno budovu vzdy povazovat za stavbu. Jde o

nemovitost, kterd musi spliiovat nejen predpoklady stavby ze stavebné pravniho hlediska,
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ale zeyména 1 predpoklady pro samostatnou nemovitou véc z hlediska obanskopravniho.
Z této zasady, ze budova je vzdy samostatnou véci v ob¢anskopravnim smyslu, pfinesla
novela bytového zékona (¢. 103/2000 Sb.) vyjimku. Od 1. 7. 2000 Ize pti urcitych
podminkach za budovu povazovat i jeji ¢ast (sekci) se samostatnym vchodem. Tim doslo
k zasadni zméné do té doby pouzivaného principu, Ze ,,jeden vchod* nelze, s odkazem na
pridélené Cislo popisné, povazovat za samostatnou budovu. Zakon zde pomérmn¢ neurcité
vymezuje, kdy lze sekci se samostatnym vchodem povazovat za budovu. Zékon stanovi,
ze je k tomu tieba rozhodnuti vlastnika budovy. Jedna se tedy o pravni fikci, kterd se
uplatni az jako dusledek zvlastniho, nové zavadéného jednostranného pravniho tkonu
vlastnika budovy, ktery zdkon nazyvéd rozhodnutim. Z pravniho hlediska je vSak toto
feSeni mozno povazovat za nestastné. Zakon totiz ne zcela presné definuje, kdy Ize sekci
se samostatnym vchodem povazovat za budovu. Mohlo by z toho také vyplyvat, Ze s
touto sekci lze samostatné¢ disponovat, coz vSak ve skuteCnosti mozné neni. Dalsi
problémy vznikaly pii zdpisech prohlaSeni vlastnika na tyto sekce do katastru
nemovitosti, protoze jednotlivé katastralni ifady nemaji jednotné pozadavky ani kritéria
posuzovani. Dale byla historicky nejasna formalni stranka tohoto tkonu. Zakon pro ngj
totiz neptedepisoval Zadné zvlastni nalezitosti, dokonce ani nestanovil, aby §lo o pravni
ukon pisemny (zékon nema o form¢ Zadné ustanoveni, Bo¢ v ustanoveni § 46 odst. 1
ukladal pisemnou formu pouze v ptfipadé smluv o pfevodu nemovitosti), nebylo tak

ziejmé, komu ukon adresovat, ani jaké maji byt jeho nélezitosti.
Toto bylo zhojeno zédkonem ZoVB a nasledné na toto reaguje i NOZ.

Bude se vsak jednat vzdy o rozhodnuti vlastnika samostatné budovy. Neni-li tato
budova jako celek v katastru evidovana, ale jsou evidovany sekce této budovy jako
samostatné nemovitosti s prisluSnymi vlastniky, bude zfeymé na téchto vlastnicich, aby

dolozili, kdo je vlastnikem, resp. spoluvlastnikem, celé budovy.

Jesté¢ vice nejasna byla vécnd stranka tohoto Ukonu. Problémy jisté necinila

podminka oznaceni Cislem popisnym. Nejasnd byla vSak podminka, Ze sekce musi byt tak
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stavebn¢ technicky usporddana, ze mize plnit samostatné zakladni funkci budovy. Zakon

totiz nikde nedefinuje ani funkce budovy, ani zékladni funkci budovy. (4)3

Pfesné vymezeni pojmu budova bylo vnedadvné historii dulezit¢ pro aplikaci
bytového zékona, nebot” tento zédkon se vztahoval pouze na budovy, které mély alespoi
dva byty nebo dva samostatné nebytové prostory nebo alespon jeden byt a jeden nebytovy
prostor. (5)* Této podmince napf. nevyhovovaly Fadové garaZe, nebot’ neslo o budovu s
vice jednotkami. Z téchto divodi nebylo mozno zidkon pouzit na hromadné garaze a

gardzova stani, u nich nebylo mozno zapsat prohlaseni vlastnika do katastru nemovitosti.

Budova mlze byt slozena z vice z pravniho hlediska samostatnych nemovitych véci
(vzdy z jedné véci hlavni a jedné i vice véci vedlejSich jako jejiho ptislusenstvi) a pouze
rozhodnutim vlastnika budovy bude urceno jejich spojeni v jedné budové ve smyslu

zakona.

1.5 Bytovy diim

Z hlediska stavebnich ptedpisit (§ 3 pism. b) vyhlasky ¢. 137/1998 Sb.), jde o
stavbu pro bydleni, ve které pifevazuje funkce bydleni. Zde je tfeba poznamenat, Ze pojem
dim neni srovnatelny s pojmem, ktery je v tomto smyslu definovan v BytZ; jde vzdy o
obytnou budovu. Zakon nepouzivd oznaceni diim dusledné, dochazi k zaméné mezi
domem v uvedeném pojeti a budovou. Je potieba vzdy z kontextu ujasnit, zda jde o
budovu, nebo o budovu ve spoluvlastnictvi podle zdkona, tj. o dim. Nevelké zlepSeni v
tomto sméru piinesla novela. Naptiklad v ustanoveni § 2 jsou definovany pojmy budova a
dim, a to tak, Ze dlim je zvlastnim ptipadem budovy. V nasledujicim jiZ novelizovaném
ustanoveni pism. g) t¢hoz jsou definovany spolecné ¢asti domu, nikoli vSak spolecné casti

budovy. Pfitom ustanoveni § 4 odst. 2 pism.c) zdkona stanovi povinnost urcit v

3 Fiala, J., Novotny, M., Ochm, J. Zakon o vlastnictvi bytd, Komentat, 4.vydani, Praha: C. H. Beck, 2011, s. 15-

16

Kolektiv autort: Pfirucka k pfevodim druzstevnich bytl podle zakona ¢. 72/1994 Sb., Svaz Ceskych a

moravskych bytovych druzstev, Nakladatelstvi SEL Praha 1995, str. 28
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prohlaseni vlastnika budovy spolecné casti budovy (které ovSem nejsou vyslovné

definovany).

1.6 Rodinny dim

Pojem rodinny diim je vymezen v § 3 pism. ¢) vyhlasky ¢. 137/1998 Sb. jako stavba
pro bydleni, kterd svym stavebnim uspotfadanim odpovidd pozadavkiim na rodinné
bydleni a vniz je vice nez polovina podlahové plochy mistnosti a prostori urena
k bydleni; rodinny dim mtize mit nejvySe 3 samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni a
jedno podzemni podlazi a podkrovi. Rodinny dim je stavba urena pro tzv. rodinné

bydleni.

Ptedmétem pfevodu vlastnictvi je téZz prisluSenstvi rodinného domu. Podle
ustanoveni § 121 odst. 1 ObCZ jsou pfislusenstvim véci takové véci, které nalezeji
vlastniku véci hlavni a jsou jim uréeny k tomu, aby byly s hlavni véci trvale uzivany.
Véci majici povahu piisluSenstvi véci hlavni, jsou samostatnymi vécmi. PfisluSenstvim
rodinného domu jsou stavby oznacované jako vedlejsi; jde napt. o kilny, pfistifesky pro
odpadové nadoby, zafizeni na véSeni pradla, pfip. klepadla, skleniky, oploceni.
Pfedmétem pievodu je téz zdkladni technické vybaveni rodinného domu (napt. kotel
ustfedniho vytapéni, zafizeni na skladovani kapalného plynu pro vyrobu tepla, zafizeni na

vyrobu teplé vody).

Je dilezité ptipomenout rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR’, kdy: ,,ve smlouvé o
pievodu nemovitosti musi byt proto vedle véci hlavni uvedeny a fadné identifikovany
také véci, jez jsou jejim piisluSenstvim. (6)“ Lze proto jen doporucit, aby ve smlouvéach o
pfevodech vlastnictvi rodinnych domt byly vZdy uvedeny pifesnou specifikaci téZ véci,

které jsou ptisluSenstvim rodinného domu.

Podle soucasné soudni praxe neplni garaz, samostatné postavena a komunikacné

nepropojend s rodinnym domem, funkci doplitkovou k hlavni stavbé, a proto takovou

5 rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR uvefejnéné v Soudni judikatute &. 2/1997
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garaz nelze kvalifikovat jako ptislusenstvi rodinného domu. Proto je také garaz uvedena

vyslovné v odst. 1 ustanoveni § 33a jako predmét prevodu.

K ustanoveni § 32 cituji z davodové zpravy: ,,V § 33a odst. 2 se stanovi, ze
spole¢né¢ s rodinnym domem se ptfevadi i spoluvlastnicky podil na spole¢ném
prislusenstvi rodinnych domii a na jejich technickém vybaveni, které jsou ve vlastnictvi
druzstva. Velikost spoluvlastnického podilu se stanovi v zavislosti na poc¢tu rodinnych
dom se spoleénym piislusenstvim ¢i vybavenim. Bylo by nelogické, aby v dané lokalité
zustaly ve vlastnictvi druzstva napf. studna ¢i septik, poptipadé ¢asti domovnich ptipojek

technickych siti, spole¢né n¢kolika rodinnym domtm. (7)*

1.7 Bytova jednotka

Pti historickém exkurzu pojmu bytova jednotka je tento pojem nalezen jiz ve
vladnim natizeni ¢. 119/1924 Sb., kterym se provadéji §§ 25 zakonti o ubytovani vojska,
Zména: 256/1924 Sb. Zde v§ 1 - Vykaz o obsazovacim prostoru, najdeme prvni
definovani ,,...Vzhledem k tomu budte do rubriky 4 dotéeného vykazu zapisovany
mistnosti, jez se svym usporadanim hodi pro ubytovani vojenského gézisty 1 s rodinou, a
to proto, ze tyto mistnosti tvoifi anebo lze z nich pfiméfenou adaptaci utvofiti byt
zpisobily pro rodinné obyvani; jednotlivé bytové jednotky bud’te pfi tom uvadény v
rubrice této pod sebou oddélené vzdy vypoctem mistnosti, jeZ se pro ubytovani jedné
rodiny hodi, na pt.: "2 pokoje a 1 kuchyné s pfisl." atd. ...*“ Tento termin byl legislativné
bez velkych definicnich zmén pouzivan i nadale. Byl uZit 1 v zdkoné €. 86/1946 Sb., o
stavebni obnové, v.z.p.p., jakoz i definice ve vyhlasce &. 10/1962 Sb., Ustiedniho tiadu
pro véci narodnich vyborid, kterou se provadi zakon o hospodafeni s byty, zména:
115/1962 Sb., kdy definuje: ,,Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou
podle rozhodnuti stavebniho Gfadu urceny k bydleni a mohou slouzit tomuto svému ucelu
jako samostatné bytové jednotky, i kdyZ u nich chybé&ji vedlej$i mistnosti nebo kuchyné;

jsou proto bytem i garsoniéry, jakoz i pokoje ve svobodarnach.*.

V novodobé historii bytové jednotky byly pouZzivany pii pievodu byt — bytovych

jednotek z bytovych druzstev do vlastnictvi jejich ¢lentt — najemci.
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1.8 Véci nemovité

Nemovité véci nam definuje NOZ konktrétné v § 498, kdy za nemovité véci jsou
dle definice povazovany pozemky, ddle podzemni stavby se samostatnym ucelovym
uréenim, jakoz i vécnda prava k nim, a také prava, ktera za nemovité véci prohléasi zakon.
Novosti je skutecnost negativniho vymezeni v piipadé skuteCnosti, ze urcita véc neni
soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc pfenést z mista na misto bez poruseni jeji

podstaty, je i tato véc povazovana za nemovitou véc, stanovi-li tak zakon.

1.9 Soucast véci a prisluSenstvi véci nebo bytu

,»Pojmové vymezeni véci jako takové dopliuji ustanoveni o soucasti véci. Zakladni
ustanoveni o soucasti véci prejima dosavadni Gpravu § 120 odst. 1 platného obcanského
zakoniku. Vzhledem k posunu kontextu a souvislosti s § 510 odst. 2, podle néhoz
prislusenstvi véci sleduje pravni osud véci hlavni, dava osnova jasné najevo, ze judikatura
nemtiZe nadale dovozovat, Ze napt. dalkovy ovladac je soucasti televizoru nebo technicky
prikaz soucasti automobilu. Tyto tendence soudniho nalézani prava jsou zjevné
nespravné a vyboCuji z pojimani rozdilu mezi soucasti a pfisluSenstvim véci, jak je
obvykly ve zdej$im 1 evropském kulturnim kontextu. Co je a co neni soucasti véci, plyne
jednak z jeji povahy, jednak z rizika oddéleni celku v disledku oddéleni soucasti. Oboje
se posuzuje vzhledem k tcelu (funkci) celku: zpravidla hospodafskému, le¢ mlzZe jit i o
ucel jiny (esteticky, vzd€lavaci atp.). Na rozdil od pfislusenstvi, které¢ predstavuji
samostatné a samostatn¢ obchodovatelné véci, jejichz celem je, aby se jich trvale uzivalo

spole¢né s hlavni véci, nepredstavuje soucast samostatny objekt prav.* (7)6

v

V soucasné dobé¢ za platnosti NOZ v ptipadé staveb (v rozliSnosti od diivéjsiho
pravniho stavu) jsou dle § 506 odst. 1 prave i stavby na pozemku zfizené jeho soucasti za

splnéni predpokladu totozného vlastnika. To vSak neplati u staveb, jez ke dni u€innosti

6  Z duvodové zpravy (k § 505 az 509):
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NOZ nebyly ve vlastnictvi totozného vlastnika, mysleno vlastnika toho pozemku, na

némz se nalézaji.

Pravé § 3054 zakotvuje, ze v piipad¢ stavby, kterd neni a soucasné nebyla podle
ptedpist platnych do 31.12.2013 soucasti pozemku, nesplyva s pozemkem, ale stdva se
stavbou, a to po celou dobu své existence, nedojde-li ke splynuti vlastnika pozemku a
stavby. Nutno podotknout, Ze toto nastalo pouze a jen tehdy, pokud pozemek i tato stavba
nepiinalezela ke dni G€innosti NOZ témuz vlastnikovi, ptip. pokud se kdykoliv po nabyti
ucinnosti NOZ nestanou pozemek i stavba vlastnictvim téhoz vlastnika (§ 3058 odst. 1).
Zakon zaklada jen ptedkupni pravo vlastnika pozemku ke stavbé, kterd soucésti pozemku
neni a nestane se ji ani podle shora citovaného § 3054. Jako ptipodotek uvadim, ze zdkon
rovnéz zaklada predkupni pravo vlastnika stavby k pozemku, na némz byla zfizena a
jehoz soucasti doposud neni (§ 3056 odst. 1). Jako soucast pozemku se dale nestanou ani
stavby, které¢ budou na cizich pozemcich sice postaveny az po 1. lednu 2014, avSak na

zaklad¢ smluv ¢i vécnych prav uvedenych v § 3055 odst. 2.

Stavby postavené za ucinnosti NOZ na pozemku ve vlastnictvi jiné osoby odlisné
od stavebnikova, aniZ by se tak stalo na zaklad¢ smlouvy ¢i vécného prava vzniklych pred
ucinnosti NOZ, se logicky pak podle argumentu a contrario soucastmi takového ciziho
pozemku stanou (vyjma § 3055 odst. 2). Potom i tyto stavby budou patfit vlastnikovi
pozemku, nebot’ smyslem institutu soucasti véci je pravé popisované zjednoduseni
pravniho obchodu. Soucast véci nema totiz sviyj vlastni pravni osud, ale sdili pravni osud
té véci, se kterou je spojena, tj. véci, jejiz soucasti je. Proto také do smlouvy o prevodu
bytové jednotky vzniklé prohlaSenim vlastnika dle NOZ se jiZ nevypisuje podil na
pozemku, bytova jednotka byla soucasti stavby, kterd splynula s pozemkem a je v ném

vymezena. Sdili automaticky prévni osud.

Toto je rozdilné od staré upravy dle Ob¢Z, kdy soucasti véci bylo vse, co k ni podle
jeji povahy nalezelo a co nemohlo byt oddéleno, aniz by se tim véc znehodnotila. Napf.
soucasti pozemku, z tohoto pohledu véci hlavni, byly 1 nékteré venkovni tpravy, napf.
zdi, vodovodni a kanaliza¢ni rozvody. Stavba vSak soucasti pozemku nebyla (viz. § 120
ObcZ). Ustanoveni § 121 odst. 1 Ob¢Z vymezovalo pojem piisluSenstvi véci tak, Ze to

byly véci, které nalezi vlastniku véci hlavni a jsou jim urceny k tomu, aby byly s hlavni
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véci trvale uzivany. V ustanoveni § 121 odst. 2 ObcZ bylo definovano ptislusenstvi bytu

jako ,,vedlejs$i mistnosti a prostory urcené k tomu, aby byly s bytem uzivany*.

1.10  Osoba blizka ve smyslu ob¢anského zakoniku

Ustanoveni o osobach blizkych pfejimd v prvnim odstavei § 116 platného
obcCanského zdkoniku. Je zde vSak doplnéna vyvratitelnd pravni domnénka, podle niz se
pomeér osob blizkych predpoklada u téch, kdo spolu trvale ziji. V dal§im druhém odstavci
je zavadéna nové konstrukce, podle niz se posuzuje stejné jako pomér osob blizkych i
pomér k pravnické osobé, a to v piipad¢, kdy pravnicka osoba je jinou osobou podstatné
ovliviiovana. Zde je nutno mit na pameéti, Ze platnost je omezena ve vazb& na ochranu

majetkovych prav tretich osob.

V soucasné dobé¢ je pojem osoby blizké uzivan v celé fad¢ pravnich predpisi. Je
uzivan nejen v oblasti prava soukromého, ale i v oblasti prava vefejného (napt. v
obcanském, v predpisech datiovych, pravu procesnim, trestnim pravu hmotném 1
procesnim, v piestupkovém pravu, atd.). Vzdy je potteba podrobit zkoumani, zda dany
pravni piredpis specifickym zplsobem nevymezuje pojem osoby pro danou oblast.
V danovych ptedpisech se prevazné prebira ¢i odkazuje subsididrné na definice z NOZ.
Prikladem vymezeni osoby blizké jinak je v § 125 trestniho zdkoniku. Zde bych rada
uvedla, Ze odlisné pouzivani ma vliv na celistvost, jasnost a jednotu naseho pravniho fadu
jako celku. Proto je duvodné takovy pristup uplatiovat pouze v piipadech, kdy pro

odchylné vymezeni v ramci urcité oblasti pravni upravy jsou velmi zavazné divody.
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2. Pravni rozbor

2.1 Zarazeni bytového vlastnictvi do obecné teoretickych konstrukei

Na zacatku je pottebné pro dalsi hodnoceni provést zarazeni bytového vlastnictvi do
obecné teoretickych konstrukci bytového vlastnictvi. Toto v 70. letech minulého stoleti
podrobné popsal ve své praci S. Luby (8)7. Podstaté si zde povime o &tyfech teoriich,
jejichz jednoticim prvkem je uznadni nerozlucnosti prava k bytu a prava ke spoleCnym
¢astem domu pro jeden subjekt. Déale jeho schémata teorii se jiz znacné 1isi. Klicova je

odpovéd’ na otazky:
a. Zda predmétem je jen jeden objekt ,,diim ¢i byt™ — monisticka teorie
b. Zda pfedmétem je vice objektl ,,dim a byt* — dualisticka teorie
c. Zda tato préva spolu tvofi jednotné vlastnické pravo

d. Zda jde o zvlastni druh prav ¢i prava

Monisticka teorie

v
v v
[ DUM - jako vyluény predmét ] [ BYT — jako vyluény predmét ]
v l
Spoluvlastnické teorie L
Koncepce vlastnictvi k bytu

(4)

7 Luby, S. Vlastnictvo bytov, Bratislava: Vydavatel stvo Slovenskej akadémie vied v Bratislavé, 1971, s. 11-81

Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J. Zakon o vlastnictvi bytt, Komentat, 4.vydani, Praha: C. H. Beck, 2011,
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Monisticka teorie preferujici dim a odmita uznat jeho délitelnost a odmitd uznani
bytu jako samotného predmétu vlastnictvi. Maximalné ptipousti mozné ,,absolutniho
vécného prava. Naopak monisticka teorie preferujici byt popird, bud’ zcela existenci
spole¢nych casti sice nepopira spolecné casti domu, ale nepfiznava jim spoluvlastnické

pravo vazané na vlastnictvi.

Dualisticka teorie

[ DUM — hlavni pfedmét ] [ BYT — hlavni pfedmét ]

< Spoluvlastnické teorie > (Koncepce vlastnictvi k bytu>

9

Dualisticka teorie vychazi ze spoluvlastnického pojeti hlavniho predmétu domu a
vedlejSiho predmétu bytu, kdy ke spoluvlastnictvi domu je vdzano 1 vlastnictvi bytu. Dalsi
dualisticka teorie vychazi z ptedpokladu vlastnictvi bytu a vSechna ostatni prava (hlavné
prava ke spoleénym castem domu a téZ pifipadné pozemku) jsou podfizena vlastnictvi

bytu a proto jsou akcesorické povahy.

Dualisticko-monisticka teorie

v
[ DUM a BYT — jsou spole¢nym piedmétem ]

( Teorie vlastnictvi sui generis >

9 Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J. Zakon o vlastnictvi byti, Komentat, 4.vydani, Praha: C. H. Beck, 2011,
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Dle autori komentaie 10: ,,Dualisticko-monistické teorie uznavaji, Ze diim a byt
jsou dvéma samostatnymi piedméty pravnich vztahi, ale vzhledem k jejich
nerozlucitelnosti je nutno povazovat je za celek, a proto i spoluvlastnictvi domu a zvIastni
pravo k bytu tvofi jednotu, a tudiz jediné vlastnické pravo, které je — s ohledem na
odliSnost od jinych vlastnickych prav — vlastnickym pravem svého druhu. Jednotlivé
nazory vyuzivaji konstrukce preferujici bud’ subjekty, nebo predmét, event. zohlediuji
pozici subjektivnich prav. V prvnim piipad¢ se vychazi z kolektivniho vlastnictvi, kdy
dim patii jedinému kolektivu vlastnikti, ktefi netvofi pravnickou osobu ani sdruzeni bez
pravni subjektivity, jsou kolektivem zvlastniho druhu. Nazorova varianta preferujici
pfedmét vysvétluje bytové vlastnictvi tak, ze nejde o zvlastni vlastnictvi bytu, ale pouze o
spoluvlastnictvi celé budovy, pfiCemz toto spoluvlastnictvi neni vyjadiené idedlnimi, ale
redlnymi dily budovy. Z hlediska subjektivnich prav je zakladem zvlastni povahy
jednotné chdpaného bytového vlastnictvi bud® pouhy souhrn vyskytujicich se
subjektivnich prav (kvantitativni pojeti) nebo jejich organicka a funkcni jednota

(kvalitativni pojeti). (4)

Antivlastnicka teorie

‘, l

[ BYT —neni véci - nejde o vlastnictvi ] [ BYT —je véci - nejde o vlastnictvi

< Spoluvlastnické teorie >

10  Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J. Zakon o vlastnictvi byti, Komentat, 4.vydani, Praha: C. H. Beck, 2011, s.4
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A opét dle komentafe '' ,, Antivlastnické teorie upiraji bytu povahu véci v pravnim
smyslu nebo upiraji pravu, které je s bytem spojeno. Zastanci prvni verze popiraji, Ze by
byt mohl byt pfedmétem vlastnictvi, pficemz se dovolavaji toho, Ze vzhledem k
nerozdélitelnosti domu neni byt véci a Ze by uznani bytu za véc bylo v rozporu s tradicné
a obecné uznavanym a platnym pojmem véci. Piivrzenci druhé verze argumentuji tim, ze
pravo k bytu podléhd tak zavaznym a Cetnym omezenim, Ze ztraci obsahové i svym
vyznamem charakter vlastnictvi, a Ze je tudiz jinym vécnym pravem. Pfitom poukazuji na
to, ze vlastnictvi bytu je omezené ve prospéch vlastnictvi jinych byt 1 ve prospéch
spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti domu, a ze ptipadné podle nékterych ustanoveni lze

vlastnika zbavit prava pro poruseni jeho povinnosti vii¢i ostatnim.* (8)

S. Luby po dikladném rozboru jednotlivych teorii, s ptihlédnutim k fadé
publikovanych nazort, dochazi k zavéru, ze veelku prevazuje ztotoziovani prava k bytu s
vlastnickym pravem, i kdyZ pomérné casto je zastoupeny 1 nazor, ze jde o
spoluvlastnictvi; antivlastnické teorie jsou rozSifeny jen omezené. Po provedeném
prehledu povazoval S. Luby za ptevazujici koncepci ve vétsing zemi tu, ktera respektuje
existenci vlastnického prava k bytu, k némuz akcesoricky pfistupuji spoluvlastnicka prava
ke spolecnym ¢astem, ptipadné i ke spolecnému pozemku, nebo jind akcesorickd prava,
napf. spole¢na uZivaci prava k pozemku. Pfitom zduraznil, Ze jde o teoretické chapani, a

ze legislativni prava v konkrétnim ptipad€ mize vychézet z odliSného pojeti.12

Existence plurality riznych obecné teoretickych koncepci, charakterizovanych v
pfedchozi partii, se promitla jiz pfi piipravé piedeslé pravni regulace, projevila se také v

dnesni legislativni koncepci, aniz by byla ti¢elné vyuzita.*

Je Skoda, Ze déle bylo publikovédno jen par dil¢ich praci. Le¢ pouze navazujici na

vyse uvedeny piehled. Pro ilustraci uvadim ¢lanky V. Cepla” a M. Zuklinové'™.

11 Luby, S. Vlastnictvo bytov, Bratislava: Vydavatel 'stvo slovenskej akadémie vied v Bratislave, 1971, s. 211

13
Cepl, V. Osobni vlastnictvi k bytiim a jiné pravni normy k bydleni, Pravnik, 1984, ¢.11, s. 1030 an.

14
Zuklinova, M. N¢kolik uvah o osobnim vlastnictvi byti, Pravnik, 1979, €. 5, s. 479 an.
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Lze obecné konstatovat, ze pres vSechny publikované nazory a koncepce se jako
charakteristicky znak bytového vlastnictvi jevi pluralita predméta, kdy predmétem je
vzdy jednotlivy byt ¢i jiny prostor, popt. cely diim ¢i alespont spole¢né ¢asti a mnohdy i

pozemek pfimo souvisejici vizl5.

2.2 Osobni vlastnictvi byta

Osobni vlastnictvi byttt historicky bylo vymezené zidkonem c¢. 52/1966 Sb., o
osobnim vlastnictvi k bytim ve znéni zdkona ¢. 30/1978 Sb., zékona ¢. 509/1991 Sb.,
zdkonného opatieni predsednictva Federalniho shromazdéni CSFR &.297/19921 Sb., a
zakona ¢.264/1992 Sb. (dale jen OVBZ). Piijetim zdkona byl do tehdejSiho
¢eskoslovenského pravniho fadu zaveden institut osobniho vlastnictvi bytl. Byla to prvni
uprava bytového vlastnictvi na nasem tzemi. Vychdzela z teorie vlastnictvi bytu, dle niz
byl byt (dle nonistické teorie) vyluénym pifedmétem. Oproti tomu spole¢né ¢asti ¢i dim
nebyly tehdy pfedmétem osobniho vlastnictvi bytu, ale pfedmétem spoluvlastnictvi, le¢
toto spoluvlastnictvi nebylo vedlejsim pfedmétem osobniho vlastnictvi bytu z divodia

jeho zatazeni do ptistupujiciho spoluvlastnického prava.

V pftipadech, kdy ke vzniku vlastnictvi bytu nebo nebytového prostoru doslo jesté
pfed Ucinnosti zakona podle ptedchoziho pravniho ptedpisu (zdkon €. 52/1966 Sb., o
osobnim vlastnictvi k bytiim), vSak prohlaseni vlastnika budovy vydavano nebylo. Tento
zékon byl sice zakonem o vlastnictvi byt zruSen, ale v pfechodnych ustanovenich (§ 31
odst. 2) bylo uvedeno, Ze se sice vlastnici bytd a nebytovych prostor povazuji za vlastniky
jednotek podle zdkona, ale jsou povinni do jednoho roku od Uc¢innosti zdkona uvést
veSkeré pravni vztahy dosud existujici do souladu se zdkonem. Jednou z povinnosti
vlastnikli jednotek bylo také piedlozit pfisluSnému katastrdlnimu tradu prohlaSeni
vlastnika budovy (i kdyz jiz nebylo rozhodovéno o jeho vkladu). Pokud k ptedlozeni
prohldseni vlastnika budovy v tomto piipadé¢ nedojde, mél by byt navrh na vklad
vlastnického prava podle smlouvy o pievodu vlastnictvi jednotky katastrdlnim tGfadem

zamitnut. Nicméné& soudni praxe dospéla i k opacnému zavéru.

15 Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J. Zakon o vlastnictvi byti, Komentaf, 4.vydani, Praha: C. H. Beck, 2011,
s.1-10
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2.3 Prohlaseni vlastnika

V ustanoveni § 4 ZoVB pied novelou bylo uvedeno, Ze spoluvlastnictvi domu podle
tohoto zdkona vznikd bud’ vkladem prohldSeni vlastnika budovy a pfevodem prvni
jednotky, nebo smlouvou o vystavbé. To se vykladalo tak, ze budova musi byt rozd€lena
na jednotky, které jsou minimaln¢ ve vlastnictvi dvou subjekti (nebot’ az tehdy lze
uvazovat o spoluvlastnictvi budovy). Ke vzniku domu s byty tedy nedostacovalo
prohlaseni vlastnika budovy o vymezeni jednotek. Naproti tomu zminéné novelizované
ustanoveni § 5 BytZ se o vkladu prohldseni vlastnika budovy do katastru vyslovné
zminuje. Dokonce spolu se vkladem prohldseni vlastnika budovy do katastru nemovitosti

spojuje vznik vlastnictvi jednotky a spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti domu.

Dale do 30.06.2000 nemohla byt za budovu povazovana jen jeji ¢ast. To ovSem
prindselo v praxi obtizné fesitelné problémy, zejména pii vydavani prohlaseni vlastnika
budovy na bytové domy s vice vchody. Podstata tohoto problému spocivd v obecné
upravé vymezeni objektu vlastnického préva nikoliv ve specifikaci postupu podle zdkona
o vlastnictvi bytti. Tento problém se zakonodarce pokusil fesit pouze pro ucely zakona o
vlastnictvi bytl, kdyz pfipustil, Ze za budovu lze za splnéni urcitych piedpokladi
povazovat pouhou soucast véci. I kdyZ je mozZno pochopit ditvody, které zakonodarce k
takové pravni tpravé vedly, z pravniho hlediska povazujeme piijaté feSeni za nest'astné, a

to z téchto davodu:

— vpodstaté¢ se jednd se o feSeni teoreticky pochybné. Vymezeni budovy jako
samostatné véci neni jen formalni, ale ma samoziejme 1 svilj vécny smysl. Samostatné by
mélo byt mozno disponovat v zasadé jen s urcitymi funkénimi stavebné konstrukénimi
celky, které jsou schopny samostatného provozu bez vazby na sousedici. Toto 1ze napf.

dosti tézko predpokladat u stieSnich konstruketi, atd.

— TfeSeni neni dasledné. Snazi se feSit obecné obcanskopravni problémy pouze v
rovin¢ predmétu upravy zakona, coz muze zpusobit kolizi s postupem podle obecnych
piedpist. Napf. vlastnik budovy muize podle nové upravy rozdélit budovu na sekce, tyto
sekce pak rozdélit na jednotky a tyto jednotky ptfevadét do vlastnictvi podle zakona. Ale
na rozdil od tohoto postupu, pfitom vSak nemiZze disponovat se sekcemi, naptiklad

pfevadét vlastnictvi k nim, aniz by je nerozdé€lil na jednotky.
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Lze jen bohuzel konstatovat, Ze v objektech zminéného typu byly Casto nespravné
jednotlivé sekce v katastru nemovitosti evidovany ve vlastnictvi riznych subjekti, ackoli
se z pravniho hlediska ¢asto jednalo o pouhé casti véci. V téchto pfipadech nemohly (do
novely zékonem ¢. 103/2000 Sb.) subjekty, evidované jako vlastnici jednotlivych sekci,
oznacenych Cislem popisnym, vydéavat prohlaseni vlastnika budovy, ani s domem jinak
pravn¢ disponovat podle ustanoveni tohoto zékona (naptiklad uzavirat smlouvu o

vystavbé podle ustanoveni § 17 a nésl.) ani jinych obcanskopravnich predpist.

2.3.1 Judikatura: : Z odivodnéni rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 5 spis. zn.

16 C 5/96
(nepublikovano)

»Podle § 5 odst. 1 zdkona €. 72/1994 Sb. vlastnik budovy mulze prohlasit, ze v
budové vymezuje jednotky podle tohoto zdkona. Prohlaseni musi mit pisemnou formu a
musi o ném byt ucinén zapis vkladem do katastru nemovitosti. Vkladem do katastru
nemovitosti se stane dosavadni vlastnik budovy vlastnikem kazdé jednotky. Spolu s
prohlaSenim se katastralnimu ufadu zpravidla predkldda smlouva o ptevodu prvni

jednotky.

Z uvedené¢ho je ziejmé, Ze citované ustanoveni vlastniku budovy neuklada
povinnost prohlasit, Ze vymezuje jednotky, nybrZz stanovi, Ze vlastnik budovy muze
prohlésit, ze vymezuje jednotky. Vzhledem k tomu, Ze podle ¢l. 2 odst. 3 Listiny
zakladnich prav a svobod nikdo nesmi byt nucen ¢init, co zdkon neuklada, nemize byt ani

v daném piipadé Zalovanému uloZeno soudnim rozhodnutim, aby takové prohlaseni

uéinil.“ (9)'°

S ptijetim NOZ doslo k dvoukolejnosti prohldseni vlastnika. Od 1.ledna 2013 je

mozno prohlaseni vlastnika.

Jak je feCeno v ditvodové zpravé k NOZ: ,,Vlastnické pravo spojené s vlastnictvim

redlné ¢asti domu (nejen bytl, ale 1 podlazi, obchodnich mistnosti, femeslnickych dilen 1

16
Z odivodnéni rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 5 spis. zn. 16 C 5/96
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jinych jejich Casti) predstavuje prolomeni zasady superficies solo cedit. Jako takové

vzniklo za feudalismu v riznych formach. Ur¢ité prezily az do soucasnosti, a to i v Ceské

republice, napt. v podob¢ patrového vlastnictvi nékolika domt v Ivancicich.* (7)17

Do ucinnosti NOZ pravni Gprava bytového spoluvlastnictvi byla nazyvana jako
"vlastnictvi bytd". Pojeti sou¢asného bytového spoluvlastnictvi z NOZ vychazi v zésade z
dosavadni tupravy ZoVB. Teoretickym vychodiskem zustdva koncepce bytového
vlastnictvi vyjadfujici neodd¢litelnost jednotlivych soucasti, které tvoti neobvykly druh
spoluvlastnictvi budovy. Zahrnuje prava k bytu nebo nebytovému prostoru jako redlné
vymezené casti domu spolu s pravy ke spoleCnym c¢astem domu a vétSinou také k
pozemku. Star$i, ale stale platnd uprava v ZoVB vlastnictvi byt vychézela, jak jsem jiz
uvedla, z jedné z dualistickych koncepci tohoto zvlaStniho druhu spoluvlastnictvi.
Podstatou byl hlavni pfedmétem - spoluvlastnictvi budovy a teprve vedlejSim predmétem
nasleduje vlastnictvi bytu. Obé v rovin¢ vlastnického prava, pficemz primarnim bylo

spoluvlastnictvi budovy, k némuz akcesoricky pfistupovalo vlastnictvi bytu.

V divodové zpraveé k § 1158 se uvadi, ze obCansky zdkonik zachovava dualisticky
pfistup zakona o vlastnictvi byth k dané materii s dirazem na byt a dim. Pfitom s
ohledem na nové pojeti véci v pravnim smyslu a na obnoveny princip superficies solo
cedit diim neni samostatnou véci. Z toho lze dovodit, Ze NOZ je postaven na pojeti
spoluvlastnictvi nemovité véci, jako podstaty, jejiz soucasti je dim. Jednotka (dfive
bytova jednotka, nyni se jizZ nerozliSuje, v $irSim smyslu, zda se jednd o bytovou ¢i
nebytovou jednotku) jako véc nemovitd je tak nové pojata Sifeji, zahrnuje podil na
spole¢nych ¢astech nemovité véci (pozemku a domu na ném postaveném). Lze tedy fici,
7ze predstavuje jediny vlastnicky objekt s povahou nemovité véci. Zachovani
dualistického principu tak lze spatfovat pouze uvnitt tohoto jediného vlastnického objektu
(jednotky) v tom smyslu, Zze v sobé zahrnuje jednak redlné¢ vymezenou ¢ast domu (byt
jako "prostorové oddé€lenou c¢ast domu" podle § 1159), jednak podil na spole¢nych

Castech. Zde je nutno podotknout, Ze tato jsou vzdjemné neoddélitelné a tvoii jedine¢nou

Duivodova zprava k zakonu ¢. 89/2012, Sb., ob¢anskému zékoniku
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nemovitou véc, vymezenou v (jiné) nemovité véci, jiz je pozemek a dim je zde

povazovan jeho soucasti (nejde-li o rizné vlastniky domu a pozemku).

Obecné lze konstatovat, ze uprava bytového spoluvlastnictvi v NOZ vychazi z
pfedchozi tupravy dle ZoVB. V tomto smyslu je uplathovana téz spoluvlastnicka
koncepce, kdy hlavnim pfedmétem je nemovita véc, kterou se rozumi pozemek s domem
na ném postavenym), ke kterému akcesoricky pfistupuje pravo k bytu nebo nebytovému
prostoru jako prostorové oddélené ¢asti domu, pod podminkou, Ze tento celek nové tvori
jednotku jako véc samostatnou nemovitou. I naddle je bytové spoluvlastnictvi
povazovano za specidlni druh spoluvlastnictvi. Tento druh se vyznacuje pluralitou
objektl vlastnictvi — jednotek spolu s dalsi pluralitou subjektt vlastnického prava v ramci
jediné nemovité véci. Tato druhd pluralita jedineCnym svazanym vlastnictvim jednotky a
pozemku jako jednotky vymezené v pozemku ¢i vlastnického prava k domu a jiného
prava k pozemku (zejména prava stavby) v piipadé, ze nejde o jednotu subjekth
vlastnického prédva k domu a k pozemku. Bytové spoluvlastnictvi se v NOZ opira mimo
jiné o spoluvlastnictvi domu a pozemku, pfipadné jiné pravo k pozemku (jako véci
nemovité), a o vlastnictvi jednotky, jejiz soucasti je byt nebo nebytovy prostor vymezené
v pozemku (ptfi¢emZ jednotka je v ramci rozdélené véci nemovité, tedy domu a pozemku,
na jednotky rovnéz véci nemovitou). K tomuto se vyjadiuje Zitek jako k novému pojeti
bytového spoluvlastnictvi (i z hlediska divodové zpravy) takto: "Pojeti bytového
spoluvlastnictvi dle nového obcanského zdkoniku reflektuje ekonomickou a socidlni
podstatu existence tohoto institutu, kterou je vykon prav k redlné¢ vymezené soucasti
stavby na vlastnickém zaklad¢, spojeny se spoluvlastnickym rezimem prav a povinnosti k
ostatnim soucastem této stavby, které nejsou ve vyluéném vlastnictvi jiného, a k
pozemku, na kterém se stavba nachéazi. Dlraz se vSak klade na prioritu spoluvlastnictvi

véci nemovité, které je pro bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zakoniku

uréujici.” (10)'®

Systematické zatazeni v dilu 4 - Spoluvlastnictvi, jako samostatny oddil 5 (§ 1158

az 1222) potvrzuje skutecnost, Ze je bytové spoluvlastnictvi i nadéle zvlastnim druhem

Zitek: Vlastnictvi byt dle nového obcanského zakoniku. PrRo, 2012, ¢. 8, s. 291-296.
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spoluvlastnictvi. Z toho také plyne (oproti piedchozi upravé v ZoVB) subsidiarita pouziti
ustanoveni o "klasickém" spoluvlastnictvi. V minulé upravé (v § 3 ZoVB) oproti tomu
bylo vyslovné stanovena skute¢nost, ze ustanoveni obCanského zdkoniku o podilovém
spoluvlastnictvi se na vlastnictvi byt nepouziji, neni-li pfedmétem spoluvlastnictvi

jednotka.

Zde je nutno konstatovat, ze bytové spoluvlastnictvi mtize vzniknout jednak v
domé, ktery je soucasti pozemku (diim s jednotkami byl ke dni G¢innosti NOZ postaven
na pozemku ve spoluvlastnictvi vlastnikli jednotek; po ucinnosti NOZ prestal byt
samostatnou véci a stal se soucasti pozemku), jednak v domé, ktery je sam o sobé
nemovitou véci. Tato druhd alternativa mize vzniknout, jak jsem jiz pfedeslala, pouze v
ptipadé, kdy dim s jednotkami byl ke dni uc¢innosti NOZ postaven na pozemku jiného
vlastnika. Nestal se tak soucasti pozemku a sdm o sob¢€ je nemovitou véci (viz pfechodna
ustanoveni § 3054 a 3055). Pii rozdéleni nemovité véci (pozemku s domem na ném
postavenym) po dni nabyti G¢innosti NOZ se naskytd otazka, co bude? Pijde o dim
postaveny na pozemku jiného vlastnika, a tudiz dim nebude souc¢ésti pozemku jako véci
nemovité, nybrz ze napi. bude soucCasti prava stavby, které je rovnéz véci nemovitou (§

1240 a nasl.).

2.3.2 Vazba pozemku na prohlaseni vlastnika

Od ucinnosti obCanského zakoniku lze vymezit jednotky dle §1158 a nasl. NOZ
bezesporu v domé¢, ktery je soucasti pozemku, anebo v domé, ktery je soucasti prava
stavby. AvSak vznikaji nejasnosti ohledné toho, zda lze vymezit jednotku v domé, tedy
bez podilu na pozemku. Problém spatiuji v rozporu s § 1160 (2) NOZ, ktery stanovi, co je
vzdy spole¢nou ¢asti nemovité véci, tzn. minimdlni zdkonny rozsah spole¢nych Casti:
spole¢nymi jsou vzdy pozemek, na némz byl dim zfizen, nebo vécné pravo, jez
vlastnikiim jednotek zaklada pravo mit na pozemku diim, (...). V tomto ustanoveni neni
prostor pro moznost, kdy je jednotka vymezena pouze v budové, pficemz v daném
piipadé neni mozné zajistit, aby byl spole¢nou casti pozemek pod domem ¢i pravo
stavby. Zdanlivé banalni zalezitost se komplikuje slovem ,,vzdy*, které nedava prostor

pro jinou moZznost a prohlaseni vlastnika se tak dostane do rozporu s timto ustanovenim.
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Podotykam, ze toto ustanoveni je kogentni. Nesouhlasim proto ani s nazorem JUDr.
Zdenkem Capem, jenz ho publikoval jako komentat k § 1164 . Samotny text spolu
s jeho extenzivnim vyklade navozuje vili zédkonodarce, kdy jeho cilem je zamezit
pfevodiim jednotek bez vazby na vlastnictvi pozemku. Proto dle NOZ se vzdy jednd o
jednotku vymezenou v pozemku. Zde se vynofuje nutné otdzka, jak nalozit s jednotkami,
které¢ by mély byt vymezeny pouze v domé¢? Na striktni vymezeni v zdkoné je mozZno
najit odpovéd’ v komentéii Sedé fady od Becka, cituji: ,,Je samoziejmé k uvaze, zda
nedostatek vlastnického prava ¢i prava stavby bude pfimo znemoznovat vznik bytového
spoluvlastnictvi v domé¢, ktery by byl samostatnou nemovitou véci, tedy pokud si dim
samotny uchova charakter nemovité véci podle § 3055. Je zfejmé tieba se spiSe priklonit

k tomu, ze vznik jednotek v takovém domé po G¢innosti NOZ by nemé¢l byt mozny* (11)

20 ; ,y . T
. S timto komentafem se i ztotoziuji.

2.3.3 Definice jednotky

NOZ definuje pojem jednotky ponékud odlisné. Do pojmu jednotka je mozné
zahrnout 1 vice byt a nebytovych prostori. Jednotku si Ize predstavit jako samostatnou
véc, kterou je mozno sloZit z vice véci v samotném slova smyslu. A to jak byt a tak i
pfipadné nebytovy prostor, dokonce i pravo vyluéného uzivani né€kterych spolecnych
¢asti. Toto za platnosti ZoVB dé€lalo potize napft. u teras ¢i zahradek, které byly pfistupné
pouze z dané jednotky, ale byly napf. umisténé na stieSe — strop€ napt. podzemni garaze,
atd. Nové, jiZ nerozliSujeme bytovy a nebytovy prostor. Jak jsem jiZ zminila, dileZité je
pravo vyluéného uzivani né€kterych spole¢nych ¢asti a povinny podil na spolecnych
¢astech. VSechny jednotlivé jednotky dohromady (dfive tvofici byty v celé celou budové
s ptipadnym pozemkem) byly ex lege vytvofeny prohlaSenim o rozdéleni prava k domu a

pozemku na vlastnické pravo k jednotkam.

19
Céap Zdenek, JUDr. § 1164 - Zapis do vetejného seznamu; ASPI: komentat k KO89 ¢ 2012CZ: text

paragrafu X komentare

20
Obcansky zakonik III. Spaci & kol., Vécnd prava (§ 976-1474), 1. vydani, 2013, s. 689 - 698
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Novy zptisob stanoveni podlahové plochy byti a nebytovych prostor jiz neni dil¢im
zaméienim jednotlivé/ych mistnosti/i, ale zaméfenim pouze celkového vnitfniho Gtvaru
bytu s celkovou vymérou podlahové plochy. Jiz tato kratka praxe se ukazuje jako velmi
vyhodnd u domi, kde jsou jednotlivé typy byt geometricky identické. V praxi se zde
uziva tzv. rozdilové zaméfeni. V tomto piipad¢ se jedna o presné zaméteni podlahové
vyméry pouze nékolika typickych bytovych dispozic (tzv. referencni byty); v piipadé
ostatnich, dispozi¢n¢ identickych bytl, se provede pouze dométeni vngjSich stavebnich
zmeén (napf. pfistavba do byvalych spole¢nych prostor se souhlasem minulého vlastnika. I
kdyz 1 zde ne vzdy povinny, nastupuje i pravo vydrzeni ¢i dobré viry pfi zméné

najemce.).

Na rozdil od pfedchozi pravy neni nutné uvadét dispozici bytu a popis vybaveni,
které se mohou v budoucnu zmeénit, aniz by bylo nutné ménit i prohlaSeni. Naopak je
nutno uvadet jakéd véend 1 jind prava a jaké zavady prechazeji. Nedomnivam se, Ze by tato

nova povinnost ¢inila v praxi vétsi potize.

K prohlaseni je tfeba pftilozit pidorysy vSech podlazi, ptip. schémata, z nichz by
mélo byt jasné patrné, kde je ktery byt nebo nebytovy prostor umistén a kde se nachéze;ji
spolecné c¢asti domu, s tim, Ze konkrétni podoby jednotlivych byt neni nutno
zakreslovat. Lze toto chapat jako nastroj slouZici k vyjasnéni toho, kde v budové se
nachazi kterd jednotka a pfipadné v ramci mozného sporu, zda urcitd ¢ast domu patii
k jednotce ¢i je spoleCnou casti. Neméné dilezitou Casti je 1 samotné vymezeni
spoleénych ¢asti domu, které slouzi k uzivani jen nékterému z vlastnikii (typicky
balkony). Do téchto schémat je nutné uvést i podlahovou plochu bytu, resp. nebytového
prostoru. Samotné ur€eni a popis spolecnych ¢asti maji jinou definici. Nyni jsou spole¢né
¢asti definovany v § 1160 odlisn€ a dle mého ndzoru ne zcela jednoznaéné. V praxi by se
mélo jednat o pozemek, na némz je postaven dim, dale téz ptipadné pfilehlé pozemky,
které predstavuji pozemky funkcéné€ souvisejici s provozem a spravou domu a s uzivanim
jednotek ve smyslu § 4 natizeni vlady ¢. 366/2013 Sb. (ptikladné: parkovisté u domu,
zahrada atd.), a pak samoziejmé spolecné casti domu. Je smutnou skutecnosti, Ze se jeste
dnes setkdvame se vzorovym prohldSenim, kde nejsou spolecné casti popsany piesné
takto. Disledkem mulze byt zamitnuti navrhu na vklad. Je nutné mit na paméti, Ze

spolecné casti domu jsou v souladu s nafizenim vlady ¢. 366/2013 Sb., o upravé
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nekterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim (déle jen: ,,NoUNN*)
relativné€ pevné vymezené. Samoziejme ne v kazdé budove se museji objevit vSechny, na
néz vyhlaska myslela a naopak si Ize ptedstavit i jiné, v nafizeni neuvedené. Zde je nutno

postupovat tak, aby nebyla kracena prava jednotlivych vlastnikii.

2.3.4 Vznik jednotky

Ke vzniku jednotky dochdzi v soucasné dobé az samotnym zapisem do veiejného
seznamu - katastru nemovitosti. V souladu s § 11 odst. 2 zdkona ¢. 256/2013 Sb., o
katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozd¢jsich predpist (dale jen” KZ). V
podstaté nyni vedle sebe mdme 2 druhy jednotek. Jednotky plynouci z prohlaSeni
vlastnika dle NOZ a soucasné jiz existujici bytové a nebytové jednotky dle ZoVB. Tyto
jednotky budou i nadale pfedmétem prevodlii mezi vlastniky a subjektem prava. Jednotka

vzniké zapisem do vetejného seznamu vice jednotek najednou, a to:

a) bud’ na zakladé prohlaseni (vlastnika domu nebo vlastnika pozemku s domem na
ném postavenym anebo osoby k tomu opradvnéné z jiného vécného prava) o rozdéleni
prava k domu a pozemku (k véci nemovité) na vlastnické pravo k jednotkam (§ 1164

odst. 1), nebo

b) na zéklad€¢ dohody spoluvlastnikli (majicich dim nebo pozemek s domem na
ném postavenym ve spoluvlastnictvi) v pfipadé¢ oddéleni ze spoluvlastnictvi nebo o

zruSeni a vypotradani spoluvlastnictvi (§ 1164 odst. 2), anebo

¢) na zakladé¢ dohody manzelii (majicich dim ve spolecném jméni manzelt) o

zméné rozsahu spolecného jméni manZzeld nebo o jeho vyporadani (§ 1164 odst. 2).

Je zde moZno konstatovat, ze jde v podstaté¢ o zplUsoby shodné s témi, které

upravoval § 5 odst. 1 az 3 ZoVB.

Zde je neopominutelnym piipodotkem skutecnost, Ze na rozdil od pravni teorie,
ktera striktné tiké - jednotky bez pozemku nevymezovat, praxe byla rychlejsi a katastralni
ufady jednotky nové vymezené na zdkladé prohlaSeni pouze v domé bez
spoluvlastnického podilu na pozemku ¢i pravu stavby zapisuji. Zde nastupuje dalsi

otazka za pomoci pfisluSnych ustanoveni na ochranu vlastnictvi a dobré viry nabyvatela
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veécnych prav. Ziejmy stav ziejmé bude revokovat piislusna ustanoveni NOZ. Diivod proc
katastralni urady takovéto jednotky zapisuji lze spatfovat ve skutecnosti, ktera je dle
nazoru CUZK v souladu se zakonem. V podstaté sviij postup zaloZil na obecnych
ustanovenich bytového spoluvlastnictvi, které je definovano jako spoluvlastnictvi
nemovité veéci zalozené samotnym vlastnictvim jednotek. Dale jejich vyklad je v souladu
s § 1159 NOZ, dle kterého jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a
podil na spolecnych ¢astech nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné. V tomto
ustanoveni se vyslovné hovoii o podilu na spolecnych ¢astech nemovité véci, kterou je

dle prechodnych ustanoveni § 3055 NOZ i stavba, nestala-li se soucasti pozemku.

Oporu nalezl 1 v §8 pism. e) zdkona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
(katastralni zakon), ve znéni pozd¢jsich predpist (dale jen: KZ“) v némz se uvadi, ze v
listinach pro zépis prav do katastru musi byt nemovitosti oznaceny udaji katastru, a to:
jednotka oznacenim budovy, v niZ je vymezena, pokud neni sou¢éasti pozemku ani prava
stavby, anebo oznacenim pozemku nebo préva stavby, jehoz soucésti je budova, v niz je
vymezena, ¢islem jednotky a jejim pojmenovanim. Tato textace jiz vyslovné piipousti
vymezeni jednotky také v budové jako samostatné nemovité véci. Je jen otazkou, zda
dany KZ povazovat za specialni v dané problematice. Bez ohledu na skute¢nost, dle niz
byly tyto jednotky zapsany, jsou pro jednotlivé vlastniky natolik silné, pro samotné
nabyvatele vécnych prav (napf. zastavniho prava) ma jejich zéapis v katastru dasledky
vyplyvajici z ochrany nabyvatelii vécnych prav zakotvenych v NOZ. Na kazdé pravni
jednani tfeba hledét spiSe jako na platné, nezli na jeho opak, jako na neplatné. Pokud by
bylo prohlaSeni o vymezeni takovych jednotek pfesto posouzeno jako vadné, pak se
domnivam, ze se lze s uspéchem opfit o ustanoveni § 1167 NOZ, dle kterého dojde-li k
zéapisu vlastnického prava k jednotkdm do vetfejného seznamu, nelze prohlaSeni prohlésit
za neplatné ani nelze urcit, Ze vlastnické pravo k jednotce nevzniklo, v ptipadé, Ze vécné
pravo k jednotce nabyla dalsi osoba. Po vymezeni takovych jednotek a po samotném aktu
zéapisu veécného (napt. vlastnického ¢i zéastavniho) prava k jakékoli jednotce pro dalsi
osobu jiz prohlaSeni vlastnika nemutze byt prohlaSeno za neplatné a jednotky tudiz za
neexistujici. V neposledni fad¢ je nutno mit na paméti dobrou viru. Dle mého nazoru
dobrovérny nabyvatel by se m¢l dovolavat ochrany dle ustanoveni o materialni publicité,
zejména ustanoveni § 984 NOZ (neni-li stav zapsany ve vefejném seznamu v souladu se

skute¢nym pravnim stavem, svédci zapsany stav ve prospéch osoby, kterd nabyla vécné
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pravo za uplatu v dobré vife od osoby k tomu opravnéné podle zapsaného stavu). Za
predpokladu, pievazujiciho pravniho néazoru, kdy zastavni pravo je povazovano za
uplatné pravni jednani, tak i v piipadech, kdy doslo k naplnéni i jinych podminek, které
zakon pro aplikaci ochrany principem materialni publicity pozaduje, mélo by jit jiz o

neménny stav.

2.3.5 Samotné prohlaseni vlastnika

O prohléseni vlastnika jiz pojednala v odstavci Chyba! Nenalezen zdroj odkazi..
pripadé v niz se jednotky nachdzeji a je soucasti pozemku, na niz stoji, nevymezuji se
jednotky v budové, nybrz v pozemku. Ideédlni je tedy uvést, Zze vlastnik vymezuje v
pozemku, jehoZ soucésti je stavba, ndsledujici jednotky, a tyto jednotky poté popsat. Toto
nékteré katastralni urady také vyslovné vyzaduji, a dadle maji pozadavek, aby u kazdé
jednotky bylo uvedeno, ze jednotka zahrnuje byt jako prostorové odd€lenou cast domu a
podil na spolecnych c¢astech nemovité véci vzdjemné spojené a neoddélitelné. Zde
nesouhlasim s praxi katastralnich Gfadi, nebot’ tato skutecnost jednoznacné vyplyva ze

zakona, neni mozno ji zmeénit ¢i vyloucit a navic neni zdkonem v prohlaseni vyzadovana.

Jednotky maji mit jednotné &islovani dané pokyny CUZK &. 44. Jednotky se &isluji
zpisobem DDDD/JJJJ. Citatel je uvadén na 5 &islic. V praxi dochazi k naslednému
kraceni zlomku, coZz €ini potiZe pfi sCitani podili pfi hlasovani jednotlivych vlastnikd.
Bohuzel se jednd o zavedenou praxi. Pfi zméné podili na spole¢ny jmenovatel pak

jednotlivy vlastnici nemaji ptimou kontrolu na podil z vefejného rejstiiku.

Soucasti prohlaseni by v zdsadé mély byt i stanovy spoleCenstvi vlastnikli jednotek,
a to v pfipad¢, Ze ma rozdélenim vzniknout alespon pét jednotek, z nichz maji byt alespon
tf1 ve vlastnictvi tfi riznych vlastnikll. V ptipadég, Ze stanovy nejsou soucasti prohlaSeni,
pak musi prohlaseni obsahovat alesponn zdkladni pravidla pro spravu spolecnych ¢asti.
Jedna-li se o pfevody prvnich jednotek pii absenci prohlaSeni, jsou pfijaté katastrem
nemovitosti smlouvy o pfevodu vlastnictvi a je ¢ekdno na dodéani stanov spoleCenstvi.

Tyto stanovy jsou nutnou podminkou pievodu jednotek.

Je-1i uvaha o zaloZeni SV takova, ze dojde k rozdé€leni prava k nemovité véci na

vlastnické pravo k péti jednotkam, z nichZ maji byt alespon tfi ve vlastnictvi tfi riznych
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vlastnikli, pak soucasti prohlaseni musi byt i nalezitosti stanov ve smyslu § 1200 odst. 1
NOZ a § 1166 odst. 2 NOZ. Zde je nutno podotknout, Ze se v podstaté jedna se o prvotni
zpisob pfijeti stanov. Po tomto ukonu si jiz stanovy Ziji vlastnim zivotem bez ohledu na
prohlaSeni. Zde podotykam na urCitou vykladovou nejasnost. Ackoli byly stanovy
soucasti prohlaseni, nelze platn¢ naslednou zména stanov spojovat téz s vynutitelnou
zménou prohlaseni vlastnika. Stanovy zde maji zvlastni rezim, a to 1 v pfipadé, kdy jsou
obligatorné¢ soucasti smlouvy o pfevodu jednotky ¢i smlouvy o vystavbé. V ptipadé
smlouvy o vystavbé pro zménu téchto stanov neni vyzadovan souhlas vsech, ktefi
uzavteli smlouvu o vystavbé, ale souhlas nynéjSich vlastniki ve kvoru dle NOZ, neni-li

ve stanovach tvrdsi ustanoveni.

Zde bych jesté uvedla, dle § 1200 odst. 3 NOZ stanovy vyzaduji formu vetejné
listiny. V8ak pro stanovy dle § 1166 odst. 2 NOZ se forma vetejné listiny nevyzaduje. §
564 NOZ stanovi, ze: ,VyZaduje-li zdkon pro pravni jednani urcitou formu, lze obsah
pravniho jednani zménit projevem ville v téze nebo piisn€jsi formé; vyzaduje-li tuto
formu jen ujednéni stran, lze obsah pravniho jedndni zménit i v jiné formé, pokud to
ujednani stran nevylucuje.“ Z daného Ize vyvozovat, ze pokud nebyly stanovy piijaty
podle § 1166 odst. 2 NOZ, nebo ujednanim ve smlouve o vystavbé, bude s ohledem na §

1200 odst. 3 NOZ k jejich zméné forma vetejné listiny.

24 Vlastnictvi jednotek

Je odvékou nepsanou pravdou, Ze vlastnictvi zavazuje. Proto i je nutno vlastnictvi

jednotek rozebrat.

2.4.1 Vlastnictvi jednotek nedavna minulost s dosahem do soucasnosti

Vlastnictvi jednotek bylo definovano v BytZ. Uprava bytového vlastnictvi
vyuzivala a vyuziva, jak jiz bylo castecné fecCeno v bodé¢ Chyba! Nenalezen zdroj
dkazi. a bod¢ Chyba! Nenalezen zdroj odkazi., u predpokladl vytvorenych s G€innosti
od 1. 1. 1992 Ob¢Z (na zaklad€ novelizace provedené zdkonem €. 509/1991 Sb.), ktery v
§ 125 odst. 1 konstatoval, ze zvlastni zdkon upravuje vlastnictvi k bytim a nebytovym
prostoram. Druhym vychodiskem bylo znéni § 118 odst. 2 ObcZ, podle néhoZ mohou byt

predmétem obcanskopravnich vztahli byty a nebytové prostory. Ob¢ citovana ustanoveni
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vychézely totiz z myslenky, ze ani byt, ani nebytovy prostor piesto, ze jsou vymezeny
jako redlné casti budovy, nejsou fakticky samostatnymi, redlné¢ oddélitelnymi Castmi
budovy, proto ani ze stavebné technického hlediska s bytem ani nebytovym prostorem
nelze nakladat v plném rozsahu jako se samostatnou véci (napi. ji znicit). Slo tedy v
podstaté o urCitou pravni fikci bytu nebo nebytového prostoru jako samostatnych véci a
na tomto zéklad¢ predmétt vlastnického prava. Zde se hodi pfipomenout, ze predmét
obcanskopravnich vztahli a véc, jako pfedmét vlastnického prava, zdaleka neni totéz,
nelze proto tvrdit, Ze pokud zadkon prohlasil za predmét obéanskopravnich vztahti byty a
nebytové prostory (§ 118 odst. 2 Ob¢Z), soucasné umoznil jejich nabyvani do vlastnictvi

. o y ¥ 21
jako véci. Viz napf. rozsudek ve véci

, kterym rozhodl o opravném prostfedku
rozhodnuti katastralniho ufadu, odivodnil takto: ,,Pfedné z ustanoveni § 118 odst. 2 Ob¢Z
vyplyva, ze byt je samostatnou véci v pravnim smyslu vSeobecné (pfedmétem
obcanskoprévnich vztahtll), ptfi€emz z povahy véci plyne, Ze jde o véc nemovitou, redlnou
¢ast domu. (12)*“ Chybnost tohoto zjednoduseni, které se vyuzivalo pfi ojedinéle
dokoncenych prevodech druzstevnich byt do vlastnictvi ¢lenti druzstev, vyplyva z praveé
uvedeného rozliSeni. Byty a nebytové prostory byly totiz predmétem obcanskopravnich
vztahil jiz ddvno pted tim, neZ je obCansky zdkonik vyslovné do této kategorie zatadil
(coz se stalo k 1. lednu 1992 zédkonem ¢. 509/1991 Sb.), vzdyt’ byty a nebytové prostory
nebytovych prostor, jinych uzivacich vztahti, pozdéji i ndjmu (zdkon ¢. 116/1990 Sb.).
Pfedmétem vlastnického prava, tj. vé€ci v pravnim smyslu, se vSak mohly stat teprve
vytvofenim fikce samostatnych véci, k ¢emuz doSlo napf. zakonem ¢&. 52/1966 Sb., o
osobnim vlastnictvi bytd, avSak jen v rezimu tohoto zdkona. ,,Uzdkonénim institutu
osobniho vlastnictvi k bytlim se byt nestal véci v pravnim smyslu vSeobecné, ale pouze v
rozsahu pisobnosti tohoto zakona (srov. zdkon €. 52/1966 Sb.). Samostatnymi vécmi
nejsou proto byty v domech, které jsou ve statnim, druzstevnim nebo soukromém
vlastnictvi, ani byty v rodinnych domcich. Zakon rovnéz nezavedl vSeobecnou realnou

délitelnost jinych budov.« (13)*

Krajsky soud v Brné rozsudek ve véci sp. zn. Ca 254/93

Ceska, Z. Kabat, J., Ondrej, J. Obcansky zakonik — komentaf. Dil I. Praha: Panorama, 1987, s. 445.
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V praxi bylo nutno dokoncit ptfevody bytli do vlastnictvi, a snad proto se objevil i
nazor, byt nepublikovany, podle n¢hoz — v duchu parémie ,,co neni zakédzéano, je
dovoleno®, bylo mozné byty do vlastnictvi ptevadét, i kdyz tak zakon vyslovné
nestanovil. Je vSak nutné podotknout, ze pravé uvedend konstrukce nerespektovala
princip ,,numerus clausus® u vécné pravnich vztaht. Ve sféfe vécné pravni (na rozdil od
obligaci) bylo nutno piedpokladat uzavienost typt pravnich vztahii (napf. nemoznost
sjedndni vécné pravnich ucinkli u omezeni dispozic s véci ¢i nemoznost sjednani prava
stavby s vécné pravnimi ucinky), typt pravnich tkont, predmétu véené pravnich vztahd,

jakoz 1 dalSich stranek (napf. realizace subjektivnich prav, srov. vykon zéastavniho prava).

Ptedeslou upravu lze charakterizovat jako teorii vyuZzivajici monistickou teorii, tak
nyn¢jsi pojeti vlastnictvi bytd je odlisné. Jiz v pojmenovani zdkona lze spatfovat prvni

znak odliSnosti.

Pfijatd Gprava v ZoVB vyjadifuje jeden druh dualistickych teorii, zalozenou na
spoluvlastnické koncepci. Jako hlavni pfedmét je v ném budova a vedlej$im predmétem
je byt. Oboji je chapano v roviné vlastnického prava. Opravnény subjekt — vlastnik
jednotky je téZ spoluvlastnikem budovy. Zakon tak pfipomind némeckou upravu, ktera
vychdzi z predpokladu celistvosti spoluvlastnictvi a vlastnictvi bytu, neptedpoklada vsak
pouhou akcesoritu vlastnictvi bytu ke spoluvlastnictvi. Pfitom ovSem ,vlastnictvi
jednotky* je spojenim vlastnictvi bytu, event. nebytového prostoru, a podilového

spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti domu.

vlastnictvi je mozno novéjsi teorii povazovat za presvédcivejsi konstrukci. V piipadé
monistické teorie, kde predmétem vlastnictvi je byt, pak ve svych néslednych tivahach
vedla k tomu, co se de iure stalo s domem, v némz byly proddny vSechny jednotky do
vlastnictvi. Nebo 1 v pfipad¢, kdy doslo k prodeji jen nékterd z jednotek, nebot’ poté se
stat stal vlastnikem jednotek zbyvajicich. ,,Dim se fakticky nijak nezménil, avSak pravné
se dum jako celek, jako celistvy predmét vlastnického prava, rozprodejem byt vytratil,

vlastnictvi domu pfiestalo existovat, dam zmizel.* (14)* Tyto ivahy nabyly realné podoby

23
Zuklinova, M. N¢kolik tvah o osobnim vlastnictvi bytd, Pravnik, 1979, €. 5, s. 493
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pii dualistické teorii, kdy je téz spoluvlastnicky vztah k domu, ktery je ve spoluvlastnictvi
vlastniktli jednotek. Samoziejmé nelze opomenout fakt, Ze zmény v nové pravni Gprave se
promitly do ustanoveni, které ptizpisobuji dosavadni vztahy novym pomértim (§ 24 odst.
8 BytZ). Jedna se o ptipady, kdy doslo k prevodu druzstevnich byt na zadklad¢ zédkona
€. 42/1992 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist. A hlavné v § 31 a nasl. BytZ, ktery ulozil

povinnosti sméiujici k prizpasobeni existujiciho bytového vlastnictvi nové koncepci.

Novosti v Upravé bytového spoluvlastnictvi je zruSeni vzorovych stanov SV
(tvoticich za uc¢innosti ZoVB piilohu nafizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., kterym se vydavaji
vzorove stanovy spolecenstvi vlastnikll jednotek, ve znéni natizeni vlady ¢. 151/2006 Sb.)
a zafazeni zmociovaciho ustanoveni (§ 1222 a § 1208 pism. f) bod 7 a pism. g) bod 2) k
provedeni Uprav nékterych zalezitosti bytového spoluvlastnictvi v podzakonné normé; jde
o nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o Upravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym

spoluvlastnictvim, s u¢innosti od 1. ledna 2014.

2.4.2 Vlastnictvi jednotek dle nového obcanského zakoniku

Prvkem novosti Upravy bytového spoluvlastnictvi je fakt, Zze nebyla prevzata
dosavadni ustanoveni ZoVB upravujici problematiku ptfevodl jednotek a skupinovych
rodinnych domi z vlastnictvi bytovych druZstev vzniklych pfede dnem nabyti G€innosti
obchodniho zékoniku, tedy pted 1.1.1992 (s roz¢lenénim na stavebni bytova druzstva a
lidové bytova druzstva) opravnénym c¢lentim vcetné zalezitosti s tim souvisejicich (§ 23
odst. 2 a nasl. ZoVB a da se fici 1 ¢asteéné¢ sméru navazujici na zdkon o transformaci
druzstev (€. 42/1992 Sb.) pro transformaci v bytovych druZstvech. V téchto zaleZitostech
budou uvedend druZstva ¢i jejich pravni nastupci postupovat jednak podle predchozich
ustanoveni ZoVB . Pokud narok na pfevod vznikl pfed 1.1.2014, a to 1 v pfipadé, Ze k
pfevodu bude dochézet az po tomto datu, jednak podle Upravy ve zvlastnim zakoné ¢.
311/2013 Sb., o ptfevodu vlastnického prava k jednotkdm a skupinovym rodinnym
domim néekterych bytovych druZstev a o zméné nékterych zakonl (s wUC€innosti od

1.1.2014), pokud narok vznikne (na zdkladé¢ rozhodnuti k tomu pfisluSného organu
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uvedenych druzstev Ci jejich pravnich nastupcti) po 1.1.2014, bude postupovano podle

dosavadnich pravnich pfedpist.

Z ptechodnych ustanoveni NOZ maji pro aplikaci nové tupravy bytového
spoluvlastnictvi vyznam vSeobecna ptfechodné ustanoveni v § 3038, dale ve vztahu ke
spolecenstvi vlastnikl ustanoveni § 3041 (tykajici se pravnickych osob) a také § 3063,
ktery v podstaté zavadi dva pravni typy jednotek (jednotky "staré" podle predchoziho

zékona o vlastnictvi bytt a jednotky "nové" podle obcanského zakoniku).

V ustanovenich NOZ v ramci uprav o bytovém spoluvlastnictvi se pouzivaji
stézejni pojmy, které byly téz uzivany v ZoVB, zejména "jednotka" a "spolecné casti",
avSak k témto pojmiim je pfifazen novy, resp. $ir§i obsah. Z obecného pohledu je jednou z
vyraznych zmén v celé upravé bytového spoluvlastnictvi Uprava zalozeni a vzniku
spoleCenstvi jednotek a také nova Uprava institutu zakladatele spolecenstvi jednotek a

spravy domu a pozemku bez vzniku spolecenstvi jednotek.

Podle zdkona ZoVB spolecenstvi vlastniki jednotek (dale jen: ,,SVI*) vznikalo ex
lege, tj. jakmile nastaly skute¢nosti, s nimiz byl spojovan jeho vznik. Vznikalo ex lege
klasickym zptisobem podle § 9 odst. 3 zdk. ZoVB. Podminkou byl dim s alespon péti
jednotkami, z nichZ alespon tfi jednotky byly ve vlastnictvi tfi riznych vlastnikd, resp. s
odloZzenim vzniku ve vazbé na § 9 odst. 4 ZoVB pfi vzniku SVJ v domech v pivodnim
vlastnictvi bytovych druzstev vzniklych pted 1.1.1992 (tj. stavebnich bytovych druzstev -
SBD a lidovych bytovych druzstev - LBD) ¢i jejich pravnich néastupcli. Samoziejmé
musely byt splnéné podminky v uvedeném ustanoveni. Podle NOZ vsak spolecenstvi
vlastnikii (dale jen: ,,SV*) vznikd dvoufazovym procesem jako vétSina pravnickych osob
zapisovanych ve vetfejném rejstiiku. Vznik nasleduje po zaloZeni notafskym zapisem.
Vznik az zapisem do pfisluSného vetejného rejstiiku. Tento zapis ma noveé konstitutivni
povahy. V ptipadé¢ ZoVB byl zépis pouze deklatorni povahy, coz zplisobovalo nemalé
tézkosti. Pro SV jako pravnickou osobu sui generis se subsidiarné pouziji ustanoveni o

spolku.

Z hlediska objektu vlastnictvi jde podobné jako podle ZoVB o neoddélitelné
spojeni spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti s prdvem k prostorové oddélené ¢asti domu, jiz

je byt nebo nebytovy prostor, noveé pouze jednotka. Rozdil spociva v tom, ze podle ZoVB
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byl za jednotku prohlaSen samotny byt nebo nebytovy prostor (§ 2 pism. h) zdk. o
vlastnictvi bytll) a s nim byl jako s jednotkou neoddéliteln¢ spojen podil na spolecnych
¢astech domu a ptipadné na pozemku, zatimco podle obcanského zakoniku (§ 1159) je
jednotkou celek tvofeny bytem (¢i nebytovym prostorem) a podilem na spolecnych
¢astech nemovité véci (tj. na spoleénych castech domu a na pozemku). Toto nové
vymezeni bytového spoluvlastnictvi odrdzi nové pojeti véci v pradvnim smyslu - pojeti
nemovité véci spolu s obnovenym principem superficies solo cedit. Pfestoze v praxi
mohou vznikat urcité problémy s existenci dvou typa jednotek (s ohledem na prechodné
ustanoveni § 3063, podle n¢hoz bude nutné odliSovat "staré" a "nové" jednotky), lze
dospét k zavéru, Zze nové vymezeni jednotky 1épe vyjadiuje predmét vlastnictvi v ramci

bytového spoluvlastnictvi.

Vzhledem k tomu, ze se bytové spoluvlastnictvi tykd nejen bytl, ale stejné tak
nebytovych prostor,, je nutné si uvédomit, Ze vSechna ustanoveni o bytovém
spoluvlastnictvi, kterd se tykaji bytu, jsou platné i pro nebytové prostory. JelikoZ soucasti
jednotky muize byt i vice nez jeden byt nebo i vice nez jeden nebytovy prostor (jako
prostorové oddélena ¢ast domu), plati to, co je stanoveno o bytu v ustanovenich o

bytovém spoluvlastnictvi, také pro soubor bytli nebo nebytovych prostord.

25 Smlouva o vystavbé

Vlastnictvi jednotky podle NOZ je spojené se spoluvlastnickym podilem na
spolecnych Castech domu vznika téZ vystavbou jednotky provedenou na zakladé smlouvy

0 vystavbé.

Smlouva o vystavbé je zakotvena v § 1170 a nasl. NOZ. Podstatou smlouvy o
vystavbé je spojeni vice subjektii za spoleénym ucelem vystavby domu, jeho dokonceni,
nebo na zméné, jejimz disledkem je vznik ¢i zména jednotky. Z definice a divodoveé
zpravy lze predpokladat, ze ustanoveni §1170 NOZ pocita s pomérné Sirokym spektrem
vyuziti smlouvy o vystavbé. Osobné se vSak domnivam, ze hlavni smysl nasledujicich
ustanoveni je konstruovan c¢isté ku prospéchu vystavby celych domt. V praxi smlouva o
vystavb¢ je vyuzivdna hlavné ve spojitosti s vystavbou novych byt v jiz existujicich

budovéch. Je ¢asto uzivana pro nastavby a vestavby v pldnich ¢i sklepnich prostorech.
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Ale jako by zékonodarce vibec nepredpokladal toto vyuziti a tak praxe nastoluje

nejasnosti a problémy.

Jednd se o anachronismus, ktery nebude mit v praxi téméf zadné vyuziti? Nevim,
ale nedohledala jsem a ani ze své praxe nezndm vystavbu bytového domu v rezimu
smlouvy o vystavbé. Developeti toto stavi jako vlastni projekt, kdy jsou prodavany jesté
nevymezené jednotky na podkladé smluv o smlouvé budouci. Developefi jako svébytné
obchodni korporace maji své know-how a téz, povétSiné “predprodejem™ zajisténé
priabézné financovani. Nedovedu si plné¢ predstavit skutecnost, ze by fyzické osoby
spojily své Usili za Gicelem vystavby. Domnivam se, ze takovy postup veskrze nevhodny
pro svoji pravni slozitost. Rovnéz si v dneSni dobé jen s obtizemi pfedstavime, Ze by

takové spojeni vibec vzniklo.

Zakladni nalezitosti vyjadiené ve Ctyfech bodech smlouvy o vystavbé jsou

nasledujici:

1. zavazek stran spole¢né se podilet na vystavbeé, dokonceni nebo na zméné

domu za tcelem ziizeni nebo zmény jednotek;

2. udaje stanovené jako naleZitosti prohldSeni o rozdéleni prava k domu a
pozemku na vlastnické pravo k jednotkam, ptipadné jejich Gpravy pokud jiz v

domé jsou vymezeny jednotky;

3. zpusob thrady nakladi vystavby, poptipad€ ocenéni svépomocné provadénych

praci;

4. ma-li vystavbou vzniknout diim alespon s péti jednotkami, naleZitosti stanov

spolecenstvi vlastnikl, pokud jiz nebylo zaloZeno.

JiZ prvni nalezitost smlouvy o vystavbé nekoresponduje s potiebou pravni praxe
vramci vestaveb a pristaveb. V piipadé vestaveb ¢i pfistaveb se povétSinou nebude
vlastnik domu ¢i vlastnici domu, zastoupeni spolecenstvim vlastnikli, nejspiSe jako
vlastnik ¢i spravce domu, aktivné podilet na samotné vystavbé, tudiz v zadném ptipadé se
nedd predpokladat, ze pljde spoleCnou vystavbu. Vlastnik budovy ¢i piipadné
jednotlivych jednotek bude ponejvice chtit doplnit své cash-flow za Géelem renovace ¢i

opravy svého nemovitého majetku. Vlastnik, spoluvlastnici ¢i zmocnény zastupce napf.
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SV, bude smlouvu o vystavbé uzavirat za situace, kdy se sam na stavebnich pracich
nechce, ale 1 nebude podilet. Zamér vlastnika je vzdy zcizeni vymezeného prostoru.
Smlouvu o vystavb¢ uzavird pouze proto, Ze na tuto situaci nelze pouzit kupni smlouvu ¢i
velmi nestandardn¢ a problematicky pfi sou¢asném dodani jistych pravnich jistot osob
investujicich leckdy nemalé finan¢ni prostiedky. Soucasné je zde vlastnikiiv zavazek ve
smlouve o vystavbé podilet se na zméné domu tak bude typu non facere (sim neprovadét
vystavbu na totozném prostoru), omitere (zdrzet se jednani, kterd by druhé strané ve
vystavbé branila, ptipadné ji ztéZovala), pati (strpét v domé vystavbu a omezeni s ni
souvisejici). Vlastnik domu muize pouze aktivné vystupovat pii dohledu nad pribéhem
vystavby, kde Ize doporucit dohled prostfednictvim odborného stavebniho dozoru, neni-li

vlastnik sam znalostn€ na vysi a umérné vzdélan.

Pravé zéavazek stavebnika bude jednoznacné typu facere: provést vystavbu,
ptfipadné zajistit vystavbu prostfednictvim tfeti osoby, a to v celém rozsahu. Stavebnik
bude osobou, kterd zajisti stavebni dokumentaci, nasledné stavebni povoleni, realizuje
vystavbu a naslednou kolaudaci novych byti a zapis jednotek do katastru nemovitosti.
Ptipadné problémy vzniklé v souvislosti s realizaci vystavby bude po celou dobu fesSit
praveé stavebnik. S obdobnym prizmatem je nutné nazirat i na dalsi naleZitost smlouvy o
vystavbé, kterym je pozadavek na stanoveni zplisobu Uthrady nékladt vystavby, popiipadé
ocenéni svépomocné provadénych praci. Smlouva o vystavbé bude pravidelné obsahovat
ustanoveni, podle kterého veskeré naklady na vystavbu ponese stavebnik a vlastnik domu

se na vystavbé nebude finan¢né nijak podilet.

Je nutné si uvédomit, Ze (neni relevantni, zda budova je jiZ rozdélena na jednotky)
je dulezité nacasovani pfevodu odpovidajiciho spoluvlastnického podilu k domu a
pozemku. V ptipadech, kdy dim neni rozdélen na jednotky, by mél pievod
spoluvlastnického podilu na spoleénych castech nemovit¢é véci prob&hnout
pravdépodobné ve dvou fazich. V prvni fazi by zifejmé mél byt pfeveden spoluvlastnicky
podil k celé¢ nemovité véci budové a piipadné¢ pozemku. V piipadé rtiznych vlastniki
pozemku a budovy zde musi byt miniméalné¢ smlouva s vlastnikem pozemku jako
souhlasu. Domnivam se, Ze by mélo dojit k vytvoreni prohlaseni vlastnika, kde budou
zahrnuté stavajici byty ¢i jejich souhrn jako jednotky a smlouva o vystavbé. Toto by mélo

byt zpisobilé zapisu do katastru nemovitosti. Po kolaudaci ¢1 v jiném okamziku, kdy
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bude vystavena nova jednotka, by toto mél osveédcit zapis do katastru nemovitosti. Je

mozny 1 jiny postup, ale ten bych nedoporucovala.

Jak jsem jiz nastinila, pfevod spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech pied
vznikem (byt rozestavéného) bytu nardzi na teoretickopravni limity. Zakladnim
problémem je zpusobilost samostatného prevodu vlastnického prava k podilu na
spole¢nych ¢astech nemovité véci. Takovy pievod je dle mého ndzoru v rozporu s celou
aktudlni koncepci bytového vlastnictvi, nebot” podil na spolecnych Castech je pouze
jednim z prvka jednotky jako samostatné nemovité véci. Vlastnické pravo lze prevadét
pouze k jednotce, nikoliv k jejim jednotlivym ¢éstem, jako je byt a podil na spolecnych

¢astech. Posuzovano by tedy mélo byt nabyti vlastnického prava k jednotce jako celku.

Ve smyslu ustanoveni § 1163 NOZ nova jednotka vznika vystavbou. Spolu se
vznikem nové véci vznikd i nové (originarni) vlastnické pravo k ni. V ptipad¢ vystavby
pudnich byt je nutné tuto konstrukei posunout o krok dale. Zatimco nabyti vlastnického
prava k bytu je origindrni, pak podil na spoleénych castech je pfevadén, nabyti
vlastnického prava je tedy derivativni. K nabyti vlastnického prava k nové jednotce jako
veéci zpusobilé byt objektem pravnich vztahil je nutné mit ve vlastnictvi jak byt, tak podil
na spole¢nych ¢astech nemovité véci. V tomto duchu je nutné vykladat i. § 1172 NOZ. V
praxi pouzitelnd, dle mého nazoru, je pouze varianta nabyti vlastnického prava jak k bytu
(originarnim zptisobem), tak k podilu na spole¢nych ¢astech nemovité véci (pfevodem) v
jeden okamzik. Rozhodujici v otdzce okamziku nabyti vlastnického prava bude znéni
obliga¢niho titulu, smlouvy o vystavbé, kde si strany mohou ur¢it, Ze spoluvlastnické
pravo ke spolecnym castem bude pievedeno bud’ v urcité fazi rozestavénosti jednotky
(bytu), nebo po jejim uplném dokonceni. Okamzik realizace vystavby (byt 1 Castené)
pak v tomto piipad¢ bude mit jako pravni skuteCnost piednostni roli, v pozici speciality k
obecnému pravidlu vyjadienému v § 1105 NOZ. Jesté shrnuji skute¢nost, ze ti¢astnici
smlouvy o vystavbé si mohou relativné stanovit okamzik, ke kterému dojde k nabyti
vlastnického prava stavebnika. Lze jen upfesnit, Ze v kontraktatnim procesu hraje tato

otazka dileZitou roli a disledné zvaZeni obéma smluvnimi stranami hraje nemalou roli.
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2.6 Spolecenstvi vlastniki

Jak jiz bylo feceno, v soucasném pravnim svété naSi republiky je zakotvena
koexistence dvou pravnickych osob, jakym jsou spoleCenstvi vlastnikli. Jedna se o

spoleCenstvi vlastnikd jednotek dle ZoVB a nové téz spoleCenstvi vlastniki dle NOZ.

2.6.1 Vychodiska pravni apravy

Vychodiskem pravni Gpravy budou rozlicné pasdze dvou pravnich norem, jejich

pouziti se fidi povahou pravni formy bydleni:

a) pro bytové spoluvlastnictvi (SV a vlastnici jednotek) jde o NOZ, zvlaste
pak §§ 1177, 1179-1181, 1183 odst. 1, 1186, 1208 pism. d) a e);

b) v pfipad¢ druZzstevniho najmu (bytova druZzstva a cClenové druZstev -
najemci) jde o zakon ¢. 90/2012, o obchodnich spolecnostech a druzstvech
(zdkon o obchodnich korporacich) §§ 742 a 744 (dale jen: ,,ZOK®), tato
ustanoveni vSak fesi jen nidjemné, zalohy na sluzby tesi zvlastni predpis a

pravidla mohou téZ upravovat stanovy bytového druzstva;

c) ndjemni bydleni (obecni a soukromé vlastnictvi bytovych domu a jejich

najemce) je v zakladu upraveno NOZ, zvlasté pak §§ 2247 a 2252.

v

Sluzby se pak fidi zakonem ¢&. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nckteré otazky
souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uZivanim byt a nebytovych prostorit v
domé s byty (dale jen ,,Z0S*), jinak téz zékon ,,0 sluzbach* a vyhlaska ¢. 269/2015 Sb., o
rozuctovani nakladd na vytapéni a spole¢nou piipravu teplé vody pro diim. Problematiky
se jen dil¢im zpisobem, z pohledu spravy spole¢nych ¢asti domu a pozemku, dotyka i
nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o upravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym

spoluvlastnictvim.

Dal$im dualezitym pramenem je judikatura. Zde lze spatfovat pfinos pro praxi
v judikatufe Ustavniho soudu. V usneseni k ustavni stiznosti se kromé& jiného uvadi:
“Ustavni stiznost je pouze polemikou s obecnymi soudy ohledné vykladu nového
obc¢anského zakoniku (dale téz "o. z.") v otazce, zda spoleCenstvi vlastniki jednotek je

opravnéno (v ramci spravy spoleénych ¢asti domu a pozemku dle § 1189 o. z.) podat
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negatorni Zalobu podle § 1042 o. z. proti vlastniku jednotky, ktery uziva spole¢nou ¢ast
domu vyhrazenou k vyluénému uzivani vlastniku jiné jednotky. Nejvyssi soud, na rozdil
od obvodniho a méstského soudu, dospél ke kladné odpovédi. V pomérech souzené véci
ovSem dovolaci soud dospél k zavéru, Ze zaloba nebyla podéna divodné, protoze
zalovany parkovaci stani uziva k parkovani vozidla se souhlasem vlastnika jednotky, s
jejimz vlastnictvim je pravo vyluéného uzivani této spolecné ¢asti domu spojeno, tj. se
souhlasem opravnéného uzivatele. Je-1i pak parkovaci stani opravnén uzivat k parkovani
vozidla vlastnik konkrétni jednotky, nejde o zadny zdsah do spravy spolecnych casti
domu, proti kterému by se spoledenstvi mohlo vymezit. Ustavni soud tomuto zavéru
nema co po ustavné pravni strance vytknout a podotyka, Zze v mezich, v nichz vlastnik
jednotky nakladd s pravem vyluéného uzivani vymezené spoleéné Casti domu (zde
parkovaciho stani) v souladu s jeho ucelem a neposkozuje tim ostatni, nelze bez dalSiho
spatfovat zasah do spravy spole¢nych ¢asti domu, spadajici do plisobnosti spolecenstvi
vlastnikt. Ostatné, jak poznamenal jiz obvodni soud v napadeném rozsudku, v rozsahu
takového vymezeni je sprava ze strany spolecenstvi omezena (srov. str. 4). Jinou by byla
situace, kdy by dochazelo ke ztizeni vykonu stejnych prav jinym vlastnikem, ke zméné¢ ¢i
poskozovani spole¢né casti domu apod. (§ 1175 o. z.). Tak tomu ovSem v souzené véci
zjevné neni.« (15)24 Dilezitym poznatkem je, Ze vlastnik, a soucasné¢ spoluvlastnik
spole¢nych prostor, kter¢é ma ve vyluéném uZivani a nemusi byt pfistupné pouze
z jednotky, ale tfeba jako garaZové stani, ma k t€émto prostoram pravo jako vlastnik a tak
1ze s nimi 1 nakladat. Spolecenstvi neni opravnéno mu omezovat uziti zadnym zptsobem,
nedochazi-li ke ztizeni vykonu stejnych prav jinému vlastniku nebo ke zméné ¢i

poskozovani spolecné ¢asti domu apod.

Dle autorti Komentafe® se spoledenstvi stalo pravnickou osobou ve smyslu § 18

odst. 2 pism. d) Ob¢Z. Od okamziku svého vzniku mohlo spolecenstvi nabyvat prav a

24 ECLI:CZ:US:2018:1.US.2325.18.1

25
Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J. Zakon o vlastnictvi bytd, Komentaf, 2.vydani, Praha: C. H. Beck, 2002, s.84-
86
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povinnosti. SpoleCenstvi mé tzv. specialni subjektivitu, tj. zplsobilost mit jen takova
prava a povinnosti, ktera jsou soucasti jeho predmétu Cinnosti. Z toho plyne, Ze miize
nabyt i majetek (véci, prava a majetkové hodnoty, véetné jednotek), ale jen v souvislosti s
vykonem spravy, event. s provozovanim spoleénych ¢asti domu. O majetku musi vést
ucetnictvi (zédsadn€ podvojné, neni-li piijato rozhodnuti ve smyslu § 9a odst. 4 BytZ),
musi respektovat zdkonem stanovené danové povinnosti (registracni, podani danového
ptiznani v souladu s pravem piislusného zdanovaciho obdobi, apod.). Do 31.12.2001 bylo
sporné, zda se miize ¢i nemize stat také vlastnikem nemovitosti, protoze tam nejde o
vykon prav a povinnosti spojenych se spravou domu nebo s provozem spole¢nych ¢asti
domu. Po tomto datu je nabyvani vlastnického prava velmi omezeno, coz prakticky
vylucuje nabyti nemovitosti (vyjma jednotek slouzicich k vykonu spravy). Zakon
neukladd spoleCenstvi zadné sankce za nesplnéni povinnosti. Pfislusné sankce vSak

mohou vyplynout z jinych prévnich piedpist.

Sprava domu byla legislativni zkratkou zahrnujici jak samotnou spravu spolecnych
¢asti domu, tak 1 jejich provoz a udrzbu. NeSlo o spravu, provoz a udrzbu jednotek v
domé¢, jak by mohlo z legislativni zkratky vyplyvat, tyto zalezitosti jsou plné¢ v moci
vlastnikid jednotek. Existence spoluvlastnickych vztahii ke spoleénym c¢astem, mnohdy

fadove s potencionalnimi desitkami spoluvlastniki.

Spolecenstvi vzniklo v domé& s nejméné péti jednotkami, z nichz alespon tfi jsou ve
vlastnictvi tii rliznych vlastnikd, a to dnem doruceni listiny s doloZkou o vyznaceni
vkladu do katastru nemovitosti nebo jiné listiny, kterou ptislusny statni orgdn osvédcuje
vlastnické vztahy k jednotce, poslednimu z téchto vlastnikli. Pfislusny katastralni Grad
vyrozumi ostatni vlastniky jednotek o provedeni vkladu vlastnictvi jednotky do katastru
nemovitosti. Dalsi osoby, které nabyly vlastnictvi k jednotce jinym zplsobem nez

smlouvou, jsou povinny o tom uvédomit ptivodniho vlastnika budovy.

2.6.2  Spolecenstvi vlastniku jednotek dle zakona o vlastnictvi byta

Spolecenstvi vlastnikl jednotek (dale jen* SVJ*) vzniklé podle ZoVB pfijimala ve
velké vétsing vzorové stanovy. Tyto stanovy byly upraveny nafizenim vlady ¢. 371/2004
Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy spoleCenstvi vlastnikii jednotek, zmeéna:

151/2006 Sb. Pti dalsi tvaze je mozné vychézet ze skuteCnosti, ze spoleCenstvi vlastnikli
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vzniklé podle ZoVB ex lege v podstaté pfijalo vzorové stanovy, upravujici vnitini poméry
této pravnické osoby - jiz existujici - fikci a stanovy se tak staly soucasti vnitinich
pravnich pomérti této pravnické osoby, a to podle znéni uvedeného ptedpisu jiz od
samotného vzniku spoleéenstvizs. Pokud nasledn¢ pak toto spoleCenstvi piijalo, byt
nepovinné, stanovy vlastni, pak tyto jeho vlastni stanovy v podstat¢ vzorové stanovy
nahradily. Na téchto principech nic nezménila ani forma notéaifského zapisu o pribc¢hu

prvniho shromazdéni spolecenstvi vlastnikt.

Za ucinnosti ZoVB stanovy SVJ nemély povinnou formu notafského zapisu a to
ani v ptipadé, Ze byly vlastni stanovy spolecenstvi viilbec schvaleny. Byvaly pouze
ptilohou notaiského zapisu o prib&hu prvniho shromdzdéni. Toto tvrzeni podporuje
samostatnd zminka o nich v § 10 odst. 2 pism. ¢) ZoVB. Notaisky zapis jako takovy je

uveden az v pism. b) téhoZ ustanoveni.

Ke vzniku spolecenstvi vlastnikii podle zdkona o vlastnictvi bytd nebylo tedy
schvdleni jeho vlastnich stanov viibec tieba a také z tohoto divodu nemély statut vefejné

listiny. Z tohoto 1ze dovodit, Ze ani jejich zména nepodléhé povinnosti notatského zapisu.

2.6.3  Spolecenstvi vlastniki jednotek dle nového ob¢anského zakoniku

Po nabyti ucinnosti NOZ se timto pravnim pfedpisem musi fidit vSechna
spolecenstvi vlastnikti jednotek vznikla podle dosavadnich pravnich ptedpisi (dale jen:
SVJ*) tj. jak SVJ vznikla do 1.1.2014 - SVJ vznikl4 dle ZoVB 1 spoleCenstvi vlastnik,
ktera vznikla podle NOZ (déle jen: ,,SV*) tj. SV vznikld po tomto datu - SV vznikla dle
NOZ. A to z divodu ustanoveni stanovi pfechodna ustanoveni k NOZ v § 3028 odst. 1
a § 3041 NOZ. Podle téchto ptfechodnych ustanoveni, konkrétné¢ § 3041, plati, Ze
ustanoveni stanov SVJ, kterd odporuji donucujicim ustanoveni tohoto zakona, pozbyvaji
zavaznosti dnem nabyti jeho U¢innosti, a Spolecenstvi vlastnik jednotek je povinné

piizpusobit do tfi let ode dne G¢innosti NOZ svoje stanovy prave tomuto NOZ.

26
K tomu viz také stanovisko KANCL ¢. 10

http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/user upload/PDF/Stanovisko-10.pdf
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Pifi vymezeni ucelu zalozeni a pravniho postaveni SV vychazi zdkonodarce v
podstaté¢ z dosavadni upravy v ZoVB v tom smyslu, Ze jde o pravnickou osobu, jejimz
ucelem je zajiStovani spravy domu a pozemku a ¢innosti s tim bezprosttedné spojenych.
A pouze za timto c¢elem ma SV opravnéni nabyvat prava a zavazovat se k povinnostem.
Takto vymezend, resp. omezena pravni osobnost SV je navic akcentovana dvéma
vyslovnymi zakazy ve vztahu k podnikani. Ty sice nebyly vyslovné stanovené v ZoVB,
bylo je v§ak mozno dovozovat z obecné¢ho vymezeni ti€elu a dovolené ¢innosti podle § 9

odst. 1 ZoVB. Zde je zajimava statistika, kdy v Ceské republice je vice jak 64 803
spoledenstvi k 31. 12. 2017. (16)*’

Spolegenstvi vlastniki podle krajii CR

Dwelling unit owners associations in Czech republic

Kraj Region 2002 {2009 |2010 (2011 |2012 2013 |2014 2015 2016 |2017

HI. m. Praha 1536 | 6838 |7665 8357 |8975 |9675 10225 10726 | 11207 | 11622

Stredocesky 1360 |4091 4456 |4760 |4994 |5271 |5441 5633 | 5884 | 6094

JihocCesky 865 3070 | 3327 |3529 3690 |3869 |4009 4075 4202 | 4307

Plzenisky 1791 | 3352 |3540 |3637 |3718 |3842 |3929 4032 4175 |4289

Karlovarsky 1558 |2910 |3009 |3098 |3154 |3247 |3304 3358 3438 |3510

Usteck}’/ 1234 3147 3439 3686 3830 3983 4064 4150 | 4288 4406
Liberecky 410 1708 1852 1952 2061 2162 2223 2273 2352 2432
Kralové-

hradecky 507 2252 2448 2603 2748 2862 2931 2996 3090 3184

Pardubicky 571 1945 | 2158 2274 2343 2420 |2462 2547 12643 |2699

Vysoc¢ina 709 1790 | 1969 |2081 |2177 |2314 |2376 2452 12552 |2621

27 Cesky staticky ufad: https://www.czso.cz/documents/10180/87473787
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Jihomoravsky |1109 |4073 |4647 |5089 |5469 [5940 |6297 6612 |6931 |7191

Olomoucky 742 2478 12682 |2807 2916 |3042 |3119 3177 |3281 | 3364

Zlinsky 915 2289 2468 2599 2705 2792 |2855 2904 3012 3080
Moravsko-
slezsky 1410 [4323 4660 | 4865 5021 5250 5392 5499 5839 6004

Celkem/Total | 14717 |44266 |48320 |[51337 |53801 |56669 |58627 |60434 |62894 | 64803

SV v CR v letech 2002 aZ 2017
Dwelling UOA - 2002 - 2017

Poéet SVUNumber of DUOA

2002 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Coz Ize graficky vyjadtit udaji CSU:

11622 3184

/




vie (17)2°

Spoleéenstvi viastniki v krajich CR

Dwelling unit owners assaociations in regions Czech Republic
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Z pohledu poctu bytovych jednotek bych uvedla nasledujici

uradu:

Pocet bytl ve spolecenstvich vlastnikll jednotek v letech 1996 az 2017 - v Casové

Vysodina
Jhomoravsky

tidaje Ceského statistického

Olomoucky

Zlinsky

Moravsko-
slezsky

2002
2009
2010
u2011
2012
2013
m2014
2015
=2018
u2017

fadé podle krajii CR

Kraj/Region 996 | 1997 | 1998 1999 | 2000 2001 2002 2003 2004 2005
Hl.m.Praha/Prague | 5 128 144 180 2354 33543 | 57918 91958 112358 | 137854
Stiedocesky 9 71 129 396 1860 20317 | 33749 48845 54731 | 62823
Jihocesky 0 0 0 32 1373 6334 17280 27506 32935 | 38472
Plzensky 2 131 299 544 12467 34274 | 40933 43578 48310 | 55551
28

CR v letech 2002 a7 2017, 29.06.2018 (kod: 050091-18)
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Karlovarsky 0 12 85 343 14354 | 24451 | 33491 37671 42164 | 46055
Ustecky 0 16 28 28 1167 16856 | 33200 52990 | 58496 | 65557
Liberecky 0 69 69 69 428 5013 9918 18893 22177 | 25063
Kralovéhr. 0 0 6 34 884 6243 13265 23170 | 26856 | 31956
Pardubicky 12 55 71 103 594 6562 12530 22721 26586 | 29810
Vysocina 4 118 124 124 202 6912 15246 20851 22604 |23923
Jihomor. 9 19 29 29 1170 16927 |30659 45959 52583 | 60492
Olomoucky 0 9 9 9 499 9179 17639 28310 | 32025 |36993
Zlinsky 0 0 0 55 1373 10122 | 20468 33306 36186 | 39963
Moravskosl. 0 0 0 6 1968 13769 |25627 37956 | 44852 | 54165
Celkem 91 628 993 1952 40693 210502 | 361923 533714 [ 612863 | 708677
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
162563 | 190367 | 222815256395 |290514 |314370 |336880 |364949 |383480 |403768 |419391 (432857
68694 | 76391 | 85104 | 95081 |103064 |109645 |114326 |120075 |124142 | 128051 |131236 134676
44663 49796 | 54987 | 60813 |65539 |69466 |72320 |75459 |77969 |79213 |80524 82311
60321 65169 | 70955 | 75864 |80515 82833 84526 | 86930 | 88350 |90401 92157 93911
48409 50866 | 53515 | 55954 |57618 59224 |60114 |61541 62475 | 63284 | 64165 65078
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69943 74299 | 79834 | 85147 |93952 103509 | 106164 | 108968 | 110428 |111902 | 113868 115972
26978 29494 | 32653 | 36399 |[39527 |41649 |43629 |45441 46484 | 47689 | 48579 49793
35612 | 40390 | 43965 | 48388 |53000 |56077 |58698 |60673 62332 | 63863 | 65653 67327
32180 35042 | 37501 | 40348 |[45870 |48656 |51066 |53074 |54033 55975 | 58052 60281
26407 29509 | 32501 | 36399 |[40336 |42353 44395 |47236 |48160 |49417 |51141 52404
67192 74902 | 87791 | 98953 | 112719 |123939 | 133060 | 143545 | 150905 | 158806 |164868 170114
42737 | 48758 | 53370 | 57500 |62976 |66108 |68597 |71017 |72851 74002 | 75324 77594
42522 | 44988 | 49484 | 53477 |58091 61425 | 63559 |65616 |67108 |68128 |69517 71000
61392 69110 | 75851 | 84624 |92386 |97126 100498 | 105453 | 108962 | 111126 |112382 113855
789613 | 879081 [ 980326 [ 1085342 | 1196107 | 1276380 | 1337832 | 1409977 | 1457679 | 1505625 | 1546857 | 1587173
Poéet byt ve spoleéenstvich vlastnikil jednotek v letech 1996 az 2017 v €R
Number of dwellings in dwelling unit owners associations in years 1996 - 2017
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a konecné:

PrirGstky poctu byta

sestupné

Rok Byty

2003 171791
2001 169809
2002 151421
2010 110765
2009 105016
2008 101245
2005 95814
2007 89468

2006 80936
2011 80273

2004 79149
2013 72145

2012 61452
2015 47946
2014 47702
2016 41232
2017 40316

-58 -



2000 38741
1999 959
1997 437
1998 365
1996 160

op¢ét vse: (18)29

Dana cisla ukazuji, ze se jedna o velmi veliky pocet subjekti prava, a ke kazdému
subjektu je nutno pfifadit i jeho objekt — vlastnictvi, které je nutno chéapat téz jako
pfedmét vlastnického prava. I tyto 0daje ukazuji na nutnost zabyvat se danou

problematikou jako problematikou v $irSim zajmu.

2.6.4  Hlasovani ve spolecenstvi vlastniki jednotek a spolefenstvi vlastniki

Stanovy SV mohou obsahovat i dal§i nélezitosti podle podminek daného
spole€enstvi. V ptipadé SVJ postupujeme dle stanov platnych pro SVJ. Pouze v ptipadé,
kdy NOZ pozaduje piisn€jsi kvorum dle lex superior derogat legi inferiori, je nutno
postupovat dle NOZ. Zejména mohou pozadovat pro néktera hlasovani vyssi vahu hlast.

Stanovy jako takové vyzaduji formu vetejné listiny, to jest notaiského zapisu.

Zmény stanov SVJ i1 SV schvaluje nejvyssi orgdn spoleCenstvi - shromdzdéni.
Postup pfi t€chto zménach mliZze byt odlisny podle toho, kdy spolecenstvi vzniklo a jaky
je obsah jeho stanov. S ohledem na aktualni judikaturu soudi je tieba, aby v konkrétnim
piipadé bylo posouzeno, zda je tteba pro osvédceni rozhodnuti shromazdéni o zméné
stanov sepsat notatrsky zapis. Dle Stanoviska Ministerstva pro mistni rozvoj: ,, Stanovy

spolecenstvi vlastnikil vyZaduji formu vetejné listiny (notarského zapisu) jen pti zaloZeni

29  Tab. 6 Polet byt ve spoledenstvich vlastnikil jednotek v letech 1996 az 2017 - v ¢asové fadé podle kraji CR

29.06.2018 (kod: 050091-18)
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spolecenstvi schvalenim stanov podle § 1200 odst. 3 obcanského zdkoniku. Tento
pozadavek na formu notaiského zapisu se ale nevztahuje na zmény stanov spoleCenstvi
vlastnikti, vzniklych podle zdkona €. 72/1994 Sb. o vlastnictvi bytd, pokud to stanovy
téchto spoleCenstvi vlastnikli nevyzaduji.* (19)30 Zde je velmi pozitivni stanovisko, se
kterym se nelze nez ztotoznit: ,,Z vySe uvedenych divodu se lze dospét k zavéru, ze
spolecenstvi vlastnikti, které vzniklo podle zdkona o vlastnictvi bytii, nemusi ani podle §
564 obcCanského zakoniku své stanovy meénit formou notarského zépisu, pokud ani u
puvodni tpravy jeho vnitinich poméri tato forma ze zdkona nezbytna nebyla, tedy pokud
se podle § 1 vI. nat. €. 371/2004 Sb. do doby schvaleni stanov spolecenstvi pravni poméry
jiz vzniklého spolecenstvi vlastnikl fidily vzorovymi stanovami a pozd¢js$i zmény stanov

jiz byly provadény zcela bez ucasti notafe (pokud formu notafského zépisu vlastni

stanovy nepovinn¢ nevyzadovaly). (19)“31

Toto stanovisko je vypracovano v souladu
s usnesenim Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 28.7.2015 sp.zn.7 Cmo 79/2015.
K tomuto usneseni napsal téz komentaf JUDr. Jaroslav HolejSovsky v soudnich
rozhledech.*” Za velmi pozitivni materidl Ize také hodnotit stanovisko KANCLu v oblasti
nejasnosti a vykladi k SVJ po nabyti ucinnosti NOZ. Dle tohoto vykladu SVIJ i po nabyti
ucinnosti NOZ muize nadale vychazet ze vzorovych stanov, které byly vydany v souladu s

nafizenim vlady ¢. 371/2004 Sb., i kdyZ bude tento pravni pfedpis nabytim Uc€innosti

NOZ zrusen. Timto doSlo k legalizaci stavajiciho stavu. 33

Novou problematiko je vSak zastupovani na shromézdéni vlastnikli. Podle ZoVB
nebyla vyZadovana ucast obou vlastnikll v pfipad€ spole¢ného jméni manzeld. § 1185
NOZ upravuje jednani za jednotku. Ur€uje pfimo zdkonem, Ze spoluvlastnici jednotky

zmocni spolecného zastupce, ktery bude vykonavat jejich prava viici osobé odpovédné za

30 odkaz: https://www.mmr.cz/getmedia/69166788-1fd3-492b-9d4a-b9e78e71c2£6/2015-08-10-Stanovisko-NZ-a-

zmena-stanov-SVJ-verzel5 10 .pdf

31
odkaz:  https://www.mmr.cz/getmedia/69166788-1fd3-492b-9d4a-b9e78e71c2f6/2015-08-10-Stanovisko-

NZ-a-zmena-stanov-SVJ-verzel5 10 .pdf

32
Holejsovsky J., JUDr., Soudni rozhledy, ¢. 10/2015, str. 355 a nasl.,

33 ASPI ID: LIT44917CZ
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https://www.mmr.cz/getmedia/69166788-1fd3-492b-9d4a-b9e78e71c2f6/2015-08-10-Stanovisko-NZ-a-zmena-stanov-SVJ-verze15_10_.pdf

spravu domu. A uvadi, Ze toto plati 1 v pfipad¢ manzeli, ktetfi maji jednotku ve spolecném
jméni. Zde je ptiznacné hledat odpovéd’ na otazku, jakym pravnim jednanim lze zakazat
vlastnikovi jednotky rozd¢lit pravo k jednotce na podily ve spoluvlastnictvi né€kolika
osob. NOZ na tuto otdzku ptimou odpovéd’ vyslovne nedava. Je vSak ziejmé z divodové
zpravy, ze lze takové ustanoveni zahrnout pifedevsim do prohlaseni nebo do stanov SV,
resp. do jiného pravniho jednani, s nimzZ ustanoveni o bytovém spoluvlastnictvi spojuji
vznik jednotky (smlouva o vystavbé, dohoda spoluvlastnikii nebo dohoda manzeli).
Problém nenastava v ptipad¢ spoluvlastnictvi jednotky, jde o spoluvlastnictvi idealni jako
v piipad¢ jinych nemovitych véci. V takovém ptipad¢ se vztahy mezi spoluvlastniky
jednotky fidi ustanovenimi o spoluvlastnictvi (§ 1115 a nésl.). Spoluvlastnici se ve vztahu
k jednotce (ktera je nemovitou véci) povazuji za jedinou osobu a nakladaji s véci jako
jediné osoba. Kazdy ze spoluvlastnikii ma podle § 1117 pravo k celé véci a toto pravo je
omezeno stejnym pravem kazdého dalSiho spoluvlastnika. Je nutné, aby v ptipadé
shromazdéni ¢i tkont, kdy je nutné vyjadieni vSech podilovych vlastnikl, bylo vyjadieni
vSech spoluvlastniki jednotky, ¢i doddno zmocnéni k danému ukonu pro jiného

spoluvlastnika.

Na spoluvlastnictvi jednotky ¢i jednotek a nejasnosti ohledné vykonu prav
reagovalo i rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR (vydaného za Gi¢innosti predchoziho ZoVB,
avSak pouzitelného i po 1. 1. 2014, pokud nedojde k jinému rozhodnuti NejvysSiho soudu
CR), na zékladé kterého se mize nechat ¢len SVJ zastoupit na shromazdéni pouze v
ptipadé, Ze to umoziuji stanovy SVJ, v Zadném piipad¢ se netyka ,,spolecného zastupce
spoluvlastnikli jednotky nebo manzelli majicich jednotku ve spole€ném jméni.
V ustanoveni § 1185 odst. 2 NOZ je stanovena zcela nova povinnost spoluvlastnikt
jednotky nebo manzeli majicich jednotku ve spoleéném jméni, zmocnit spolec¢ného
zastupce pro vykon jejich prav vici SV (v ¢emzZ je zahrnuto také pravo ucastnit se a
hlasovat na shromazdéni). Pro praxi v SV to znamena, Ze i v ptipadé, kdy stanovy SVJ
nemaji vyslovné ustanoveni o tom, ze se ¢len miize nechat zastoupit na shroméazdéni
jinym c¢lenem SVJ ¢i jinou osobou, plati uvedend zdkonna povinnost (a pravo)
spoluvlastnikli jednotek ¢i manZeli majicich jednotku ve spoleéném jméni zmocnit
»spoleéného zastupce® podle § 1185 odst. 2 NOZ. V ptipadé SVIJ a vzorovych stanov
nebylo potfebné ustanoveni v téchto stanovach a tak byla a je nutnost zmocnéni osoby.

Koho lze ¢i nelze zmocnit zase feSila soudni praxe vust'ujici do judikatury. Otdzkou mlze
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byt, zda musi byt v tomto piipadé plna moc pisemna ¢i nikoliv. Obecné se lze ptiklonit k
nazortim, ze ma mit tato plna moc pisemnou formu, a to s ohledem na § 441 odst. 2 NOZ,
podle néhoz musi byt plnd moc pisemna v piipadé¢, jestlize se netykd zastoupeni jen
urcitého pravniho jednani. Zde jen je nutno si uvédomit, Zze plnd moc pro ,,spolecného
zastupce® se netyka jen urCitého pravniho jednani, jak to vyplyva z povahy a rozsahu

tohoto zmocnéni podle § 1185 odst. 2 NOZ.

Diive mohl za oba manzele v piipad¢ spole¢ného jméni manzelli vystupovat na
shromazdéni kterykoli z nich. Obvykle to byl ten, ktery podepsal presen¢ni listinu.
V soucasné dobé jiz musi manzelé (SIM), predkladdat plnou moc stejné jako podilovi
spoluvlastnici jednotky. Situace se d4 sice zmirnit tim, Ze plné moci budou formulovany
bez ¢asového omezeni a bude je mozno uzit pro vSechny schiize. Toto opatieni vSak nejen
zkomplikuje evidenci, protoze bude nutné udrzovat piehled aktualnich plnych moci, ale
nasledné 1 moZznost hlasovani, nebot’ zmocnitel by mél védet o skute¢nostech, o kterych
bude hlasovdno pfed samotnym udé€lenim zmocnéni. Dokonce 1ze doporudit nasledujici
konkretizované znémi zmocnéni: »ZMOCnuji/zmocnujeme timto

nar. bytem

ceveeecaby  mne/nds  jako  vlastnika/spoluvlastniky  jednotky C.

..................... v budové na adrese .........................c.ccecuuvne..., zastupoval(a) na
schiizi shromazdeni Spolecenstvi viastnikii ................................, ktera se bude konat
dne ..........c..c.vvvvvinnvennnnn, a hlasoval(a) o vSech bodech programu tohoto

shromazdeni, a to ve velikosti mého/naseho spoluvilastnického podilu na spolecnych

castech budovy.

Je nutno si uvédomit, Ze ucast na shromazdeéni spolecenstvi vlastnikli jednotek je
soucasti vykonu vlastnického prava, tedy prava spravovat vlastni majetkové zalezitosti.
Na zasedani shromazdéni miize tedy prava manzeli vykondvat pouze ten, kterého si
zmocnili jako zastupce. Druhy z manZzeld muze byt také pfitomen, je-li to shromézdénim

tolerovano, ale nema pravo vystupovat a hlasovat.

Aby bylo shromazdéni usndsenischopné, predpokladé se ucast vlastniki v ur€itém

poctu, ktery je dan zakonem, pfipadné upraven stanovami (pouze smérem nahoru). Zde je

-62 -



velmi zajimavy a da se fici 1 prilomovy rozsudek ze dne 23.05.2012°*. Ustanoveni §
1206 odst. 2 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zakoniku predpoklada, ze shromazdéni je
zpusobilé usnaSet se za pritomnosti vlastnika jednotek, ktefi maji vétSinu vSech hlasi.
K ptijeti rozhodnuti se vyzaduje souhlas vétSiny hlasti pfitomnych vlastnikii jednotek,
ledaze stanovy nebo zakon vyzaduji vy$§i podet hlast. Nejvyssi soud CR ve svém
rozsudku ze dne 23. 5. 2012 vedenym pod sp. zn. 29 Cdo 3399/2010 mimo jiné dovodil,
ze pravo vlastnika jednotky nechat se na shromazdéni SVJ zastoupit mize byt zalozeno
pouze na zaklad¢ stanov. Nejvyssi soud totiz dospél k zavéru, ze ,,pravo ucastnit se
shromazdéni a podilet se na jeho rozhodovani o zalezitostech souvisejicich se spravou
domu je osobnim pravem vlastnika jednotky. Jakkoliv lze hlasovani na shromézdéni
povazovat za pravni ukon vlastnika jednotky, G¢ast na shromazdéni jako takova pravnim
tikonem neni.’* Pravo vlastnika jednotky nechat se zastoupit na shroméazdéni SVJ totiz,
podle vyjadieni Nejvyssiho soudu CR, ze zdkona neplyne. Sviij vyklad Nejvyssi soud CR
opiel o koncepci pravniho tkonu, podle které¢ho lze tfeti osobu zmocnit jen k takovym
jednanim, které maji povahu pravniho tikonu. Podle Nejvysiho soudu CR uéast na
shromazdéni SVJ jako takova pravnim ukonem neni, nebot se jednd o osobni pravo
vlastnika jednotky a svéd¢i pouze jemu, a proto bez specidlni pravni Gpravy (i napf.
stanovy SVIJ) zakladajici opravnéni zmocnit tieti osobu, nemize byt vlastnik jednotky
zastoupen na shromazdéni SVJ. Citované rozhodnuti Nejvyssiho soudu lze aplikovat i za
ucinnosti nového obcanského zakoniku, ktery, stejné jako predchozi iprava, neobsahuje
opravnéni vlastnika jednotky nechat se zastoupit na shromazdéni, a obecna ustanoveni o
smluvnim zastoupeni na zakladé€ plné moci, kterd se vztahuji na zastoupeni k pravnimu
jednani (v predchozi terminologii pravnimu ukonu), nelze pouzit, nebot’ ucast na

shromaZzdéni neni pravnim jednanim (v pfedchozi terminologii pravnim ukonem.

Na tuto zménu je potieba se pfipravit a piehledné¢ formulovat pozadavek na
zastupovani jednotek v SJM 1 SJ do pozvanek. Rovnéz doporucuji pfipojit k pozvénce
formuléf plné moci. Pokud spolecenstvi této zmeéné nevyhovi, mize se stat, ze nckterd

shromazdéni mohou byt zpétné prohlasena za neplatna.

Nejvyssi soud CR, rozsudek ze dne 23.5.2012 vedenym pod sp. zn. 29 Cdo 3399/2010
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Z vyse uvedené¢ho plyne, Ze rozhodovani na shroméazdéni vlastniki bez prfedem
schvaleného programu v souvislosti s rozpravou napt. ,,Riizné*, které vyusti do hlasovani
a soucasn¢ je-li hlasovano o navrzeném piedmeétu, je hlasovano v zastoupeni na podkladé
plnych moci, neni mozno dostat podmince, ze vSichni byli vyrozuméni o potiebé
rozhodnout. Takto provedené hlasovani nelze Gispésné€ povazovat za hlasovani s pravnimi
ucinky pro vSechny vlastniky. Takto pfijaté rozhodnuti neni pravné zavazné pro vSechny
vlastniky. Spoluvlastnik opominuty pfi rozhodovani o neodkladné zalezitosti navrhne
soudu, aby ur¢il, Ze rozhodnuti o neodkladné zélezitosti nema vic¢i nému pravni ucinky,
nelze-li po ném spravedlivé pozadovat, aby je snasel. Neopominutelnou ¢asti jsou zde
lhity, kdy neni-li navrh podle piedchozi véty podan do tficeti dnli od pfijeti rozhodnuti,
pravo podat jej zanikd. To neplati v pfipadé, nebyl-li spoluvlastnik o nakladani

v

uvédomén, zde bezi lhiita ode dne, kdy se o rozhodnuti dozvéd€l nebo dozveédét mohl.

Podle § 1126 totiz plati, Ze kazdy spoluvlastnik je opravnén k ucasti na sprave
spolecné véci, nelze pii rozhodovani o bézné spravé zadného spoluvlastnika opominout.
Aby mohlo rozhodnuti majoritni vétSiny spoluvlastnikd nabyt pravnich ucink, je nutno,
aby byli vSichni spoluvlastnici pfedem (fadné a v€as) vyrozumeéni o potiebé rozhodnout.
Pokud se tak stane, rozhodnuti majoritni vétSiny zavazuje i prehlasovaného minoritniho
spoluvlastnika. V opa¢ném piipadé by rozhodnuti ostatnich spoluvlastniki bylo zfejmé

neplatné pro rozpor se zakonem (§ 580).

Je zde 1 dal$i nebezpeci. Prehlasovany vlastnik se musi aktivné vyjevit a vyjadiit
svlj nazor, jinak se mize v souladu s judikaturou stat, Ze nebude aktivné legitimovan
k doméhani se svého prava soudni cestou. Jak je uvedeno v judikatuie Nejvyssiho soudu:
,» 1ze konstatovat, ze odvolacimu soudu nelze uspésné vytykat, ze se nezabyval platnosti
usneseni k bodu 4 programu shromazdéni (jeho souladem se zdkonem a stanovami
Spolecenstvi), zaujal-li nazor, Ze pro pfezkoumani tohoto usneseni neni dan dulezity
divod ve smyslu § 1209 odst. 1 o. z., a Ze shledal, ze dovolatelé nejsou aktivné vécné
legitimovéani doméhat se podle citované¢ho ustanoveni piezkoumani usneseni k bodu 10

programu shromazdéni, jestlize se pfi schvalovani tohoto usneseni zdrZeli hlasovani. V
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tomto sméru se totiz neodchylil od citované judikatury; jeho rozhodnuti je naopak

vyrazem standardni soudni praxe.* (20)35

2.6.5 Rekognifikace dle nového ob¢anského zakoniku

Jak jiz jsem pfedestiela, nemalou obtizi a prubifskym kamenem pravni jistoty je
rekognifikace prava ve vazbé na NOZ pfi koexistenci ZoVB. Problematikou se zabyvala i

judikatura.

K pravnim pomérim tykajicim se absolutnich majetkovych prav nélezi také
spoluvlastnictvi, v€etné spoluvlastnictvi bytového. Ve smyslu piechodného ustanoveni §
3028 odst. 2 NOZ se od nabyti u¢innosti nové pravni upravy posuzuji podle této nové
upravy zasadné i prdva a povinnosti vlastnikli jednotek vymezenych podle ZoVB.
Dosavadnimi pravnimi piedpisy se nadale fidi pouze vznik vlastnického prava k takovym
jednotkdm a odvozena (sekundarni) prava a povinnosti vzniklé piede dnem nabyti
i¢innosti ob&anského zakoniku (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne
17. prosince 2015, sp. zn. 26 Cdo 3862/2015, uvetejnény pod ¢. 21/2017 Sbirky soudnich
rozhodnuti a stanovisek). Podle judikatury: ,,...V posuzovaném piipad¢é jde o negatorni
(zépurci) zalobu ve smyslu ustanoveni § 1042 o. z., podle néhoz se vlastnik muze
domadhat ochrany proti kazdému, kdo nepravem do jeho vlastnického prava zasahuje nebo
je rusi jinak nez tim, ze mu véc zadrzuje (srov. rozsudek Krajského soudu v Hradci
Kralové ze dne 20. ledna 2014, sp. zn. 17 Co 423/2013, uvetejnény pod €. 5/2015 Sbirky
soudnich rozhodnuti a stanovisek).* 36 Nejvyssi soud se jiz diive ptiklonil k nazoru
(vyslovenému v odiivodnéni nalezu Ustavniho soudu ze dne 13. biezna 2001, sp. zn. Pl.
US 51/2000), e vlastnictvi bytu nebo nebytového prostoru je z podstaty véci nutnd
omezeno v rozsahu, ve kterém je tfeba respektovat nutnost hospodafeni s budovou jako

celkem. Prava jednotlivych vlastniki jsou pak omezena stejnym vlastnickym pravem

35
usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 11. 11. 2001, sp. zn. 21 Cdo 123/2001, uvetejnéné pod ¢. 11/2003 Sbirky

soudnich rozhodnuti a stanovisek, ¢ast ob¢anskopravni a obchodni, dostupné na www.nsoud.cz.
36 s e y .
usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 11. 11. 2001, sp. zn. 21 Cdo 123/2001, uvetfejnéné pod €. 11/2003 Sbirky

soudnich rozhodnuti a stanovisek, ¢ast ob¢anskopravni a obchodni, dostupné na www.nsoud.cz.
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ostatnich vlastnikli jednotek (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze 17. ledna 2017, sp. zn.
26 Cdo 2323/2016 /astavni stiznost podanou proti citovanému rozsudku Ustavni soud

odmitl usnesenim z 23. kvétna 2017, sp. zn. II. US 1066/17/).

I dalsi judikat se zabyva aktivni legitimaci zalobce a dospél obdobnému zéavéru.
Viz: ,,Nejvyssi soud Ceské republiky jako soud dovolaci dospél k zavéru, ze dovolani
navrhovatelky (dovolatelky) proti citovanému rozsudku odvolaciho soudu, k némuz se
Spolecenstvi prostfednictvim svého advokata pisemné vyjadfilo, neni z posléze
uvedenych divodu ptipustné podle § 237 zdkona ¢. 99/1963 Sb., obCansky soudni tad, ve
znéni u¢inném od 1. ledna 2014 do 29. zati 2017 (¢l. 11 bod 2. zékona €. 296/2017 Sb.) —
dale jen ,0.s.f.“ Otdzky nastolené k dovolacimu piezkumu (otdzka aktivni vécné
legitimace fadn¢ pozvaného a o planovaném programu informovaného vlastnika
jednotky, ktery se ze shromazdéni bez zdravotnich ¢i jinych vaznych divodt vzdalil, a
proto se hlasovani nezucastnil, k podani Zaloby podle § 1209 odst. 1 zékona ¢. 89/2012
Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisii /dale jen ,,0. z.“/, a otdzka podplrné
aplikace ustanoveni o spolku ve smyslu § 1221 o. z.) byly totiz v rozhodovaci praxi
Nejvyssiho soudu vyfeSeny a od ustdleného feSeni téchto otdzek se dovolaci soud

neodklani ani v posuzované véci; pfitom rozhodnuti odvolaciho soudu je s nimi v

souladu. (21)37 Zaloba je v takovém piipadé odmiténa pro nepiipustnost.

2.6.6 Rozucétovani sluzeb

Rozu¢tovani sluzeb je téma, o jehoz aktudlnosti svéd¢i mnozstvi nepravd a mylnych
informaci, které koluji mezi vlastniky 1 jejich spravci. Podstatné je, kdo je piijemcem
sluzeb, kdo jejich poskytovatelem, co se rozumi zi¢tovacim obdobim, co jsou naklady na
sluzby a jaky je rozdil mezi roza¢tovanim a vyuctovanim? Nejdiive je potieba definovat

pojmy.

37
usneseni  Nejvysstho soudu ze dne 18. 4. 2018, sp. zn. 26 Cdo 781/2018,

ECLI:CZ:NS:2018:26.CDO.781.2018.1
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Sluzbami dle § 3 odst. 1 zdkona ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky
souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytii a nebytovych prostori v

domé s byty (déle jen ,,Z0S*) rozumi:
1. sluzby konzumované ve spolec¢nych ¢astech domu:
1.1 tklid spolecnych ¢asti domu,
1.2 odvoz komunalniho odpadu,
1.3 provoz vytahu,

1.4 spotieba elektrick¢ energie ve spolecnych castech domu (zejména

osvétleni),
1.5 rozhlasové a televizni rozvody,
1.6 provoz a ¢isténi komint.

2. sluzby konzumované uvnitt jednotky, pokud si jejich dodavku nesjednava

vlastnik ¢i uZivatel jednotky sam:

2.1 dodavka tepla,

2.2 centralni dodéavka teplé¢ vody,

2.3 dodavka studené vody

2.4 odvadéni odpadnich vod

Zuctovaci obdobi je obdobi, za které poskytovatel sluzeb provede rozictovani a

ponejvice 1 soucasné ndsledné vyuactovani nakladii je nejvySe dvanactimésicni a jeho
pocatek ur¢i poskytovatel sluzeb. Toto obdobi mnohdy nekoresponduje s ticetnim
obdobim daného SVJ a SV (dale jen ,,spoleCenstvi®). Zde vyvstavd pravni problém.
Ugetnim obdobim je ponejvice kalendaini rok. Vyhlagka &. 269/2015 Sb., o rozaétovani
nakladi na vytapéni a spole¢nou ptipravu teplé vody pro diim, Ministerstvo pro mistni

rozvoj stanovi podle § 14a zakona ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky

souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytl a nebytovych prostorti v
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domé s byty, ve znéni zakona ¢. 104/2015 Sb.: (dale jen: ,,Z0S*). Problematikou zlstava
skutec¢nost, ze dochazi k rozuctovani sluzeb, nékteré podl€haji také cenové regulaci statu.
Zde neni mozno navySovat cenu sluzby pravé ve vazbé na zminénou cenovou regulaci.
V ptipadé vyactovani sluzeb dodavateli je rozhodné obdobi kone¢ného vyuctovani. Toto

ve velké vétsSing€ neodpovida ucetnimu obdobi.

ZoS v § 7 zaklada povinnost spravciim vyuctovat skuteCnou vysi nakladi a zaloh za
jednotlivé sluzby jako poskytovateli sluzeb pfijemcim — vlastnikiim sluzeb nejpozdéji do
4 mesict od skonceni zictovaciho obdobi a toto vyuctovani dorudit kazdému vlastnikovi

bytové jednotky.

V Ceské republice je uplatiiovana regulace cen umoznéni zikonem o cenach, tj.
ufedn¢ stanovené ceny a vécné usmériovani cen. Vécné usmériiovana cena je u
komunity, kterou je voda povrchova, voda pitnd a odpadni odvedend, voda piedana a
pfevzatd. U nékterych sloZzek cen u plynu a elektfiny jsou uplathovany pevné ceny.
Energeticky regulacni ufad, v souladu se zdkonem ¢. 458/2000 Sb., o podnikéni a o
vykonu statni spravy v energetickych odvétvich a o zméné nékterych zakoni (energeticky
zékon), ve znéni pozdéjSich predpist, reguluje formou ufedné stanovenych minimalnich,
pevnych a maximalnich cen elektrickou energii, formou pevnych a maximalnich cen
zemni plyn a formou vécného usmériiovani cen tepelnou energii. Pro spravce ¢i jiné
pronajimatele nemovitého majetku z toho plyne, Ze nemohou proddvat danou komoditu
dréze nez za nakoupenou cenu. Spravce musi mit 1 pfiméfenou dobu na provedeni a

spocitani vyuctovani sluzeb a musi zde byt i lhlita na doruceni vyactovani vlastnikovi.

Vyvstava otazka, jak je mozno vyuctovat komoditu, jejiZ spotifeba je znama avSak
nikoliv jeji kone¢nd cena. Nastupuje zde pravni fikce odborného odhadu. Tento pojem je
z uCetnictvi zndm a hojné pouzivan. Jeho opravnéné pouziti zde neni, myslim, plné po
pravu. Na osoby neznalé¢ je zde kladena dosti velkd odpovédnost. Jako polehcujici
okolnost je zde nutno uvést, Ze se znejvétsi pravdépodobnosti nejednd o podstatné

nespravnosti.

Naklady na sluzby se rozumi cena sluzeb ujednand s dodavatelem nebo celkové
naklady na poskytovani sluzeb; ndkladem na sluzby podle tohoto zédkona nejsou revize

zafizeni a sou¢asti domu a odpisy domu, popiipad¢ dalsi podobné polozky.
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2.6.7 Problematika prispévku na spravu od vlastnika jednotky (jednotek)

spole¢enstvi vlastniki jednotek

Je, otazkou, co je mozno zahrnout pod pojem sprava. Dle divodové zpravy k NOZ:
»Z divodové zpravy (k § 1126 az 1133): Sprava spolecné véci pfislusi vSem
spoluvlastnikiim spolecné, stejn¢ jako jeji drzba a uzivani, pficemz je kazdy omezen
stejnym pravem ostatnich. Piedpokladd se, ze rozhodnuti budou pfijimat vSichni
spoluvlastnici spole¢né, k cemuz je ovSem nutné, aby se vSem dostala informace o tom,
co se chysta, resp. ze ma byt nebo je tieba rozhodovat. Zasadné jen za predpokladu, ze se
kazdy ze spoluvlastnikii o rozhodovani dozvédél, 1ze po kazdém z nich zadat, aby pfijata
rozhodnuti akceptoval. Pii hlasovdni o spole¢né véci je mozné, Ze vétSiny nebude
dosazeno a spoluvlastnici shodu nenaleznou. Pak je tieba, aby se obratili se svou véci na
soud - zalobni pravo nélezi kazdému ze spoluvlastnikli. Nelze ovSem vyloucit (a ani
zdkon to necini), Ze najdou shodu v feSeni napf. rozhodcem, arbitrem, losem atp.
Pravidlo, podle kterého je tfeba, aby vSichni spoluvlastnici byli o chystaném rozhodovani
uvédomeni, je prolomeno v piipadé neodkladné zalezitosti. Ze zéleZitost byla skutend
neodkladna, dokazuje samoziejmé ten, kdo rozhodl bez informovani ostatnich. Nicméné
v tomto piipadé ma ten, kdo byl pominut, zvlaStni pradvo domoci se soudniho vyroku, Ze
jej doty¢né rozhodnuti nezavazuje. Podminkou je podéani navrhu v relativné kratké Ihaté,

protoZe poméry vzniklé mezi spoluvlastniky nelze ponechavat po netinosné dlouhou dobu

v nejistote. (22)38

Z vyse uvedeného je ziejmé, ze ani ditvodova zprava nedefinuje konkrétnéji pojem
spravy. Je zde ponechéana velka smluvni volnost, avSak pfi zieteli nakladani se spole¢nou
véci. Je nutno respektovat zasadu rovnosti a pfiméfenosti. O béZné spravé spolecné véci
rozhoduji spoluvlastnici vétSinou hlasti. Za béznou spravu nelze povazovat rozhodnuti o
tom, k jakému tcelu bude spolecna véc slouzit, cemuz odpovida i1 dikce § 1129 odst. 1.
Takové rozhodnuti nutné vyzaduje souhlas vSech vlastnikli. Takto pfijaté rozhodnuti ma
pravni ucinky pro vSechny spoluvlastniky pouze v ptipad¢, Ze vSichni byli vyrozuméni o

potiebé rozhodnout, ledaZe se jednalo o zalezitost, ktera vyZzadovala jednat okamzité.

38
ASPIID: LIT38253,k §1126 az §1123
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2.6.8  Prispévek na spravu (dfive udrzbu) dle zakona o vlastnictvi byti

Pravidla pro pfispivani spoluvlastnikti domu na vydaje spojené se spravou, udrzbou
a opravami spolecnych ¢asti domu, poptipadé domu jako celku byla ¢astecné zakotvena
v BytZ. Dle § 15 BytZ vlastnici jednotek byli a jsou povinni pfispivat na naklady spojené
se spravou domu a pozemku. Pokud dohoda neurcuje jinak, nesou naklady pomérné podle
velikosti spoluvlastnického podilu (§ 8 odst. 2 BytZ). Po novele ¢. 103/2000 Sb. z
formalniho hlediska zlstala tato pravidla soucésti prohlaseni vlastnika budovy, i kdyz
byla také obligatorni piilohou prohldseni vlastnika budovy. Ustanoveni o téchto
pravidlech pfimo v textu prohladSeni vlastnika budovy a v pfiiloze prohldseni bylo
duplicitni, a proto byla tato povinnost zrusena novelou €. 451/2001 Sb., takze ptilohou
prohlaseni vlastnika budovy zlstava jen schéma a zminéna pravidla jsou opét upravena

pouze v textu prohlaseni vlastnika budovy.

Za tim ucelem skladaji vlastnici jednotek pfedem urcené financni prostfedky jako
zalohu. Z vécného hlediska je tfeba zdiraznit, ze zdkon v tomto ustanoveni svéfil
vlastnikovi domu vyznamné opravnéni k tomu, aby jiz v prohlaseni vlastnika budovy
urcil pravidla pro pfispivani na vydaje. Nelze proto doporucit, aby v prohlaseni vlastnika
budovy byla uvedena konkrétni ¢astka piispévku, z dalSiho chodu je toto nepraktické a
malo operativni. Je ale vhodné, aby byl stanoven zpiisob pfispivani (naptiklad zalohové
mésicni platby ve vysi odpovidajici ptedchozimu roku a inflaci, termin a zplisob

vyG&tovani, pravidla pro mimoradné prispévky apod.)™.

Fond oprav dle ZoVB ¢i piispévek na spravu dle NOZ je zékladnim piijmem
spoleCenstvi vlastniki jednotek, jednd se o ucelové zalozenou povinnost vlastnikil
piispivat spolu se vSemi vlastniky jednotek, a to predevs§im na realizaci oprav spole¢nych

Croe NPT "o 40
casti domu bézného i vétsiho rozsahu. Srovnej s judikaturou US.

Fiala, J. Komentat k zdkonu o vlastnictvi bytil. Zlin: Ziva, 1994, str. 35

4
0 ECLI:CZ:US:2018:2.US.2859.17.1
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Lze jen souhlasit s autory Komentafe k BytZ*! ,,Stanoveni podrobnych pravidel pro
prispivani spoluvlastnikit domu na vydaje spojené se spravou je v zajmu pravni jistoty
vlastnikl jednotek, protoze k pfijeti usneseni o téchto vécech po vydani prohlaseni je
zapotiebi urcitého poctu hlast vlastniki jednotek. Podle znéni zdkona pied novelou
zdkonem €. 103/200 Sb. to bylo (podle ustanoveni § 11 odst. 5) 75 % vSech hlast. Podle
odst. 9 téhoz ustanoveni pak vSechny zmény, které se této véci tykaly, muselo
spoleCenstvi oznamovat do 30 dnl katastralnimu ufadu (ackoli se nejednalo o udaje
evidované¢ v katastru nemovitosti). Coz samozfejmé nepatii mezi zrovna vhodna

doporuceni.

Vysi zéaloh si urci vlastnici jednotek usnesenim shromdzdéni dopiedu tak, aby byly
kryty predpokladané ndklady, které bude nutné vynalozit v nasledujicich mésicich i v
dalsich letech. Vysi ¢astky a den jeji splatnosti sdéluje vlastnikiim jednotek vybor nebo
poveteny vlastnik. Neni-li vybor nebo povéteny vlastnik zvolen, rozhoduje se o vysi
castek podle nadpoloviéni vétSinou vSech vlastnikii jednotek v domé. Jsou-li ¢leny
spoleCenstvi pouze tii vlastnici jednotek, je zapotiebi k pfijeti usneseni souhlasu vSech

vlastniki jednotek.

2.6.9 Sprava domu obecné

Jako prvotni je nutno definovat ndklady spojené se spravou domu a pozemku, které

byvaji u spolecenstvi predmétem vyactovani. Témito naklady se rozumi:
e naklady na odmény €lend statutarnich organt,

e pfipadné néklady na odménu osob¢, kterd ma zajiStovat nékteré ¢innosti

spravy domu a pozemku (operativni spravce),
®  pojistné,
e  provozni naklady.

Za osobu rozhodnou pro rozuctovani sluzeb je:

Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J. Zakon o vlastnictvi bytd, Komentaf, 1.vydani, Praha: C. H. Beck, 2000,
s.53

=71 -



e nijemce bytu a osoby, u kterych lze mit za to, Ze s nim budou zit v byté

po dobu delsi nez 2 mésice v pritbé¢hu zuctovaciho obdobi, nebo

e vlastnik jednotky, pokud jednotku neptfenechal do uzivani a osoby, u
kterych lze mit za to, Zze s nim budou zit v jednotce po dobu delsi nez 2

meésice v prub¢hu zuctovaciho obdobi.

Zde je nutno podotknout, ze rozactovani nakladl na uvedené polozky, které nejsou
sluzbami, a jejich ro¢ni vyactovani jako zaloh za sluzby zadny pravni ptedpis vyslovné
neupravuje, ale jejich vyuctovani byva standardné predméetem vnitinich rozhodnuti SVJ
¢1 SV. Zde je opét mozno spatfit problém jak vzorovych, tak vétSiny vlastnich stanov, kdy
tato ustanoveni jsou okrajové, ¢i netpln€ pojata. Proto z diivodu zasahu do vlastnickych
prav kazdého vlastnika je nutny souhlas vlastnikli. Vysi potifebného kvora udava

v soucasné dobé NOZ.

Pojem spravy domil jiz feSil Nejvyssi soud, ktery podotyka: ,....jak plyne z
ustanoveni § 9 odst. 1 véty prvni zdkona o vlastnictvi byti — zahrnuje pojem ,,sprava
domu®, uzity v § 15 odst. 1 téhoz zdkona, taktéz opravy spoleénych casti domu.
Promitnuto do pomérii projednavané véci to znamend, Ze naklady na zatepleni fasady
predstavuji naklady spojené se spravou domu a pozemku, jeZ vlastnici jednotek nesou —
neurci-li jejich dohoda jinak — pomérné podle velikosti spoluvlastnického podilu ve
smyslu § 8 odst. 2 zédkona o vlastnictvi bytd...* (23)42. I dle Ob¢Z byly ponechana

smluvni volnost v rdmci naprostého souhlasu vSech spoluvlastnikd. Srovnej s pravni

y 43
vetou.

V daném judikatu v senaté dale rozhodl: ,,V dalSim fizeni soud prvniho stupné
nepichlédne, Ze fizeni o ur€eni (vysloveni) neplatnosti usneseni shroméazdéni vlastnikli

jednotek je (v rezimu obcanského soudniho fadu ve znéni i¢inném do 31. prosince 2013)

42 .
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR 31 Cdo 4294/2011

43 . o PR . . .
Shromazdéni vlastnikl jednotek se pfi stanoveni vySe piispévku na naklady spojené se spravou domu a

pozemku nesmélo odchylit od pravidla upraveného § 15 odst. 1 zdkona €. 72/1994 Sb., ve znéni G€inném do
31. 12. 2013, aniz by byla nejprve uzaviena dohoda jakozto souhlasny projev vile vSech vlastniki jednotek,

predvidana citovanym ustanovenim.
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fizenim spornym (srov. napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. ledna 2012, sp. zn.
29 Cdo 383/2010, uvetejnény pod cislem 58/2012 Sbirky soudnich rozhodnuti a
stanovisek), a nikoliv fizenim podléhajicim ustanoveni § 200e o. s. . O véci samé tudiz

musi rozhodnout rozsudkem (§ 152 odst. 1 o. s. £). <4

2.6.10 Sprava domu a pozemku a prispévek na vlastni spravni ¢innost

NOZ rozlisuje piispévek na spravu domu a pozemku, ptispévek na vlastni spravni
¢innost a zalohy na sluzby. Vlastni spravni ¢innost ma opét dva pododdily. A to spravu

dle § 1180 odst. 1 NOZ, o které je pojednano v nasledujicim textu.

Jak je uvedeno v diivodové zprave: ,,Vyznamnou povinnosti vlastnika jednotky je
povinnost fidit se pravidly pro spravu domu a pro uzivani spoleénych ¢asti. Tato pravidla
stanovi bud’ zékon, anebo jsou uréena projevy soukromé vile. Zakonnym pravidlim je
vlastnik jednotky podroben vzdy, mj. i proto, Ze je znidt ma a miize a z jejich piipadné
neznalosti pro sebe nemiize nic vytézit. Pokud jde o druhou skupinu pravidel tykajicich se
spravy domu a uzivani spolecnych ¢asti, pijde ptedevsim o pravidla uvedena v prohldseni
nebo ve stanovach spoleCenstvi vlastnikli, popfipadé¢ v rozhodnuti spoluvlastnikl. S

témito pravidly musi byt vlastnik jednotky sezndmen nebo musi mit alesponn moZzZnost

o . 44
seznamit se s nimi.” (24)

Téz NOZ upravuje dispozitivné ustanovenim pro pomeér vyse piispévkd na spravu
domu a pozemku placenych jednotlivymi vlastniky. Moznosti vlastniho ureni (mimo
uréeni definované zdkonem) jsou vsak §ir$i. Jiny pomér vyse piispévki na spravu domu a
pozemku muze byt urcen jiz v prohlaseni nebo ve stanovach SV, které jsou uvedeny v
prohlaSeni, popfipadé ve stanovach pii pozd€jSim zalozeni SV podle § 1200 odst.1. Ke
schvaleni stanov se vyZzaduje souhlas vSech vlastnikli jednotek. V sou€asné literatute se k
tomu napft. uvadi: ,,Néaklady spojené se spravou domu a pozemku hradi vlastnici pomérné.

Vyse jejich piispévku se urci zpravidla v zavislosti na velikosti podilu vlastnika jednotky

44
ASPI ID: CZ38253,k § 1176
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na spole¢nych castech. K jinému urCeni muze dojit ve stanovach spoleCenstvi, v

prohlaseni o rozdéleni domu na jednotky nebo ve smlouvé o vystavbe* (25)45

2.6.11 Prispévek na spravu domu

Ptispévek na spravu domu a pozemku upravuje § 1180 odst. 1 véta prvni NOZ .
Jedna se o ptispevek, ktery je zndm pod diive hojné¢ uzivanym - Fond oprav. Tento
piispévek tvoti vlastnici pravidelnymi platbami. Jejich vysi stanovuje shromazdéni
vlastnikt, a je odvislé od velikosti podilu na spolecnych castech, nebylo-li stanovami ¢i
rozhodnutim vsech vlastnikli uréeno jinak. Z uvedené¢ho vyplyva moznost odchyleni se od
zpusobu stanoveni vySe prispévkt dle podili na spolecnych ¢astech rozhodnutim
shromazdéni vlastniki. Cinnosti a néklady spadajici pod tento typ piispévku jsou

§ NoUNN:

a) provoz, udrzba, opravy, stavebni upravy a jiné zmény spolecnych ¢asti
domu, véetné¢ zmén vedoucich ke zméné v ucelu jejich uzivani; tyka se to
také vSech technickych zafizeni domu, jako spoleCnych c¢asti, dale
spolecnych casti vyhrazenych k vyluénému uzivani vlastniku jednotky,
pokud podle prohldeni nebo stanov spoleCenstvi vlastnikd jednotek nejde
o ¢innost prisluSejici vlastniku jednotky v ramci spravy této spolecné casti

na vlastni naklady,

b) revize technickych siti, spolecnych technickych zafizeni domu,
protipozarniho zatizeni, hromosvodi, rozvodii energii vCetné tepla, teplé
vody, pitné vody a telekomunikacénich zafizeni a jinych spolecnych zatizeni

podle technického vybaveni domu,

¢) udrZba pozemku a tdrzba piistupovych cest na pozemku,

Nesnidal: Obcansky zakonik I. S komentafem, 2012.
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d) uplatnéni prava vstupu do bytu v pfipad€, Ze vlastnik jednotky upravuje
stavebné svij byt, v€etné moznosti pozadovat v odiivodnénych ptipadech
predlozeni stavebni dokumentace, pokud je podle jinych pravnich predpist
vyzadovana, pro ovéfeni, zda stavebni Upravy neohrozuji, neposkozuji

nebo neméni spolecné ¢asti domu.

2.6.11.1. Piispévek na spravu domu dle nového ob¢éanského zakoniku

Legalni definici spravy domu a pozemku obsahuje ustanoveni § 1189 odst. 1 NOZ.
Ustanoveni vymezuje tuto spravu jednak negativné jako vSe, co nendlezi vlastniku
jednotky, a jednak pozitivné jako vSe, co je v zajmu vSech spoluvlastnikii nutné nebo
ucelné pro fadnou péci o dim a pozemek jako funkéni celek a zachovani nebo zlepSeni
spole¢nych casti. Pozitivni vymezeni souc¢asné dopliiuje o vycet Cinnosti, které se rovnéz
povazuji za spravu domu a pozemku. V ustanoveni § 1189 odst. 2 o. z. je pak (nov¢)
vyjadiena zdsada, Ze sprdva domu a pozemku se vztahuje i na spole¢né ¢asti, které slouzi

vyluéné k uzivani jen nékterému spoluvlastniku.

Ptispévek na vlastni spravni ¢innost dle § 1180 odst. 2 NOZ povoluje moznost
jiného urceni poméru vySe piispévki na spravu domu a pozemku a je cilen na piipady
vyluéného uzivani nékterych spolecnych €asti piislusSnym vlastnikem jednotky. Musi byt
pii tom zohlednény jeho povinnosti urené podle § 1175 NOZ. Nejedna se pii tom o
taxativni vycet. V soucasné literature se k tomu napi. uvadi: "Pfitom se rovnéz ma
ptihlizet k nakladim spojenym se sprdvou domu a pozemku v piipadech, kdy je s
jednotkou spojeno vyluéné uzivani nékterych spole¢nych ¢asti domu. Pljde zejména o

balkony, lodzie, terasy pfistupné z jednotky, sklepni koje, gardzova stani apod." (26)46

Kabelkova, Schodelbauerova: Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zakoniku. Komentar, 2013, s.

125.
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o . e . (4T
Proto se domnivam, ze je vhodné na tomto misté pfipomenout divodovou zpravu, = ta

ukazuje zamér zakonodarce otevtit vEtsi variabilitu a svobodu vile vlastniki.

Provadéci natizeni viady NoUNN v § 12 stanovi, e pro Gcely rozvrzeni piispévkii
na spravu domu a pozemku ve stejné vysi na kazdou jednotku podle § 1180 odst. 2 se
odménami osoby, kterd dim spravuje, rozumi odmény spravce v domé, kde nevzniklo
spolecenstvi, a odménami Clen organii osoby, ktera dim spravuje, se rozumi odmény
¢lent volenych organti spolecenstvi v domé, kde vzniklo spoleCenstvi. Je otazkou, zda se
jedné o konstitutivni ¢i dispozitivni ujednani. I na toto téma je nemala diskuze v rdmci

laické i odborné vetejnosti.

Z pravniho pohledu a rozboru vyslovuji domnénku, ze NOZ je vSak dusledné
vybudovan na principu dispozitivnosti. Ten je vyjadien v § 1 odst. 2, kde se uvadi, ze
osoby si mohou ujednat prava a povinnosti odchylné od zakona, pokud to zékon vyslovné
nezakazuje, ¢i neni-li to v rozporu s dobrymi mravy a vefejnym poradkem. V tomto
konkrétnim piipad¢ zdkon vyslovny zdkaz odchylné upravy absentuje. Domnivam se
proto, ze odchylna tprava, kuptikladu rozde€leni podle podilii na spole¢nych castech, se
nemuze dostat do rozporu s dobrymi mravy ani vefejnym poradkem. Nevidim tedy diivod

dovozovat jeji pravni nepiipustnost.

Jedna se o prispévek na odménovani osoby, ktera dim spravuje, nebo ¢lent jejich
organd, na vedeni Ucetnictvi a na podobné naklady vlastni spravni ¢innosti dle § 1182

odst. 2 NOZ. Tento pfispévek nemusi byt tvofen na kazdou jednotku stejné, jak je napft.

47 . . . L
Z divodové zpravy: Zvlastni povaha spoluvlastnictvi zalozeného vlastnictvim jednotky se projevuje i v

tom, Ze vlastnik jednotky svobodné& spravuje, a tedy i na vlastni naklad udrzuje a opravuje sviij byt nebo
nebytovy prostor, zatimco naklady spojené se spravou domu a pozemku hradi vlastnici pomérné. Vyse
jejich piispévku se urci zpravidla v zavislosti na velikosti podilu vlastnika jednotky na spolecnych Eastech.
K jinému uréeni mize dojit tam, kde vzniklo spoleCenstvi vlastnikil, ustanovenimi schvalenymi ve
stanovach spolecenstvi. Pokud spolecenstvi nevzniklo, ur¢i prislusna pravidla prohlaseni o rozdéleni domu
na jednotky nebo smlouva o vystavbé. K modifikaci zejména mize a ma dojit, pokud je nckterd ze
spole¢nych Casti vyhrazena k vyluénému uzivani jen nékterému vlastniku jednotky; pfitom bude namisté

zohlednit i rozsah jeho povinnosti spravovat tuto ¢ast na vlastni naklad.
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uvedeno v ¢lanku, * Cinnosti a naklady spadajici pod tento typ pfispévku jsou (§ 8 a

§ 17 NoUNN):

a)

b)

d)

zajistovani veskeré spravni, administrativni a operativné technické Cinnosti,
véetné vedeni pfislusné technické a provozni dokumentace domu,
uchovéavani dokumentace stavby odpovidajici jejimu skute¢nému provedeni
podle jinych pravnich ptedpisi a zajiStovani dalSich cinnosti, které
vyplyvaji pro osobu odpovédnou za spravu domu a pozemku z jinych

pravnich ptedpisi,

stanoveni a vybirani pfedem uréenych finan¢nich prostfedki od vlastnikt
jednotek jako zaloh na pfispévky na spravu domu a pozemku, stanoveni

zaloh na thrady cen sluzeb a jejich vyuctovani a vyporadani,

vedeni ucetnictvi, zpracovani a pfedlozeni danovych pfiznani, fadné
hospodareni s finanénimi prostfedky, vedeni seznamu c¢lenti spoleCenstvi

vlastnikii jednotek,

uplatiovani a vymahani plnéni povinnosti vici jednotlivym vlastnikim
jednotek, které jim ukladaji jiné pravni ptedpisy nebo vyplyvaji ze stanov
spoleCenstvi vlastnikd jednotek a z usneseni shromazdéni vlastniki jednotek
pijjatych v souladu s jinymi pravnimi pfedpisy a se stanovami spolecenstvi

vlastnikl jednotek,

¢innosti spojené s provozovanim spolecnych €asti a technickych zatizeni,
kterd slouzi i jinym osobam nez vlastnikim jednotek v domé, vcetné

sjednavani s tim souvisejicich smluv,

vykon cCinnosti vztahujicich se k uplatiovani ochrany prav vlastnika

jednotek,

https://www.tzb-info.cz/fm-sluzby/13275-dopady-noveho-obcanskeho-zakoniku-na-vyuctovani-sluzeb-u-

spolecenstvi-vlastniku
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g)

h)

3

k)

naklady na zfizeni, vedeni a zruSeni bankovnich uctt spolecenstvi vlastnikti

jednotek,

naklady na rozictovani a vyuactovani plnéni spojenych s uzivanim jednotek,
véetné provedeni odectli hodnot z pomérovych métidel spotieby vody a ze

zatizeni slouzicich k rozac¢tovani nakladi na teplo,

naklady na pofizeni majetku slouziciho pro vlastni spravni c¢innost,

napiiklad pocitac véetné softwarového vybaveni a jeho odpisy,

naklady kancelafe osoby odpovédné za spravu domu a pozemku, naptiklad
vybaveni, kancelaiské potteby, spotieba elektiiny, je-li samostatné métena,

postovné,

naklady spojené s poskytovanim pravnich sluzeb tykajicich se spravy domu

4
a pozemku*®

Jak ukazuje judikatura i z pohledu ochrany vlastnického prava jako zakladniho

v&cného prava je toto prolomeno ve vazbé na spoluvlastnictvi. Uvadim judikaturu: ,,Nad

ramec uvedeného lze snad jen dodat, Ze vlastnictvi bytu nebo nebytového

prostoru je z podstaty véci nutné omezeno v rozsahu, ve kterém je tieba

respektovat nutnost hospodafeni s budovou jako celkem. Prava jednotlivych

vlastnikll jsou pak omezena stejnym vlastnickym pravem ostatnich vlastniki

jednotek (srov. nalez Ustavniho soudu ze dne 13. bfezna 2001, sp. zn. P1. US
51/2000, ¢i rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. kvétna 2008, sp. zn. 28 Cdo
5216/2007, uvetejnény pod ¢. 17/2009 Sbirky soudnich rozhodnuti a
stanovisek).* (27)49

49

usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 11. 11. 2001, sp. zn. 21 Cdo 123/2001, uverejnéné pod ¢. 11/2003 Sbirky

soudnich rozhodnuti a stanovisek, ¢ast obcanskopravni a obchodni, dostupné na www.nsoud.cz
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2.6.12 Prispévek na udrzbu ,,mimoradny*

Problematiku lze ilustrovat na ptikladné¢ aplikace BytZ ve vazb¢ na prodej jednotky,
kterd nebyla vydavana do vlastnictvi na zékladé vyzvy. Nybrz na zaklad¢ prohlaseni
vlastnika je/byl dim ve vlastnictvi Lidového bytového druzstva (déale jen LBD) rozdé€len
na jednotky. Jednotky jsou kromé cClent téz prodavany neclentim, avSak na zéaklade
Shromazdéni delegatl, jako nejvysSiho organu LBD, jsou odsouhlasené Zasady pro
pfevody nemovitosti druzstva a jejich zatézovani vécnymi bifemeny (dale jen Zasady).
Dle téchto Zasad, pokud bude v domé proddna jednotka neclenovi LBD, kterd nebyla
vydana do vlastnictvi na zaklad¢ vyzvy (podané do 30.6.1995), bude po odecteni nakladl
spojenych s jejim prodejem a po odecteni nakladové polozky ve vysi dané z piijmu
pravnickych osob, jeZ se vztahuje k danému vynosu z prodeje, (dale jen ,,Cisty zisk®)
preveden tento Cisty zisk do Fondu LBD a to tieba ve vysi 70%. Dilezité je, Ze
zbyvajicich 30% maé byt pouzito ve prospéch vlastnikil jednotek - spoluvlastnikli podila —
¢lenit LBD v dom¢, kde doslo k prodeji bytu.

Historicky v piipadé zaloh na udrzbu v souladu se Sdélenim Ministerstva financi
¢. 46/2002 (¢.j. 281/55 462/2002) k uctovani a danové povinnosti spolecnosti vlastnikii
jednotek - pravnické osoby podle zdkona ¢. 72/1994 Sb. (o vlastnictvi bytl), ve znéni
pozdégjsich pfedpisﬁ50 (dale jen Sdé€leni 46) bodu 5 pism. a), pokud Spole€enstvi vlastniki
jednotek (dale jen SVJ) odsouhlasi poskytovani dalsi (dlouhodobé) zalohy na kryti
pfipadnych neptfedvidatelnych nebo finanéné narocnych nakladi v budoucich letech,
napf. na opravy, popt. k dalsim ucelim, doporucuje se vyboru SVJ vypracovat a

shromdzdénim vlastnikii jednotek schvalit tvorbu a pouzivani tohoto zdroje.

A téZ v souladu se Sdélenim Ministerstva financi €. 48/2001 (¢.j. 281/107 716/2000,
152/106 562/2000, 162/106 531/2000) k uctovani spolecenstvi vlastnikli jednotek-

50
Sdélenim Ministerstva financi ¢. 46/2002 (¢.j. 281/55 462/2002) k G¢tovani a danové povinnosti spolecnosti

vlastniki jednotek - pravnické osoby podle zakona ¢. 72/1994 Sb. (o vlastnictvi bytl), ve znéni pozdéjsich
predpist
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pravnické osoby dle zakona ¢. 103/2000 Sb.’! 7 hlediska uetnictvi se vychazi z
piedpokladu, Ze spoleCenstvi, které se zabyva pouze spravou domu, nema vlastni jméni
(vlastni kapital). V tomto ptipad¢ spravuje pouze majetek vlastniki jednotek. Financni
prostiedky poskytnuté vlastniky jednotek jsou pro spoleCenstvi cizimi zdroji na thradu
spravy domu a sluzeb spojenych s uzivanim byta (dale jen "sluzby"); jde o pfijaté zalohy.
Déle v prabéhu ucetniho obdobi poskytuji vlastnici jednotek spoleCenstvi pravidelné
zélohy na uhradu nakladi (vydaji) na spravu domu a sluzby, vypocitané¢ na zéklad¢
predpokladanych ndkladii (vydaji), popt. dalsi zalohy dle schvaleni shromazdéni
vlastnikl jednotek. Zpiisob stanoveni a placeni zaloh na thradu nakladi (vydaja) vychazi

ze stanov spoleCenstvi.

Zakon ¢. 90/2012 Sb., zdkon o obchodnich korporacich, ve znéni pozdé&jSich
predpist (déle jen: ,,ZOK*) ve svém § 572 hovotil o dalSich ¢lenskych vkladech. Dle
diivodové zpravy: ,,Pokud se tyce dalSich ¢lenskych vkladl, vychazi navrh z principu, ze
jeho splaceni nelze c¢lenovi ulozit proti jeho vili; vyjimka je dana tehdy, pokud je
povinnost vlozeni a splaceni dal$iho ¢lenského vkladu podminkou piijeti za ¢lena
druzstva. Zde se totiz zdjemce o Clenstvi mize predem rozhodnout, zda podminku
akceptuje, ¢i nikoli.* (28)52 Oproti pravni upravé v ramci ObchZ je podrobnéji vyslovné
feSena zalezitost dalSiho ¢lenského vkladu. Doslo ke zpfesnéni postup pro vloZeni dalSiho
¢lenského vkladu. Byla doplnéna povinnost smlouvy o pfevzeti povinnosti ¢lena k tomuto
vkladu vcetné upravy néleZitosti. Neabsentuje ani vyslovna uprava upraveno vypotradani
dal$iho ¢lenského vkladu. Ustanoveni pfimo navazuje na § 563 o vkladech, podle jehoZz
odstavce 2, zde je neopominutelné - urci-li tak stanovy, miize se Clen podilet na
zékladnim kapitalu druzstva jednim nebo vice - dalSimi ¢lenskymi vklady. VySe dalSich
&lenskych vkladi maze byt pro jednotlivé ¢leny rtizna. Uelem § 572 je stanovit zptisob,
JjimZ muze €len prevzit povinnost k dalSimu ¢lenskému vkladu, pokud tyto dalsi ¢lenské
vklady stanovy umoziiuji. Nové je vyslovné stanoven pifimo zavazujici zplisob pievzeti

povinnosti k dalSimu c¢lenskému vkladu na zdkladé pisemné smlouvy sjednané mezi

51
Sdélenim Ministerstva financi ¢. 48/2001 (¢.j. 281/107 716/2000, 152/106 562/2000, 162/106 531/2000) k

uctovani spolecenstvi vlastniki jednotek-pravnické osoby dle zakona ¢. 103/2000 Sb.

2
> ASPI ID: LIT38264CZ
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¢lenem a druzstvem. NaleZzitosti smlouvy pfipominaji spiSe jednostranné prohlaseni ¢lena.
Zakon vsak vyslovné se stanovi, Ze jde o smlouvu mezi ¢lenem a druzstvem. Smlouva
musi obsahovat nejen pievzeti povinnosti k dalsimu c¢lenskému vkladu clenem, dale
ustanoveni o povinnosti druzstva tento dalsi clensky vklad pfijmout. Nemalou ulohu zde
hraji stanovy druzstva. Ta by mély urcit podrobnéji podminky a postup pro vkladani
dalSich Clenskych vkladi v rdmci upravé nalezitosti dalSich ¢lenskych vkladu tak, aby

bylo ziejmé, Ze druzstvo je povinno uzaviit smlouvu o dal$im c¢lenském vkladu, a to

, ¥ , v g P 53
pouze za vyslovné ve stanovach uréenych podminek.

2.7 Problematika prispévku na spravu od vlastnika jednotky (jednotek)

spolecenstvi vlastnikii jednotek

Je, co je mozno zahrnout pod pojem sprava. Dle divodové zpravy k NOZ: ,,.Z
davodové zpravy (k § 1126 az 1133): Sprava spole¢né véci prislusi vSem spoluvlastnikiim
spole¢né, stejné¢ jako jeji drzba a uzivani, pficemz je kazdy omezen stejnym pravem
ostatnich. Pfedpoklada se, ze rozhodnuti budou piijimat vSichni spoluvlastnici spole¢né, k
¢emuz je ovSem nutné, aby se vSem dostala informace o tom, co se chystd, resp. Ze ma
byt nebo je tieba rozhodovat. Zasadné jen za predpokladu, Ze se kazdy ze spoluvlastniki
o rozhodovani dozvédél, 1ze po kazdém z nich Zadat, aby pfijatd rozhodnuti akceptoval.
Pti hlasovani o spolecné véci je mozné, Ze vétSiny nebude dosazeno a spoluvlastnici
shodu nenaleznou. Pak je tfeba, aby se obratili se svou véci na soud - Zalobni pravo nélezi
kazdému ze spoluvlastnikii. Nelze ovSem vyloudit (a ani zdkon to necini), Ze najdou
shodu v feSeni napt. rozhodcem, arbitrem, losem atp. Pravidlo, podle kter¢ho je tieba, aby
vSichni spoluvlastnici byli o chystaném rozhodovani uvédomenti, je prolomeno v piipade
neodkladné zaleZitosti. Ze zaleZitost byla skute¢n& neodkladna, dokazuje samoziejmé ten,
kdo rozhodl bez informovani ostatnich. Nicméné v tomto piipadé ma ten, kdo byl

pominut, zvlaStni pravo domoci se soudniho vyroku, ze jej doty¢né rozhodnuti

Srovnej ASPI ID: komentar k KO90 2012CZ
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nezavazuje. Podminkou je podani navrhu v relativné kratké 1hité, protoze poméry vzniklé

mezi spoluvlastniky nelze ponechavat po neunosné dlouhou dobu v nejistoté.* (29)54

Z vyse uvedeného je ziejmé, ze ani diivodova zprava nedefinuje konkrétnéji pojem
spravy. Je zde ponechédna velkd smluvni volnost, avsak pii zieteli nakladani se spole¢nou
véci. Je nutno respektovat zédsadu rovnosti a pfimefenosti. O bézné spravé spole¢né véci
rozhoduji spoluvlastnici vétSinou hlasti. Za béznou spravu nelze povazovat rozhodnuti o
tom, k jakému ucelu bude spolecna véc slouzit, cemuz odpovida i dikce § 1129 odst. 1.
Takové rozhodnuti nutn€ vyzaduje souhlas vSech vlastnikii. Takto pfijaté rozhodnuti ma
pravni u¢inky pro vSechny spoluvlastniky pouze v ptipad¢€, ze vSichni byli vyrozuméni o

potitebé rozhodnout, ledaze se jednalo o zélezitost, kterd vyzadovala jednat okamzité.

2.7.1  Prispévku na spravu (dfive udrzbu) dle zakona o vlastnictvi byti

Pravidla pro pfispivani spoluvlastnikii domu na vydaje spojené se spravou, udrzbou
a opravami spole¢nych ¢asti domu, poptipadé domu jako celku byla ¢astecné zakotvena
v BytZ. Dle § 15 BytZ vlastnici jednotek byli a jsou povinni prispivat na naklady spojené
se spravou domu a pozemku. Pokud dohoda neurcuje jinak, nesou nédklady pomérné podle
velikosti spoluvlastnického podilu (§ 8 odst. 2 BytZ). Po novele ¢. 103/2000 Sb. z
formalniho hlediska zistala tato pravidla soucésti prohlaseni vlastnika budovy, i kdyz
byla také obligatorni pfilohou prohlaSeni vlastnika budovy. Ustanoveni o téchto
pravidlech pfimo v textu prohlaSeni vlastnika budovy a v pfiloze prohlaSeni bylo
duplicitni, a proto byla tato povinnost zruSena novelou ¢. 451/2001 Sb., takZze ptilohou
prohlaseni vlastnika budovy zlstava jen schéma a zminéna pravidla jsou opét upravena

pouze v textu prohlaseni vlastnika budovy.

Za tim Uc¢elem skladaji vlastnici jednotek pfedem urcené financni prostiedky jako
zalohu. Z vécného hlediska je tfeba zdlraznit, Ze zdkon v tomto ustanoveni svéfil
vlastnikovi domu vyznamné opravnéni k tomu, aby jiz v prohldseni vlastnika budovy
urcil pravidla pro pfispivani na vydaje. Nelze proto doporucit, aby v prohlaSeni vlastnika

budovy byla uvedena konkrétni ¢astka ptispévku, z dal§iho chodu je toto nepraktické a

54
ASPIID: LIT38253,k §1126 az §1123
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malo operativni. Je ale vhodné, aby byl stanoven zpiisob pfispivani (naptiklad zalohové
mésicni platby ve vysi odpovidajici piredchozimu roku a inflaci, termin a zplsob

vyétovani, pravidla pro mimofadné prispévky apod.) (srovnej)™.

Fond oprav dle ZoVB ¢i piispévek na spravu dle NOZ je zékladnim piijmem
spolecCenstvi vlastnikii jednotek, jedna se o ucelové zalozenou povinnost vlastnikl

prispivat spolu se vSemi vlastniky jednotek, a to predev§im na realizaci oprav spolecnych

v .y v 1 s xyvr C e . o 56
¢asti domu bézného 1 vétsiho rozsahu. Srovnej s judikaturou US.

Lze jen souhlasit s autory Komentafe k BytZ’’ ,,Stanoveni podrobnych pravidel pro
prispivani spoluvlastnikii domu na vydaje spojené se spravou je v zajmu pravni jistoty
vlastnikil jednotek, protoze k pfijeti usneseni o téchto vécech po vydani prohlaSeni je
zapotiebi urcitého poctu hlasi vlastnikli jednotek. Podle znéni zdkona pifed novelou
zakonem ¢. 103/200 Sb. to bylo (podle ustanoveni § 11 odst. 5) 75 % vSech hlast. Podle
odst. 9 téhoz ustanoveni pak vSechny zmeény, které se této véci tykaly, muselo
spoleCenstvi oznamovat do 30 dnt katastralnimu ufadu (ackoli se nejednalo o udaje
evidované v katastru nemovitosti). Coz samoziejm& nepatii mezi zrovna vhodna

doporuceni.

Vysi zéaloh si ur¢i vlastnici jednotek usnesenim shromazdéni dopiedu tak, aby byly
kryty predpoklddané naklady, které bude nutné vynaloZzit v nasledujicich mésicich 1 v
dalSich letech. Vysi ¢astky a den jeji splatnosti sdéluje vlastniklim jednotek vybor nebo
povéteny vlastnik. Neni-li vybor nebo povéfeny vlastnik zvolen, rozhoduje se o vysi
¢astek podle nadpolovi¢ni vétSinou vSech vlastnikli jednotek v domé. Jsou-li Cleny
spolecenstvi pouze tfi vlastnici jednotek, je zapotiebi k pfijeti usneseni souhlasu vSech

vlastnikl jednotek.

55 .
Fiala, J. Komentat k zdkonu o vlastnictvi bytl. Zlin: Ziva, 1994, str. 35

26 ECLI:CZ:US:2018:2.US.2859.17.1

57
Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J. Zakon o vlastnictvi byti, Komentaf, 1.vydani, Praha: C. H. Beck, 2000,

s.53
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2.7.2  Sprava domu obecné

Jako prvotni je nutno definovat naklady spojené se spravou domu a pozemku, které

byvaji u spolecenstvi predmétem vyactovani. Témito ndklady se rozumi:
e naklady na odmény ¢lent statutdrnich orgéant,

e piipadné ndklady na odménu osob¢, ktera ma zajistovat nékteré ¢innosti spravy

domu a pozemku (operativni spravce),
e pojistné,
e provozni ndklady.
Za osobu rozhodnou pro rozic¢tovani sluzeb je:

e nijemce bytu a osoby, u kterych lze mit za to, Ze s nim budou zit v byté po

dobu delsi nez 2 mésice v pribéhu zuctovaciho obdobi, nebo

e vlastnik jednotky, pokud jednotku nepfenechal do uZivani a osoby, u kterych
lze mit za to, Ze s nim budou Zit v jednotce po dobu delsi nez 2 mésice v

prabéhu zactovaciho obdobi.

Zde je nutno podotknout, Ze rozictovani ndkladli na uvedené polozky, které nejsou
sluzbami, a jejich ro¢ni vyuctovani jako zéaloh za sluzby Zadny pravni pfedpis vyslovné
neupravuje, ale jejich vyuctovani byva standardné predmétem vnitfnich rozhodnuti SVJ
¢1 SV. Zde je opét mozno spatiit problém jak vzorovych tak vétSiny vlastnich stanov, kdy
tato ustanoveni jsou okrajové, ¢i nelipln€ pojata. Proto z diivodu zasahu do vlastnickych
prav kazdého vlastnika je nutny souhlas vlastnikd. VysSi potiebného kvora udava

v soucasné dobé NOZ.

Pojem spravy domt jiz feSil NejvysSi soud, ktery podotyka: "... jak plyne z
ustanoveni § 9 odst. 1 véty prvni zdkona o vlastnictvi byt — zahrnuje pojem ,,sprava
domu®, vzity v § 15 odst. 1 téhoz zakona, taktéZ opravy spolecnych casti domu.
Promitnuto do pomérti projedndvané véci to znamend, Ze naklady na zatepleni fasady
piedstavuji ndklady spojené se spravou domu a pozemku, jez vlastnici jednotek nesou —

neurc¢i-li jejich dohoda jinak — pomérné podle velikosti spoluvlastnického podilu ve
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smyslu § 8 odst. 2 zdkona o vlastnictvi byti...* (30)58. I dle Ob¢Z byly ponechana
smluvni volnost v ramci naprostého souhlasu vSech spoluvlastnikii. Srovnej s pravni

v 59
vetou.

V daném judikatu v senaté dale rozhodl: ,,V dalS$im fizeni soud prvniho stupné
nepiehlédne, Ze fizeni o urceni (vysloveni) neplatnosti usneseni shromazdéni vlastnikt
jednotek je (v rezimu obc¢anského soudniho fadu ve znéni u¢inném do 31. prosince 2013)
fizenim spornym (srov. napf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. ledna 2012, sp. zn.
29 Cdo 383/2010, uvetejnény pod cislem 58/2012 Sbirky soudnich rozhodnuti a
stanovisek), a nikoliv fizenim podléhajicim ustanoveni § 200e o. s. . O véci samé tudiz

musi rozhodnout rozsudkem (§ 152 odst. 1 o. s. .).“**

2.7.3  Sprava domu a pozemku a prispévek na vlastni spravni ¢innost

NOZ rozlisuje ptispévek na spravu domu a pozemku, ptispévek na vlastni spravni
¢innost a zalohy na sluzby. Vlastni spravni ¢innost méa opét dva pododdily. A to spravu

dle § 1180 odst. 1 NOZ, o které je pojednano v nasledujicim obdobné jako

Jak je uvedeno v divodové zprave: ,,Vyznamnou povinnosti vlastnika jednotky je
povinnost fidit se pravidly pro spravu domu a pro uzivani spoleénych ¢asti. Tato pravidla
stanovi bud’ zdkon, anebo jsou urc¢ena projevy soukromé vile. Zdkonnym pravidlim je
vlastnik jednotky podroben vzdy, mj. i proto, Ze je znat ma a mlze a z jejich pfipadné
neznalosti pro sebe nemize nic vytézit. Pokud jde o druhou skupinu pravidel tykajicich se
spravy domu a uzivani spolecnych ¢asti, piijde predevsim o pravidla uvedend v prohlaseni

nebo ve stanovach spoleCenstvi vlastnikil, popifipadé¢ v rozhodnuti spoluvlastnikll. S

58 “
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR 31 Cdo 4294/2011

59 . . .
Shromazdéni vlastnikl jednotek se pfi stanoveni vySe pfispévku na naklady spojené se spravou domu a
pozemku nesmélo odchylit od pravidla upraveného § 15 odst. 1 zdkona €. 72/1994 Sb., ve znéni G¢inném do
31. 12. 2013, aniz by byla nejprve uzaviena dohoda jakozto souhlasny projev vile vSech vlastniki jednotek,

predvidana citovanym ustanovenim.
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témito pravidly musi byt vlastnik jednotky sezndmen nebo musi mit alesponl moznost

. C e 60
seznamit se s nimi.* (31)

Téz NOZ upravuje dispozitivné ustanovenim pro pomér vyse piispévkl na spravu
domu a pozemku placenych jednotlivymi vlastniky. Moznosti vlastniho urceni (mimo
urceni definované zékonem) jsou vsak $irsi. Jiny pomér vyse piispévkl na spravu domu a
pozemku muze byt urcen jiz v prohlaSeni nebo ve stanovach SV, které jsou uvedeny v
prohlaseni, poptipad¢ ve stanovach pii pozdéjSim zalozeni SV podle § 1200 odst.1. Ke
schvaleni stanov se vyzaduje souhlas vSech vlastnikii jednotek. V soucasné literatuie se k
tomu napft. uvadi: ,,Naklady spojené se spravou domu a pozemku hradi vlastnici pomérn¢.
Vyse jejich piispévku se ur¢i zpravidla v zdvislosti na velikosti podilu vlastnika jednotky
na spoleénych castech. K jinému uréeni muize dojit ve stanovach spoleCenstvi, v

prohlaseni o rozdéleni domu na jednotky nebo ve smlouvé o vystavbe* (32)61

2.7.3.1 Prispévek na spravu domu

Ptispévek na spravu domu a pozemku upravuje § 1180 odst. 1 véta prvni NOZ .
Jedna se o ptispévek, ktery je znam pod diive hojné uzivanym - Fond oprav. Tento
pfispévek tvoii vlastnici pravidelnymi platbami. Jejich vySi stanovuje shromazdéni
vlastnikd, a je odvislé od velikosti podilu na spole¢nych castech, nebylo-li stanovami ¢i
rozhodnutim vSech vlastnikii ur€eno jinak. Z uvedeného vyplyva moznost odchyleni se od
zpusobu stanoveni vySe prispévki dle podili na spolecnych ¢astech rozhodnutim
shromazdéni vlastniki. Cinnosti a naklady spadajici pod tento typ piispévku jsou

§ NoUNN:

e) provoz, udrzba, opravy, stavebni upravy a jiné zmény spoleénych cCasti
domu, v€etné¢ zmén vedoucich ke zméné v tcelu jejich uzivani; tyka se to

také vSech technickych zafizeni domu, jako spolecnych ¢asti, dale

60 ASPIID: CZ38253,k § 1176

Nesnidal: Obcansky zakonik I. S komentatem, 2012.
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spoleénych casti vyhrazenych k vyluénému uzivani vlastniku jednotky,
pokud podle prohlaseni nebo stanov spolecenstvi vlastnikii jednotek nejde
o ¢innost prislusejici vlastniku jednotky v ramci spravy této spolecné Casti

na vlastni néklady,

f) revize technickych siti, spole¢nych technickych zafizeni domu,
protipozarniho zafizeni, hromosvodii, rozvodii energii vcetn¢ tepla, teplé
vody, pitné vody a telekomunikac¢nich zafizeni a jinych spolecnych zatizeni

podle technického vybaveni domu,
g) udrzba pozemku a tdrzba ptistupovych cest na pozemku,

h) uplatnéni prava vstupu do bytu v piipadé, Ze vlastnik jednotky upravuje
stavebn¢ svij byt, v€éetné moznosti pozadovat v odiivodnénych ptipadech
predlozeni stavebni dokumentace, pokud je podle jinych pravnich predpist
vyzadovana, pro ovéfeni, zda stavebni upravy neohrozuji, neposkozuji

nebo neméni spolecné ¢asti domu.

2.7.3.2 Prispévek na spravu domu dle nového ob¢anského zakoniku

Legéalni definici spravy domu a pozemku obsahuje ustanoveni § 1189 odst. 1 NOZ.
Ustanoveni vymezuje tuto spravu jednak negativné jako vSe, co nendlezi vlastniku
jednotky, a jednak pozitivné jako vSe, co je v z4jmu vSech spoluvlastnikii nutné nebo
ucelné pro fadnou péci o dim a pozemek jako funkéni celek a zachovéani nebo zlepSeni
spolecnych ¢asti. Pozitivni vymezeni soucasné dopliiuje o vycet Cinnosti, které se rovnéz
povazuji za spravu domu a pozemku. V ustanoveni § 1189 odst. 2 o. z. je pak (nove)
vyjadiena zasada, Ze sprava domu a pozemku se vztahuje i na spolecné ¢asti, které slouzi

vyluéné k uzivani jen nékterému spoluvlastniku.

Ptispévek na vlastni spravni Cinnost dle § 1180 odst. 2 NOZ povoluje mozZnost
jiného uréeni poméru vyse piispévki na spravu domu a pozemku a je cilen na piipady
vyluéného uzivani neékterych spolecnych €asti piislusSnym vlastnikem jednotky. Musi byt
pfi tom zohlednény jeho povinnosti ur€ené podle § 1175 NOZ. Nejedna se pii tom o
taxativni vycet. V soucasné literatufe se k tomu napt. uvadi: "Pfitom se rovnéz ma

pfihlizet k nakladim spojenym se sprdvou domu a pozemku v piipadech, kdy je s
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jednotkou spojeno vylucné uzivani nékterych spole¢nych ¢asti domu. Pijde zejména o
balkony, lodzie, terasy ptistupné z jednotky, sklepni koje, garazova stani apod. (26)"62
Proto se domnivam, ze je vhodné na tomto misté ptipomenout divodovou zpravu, % ta

ukazuje zamér zakonodarce otevtit vEtsi variabilitu a svobodu vile vlastnik.

Provadéci nafizeni viady NoUNN v § 12 stanovi, e pro G&ely rozvrzeni piispévki
na spravu domu a pozemku ve stejné vysi na kazdou jednotku podle § 1180 odst. 2 se
odménami osoby, kterd dim spravuje, rozumi odmény spravce v domé, kde nevzniklo
spolecenstvi, a odménami Clen organii osoby, ktera dim spravuje, se rozumi odmény
¢lenli volenych organi spoleCenstvi v domé, kde vzniklo spolecenstvi. Je otazkou, zda se
jedné o konstitutivni ¢i dispozitivni ujednani. I na toto téma je nemala diskuze v rdmci

laické i odborné vetejnosti.

Z pravniho pohledu a rozboru vyslovuji domnénku, ze NOZ je vSak dusledné
vybudovan na principu dispozitivnosti. Ten je vyjadien v § 1 odst. 2, kde se uvadi, ze
osoby si mohou ujednat prava a povinnosti odchylné od zakona, pokud to zékon vyslovné
nezakazuje, ¢i neni-li to v rozporu s dobrymi mravy a vefejnym poiradkem. V tomto
konkrétnim piipadé zdkon vyslovny zdkaz odchylné upravy absentuje. Domnivam se
proto, Ze odchylné uprava, kupiikladu rozdéleni podle podilli na spole¢nych ¢astech, se
nemuze dostat do rozporu s dobrymi mravy ani vetejnym potadkem. Nevidim tedy diivod

dovozovat jeji pravni nepiipustnost.

62 s . . T fx
Kabelkova, Schodelbauerova: Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zakoniku. Komentar, 2013, s.

125.

63 Z diavodové zpravy: Zvlastni povaha spoluvlastnictvi zalozeného vlastnictvim jednotky se projevuje i v
tom, Ze vlastnik jednotky svobodné& spravuje, a tedy i na vlastni naklad udrzuje a opravuje sviij byt nebo
nebytovy prostor, zatimco naklady spojené se spravou domu a pozemku hradi vlastnici pomérné. Vyse
jejich piispévku se urci zpravidla v zavislosti na velikosti podilu vlastnika jednotky na spolecnych Eastech.
K jinému uréeni mize dojit tam, kde vzniklo spoleCenstvi vlastnikil, ustanovenimi schvalenymi ve
stanovach spolecenstvi. Pokud spolecenstvi nevzniklo, ur¢i prislusna pravidla prohlaseni o rozdéleni domu
na jednotky nebo smlouva o vystavbé. K modifikaci zejména mize a ma dojit, pokud je nckterd ze
spole¢nych Casti vyhrazena k vyluénému uzivani jen nékterému vlastniku jednotky; pfitom bude namisté

zohlednit i rozsah jeho povinnosti spravovat tuto ¢ast na vlastni naklad.
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Jedna se o prispévek na odménovani osoby, kterd diim spravuje, nebo ¢lent jejich

organd, na vedeni ucetnictvi a na podobné naklady vlastni spravni ¢innosti dle § 1182

odst. 2 NOZ. Tento pfispévek nemusi byt tvofen na kazdou jednotku stejné, jak je napf.

uvedeno v ¢lanku, 64 Cinnosti a naklady spadajici pod tento typ ptispévku jsou (§ 8 a

§ 17 NoUNN):

D

p)

zajistovani veskeré spravni, administrativni a operativné technické Cinnosti,
véetné¢ vedeni piislusné technické a provozni dokumentace domu,
uchovéavani dokumentace stavby odpovidajici jejimu skute¢nému provedeni
podle jinych pravnich ptedpisi a zajiStovani dalSich cinnosti, které
vyplyvaji pro osobu odpovédnou za spravu domu a pozemku z jinych

pravnich predpist,

stanoveni a vybirani pfedem uréenych finan¢nich prostfedki od vlastnikt
jednotek jako zaloh na pfispévky na spravu domu a pozemku, stanoveni

zaloh na uhrady cen sluzeb a jejich vyuctovani a vyporadani,

vedeni UCetnictvi, zpracovani a piedloZzeni danovych pfiznani, fadné
hospodareni s finanénimi prostfedky, vedeni seznamu c¢lenii spoleCenstvi

vlastnikl jednotek,

uplatiovdni a vymahani plnéni povinnosti vic¢i jednotlivym vlastnikiim
jednotek, které jim ukladaji jiné pravni ptedpisy nebo vyplyvaji ze stanov
spolecenstvi vlastnikl jednotek a z usneseni shromézdéni vlastnikli jednotek
pijjatych v souladu s jinymi pravnimi pfedpisy a se stanovami spolecenstvi

vlastnikl jednotek,

¢innosti spojené s provozovanim spoleénych €asti a technickych zatfizeni,
kterd slouzi i jinym osobdm neZ vlastnikim jednotek v domé, vcetné

sjednavani s tim souvisejicich smluv,

https://www.tzb-info.cz/fm-sluzby/13275-dopady-noveho-obcanskeho-zakoniku-na-vyuctovani-sluzeb-u-

spolecenstvi-vlastniku
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q) vykon <c{innosti vztahujicich se k uplatiovani ochrany prav vlastnik

jednotek,

r) néklady na zfizeni, vedeni a zruSeni bankovnich ¢t spolecenstvi vlastnika

jednotek,

s) néklady na rozuctovani a vytctovani plnéni spojenych s uzivanim jednotek,
vcetné provedeni odectl hodnot z pomérovych méfidel spotfeby vody a ze

zafizeni slouzicich k rozuctovani nakladl na teplo,

~r o

t) naklady na pofizeni majetku slouziciho pro vlastni spravni cinnost,

napiiklad pocitac¢ véetné softwarového vybaveni a jeho odpisy,

u) naklady kancelafe osoby odpovédné za spravu domu a pozemku, napiiklad
vybaveni, kancelaiské potieby, spotieba elektiiny, je-li samostatné métena,

postovné,

v) néklady spojené s poskytovanim pravnich sluzeb tykajicich se spravy domu

48
a pozemku

Jak ukazuje judikatura i z pohledu ochrany vlastnického prava jako zakladniho
vécného prava je toto prolomeno ve vazbé na spoluvlastnictvi. Uvadim judikaturu: ,,Nad
ramec uvedeného lze snad jen dodat, Ze vlastnictvi bytu nebo nebytového
prostoru je z podstaty véci nutné omezeno v rozsahu, ve kterém je tieba
respektovat nutnost hospodafeni s budovou jako celkem. Prava jednotlivych
vlastnikll jsou pak omezena stejnym vlastnickym prdvem ostatnich vlastniki
jednotek (srov. nalez Ustavniho soudu ze dne 13. bfezna 2001, sp. zn. P1. US
51/2000, ¢i rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. kvétna 2008, sp. zn. 28 Cdo
5216/2007, uvetejnény pod ¢. 17/2009 Sbirky soudnich rozhodnuti a

stanovisek).“ (33)%

65
Usneseni Nejvy$siho soudu ze dne 11. 11. 2001, sp. zn. 21 Cdo 123/2001, uvetejnéné pod ¢. 11/2003

Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, ¢ast obéanskopravni a obchodni, dostupné na www.nsoud.cz
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2.7.3.3 Uhrady za plnéni poskytovana s uZivanim bytu

Jak se vyslovil Nejvyssi soud: ,,...O vyacétovani thrad za plnéni poskytovana s
uzivanim bytu (zaloh a cen za dodavku tepla a teplé uzitkové vody) lze hovofit a
vyuctovani miize privodit splatnost nedoplatku plynouciho z tohoto vyuctovani jen tehdy,
obsahuje-li vSechny predepsané nalezitosti a je-li v ném uvedena cena provedené sluzby
ve spravné vysi. Vyuctovani postradajici nékterou z predepsanych nalezitosti nebo znéjici
na cenu v nespravné vysi neni fadnym vyuctovanim a neni zptsobilé vyvolat splatnost
nedoplatku plynouciho z vyactovani. Aby se tak mohlo stat, musel by pronajimatel
vystavit nové uplné vyuctovani znéjici na cenu ve spravné vysi (srov. rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 26. 11. 2003, sp. zn. 21 Cdo 803/2002, uvetejnény v Souboru
pod C 2170). Najemce bytu nemiize byt v prodleni s placenim nedoplatku za sluzby mu
poskytnuté v souvislosti s uzivanim bytu, dokud mu neni ze strany pronajimatele bytu
ptedlozeno tadné vyuctovani poskytnutych sluzeb (srov. rozsudek Krajského soudu v

Hradci Kralove, sp. zn. 18 Co 561/2001, uvetejnény v casopise Soudni rozhledy ¢. 5/2003

s. 159)....« (34)66 Je ditvodné se domnivat, Ze prave tento rozsudek Ize subsidiarné pouzit
1 pro SV a jejich vyltctovani spravcem. Zde je velmi posilena strana vlastnika proti zvili

spravce.

2.7.4  Prispévek na udrzbu ,,mimoiadny*

Problematiku Ize ilustrovat na piikladné aplikace BytZ ve vazb¢ na prodej jednotky,
kterd nebyla vydavana do vlastnictvi na zéklad€ vyzvy. NybrZ na zdkladé prohlaseni
vlastnika je/byl dim ve vlastnictvi Lidového bytového druzstva (dale jen LBD) rozdélen
na jednotky. Jednotky jsou kromé c¢lend téz prodavany neclenim avSak na zékladé
Shromazdéni delegati jako nejvys$Siho organu LBD, jsou odsouhlasené Zasady pro
pfevody nemovitosti druzstva a jejich zatézovani vécnymi bifemeny (dale jen Zasady).
Dle téchto Zéasad pokud bude v domé prodana jednotka neclenovi LBD, ktera nebyla
vydéna do vlastnictvi na zakladé vyzvy (podané do 30.6.1995), bude po odecteni nakladi

spojenych s jejim prodejem a po odecteni nakladové polozky ve vySi dané z piijmu

66 .
Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 25 Cdo 1977/2015, ze dne 23.3.2016
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pravnickych osob, jeZ se vztahuje k danému vynosu z prodeje, (dale jen ,,Cisty zisk®)
preveden tento Cisty zisk do Fondu LBD a to tieba ve vysi 70%. Dilezité je, Ze
zbyvajicich 30% ma byt pouzito ve prospéch vlastnikii jednotek - spoluvlastnikli podild —
¢lentd LBD v dom¢, kde doslo k prodeji bytu.

Historicky v pfipad¢ zaloh na udrzbu v souladu se Sdélenim Ministerstva financi
€. 46/2002 (C.j. 281/55 462/2002) k uctovani a danové povinnosti spolecnosti vlastnikli
jednotek - pravnické osoby podle zédkona €. 72/1994 Sb. (o vlastnictvi bytl), ve znéni
pozdé¢jsich pfedpisf]l67 (déle jen Sdéleni 46) bodu 5 pism. a) pokud Spolecenstvi vlastnikli
jednotek (dale jen SVJ) odsouhlasi poskytovani dalsi (dlouhodobé) zalohy na kryti
ptipadnych nepiedvidatelnych nebo finanéné naroénych ndkladd v budoucich letech,
napi. na opravy, popt. k dal$im acelim, doporucuje se vyboru SVJ vypracovat a

shromazdénim vlastnikll jednotek schvalit tvorbu a pouzivani tohoto zdroje.

A téz v souladu se Sdélenim Ministerstva financi ¢. 48/2001 (¢.j. 281/107 716/2000,
152/106 562/2000, 162/106 531/2000) k uctovani spolecenstvi vlastniki jednotek-
pravnické osoby dle zdkona & 103/2000 Sb.®® z hlediska u&etnictvi se vychazi z
predpokladu, Ze spolecenstvi, které se zabyva pouze spravou domu, nemd vlastni jméni
(vlastni kapital). V tomto piipad€ spravuje pouze majetek vlastnikil jednotek. Finan¢ni
prostiedky poskytnuté vlastniky jednotek jsou pro spolecenstvi cizimi zdroji na thradu
spravy domu a sluzeb spojenych s uzivanim byta (dale jen "sluzby"); jde o pfijaté zalohy.
Dale v prib¢hu ucetniho obdobi poskytuji vlastnici jednotek spolecenstvi pravidelné
zalohy na thradu nédkladl (vydajii) na spravu domu a sluzby, vypocitané na zakladé
predpokladanych nakladi (vydaji), popt. dalsi zalohy dle schvaleni shromazdéni
vlastnikd jednotek. Zpiisob stanoveni a placeni zaloh na uhradu nakladd (vydaji) vychazi

ze stanov spoleCenstvi.

67
Sdélenim Ministerstva financi ¢. 46/2002 (¢.j. 281/55 462/2002) k Gctovani a dailové povinnosti spole¢nosti
vlastniki jednotek - pravnické osoby podle zakona ¢. 72/1994 Sb. (o vlastnictvi bytl), ve znéni pozd&jsich
predpist

68

Sdélenim Ministerstva financi €. 48/2001 (&,j. 281/107 716/2000, 152/106 562/2000, 162/106 531/2000) k

uctovani spolecenstvi vlastnikd jednotek-pravnické osoby dle zakona ¢. 103/2000 Sb.
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Zakon ¢. 90/2012 Sb., zakon o obchodnich korporacich, ve znéni pozdéjSich
predpist (dale jen: ,,ZOK*) ve svém § 572 hovotil o dalSich ¢lenskych vkladech. Dle
davodové zpravy: ,,Pokud se tyce dalSich ¢lenskych vkladu, vychazi navrh z principu, ze
jeho splaceni nelze Clenovi ulozit proti jeho vili; vyjimka je déna tehdy, pokud je
povinnost vlozeni a splaceni dalsiho clenského vkladu podminkou piijeti za Clena
druzstva. Zde se totiz zajemce o Clenstvi mize piedem rozhodnout, zda podminku
akceptuje, ¢i nikoli.” (35)69 Oproti pravni apravé v ramci ObchZ je podrobnéji vyslovné
feSena zalezitost dalsiho ¢lenského vkladu. Doslo ke zptesnéni postup pro vlozeni dalsiho
¢lenského vkladu. Byla doplnéna povinnost smlouvy o pievzeti povinnosti ¢lena k tomuto
vkladu vcetné Gpravy nalezitosti. Neabsentuje ani vyslovna uprava upraveno vypotadani
dalsiho ¢lenského vkladu. Ustanoveni pfimo navazuje na § 563 o vkladech, podle jehoz
odstavce 2, zde je neopominutelné - urci-li tak stanovy, mize se Clen podilet na
zakladnim kapitalu druzstva jednim nebo vice - dal§imi ¢lenskymi vklady. Vyse dalSich
&lenskych vkladi maze byt pro jednotlivé ¢leny rtizna. Uelem § 572 je stanovit zptisob,
jimz mtzZe €len prevzit povinnost k dal$imu ¢lenskému vkladu, pokud tyto dalsi clenské
vklady stanovy umoznuji. Nové je vyslovné stanoven piimo zavazujici zpiisob pievzeti
povinnosti k dalSimu clenskému vkladu na zakladé pisemné smlouvy sjednané mezi
Clenem a druzstvem. NaleZitosti smlouvy pfipominaji spiSe jednostranné prohlaseni ¢lena.
Zakon vsak vyslovné se stanovi, ze jde o smlouvu mezi ¢lenem a druZstvem. Smlouva
musi obsahovat nejen pievzeti povinnosti k dal$imu c¢lenskému vkladu clenem, dale
ustanoveni o povinnosti druzstva tento dalsi ¢lensky vklad pfijmout. Nemalou tlohu zde
hraji stanovy druzstva. Ta by mély urcit podrobnéji podminky a postup pro vkladani
dalSich €lenskych vkladi v ramci Gpravé naleZitosti dalSich ¢lenskych vklada tak, aby

bylo zfejmé, Ze druzstvo je povinno uzaviit smlouvu o dal§im ¢Elenském vkladu, a to

, < , < . 70
pouze za vyslovné ve stanovach urc¢enych podminek.

69 ASPIID: LIT38264CZ

Srovnej ASPI ID: komentat k KO90 _2012CZ
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2.8 Smluvni formy prevodu

Smluvni formu pievodu nemovitosti je obecné upraveno v stanoveni § 498 NOZ.
Vedle samotné definice nemovitych véci dale NOZ v ustanoveni § 560 se stanovi, Ze
pravni jednani, kterym se vlastnické pravo k nemovitosti prevadi, vyzaduje pisemnou
formu. Z toho vyplyva, Ze smlouva o pfevodu nemovitosti (at’ uz se jedna o smlouvu
kupni, darovaci ¢i jiny smluvni druh), musi byt vzdy pisemna. Zakon dale uvadi, ze pro
to, aby byl pievod vlastnického prava k nemovité véci tispésné uskute¢nén, je nutny jeho
zapis (resp. vklad) do katastru nemovitosti. K u¢inkiim ptevodu vlastnického prava
k nemovitosti dochazi k retroaktivité ke dni podani navrhu piislusnému katastralnimu
ufadu. Jedna smlouva. Ptedéavajici se ke vkladu smluvné zavdze a listina musi byt

opatfena uveéfenymi podpisy, €i je mozno ovéreni ndhradnim zpiisobem.

2.8.1 Predkupni pravo

Spoluvlastnici nemovitosti jiZ nemaji (od U€innosti NOZ) ze zdkona na svij
spoluvlastnicky podil vzdjemné ptedkupni pravo. Zavedenim zésady superficies solo
cedit, se vlastnické pravo k domim ¢i stavbam samostatné neptevadi exceptio legis jsou
pfevody jednotek vzniklych podle ZoVB, které¢ byly v dob& nabyti Gc¢innosti NOZ ve
vlastnictvi osoby odlisné od vlastnika pozemku, na kterém se nachazely. V takovém
piipadé zlstalo 1 po nabyti i€innosti NOZ vlastnictvi oddélené s tim, Ze témto rozliSnym

vlastniktim svéd¢i vzajemné predkupni pravo k predmétnym nemovitostem. To je velmi

Préavni Gprava obsazena v NOZ jiz ochranu najemce necleni nejprve na jeho pravo k
pfednostnimu nabyti bytu (trvajici po dobu Sesti mésicli ode dne doruceni nabidky)
s naslednym, ¢asov€ omezenym terminem na dobu maximalné dvanacti mésicli ode dne
uplynuti plivodni Sestimési¢ni lhity pfedkupniho prava. Ochrana ve formé predkupniho
prava k jednotce ve prospéch najemce bytu je v ni upravena pouze pii jejim prvnim
prevodu (§ 1187 odst. 1 véta prvni o. z.), které zanikne, nepfijme-li ndjemce nabidku do
Sesti méesict od jeji ucinnosti (§ 1187 odst. 1 véta tfeti o. z.). Takto upravené predkupni
pravo lze pokladat za pravo vécné, kdy z povahy véci se mezi vécna piedkupni prava fadi
1 zdkonna piedkupni prava, opraviiuje najemce k postupu podle § 2144 odst. 1 NOZ. Je
zde zakotvené opravnéni ndjemce jako predkupnika, aby mu véc za piislusnou uplatu

prevedl. A souCasné moznost se domdhat vi¢i nastupci druhé strany, tj. nastupce
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puvodniho vlastnika jednotky, jenz véc nabyl koupi nebo zplsobem postavenym
ujednanim o piredkupnim pravu koupi na roven dodrzeni predkupniho prava. Zakonodarce
zde zakotvuje za podminek ztizeni ptfedkupniho prava jako prava vécného zachovani
ptedkupniho prava ptredkupnikovi, i kdyz véc nabyl né€kdo jiny. Pfi¢emz neni podstatny
divod nabyti (originarni ¢i neoriginarni), nebot’ pravo ptredkupnika existuje jak v ptipadeé,
Ze tato tfeti osoba nabyla véc koupi nebo zplsobem, ktery je postaveny na roven

. ;o v P , 71
ujednanim o piredkupnim pravu.

2.8.2 Smlouva o prevodu vlastnictvi

Jako nezpochybnitelnd je skutecnost, ze vlastnictvi k jednotce vznika v disledku
smlouvy o prevodu vlastnictvi jednotky. Smlouva o pfevodu vlastnictvi jednotky ma
specifické procesné pravni aspekty. Obecné plati, ze podobné jako u béznych smluv o
prevodu vlastnictvi k nemovitostem je v zdsadé¢ mozno nahradit soudnim rozhodnutim
projev viille smluvni strany (vétSinou to bude prevadéjici), pokud je tato smluvni strana
povinna tento projev vile ucinit. Tato povinnost mize pfitom vzniknout v disledku
smlouvy, nebo ze zdkona — origindrng. Pfitom je postupovéno podle ustanoveni § 161
odst. 3 OSR. Materialni naleZitosti vykonatelnosti rozhodnuti nyni ptedepisuje § 261a
OSR. Rozhodnuti je vykonatelné jenom tehdy, obsahuje-li ozna¢eni opravnéné a povinné
osoby, vymezeni obsahu povinnosti a rozsahu povinnosti, k jejichz splnéni byl vykon
rozhodnuti navrzen. V neposledni fadé téZ urceni lhlty ke splnéni povinnosti. Dochézi
zde k nahrad¢ prohlaSeni vile pravomocnymi rozsudky. K zapisu do katastru nemovitosti
v takovém piipad€ dochazi vkladem na zéklad¢ smlouvy o pfevodu nemovitosti, ve které

je projev vile smluvni strany nahrazen pravomocnym rozsudkem.

Pii koupi jakékoli nemovitosti véetné jednotky je dulezity cas mezi podpisem
smlouvy a zapisem nového majitele do katastru. V idedlnim piipadé by mél navrh na
vklad do katastru néasledovat v co nejkrat$i dobé od podpisu kupni smlouvy. Jedna se o

ochranu nabyvatele, aby plvodni vlastnik nemohl prodat nemovitosti vice lidem

Srovnej ASPI ID: JUD319834CZ
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najednou. Podle zédkona bude totiz novym majitelem ten, kdo poda navrh na vklad jako

prvni.

O ptfedmétu smlouvy o prevodu vlastnictvi jednotky ustanoveni § 6 BytZ zadné
podrobnosti neuvadi. Nicméné je zfejmé, ze predmétem prevodu této smlouvy musi byt
vzdy jednotka nebo spoluvlastnicky podil na jednotce, pfipadné i vice jednotek nebo
spoluvlastnickych podilii na nich. Pfesnd specifikace pfedmétu pievodu je v piipadé
smlouvy o pfevodu vlastnictvi jednotky velmi dilezitd. Predmétem pifevodu zejména
nemuze byt redlnd ¢ast jednotky ani spole¢nych ¢asti domu (naptiklad parkovaci stani
jako ¢ast jednotky — hromadné garaze). V pfipadé, Ze by predmétem pievodu vlastnictvi
byl spoluvlastnicky podil na jednotce, bylo by tfeba uzit i vSechna ustanoveni obanského

zakoniku o podilovém spoluvlastnictvi.

Dle divodové zpravy ke KZ: ,,V dasledku toho, Ze novy ob¢ansky zakonik definuje
nemovitost podstatné jinym zplUsobem, je tfeba stanovit, které z noveé definovanych
nemovitosti podléhaji evidenci v katastru. Vymezeni evidovanych nemovitosti je pfitom
takové, aby bylo mozné navédzat na dosavadni obsah katastru. Potfeba evidovat nadale
pozemky a dosud evidované stavby budov, které se nestaly soucasti pozemku, je ziejma.
Jako potiebnd se jevi i potfeba evidovat docasné stavby, které podle definice v
obCanském zakoniku nejsou soucasti pozemku, i kdyZ patii vlastnikovi pozemku, na
kterém je stavba postavena, a kterym se ptid€luje ¢islo popisné nebo evidencni, a to jiz s
ohledem na vazbu katastru na zakladni registr izemni identifikace, adres a nemovitosti.
Zjevna je 1 potfeba evidovat nadale byty a nebytové prostory vymezené jako jednotky,
nebot’ ty se nestanou sou€dsti pozemku a budou samostatnym piredmétem pravnich
vztahti. Pfitom je nezbytné reagovat na novy obcansky zakonik, ktery pocita s tim, ze
jednotky, které byly vymezeny jesté v rezimu zakona o vlastnictvi byt,, budou 1 nadale
existovat v rezimu pivodniho zdkona. Naproti tomu jednotky vymezené za Ucinnosti
nového obcanského zdkoniku budou existovat v rezimu tohoto zakoniku. Nezbytné je
rovnéz jako nemovitost evidovat pravo stavby, protoze lze predpokladat, ze jeho soucasti
bude stavba postavena na zaklad¢ tohoto prava k pozemku a toto pravo je na rozdil od
vétSiny vécnych prav obchodovatelné. Naopak piestavd mit smysl evidence
rozestavénych budov, nebot’ ty se stanou v naprosté vétSiné soucasti pozemku nebo prava

stavby. Smyslu bude postradat 1 zvlastni evidence rozestavénych jednotek, nebot’ ty ve
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smyslu nového obc¢anského zakoniku budou jednotkami existujicimi ve stejném rezimu
jako jednotky dokoncené. Piedstava evidence jinych nemovitosti v katastru, napf.
podzemnich staveb se samostatnym Ucelovym urCenim, je nerealnd. Katastr u nas ani
nikde ve svété neni na evidenci takovych staveb technicky pfipraven. Pro vsechny
piipady se stanovi moznost evidovat nemovitosti, o kterych to stanovi jiny zakon. Dalsi
odstavce § 3 jsou prevzaty z dosavadniho katastralniho zdkona. Jimi stanovena
ustanoveni se v praxi osveédCila a neni tieba na nich nic ménit. Nové je pouze
formulovano ustanoveni pievzaté z odstavce 6 dosavadniho zdkona, tykajici se
nemovitosti dilezitych z hlediska obrany a bezpecnosti statu. Podle schvaleného
stanoviska Legislativni rady vlady nelze ponechat odliSny zplisob evidence na dohodé¢
organtl statni spravy, ale je nutné stanovit jej ptimo v zadkoné. Je tfeba zddraznit, ze v
katastru dosud evidované stavby, které se stanou soucasti pozemku, a proto pirestanou
existovat jako samostatné véci a pfedméty evidence, z katastru nezmizi. Pouze namisto
evidence téchto staveb bude vzdy u pfislusného pozemku, jehoz bude stavba soucasti,
uvedena informace o tom, jaka stavba je soucasti tohoto pozemku. Ustanoveni obsahujici

toto feSeni jsou formulovana tak, aby se v tomto sméru na faktickém obsahu katastru

prakticky nic nezménilo.“ (36)">

KZ ptimo stanovuje ve svém § 8 naleZitosti nutné pro vklad do katastru. ,,V

listinach pro zapis prav do katastru musi byt nemovitosti oznaceny udaji katastru, a to

a) pozemek parcelnim ¢islem s uvedenim nazvu katastralniho Uizemi, ve kterém
lezi, a v ptipadég, ze jsou v katastrdlnim uzemi pozemky vedeny ve dvou cCiselnych fadach
a jde o stavebni parcelu, téz udajem o této skuteCnosti, jinak se ma za to, ze jde o

pozemkovou parcelu,

b) pozemek, ktery je evidovan zjednodusenym zplisobem, parcelnim ¢islem podle
diivéjsi pozemkové evidence s uvedenim, zda se jedna o parcelni Cislo podle
pozemkového katastru, piidélového operatu, scelovaciho operatu nebo evidence

nemovitosti, s uvedenim nazvu katastralniho izemi, ve kterém lezi, a s uvedenim nazvu

2
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puvodniho katastralniho izemi, pokud byl pozemek dotcen zménou hranice katastralniho

Uzemi,

c¢) budova, ktera neni soucasti pozemku ani prava stavby, ozna¢enim pozemku, na
némz je postavena, ¢islem popisnym nebo eviden¢nim a piislusnosti budovy k ¢asti obce,
pokud je ndzev Casti obce odlisSny od nazvu katastralniho uzemi, v némz se nachazi

pozemek, na kterém je budova postavena,

d) budova, kterd neni soucasti pozemku ani prava stavby a Cislo popisné ani
evidencni se ji nepfidé€luje, je hlavni stavbou na pozemku a nejedna se o drobnou stavbu,

oznacenim pozemku, na némz je postavena, a zplisobem vyuZiti,

e) jednotka oznacenim budovy, v niZ je vymezena, pokud neni soucasti pozemku
ani prava stavby, nebo oznac¢enim pozemku nebo prava stavby, jehoz soucasti je budova,

Vv niZ je vymezena, ¢islem jednotky a jejim pojmenovanim,

f) rozestavénd jednotka oznac¢enim budovy, v niZ je vymezena, pokud neni soucasti
pozemku ani prava stavby, nebo oznacenim pozemku nebo prava stavby, jehoz soucasti je
budova, v niz je vymezena, Cislem jednotky a oznaCenim, Ze se jedna o rozestavénou

jednotku,
g) pravo stavby oznacenim pozemku, ke kterému je zfizeno,

h) nemovitost evidovana v katastru podle jiného zédkona oznacenim pozemku, na

L. o v ol13
kterém je postavena, a zpisobem vyuZiti.*

Ditlezitou formulaci je skute¢nost u jednotek dle NOZ, Ze jsou vymezené
v pozemku. Je velmi ¢astym ukazem, Ze katastralni Ufady v lepSim ptipad¢€ vyzyvaji ke
zpetvzeti navrhu a bohuZzel velmi Casto dochazi k zamitnuti navrhu na vklad z téchto
divoda s odiivodnénim, ze do smlouvy po podani navrhu na vklad jiz nelze jako do
merita smlouvy zasahovat. ReSenim je opora v potius valeat actus quam pereat. Zasada

potius valeat actus quam pereat, stejné jako princip in favorem negotii, jiz od dob starého

73
Zakon 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozd¢jsich predpist
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Rima jsou povazovany za vyznamné maximy, které je tieba ctit a respektovat. Jejich
existence v pravnim fadu je v souladu s ucelem civilniho prava. Divodem je umoznit
dobry pokojny kazdodenni zivot lidi a harmonii ve spole¢nosti. Pravo je povoldno fesit
problémy nikoliv je nastolovat. Pravo nema brzdit béh véci, do béhu véci zbytecné
zasahovat, naopak, pokud v béhu véci néjaké piekazky nebo zabrany jsou, ma je
odstranovat. A je tieba dodat: pfekazky nebo zdbrany maji misto jen tam, kde je to
opravdu nezbytné, protoze existuje néjaky jiny vyssi zadjem nebo vyssi princip (z toho
vyplyva i potieba chranit slabsiho, nebot’ princip rovnosti je vys§im principem). Zde je
mozno se dokonce domnivat, ze formalni pfistup zatemnil meritum véci. Uvedena zasada
se stdva pravnim pravidlem zasadniho vyznamu. Prvnim a rozhodujicim pravidlem pfti
vSem uvazovani a rozhodovani o tom, zda pravni jednani je ¢i neni platné, resp. vibec
vadné. Pokud je z néj pripusténa vyjimka, pak pouze proto — jak bylo prve zminéno, Ze je

zde né&jaky vyssi zdjem chranény zejména a piedevsim v urovni Gstavniho poradku.

Jak je uvedeno v nalezu Ustavniho soudu sp. zn. IILUS 212/16, ze dne 20. 9. 2016:
,»Vyslovné uvedeni tohoto pravidla na prvnim misté¢ v fad¢ ustanoveni, vénovanych
neplatnosti pravnich jednani, povazoval zdkonodarce za nezbytné vzhledem ke stle
pfetrvavajici praxi obecnych soudd (pfed uc¢innosti obcanského zédkoniku 2014), praxi,
podle niZ zakon obsahuje pravidla zdsadné kogentni, aji odpovidajicimu nazoru, Ze
kazdou odchylku pravniho jednani od zakona — ale stejné i od dobrych mravi — je tfeba
sankcionovat neplatnosti, a to absolutni neplatnosti, protoze ta je ve skutecnosti tou
zakladni sankci (relativni neplatnost je jen vyjimecna a taxativné stanovend), a navic
muze byt ,,pfipomenuta® z moci ufedni kdykoli! Tieba po padesati letech ode dne, kdy
byla smlouva uzaviena! Tato praxe nevznikla sama od sebe, byla postavena na doktring,
svym pivodem sovétské, podle niz v podstaté platilo, ze zdkon vyjadiuje vili délnické
t¥idy a jejiho predvoje, komunistické strany Ceskoslovenska. Proto také byla idea zikona

smlouvy (lex contractus) a smluvniho prava dlouhodob¢ zésadné odmitana. ..." (37)

... Ustavni soud po seznimeni se se stéZovatel¢inou argumentaci a se spisem
krajského soudu dospél k zavéru, ze Gstavni stiznost je dlivodna, nebot’ obecné soudy pii
posuzovani Zaloby na povoleni vkladu vlastnického prava, tj. navrhu vychazejiciho z
"podustavniho" prava, uplatnily striktni a pfepjat€¢ formalisticky nahled na

soukromopravni skute¢nost (smlouvu) nerespektujici autonomii vile smluvnich stran.
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Jejich zavér o neplatnosti ujednani ohledné zamysleného ptevodu vlastnického prava k
predmétné rozestavéné budové (v kone¢ném disledku vedouci k udajnému nesouladu
navchu na vklad s obsahem ptedlozenych listin) nekoresponduje povaze
soukromopravnich vztahli a rozumné potiebé béznych soukromych obcanskych styki,
které vyjadiuje pravidlo, ze je namist¢ hledat spise divody pro platnost pravniho tkonu
nez pro jeho neplatnost (zasada potius valeat actus quam pereat). Respekt k této zasade
vyjadiil Ustavni soud napf. v nalezu sp. zn. I. US 625/03 (N 84/37 SbNU 157), de lege
lata je zakotvena v § 574 obcanského zékoniku ¢&. 89/2012 Sb. Postup soudd tak
piedstavuje tzv. kvalifikovanou vadu, kterd ma za nasledek poruseni istavnosti, v tomto
ptipad¢ poruSeni prava na ochranu vlastnického prava zaru¢eného v €l. 11 odst. 1 Listiny,

a to konkrétné omezenim dispozi¢niho opravnéni, které je jeho imanentni soucasti.*

(38)"

Za velmi dilezitou lze povazovat pravni vétu: ,,Nerespektovani zasady potius valeat
actus quam pereat piedstavuje tzv. kvalifikovanou vadu, kterd ma za nasledek poruseni
ustavnosti. Nedoslo-li teleologickym vykladem k odstranéni nesouladu mezi navrhem na
vklad a obsahem ptedlozené smlouvy, coz vedlo k zamitnuti navrhu na vklad, dochézi k
poruseni prava na ochranu vlastnictvi zaru¢eného v €l. 11 odst. 1 Listiny zakladnich prav

a svobod, a to omezenim dispozi¢niho opravnéni, které je jeho imanentni soucasti.” (38)

Jako zajimavost pii platnosti ZoVB dle autorti komentate” Specifické problémy
pak vznikaji pfi pfevodech jednotek ve vyjimecnych situacich, jako je likvidace
puvodniho vlastnika budovy a zejména tipadek ptivodniho vlastnika budovy a nésledné
prohlaSeni konkursu podle zékona €. 328/1991 Sb., o konkursu a vyrovnani. Podle naseho
nazoru totiZz i v konkursnim fizeni plati omezeni vybéru subjektu i pfedmétu smlouvy

podle ustanoveni § 22 a 23 zdkona, tak jak byla vySe popsana. Je ale tieba fici, Ze s

7 ECLI:CZ:US:2016:3.US.212.16.1

Fiala, J., Novotny, M., Oechm, J. Zakon o vlastnictvi bytt, Komentat, 1.vydani, Praha: C. H. Beck, 2000,
s.68
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podobnymi piipady je v praxi pomérné¢ malo zkuSenosti (jedna se predevSim o znamy
ptipad BD Kavéi Skala Ri¢any) a nazory pravniki se velmi rizni. V teorii je to podobné,
z odbornych publikaci jsou kromé této publikace znamy vlastné jen publikace uvedené v
seznamu literatury u tohoto ustanoveni. Neni smyslem tohoto komentafe podat
vycerpavajici vyklad této problematiky, ale spiSe jen ucinit nékolik zminek o zdsadnich

praktickych problémech.

2.8.3 Darovaci smlouva

Darovaci smlouvu definuji ustanoveni § 2055 a nasledujici NOZ. Darovaci smlouva
jakozto pojmenovand smlouva sama o sob& predstavuje pravni diavod vzniku
asynallagmatického zavazku. Podstata tohoto zavazku spocivda v dobrovolném a
bezplatném prevodu vlastnického prava k véci, tj. poskytnuti daru. Pfedpokladem darce je
zvétSeni majetku obdarovaného jako projev své velkorysosti, vdeku, Stédrosti Ci
filantropie vilbec (animus donandi). Podstata darovani je v tom, Ze darce prevede véc
obdarovanému bezplatné do vlastnictvi nebo slibi tak ucinit, a obdarovany dar nebo slib
daru pfijme. Pojmovym znakem darovaci smlouvy jsou takové ziejmé projevy viile darce
a obdarovaného, z nichZ je smluvnim stranam (smluvnikiim) zifejmé, Ze na sebe berou

pravni zavazek, a konsens téchto projevil.

Zakladnim znakem této smlouvy je rozhodnuti darce pienechat bezplatné
nemovitost (jednotku) obdarovanému a rozhodnuti obdarovaného nemovitost jako dar
pfijmout. Smlouva musi byt uzaviena pisemné a podpisy déarce i obdarovaného musi byt
na jednom vyhotoveni smlouvy ufedné ovéteny, jak jiz bylo uvedeno v predchozim.
K nabyti prava vlastnického k nemovitosti evidované v katastru nemovitosti dochazi

vkladem tohoto prava do katastru nemovitosti u pfislusSného katastralniho ufadu.

Darovaci smlouva na byt, nebo bytovou jednotku ¢i nebytovy prostor mé oproti
obecné darovaci smlouvé na diim ¢i pozemek sva velka specifika, na ktera je tfeba dat
velky pozor. Chyby v darovaci smlouvé na byt se totiz neodpousti a vedou k zamitnuti

vkladu, nebo neplatnosti darovaci smlouvy a darovani jako takového.
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Vzhledem ke skuteCnosti, ze k darovani nemovitosti dochazi za zivota darce, je
Castou soucasti darovacich smluv i ujednani o ztizeni vécného bfemene v podob¢ prava

dozivotniho uzivani daru darcem

Smrti darce po uzavieni darovaci smlouvy v konsensudlni podobé povinnost
poskytnout dar nezanika a spolu s § 2009 odst. 1 ve spojeni s § 1475 odst. 2 ptechazi na
darcovy dédice. Vyjimku tvofi objekt darovani - plnéni, jezZ mize byt provedeno pouze
osobou darce (kupt. dar nehmotné povahy spocivajici ve vytvoreni dila. Naopak, smrti
obdarovaného pti konsensualnim darovéani pravo na poskytnuti daru zasadné zanika - §
2009 odst. 2. Plnéni byvda omezeno jen na osobu obdarovaného, ledaze by tmysl a
projevy vile stran darovaci smlouvy byly opacné (napt. by vyslovné pamatovaly na smrt

obdarovaného a prechod tohoto prava na dédice nebo jiné osoby-viz dale).

2.8.4 Darovani pro pripad smrti

Darovani pro piipad smrti (donatio mortis causa) predstavuje dal§i modalitu
darovéni, kdy plnéni ma byt realizovdno nasledné¢ a ihned po smrti darce, resp. za
predpokladu, ze bude naplnéna suspenzivni podminka a obdarovany darce prezije.

Nedomnivam se, ze nutné musi jit o darovani u¢inéné v ocekavani bliziciho se skonu.

Darovéani pro piipad smrti existovalo historicky v rakousko-uherském pravnim
fadu, ktery byl prevzat do pravniho fadu prvni republiky. V pozdé¢jsi dobé zakon €.
141/1950 Sb. poprvé pod sankci absolutni neplatnosti vyslovné zakazal darovéani pro
pripad smrti (§ 385). Podle divodové zpravy k tomuto ustanoveni byla ucelem zakazu
snaha ochranit testovaci svobodu zlstavitele a jeho zakonné dédice. Institut darovani pro
pfipad smrti se vratil spolu s NOZ. Z diivodové zpravy: ,,Jedna se o tradi¢ni upravu, ktera
byla z naseho zakonodarstvi vypusténa v r. 1950 ve snaze vyloucit majetkové dispozice
Clovéka pro pifipad smrti a posilit dédéni ze zdkona. Osnova vychazi ze zasady, Ze
smluvni vazanost mortis causa neni zadsadné piipustnd. Vyjimky z této zasady ptedstavuji
dédické smlouvy a darovani pro pfipad smrti. Dar vazany na podminku, Ze obdarovany
darce ptezije, ma byt pravidelné posuzovan jako odkaz (pak piipad podléha uprave
pofizeni pro pifipad smrti); o dar pajde jen za podminek formulovanych v navrzeném
ustanoveni. Vécny rozdil je zejména v tom, Ze odkaz je odvolatelny, zatimco pii darovani

pro pfipad smrti dar odvolat nelze. Rovnéz co do formalit jsou pro oba piipady
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predepsany riizné nalezitosti.* (39)76 Ustalenou (kodifikovanou) podobu mizeme najit jiz
v justinianském pravu. Mélo souCasné urcité formalnimi pozadavky a znalo dokonce
moznost jednostranné revokace takového darovani. Hlavni vyhoda institutu darovani pro
ptipad smrti byla spatiovana v jeho nezavislosti na dédické posloupnosti a také v absenci

pozadavki testamentarni zptisobilosti u osoby darce.

V Casopise Ad Notam 4/2013 je v ¢lanku, Sepisovani vetejnych listin jako hlavni
ginnost notate (podle nového ob&anského zakoniku) uvedeno: ,,Uprava obsazend v §
2063 OZ nevyzaduje formu notafského zdpisu, piesto se domnivame, ze notafi budou
takové listiny sepisovat — jde o darovani pro pfipad smrti. Rozdil mezi odkazem a
darovanim pro pfipad smrti je ovSem prakticky jen v tom, Ze darovani pro ptipad smrti
nelze odvolat.” (40)"" S timto nelze souhlasit. Vztah darovani pro ptipad smrti k zavéti by
v zasadé nem¢l Cinit potize. Darovani pro ptipad smrti je zdvazek zstavitele a prechazi
na dédice bez ohledu na to, kdo a z jakého titulu (mysleno ze zavéti nebo ze zakona) je
dédicem zustavitele. Stejn¢ tak nerozhodné by mélo byt, zda byla zavét sepsana diive ¢i
pozd¢ji, nez byla uzaviena darovaci smlouva pro pifipad smrti. Ke konfliktim by zde

nemeélo dochazet.

Jelikoz se jedna o dvoustranné pravni jednani, je nezbytny projev vile nejen darce,
ale 1 obdarovan¢ho. To je zdiraznéno v § 2063 NOZ, ktery vyslovné vyZaduje, aby
obdarovany projevil svou vili a dar pfijal. Na strané darce musi existovat imysl darovat
(animus donandi) a soucasné¢ musi u smlouvy vyslovné vzdani se svého prava dar
odvolat. Zde se domnivam, Ze pravé tato podminka odliSuje mortis causa od odkazu.
V odkazu Ize dar odvolat z divodi hodnych zietel. Domnivam se, Ze zakonodarce me¢l
rozumny davod, pro¢ znevyhodill dérce, ktery daroval mortis causa oproti darci, ktery
daroval inter vivos. I skutecnost, ze § 2063 je zatazen do Casti zdvazkového prava svédci

presvédCeni, ze se nejedna o institut, ktery by mél spadat pod dédické pravo. Je to

76 ASPI ID: LIT38253CZ, k § 2063

77
Seemanova J., JUDr., Pokorna M. Mgr., Ad Notam 2013/4, Sepisovani vefejnych listin jako hlavni ¢innost

notare (podle nového obcanského zakoniku), str. 7
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v podstaté Trojsky kin v dédickém pravu, jak popisuje Adam Talanda ve svém c¢lanku.

(41)78

Dalsi ujednani najdeme v § 1594 NOZ. Budeme zkoumat, zda jsou splnéné 3

zakladni podminky:
1. zda obdarovany dar pfijal,

2. zda obdarovany dar pfijal a soucasné se zda se darce vyslovn¢ vzdal prava dar

odvolat a

3. zda o tom darce vydal obdarovanému listinu.

Pokud jsou vsechny tyto podminky kumulativné splnény, jedna se o darovani pro
ptipad smrti. AvSak pokud by alesponi jedna z téchto vySe uvedenych tfech podminek
nebyla splnéna, nejedna se mortis causa nybrz odkaz ve smyslu § 1594 NOZ. Zde je
namist¢ posoudit, zda smlouva o darovani nemovitosti-jednotky je smlouvou
s translaénimi dusledky. Toto se vyznacuje skutecnosti prevodu vlastnického prava k véci
touto smlouvou k okamziku jeji u€innosti. To znamena, Ze piesné¢ v okamziku smrti
zlstavitele se prevadi vlastnické pravo k pfedmétné véci z darce (zastavitele) na
obdarovaného. Smlouva, jejimz pifedmétem je nemovitd véc, neni smlouvou
s transla¢nimi ucinky. Je zde otdzka: dochazi v takovém piipad¢ k pievodu vlastnického
prava az na podkladé vkladu do katastru nemovitosti, nebo se jedna o specidlni
ustanoveni? Zde bych provedla kratky exkurz do pfedchiidce a vzoru naSeho ustanoveni,
kterym je rakousky pravni fad. Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch (dale jen: ABGB*)
ve svém § 603, kde je darovani pro ptipad smrti upraveno v § 603 ABGB (ptvodni § 956
ABGB byl s u€innosti od 1. 1. 2017 zrusen). V ptipad¢, kdy je predmétem darovani pro
pfipad smrti nemovitd véc, stdva se tato véc predmétem fizeni o pozlstalosti jako
aktivum, pficemz je zohlednéno odpovidajici pasivum. Postup je tedy stejny, jako je

uvedeno vySe. K nabyti vlastnického prava je zapotiebi zapis do vetejného seznamu.

78
Talanda, A., darovani pro ptipad smrti — trojsky kun dédického prava. Pravni rozhledy, 2015, ro¢. 23, €. 13, s.
474,
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Tento zapis vSak Ize provést na podkladé predlozené darovaci smlouvy a umrtniho listu.

Zvlastni rozhodnuti poziistalostniho soudu neni tieba.

2.9 Problematika vlastnictvi nemovitosti

Vlastnictvi nemovitosti umoznuje plnou dispozici s touto nemovitosti, napt. prevod,

uzivani, ale i pfenechani k uzivani tfetim osobam. Vlastnicky titul uzivani Ize rozd¢lit na:
1. vlastnictvi (spoluvlastnictvi) fyzickych osob;

2. vlastnictvi (spoluvlastnictvi) pravnickych osob; vlastnikem miize byt stat, obec,
obchodni spolecnost, druzstvo, zejména bytové, sdruzeni, obecné¢ prospésna

spolecnost;

3. vlastnictvi spolecenstvi vlastnikd jednotek; jako specifickd pravnicka osoba, a to

jen v ptipadech upravenych bytovym zdkonem.

2.9.1 Vlastnictvi fyzickych osob

Vlastnik jednotky, rodinného domu, objektu pro individualni rekreaci, nebytového

prostoru, bytového domu, rodinného domu s byty, bytové jednotky je fyzicka osoba.

Vlastnik uziva nemovitost (bytovou jednotku, rodinny diim, objekt pro individualni
rekreaci) pro svou vlastni potfebu nebo potiebu své rodiny napt. k bydleni ¢i rekreaci.
Nemovitost mohou uzivat napt. téz ¢lenové jeho domacnosti. Tyto osoby vSak maji titul
uzivani pouze odvozeny; v piipadé potfeby mulZze vlastnik pfistoupit k vyklizeni téchto
osob z pfedmétnych nemovitosti a bez naroku na bytovou nédhradu (az na piipady

zvlastniho ztetele).

Jak je dle divodové zpravy k NOZ k § 744 a 745: ,,Pravni uprava ma postihnout
vSechny pravni eventuality pravnich divodi bydleni manzeli. Takto postupné uvadi

tituly vécné pravni a obligacné pravni.

Jedna se pfedné o to, ze proti vécné pravnimu titulu plivodnimu, siln€j§imu, at’ uz
vlastnickému, nebo obdobnému (prava odpovidajici vécnému bifemenu, popiipadé i titulu

siln€j§imu z jiného divodu, napf. jeden z manzelid bydli na zaklad€ jiného pravniho
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davodu, tfeba odvozeného, kupt. bydleni dcery nebo syna v domé rodict), stoji odvozené,
slabsi pravo druhého manzela. Pokud je rodinna domacnost manzeli v domé nebo byté, k
némuz obéma manzelim svéd¢i vécné pravo, uzavienim manzelstvi k zadné zméné

nedochazi.

U obliga¢né pravnich tituli je dosavadni Gprava pozménéna tak, ze je doplnéna o

prvky smluvni volnosti. Zpravidla tedy spole¢né pravo vznikne, ale neni vylouceno

odchylné ujednani manzela nebo jiz snoubenct.* (42)79

I zde nova pravni uprava zavadi velkou smluvni volnost a dispozitivnost.
Ustanoveni fesi situaci, kdy obydlim manzel je prostor, k némuz ma jeden z manzelt

vyhradni pravo, zatimco druhy manzel s prvnim bydli prave proto, Ze je jeho manzelem.

Manzelovi vlastnika pfislusi a zakladd pravni divod bydlet pravo vécné. O jaké
pravo se konkrétnéji jedna? V prvni fadé o pravo vlastnické, a to jak k domu, v némz
manzelé bydli, tak k bytu ¢i nemovitosti, ktera tento titul zaklada. Mohou se zde nachazet
1 jina vécnd prava, ktera zakladaji pravo bydlet. V tomto ptipad¢ se bude se jednat o
vécnd prava k cizi véci, kterymi jsou napt. opravnéni odpovidajici vécnému biemeni,
sluzebnost bytu, atd. A v neposledni fadé¢ se miiZze jednat o vymének, resp. pravo

vyménku. Toto pravo svéd¢éi détem jako rodiné jednoho ¢i obou z manzeli.

Zcela urcité sem nepatii opravnéné bydleni piibuznych, zejména osob piibuznych v
linii pfimé a sourozenct, ktefi bydli se souhlasem svého ptibuzného, kterému svédci
néjaky pravni divod bydlet, at’ vécnépravni, nebo zavazkovy. V tomto ptipadé nelze ze
svoleni dovozovat, ze vznikl jakysi pravni pomér, jehoz predmétem by byla jednotka/
prostor, v némz je piibuznému dovoleno bydlet. Tyto piipady bychom oznaovali za

vyprosu.

V piipadé, kdy pravo bydlet podle vyse uvedené¢ho vznikne jen jednomu z manzelt

za trvani manzelstvi, vznikd zaroven druhému manzelovi - odvozené pravo bydlet.

7 ASPIID: LIT38253, k § 744 a 745
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Je nutno si uvédomit, ze pravo bydlet neni nijak odvislé od skutec¢nosti, zda
manzelé ¢i pouze jeden zije odd€lené. Nastane-li vSak skuteCnost, z niz se o své viili
vydéli z rodinného/manzelského zivota, zanikne tomuto pravo bydlet eo ipso. Pouze
zména skutkového stavu pravo bydlet miize obnovit. Ve vSech ptipadech, kdy jen
jednomu z manzeli svédc¢i vyse pravo bydlet, vznikne dnem uzavieni manzelstvi
druhému manzelovi pravo bydleni také. Vzniklo-li pak pravo bydlet vznikne jen jednomu
z manzell za trvani manzelstvi, vznikne zaroven druhému z manzeli jako pravo

odvozené.

Je-li nemovitost/jednotka uzivéna vlastnikem — podnikatelem pro Gcely podnikani
¢1 ji ma zahrnuto do svého obchodniho majetku ktery ma nemovitost nebo jeji Cast
zahrnutou do svého obchodniho majetku, i nadéle zlistava vlastnikem ¢i spoluvlastnikem,
ale pouze doslo ke zméné ucelu jednotky. Toto jiz akceptuje NOZ, ktery nerozliSuje

bytovou a nebytovou jednotku. Dava smluvni volnost nakladani s vlastnim majetkem.

2.9.2  Vlastnictvi pravnickych osob

Pted rokem 1989 mohly byt vlastniky domt s najemnimi byty pievazné¢ jen nékteré
socialistické organizace a stat. Vlastniky se mohly stat predev§im organizace druzstevni
(n¢které organizace mohly s byty pouze hospodafit). Zakladnim ¢lankem druZstevnich
organizaci v oblasti bydleni byla stavebni bytova druzZstva a lidova bytova druzstva. Od 1.
1. 1992 se okruh moznych vlastnikli nemovitosti rozsifil o nové formy pravnickych osob,
jako spoleCnost s rucenim omezenym, akciova spole¢nost, komanditni spole¢nost a
vetejna obchodni spolecnost. Vlastnikem obytnych budov, bytovych i nebytovych

jednotek, ale i rodinnych doma miiZe byt.

2.9.2.1 Bytové druzstvo

Nové jsou pravnické osoby obecné upravené NOZ v Dile 3, Pravnické osoby.
Konkrétné v ZOK v Hlavé VI. Druzstvo. Nadéle se zachova model, Ze se u bytovych
druzstev zvlasté upravuji pouze ty otdzky, které nelze upravit jednotné v ramci obecné
upravy druzstev. Stanovil se pojem bytového druzstva a jeho potiebnad specifika.
»Zakladnim ucelem bytového druzstva je zajiStovani bytovych potieb jeho ¢lenii; tomu je
podiizen jak obsah a Ucel upravy, tak i1 zdkaz nékterych potencidlné rizikovych

obchodnich operaci. Bytové druzstvo je vSak fadnym podnikatelem a miize realné
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podnikat, byt s dil¢imi omezenimi; dal§i zdkazy nebo omezeni nad ramec zakona vSak

mohou piedepsat stanovy.* (43)80

Historicky zajistovalo bytové potfeby svych clentt (§ 221 odst. 2 ObchZ).
V soucasné dobé tedy plati pouze jedind pravni uprava, kterd jiz nerozliSuje (s vyjimkou
zékonu €. 42/1992 Sb., o upravé majetkovych vztahii a vypotadani majetkovych narokt
v druzstvech, ve znéni pozdéjSich predpist, a €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytil), zda jde o
stavebni bytové nebo o lidové bytové druzstvo. Podstatné zmény nastaly od 28. 1. 1992,
kdy nabyl uéinnosti zakon &. 42/1992 Sb. V ustanoveni § 24 se iikalo: ,,Clenové bytovych
druzstev, ktefi jsou ndjemci bytli a nebytovych prostord, mohou do Sesti mésicti ode dne
ucinnosti tohoto zdkona vyzvat bytové druzstvo k uzavieni smlouvy, kterou na né
druzstvo bezplatné pievede vlastnictvi k bytu a nebytovému prostoru. Uplynutim této
lhiity toto pravo zanikd. Timto ustanovenim byla druzstevnikim ddna moznost ziskat
bezplatné byt do svého vlastnictvi. Pro druzstva to vSak znamenalo zmensovani jejich
nemovitého majetku. Dal$i zménu ve vlastnictvi nemovitého majetku druzstev ptinesl
§ 29 BytZ, umoznujici vytvofit nové druzstvo vy€lenénim z druzstva piivodniho. Pokud
nebyla uzaviena jind dohoda, doslo ke dni vzniku nového druzstva i ke zméné vlastnictvi
nemovitosti, kdy ¢lenové o vy€lenéni v souladu se zakonem rozhodli. Novelou zdkona €.
42/1992 Sb., provedena zakonnym opatienim piedsednictva Federalniho shromazdéni €.
297/1992 Sb., v ustanoveni § 28d upravila vznik zdkonného vécného bfemene a formu a
zpisob uzivani druZstevnich byti, které byly postaveny formou nastavby ¢i vestavby na
domé jiného vlastnika a kdy druZzstvu nevzniklo podilové spoluvlastnictvi budovy:
»Pokud byly v druzstevni bytové vystavbé pofizeny byty, na které byla poskytnuta
finan¢ni, Gvérova a jind pomoc podle predpisli o financni, Gveérové a jiné pomoci
druzstevni bytové vystavbé formou ndstaveb a vestaveb do stavajicich budov, aniz se
budova stala predmétem podilového spoluvlastnictvi druzstva a ptavodniho vlastnika
budovy, zfizuje se dnem ucinnosti tohoto zdkonného opatfeni ve prospéch druzstva,
popiipad¢€ jeho pravniho nastupce, na budové vécné bifemeno podle § 151n a nésl. ObcZ,
které dale omezuje vlastnika budovy tak, Ze pro ndjemni vztahy k bytim ziskanym

nastavbou €1 vestavbou plati ustanoveni obanského zékoniku o ndjmu druzstevniho bytu;

80 ASPI ID: LIT38264CZ
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druzstvo nebo jeho pravni nastupci maji k témto bytiim prava a povinnosti pronajimatele,

neni-li mezi nimi a vlastnikem budovy dohodnuto jinak.* (44)81

Ustanoveni § 602 fika: ,,Druzstevni podil ptechazi na pravniho nastupce ¢lena za
podminek stanovenych timto zdkonem nebo stanovami, ledaze pfechod stanovy vylucuji.
Ptechod druzstevniho podilu nelze vyloucit v bytovém druzstvu v ptipadé, ze ¢lenovi

sved¢i pravo najmu nebo pravo na uzavieni najemni smlouvy.*

Jen pro dokresleni. Pro stanoveni najemného z téchto byt platily predpisy o
zpusobu vypoctu ngjemného v bytech stavebnich bytovych druzstev™. Néjemné z téchto
bytl plati ndjemce druzstvu nebo jeho pravnimu nastupci; uhradu za plnéni poskytovana s
uzivanim bytu plati najemce vlastnikovi budovy, popiipade jiné osobé. Zhodnoceni domu
pofizenim bytu nebo nebytového prostoru podle predpist o poskytnuti financni, ivérové a
jiné pomoci druzstevni bytové vystavbé formou nastavby a vestavby je pro ucely tohoto
zakonného opatfeni povazovano za nahradu za omezeni vlastnického prava ziizenim
vécného bfemene. Jak vyplyva z obsahu tohoto ustanoveni, jde pouze o vécné biemeno
ve prospéch druzstva, eventudlné piimo jeho Cclena, omezujici vlastnika. V téchto
ptipadech nema druZstevnik uzivajici pfedmétné byty zdkonny narok na jejich pievod do
vlastnictvi. Tento pievod Ize uskute¢nit pouze dohodou mezi vlastnikem nemovitosti a

najemcem druZstevniho bytu.

2.9.2.2 Stavebni bytové druzstvo (SBD)

v

Zakonem ¢. 27/1959 Sb., o druzstevni bytové vystavbé, ve znéni pozdéjSich
predpisti (zruSen zdkonem ¢. 109/1964 Sb., hospodaisky zakonik), byl dan ziklad pro
vznik stavebnich bytovych druzstev. Hlavnim smyslem tohoto kroku bylo zapojeni co

nejsirSiho poctu osob do vystavby bytii, a tim podpofit rozvoj bytové vystavby. Zakladni

81 . . P . S o .
Buckova, A., Oechm, P., Danové povinnosti souvisejici s najjmem a vlastnictvim byt a nebytovych prostor,.

1 vydani, Praha: C. H. Beck, 2002

82 .. , .. ;o . . ..
§ 11 a nasl. vynosu Federalniho ministerstva financi, Ministerstva financi Ceské republiky, Ministerstva

financi Slovenské republiky a Statni banky ceskoslovenské ¢. 78/1991 Sb., o podminkach poskytovani

finanéni pomoci na druzstevni bytovou vystavbu.
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¢innosti téchto druzstev byla tedy vystavba, sprava a udrzba obytnych dom, na rozdil od
lidovych bytovych druzstev, jejichz hlavni ¢innosti byla pouze sprava bytového majetku.
V soucasné dob& vétsina SBD pouze spravuje sviij bytovy fond®' V soucasné dob&

existuji stavebni bytova druzstva co do nazvu, ale pravni formou jsou pouze druzstva.

2.9.2.3 Lidové bytové druzstvo (LBD)

Tato druzstva maji u nas dlouholetou tradici, ale v soucasné dobé maji stejny

charakter, jako ostatni bytova druzstva. (44)

2.9.2.4 Bytové druzstvo vzniklé za i¢elem koupé obytné budovy

Tato druzstva byla zakladédna za ucelem privatizace bytového fondu z vlastnictvi
obci, ale i nékterych spole¢nosti. Druzstvo kupovalo cely dim a druZstevnici jsou najemci
byt ve vlastnictvi druzstva, a to az do doby, nez je uhrazena kupni cena v celé vysi
(vétsinou je prodej na splatky). Po uhradé kupni ceny jsou byty a nebytové prostory
ptevedeny do vlastnictvi ¢lent téchto druzstev. Tento zptlisob je pro pivodniho vlastnika
budovy (napf. obce) mnohem jednodussi nez vyhotovovani prohlaSeni vlastnika a
nasledny prodej jednotlivych bytl a nebytovych prostor jejich ndjemctim, popiipadé

tfetim osobam.

2.9.2.5 Nebytova druZstva

Zakladni cinnosti téchto druzstev, tedy druZstev vyrobnich, spotifebnich a
zemédelskych, jiz neni vystavba €i sprava bytového fondu. Piipadné vlastnictvi doma s
byty a nebytovymi prostory je u téchto subjektd nutno chéipat v jiném vyznamu.
Vlastnictvi k témto nemovitostem vznikala pfevdzné jejich vystavbou. UZivani bytl ve
vlastnictvi téchto druzstev pak pievazn€é mélo charakter bytd sluZebnich

nebo podnikovych. (44)"!

2.9.2.6  Ostatni pravnické osoby

Do této skupiny lze zatadit vSechny ostatni pravnické osoby, a to jak akciové
spole¢nosti, vefejné obchodni spolecnosti, spolecnosti s ru¢enim omezenym, komanditni

spole¢nosti, tak 1 spolky.
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2.9.2.7 Obce a stat

Dosud znac¢ny pocet bytl je ve vlastnictvi obci; do jejich vlastnictvi byly kromé
jin¢ho majetku pfevedeny ke dni 24. 5. 1991 téz obytné budovy a nckteré pozemky na
zakladg zakona &. 172/1991 Sb., o prechodu nékterych véci z majetku Ceské republiky do
vlastnictvi obci. Nakladani s majetkem, ktery je ve vlastnictvi obce, upravuje zakon ¢.
128/2000 Sb., o obcich. Pravidla hospodaieni s timto majetkem, tj. prodej, sména nebo
darovéani, prondjem a poskytnuti jako vypajcku nemovitého majetku, se fidi ustanovenim
§ 39, § 85 a 201 zdkona. Nejsou-li splnény zdkonné podminky pravniho ukonu
smétujiciho k nékteré ze shora uvedenych majetkovych dispozic, je pravni tikon obce
neplatny. Obdobné podminky platnosti téchto pravnich ukonid stanovi téz zdkon ¢.
131/2000 Sb., o Hlavnim mésté Praze. Uvedené podminky se tykaji zejména bytovych
dom a jednotlivych bytovych jednotek byt a nebytovych prostord, jakoz i pozemki pod
domy bytovych druZstev, a to jak ptfevodu vlastnictvi, tak i ndjmu a zfizovani vécnych

bifemen. (44).

2.9.2.8 Souvisejici judikatura

V nasledujicim uvadim souvisejici judikaturu, kterd je podkladem pro nalézani

prava.
2.9.2.8.1 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 32 Cdo 197/99-163 ze 4. 5. 1999

Nejvyssi soud dospél k zéveru, Ze pro vyklad pojmu bytové druzstvo je tieba
vychézet prave z toho, zda posuzované druzstvo skutecné zajistuje bytové potieby svych
¢lend, at’ jiz pfimo nebo nepiimo, anebo nikoli. Pokud druzstvo takové potieby zajistuje,
je tieba je za bytové druzstvo povaZovat. Jako voditko pro takové posouzeni ptitom je
mozno vyuZit 1 posouzeni obchodniho jména druZstva ¢i zapsaného predmétu podnikani,
pro posouzeni povahy konkrétniho druzstva vSak nejsou tato kritéria voditkem

rozhodujicim. (45)%
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2.9.2.8.2 Rozsudek Vrchniho soudu v Praze sp. zn. 2 Cdo 162/94 z 25. 8. 1995

V dob¢ pred 1. lednem 1992 platila pro byty v domech lidovych bytovych druzstev
s menSimi odchylkami obecnd pravni uprava vztahujici se na byty z tzv. statni
(komunalni) vystavby, obsazend zejména v obCanském zdkoniku ve znéni platném pred
novelou provedenou s Ucinnosti od 1. 1. 1992 zédkonem ¢. 509/1991 Sb., a v zdkoné ¢.
41/1964 Sb., o hospodareni s byty. Jednim z pfedpokladii nezbytnych pro vznik prava
osobniho uzivani bytli v domech lidovych bytovych druzstev bylo rozhodnuti mistniho
narodniho vyboru o pfidéleni bytu (§ 154 odst. 1 obcanského zakoniku ve znéni pred
citovanou novelou) a v ptipadé vymeny byti, z nichz alespon jeden byl v domé¢ lidového
bytového druzstva, schvaleni dohody o vyméné bytii mistnim narodnim vyborem (§ 188

¥ ; , ; v sy . 84
obcCanského zékoniku ve znéni pied citovanou novelou) (46) .

2.10 Smluvni formy pievodu

Smluvni formu pfevodu nemovitosti je obecné upraveno v stanoveni § 498 NOZ.
Vedle samotné definice nemovitych véci dale NOZ v ustanoveni § 560 se stanovi, Ze
pravni jednani, kterym se vlastnické pravo k nemovitosti prevadi, vyzaduje pisemnou
formu. Z toho vyplyva, Ze smlouva o pfevodu nemovitosti (at’ uz se jednd o smlouvu
kupni, darovaci ¢i jiny smluvni druh), musi byt vZzdy pisemnd. Zakon dale uvadi, Ze pro
to, aby byl ptevod vlastnického prava k nemovité véci Gspésné uskute¢nén, je nutny jeho
zapis (resp. vklad) do katastru nemovitosti. K u¢inklim ptevodu vlastnického prava
k nemovitosti dochdzi k retroaktivit¢ ke dni podani navrhu pfisluSnému katastralnimu
ufadu. Jedna smlouva. Pfedavajici se ke vkladu, musi byt opatfena uvéfenymi podpisy, €1

je mozno ovéfeni nahradnim zptisobem.

2.10.1 Predkupni pravo

Spoluvlastnici nemovitosti jiz nemaji (od U€innosti NOZ) ze zdkona na svij
spoluvlastnicky podil vzajemné predkupni pravo. Zavedenim zasady superficies solo

cedit, se vlastnické pravo k domim ¢i stavbam samostatné nepievadi exceptio legis jsou
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pievody jednotek vzniklych podle ZoVB, které byly v dobé nabyti G¢innosti NOZ ve
vlastnictvi osoby odlisné od vlastnika pozemku, na kterém se nachazely. V takovém
ptipad¢ zlstalo i po nabyti €innosti NOZ vlastnictvi odd€lené s tim, Ze témto rozlisSnym

vlastnikiim svédc¢i vzajemné predkupni pravo k pfedmétnym nemovitostem. To je velmi

Prévni uprava obsazena v NOZ jiz ochranu najemce necleni nejprve na jeho pravo k
prednostnimu nabyti bytu (trvajici po dobu Sesti mésicii ode dne doruceni nabidky)
s naslednym, casové omezenym terminem na dobu maximalné dvanacti mésicii ode dne
uplynuti piivodni Sestimési¢ni lhaty predkupniho prava. Ochrana ve formé predkupniho
prava k jednotce ve prospéch ndjemce bytu je v ni upravena pouze pii jejim prvnim
pfevodu (§ 1187 odst. 1 véta prvni o. z.), které zanikne, neptijme-li ndjemce nabidku do
Sesti mesict od jeji ucinnosti (§ 1187 odst. 1 véta tieti 0. z.). Takto upravené predkupni
pravo lze pokladat za pravo vécné, kdy z povahy véci se mezi vécna predkupni prava fadi
1 zdkonna predkupni prava, opraviiuje ndjemce k postupu podle § 2144 odst. 1 NOZ. Je
zde zakotvené opravnéni najemce jako predkupnika, aby mu véc za pfislusnou uplatu
prevedl. A souCasné¢ moznost se doméhat vi¢i nastupci druhé strany, tj. nastupce
puvodniho vlastnika jednotky, jenz véc nabyl koupi nebo zplsobem postavenym
ujednanim o ptedkupnim pravu koupi na rovenl dodrZeni pfedkupniho prava. Zakonodarce
zde zakotvuje za podminek zfizeni predkupniho prava jako prava vécného zachovani
predkupniho prava predkupnikovi, 1 kdyz véc nabyl n¢kdo jiny. Pfi¢emz neni podstatny
davod nabyti (originarni ¢i neoriginarni), nebot’ pravo predkupnika existuje jak v ptipad¢,
Ze tato tfeti osoba nabyla véc koupi nebo zpusobem, ktery je postaveny na rovei

o y . , 85
ujednanim o predkupnim pravu.

2.10.2 Smlouva o prevodu vlastnictvi

Jako nezpochybnitelnd je skutecnost, Ze vlastnictvi k jednotce vznika v disledku
smlouvy o pfevodu vlastnictvi jednotky. Smlouva o ptevodu vlastnictvi jednotky ma
specifické procesné pravni aspekty. Obecné plati, Ze podobné jako u béznych smluv o

pfevodu vlastnictvi k nemovitostem je v zdsad¢ mozno nahradit soudnim rozhodnutim

Srovnej ASPI ID: JUD319834CZ
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projev vule smluvni strany (vétSinou to bude prevadéjici), pokud je tato smluvni strana
povinna tento projev vile ucinit. Tato povinnost miize pfitom vzniknout v dusledku
smlouvy, nebo ze zédkona — originarné. Pfitom je postupovano podle ustanoveni § 161
odst. 3 OSR. Materialni naleZitosti vykonatelnosti rozhodnuti nyni piedepisuje § 261a
OSR. Rozhodnuti je vykonatelné jenom tehdy, obsahuje-li oznaéeni opravnéné a povinné
osoby, vymezeni obsahu povinnosti a rozsahu povinnosti, k jejichz splnéni byl vykon
rozhodnuti navrzen. V neposledni fad€ téz urceni lhity ke splnéni povinnosti. Dochdzi
zde k nahradé prohlaseni vile pravomocnymi rozsudky. K zapisu do katastru nemovitosti
v takovém piipadé dochazi vkladem na zékladé smlouvy o pifevodu nemovitosti, ve které

je projev vile smluvni strany nahrazen pravomocnym rozsudkem.

Pti koupi jakékoli nemovitosti véetné jednotky je dilezity ¢as mezi podpisem
smlouvy a zapisem nového majitele do katastru. V idedlnim ptipadé by mél navrh na
vklad do katastru néasledovat v co nejkratsi dobé od podpisu kupni smlouvy. Jedna se o
ochranu nabyvatele, aby plvodni vlastnik nemohl prodat nemovitosti vice lidem
najednou. Podle zakona bude totiz novym majitelem ten, kdo poda navrh na vklad jako

prvni.

O ptfedmétu smlouvy o prevodu vlastnictvi jednotky ustanoveni § 6 BytZ zadné
podrobnosti neuvadi. Nicméné je ziejmé, ze piedmétem pievodu této smlouvy musi byt
vzdy jednotka nebo spoluvlastnicky podil na jednotce, ptipadné i vice jednotek nebo
spoluvlastnickych podilii na nich. Pfesna specifikace pfedmétu ptevodu je v piipadé
smlouvy o pfevodu vlastnictvi jednotky velmi dileZitd. Predmétem pifevodu zejména
nemuze byt redlnd Cast jednotky ani spole¢nych casti domu (naptiklad parkovaci stani
jako ¢ast jednotky — hromadné garaze). V ptipad¢, ze by predmétem pievodu vlastnictvi
byl spoluvlastnicky podil na jednotce, bylo by tfeba uzit i vSechna ustanoveni ob¢anského

zakoniku o podilovém spoluvlastnictvi.

Dle diivodové zpravy ke KZ: ,,V dusledku toho, Ze novy obCansky zakonik definuje
nemovitost podstatné jinym zpusobem, je tifeba stanovit, které z nové definovanych
nemovitosti podléhaji evidenci v katastru. Vymezeni evidovanych nemovitosti je pfitom
takové, aby bylo mozné navéazat na dosavadni obsah katastru. Potfeba evidovat nadale
pozemky a dosud evidované stavby budov, které se nestaly souasti pozemku, je ziejma.

Jako potifebna se jevi i potieba evidovat docCasné stavby, které podle definice v
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obCanském zakoniku nejsou soucésti pozemku, i kdyz patii vlastnikovi pozemku, na
kterém je stavba postavena, a kterym se pfidéluje ¢islo popisné nebo evidencni, a to jiz s
ohledem na vazbu katastru na zékladni registr izemni identifikace, adres a nemovitosti.
Zjevnd je i potieba evidovat nadale byty a nebytové prostory vymezené jako jednotky,
nebot’ ty se nestanou soucdsti pozemku a budou samostatnym piedmétem pravnich
vztahl. Pfitom je nezbytné reagovat na novy obcansky zakonik, ktery pocita s tim, ze
jednotky, které byly vymezeny jesté v rezimu zdkona o vlastnictvi bytd, budou i nadéle
existovat v rezimu puvodniho zdkona. Naproti tomu jednotky vymezené za Uc¢innosti
nového obcanského zakoniku budou existovat v rezimu tohoto zdkoniku. Nezbytné je
rovnéz jako nemovitost evidovat pravo stavby, protoze Ize predpokladat, Ze jeho soucasti
bude stavba postavena na zakladé tohoto prava k pozemku a toto pravo je na rozdil od
vétSiny vécnych prav obchodovatelné. Naopak prestdvda mit smysl evidence
rozestavénych budov, nebot’ ty se stanou v naprosté vétSiné soucdsti pozemku nebo prava
stavby. Smyslu bude postradat i zvlaStni evidence rozestavénych jednotek, nebot’ ty ve
smyslu nového obcanského zédkoniku budou jednotkami existujicimi ve stejném rezimu
jako jednotky dokoncené. Predstava evidence jinych nemovitosti v katastru, napf.
podzemnich staveb se samostatnym Ucelovym urCenim, je neredlnd. Katastr u nas ani
nikde ve svét€ neni na evidenci takovych staveb technicky pfipraven. Pro vSechny
ptipady se stanovi moznost evidovat nemovitosti, o kterych to stanovi jiny zakon. Dalsi
odstavce § 3 jsou prevzaty z dosavadniho katastralniho zékona. Jimi stanovena
ustanoveni se v praxi osvédCila a neni tfeba na nich nic ménit. Nové je pouze
formulovano ustanoveni pievzaté z odstavce 6 dosavadniho zdkona, tykajici se
nemovitosti dilezitych z hlediska obrany a bezpecnosti statu. Podle schvaleného
stanoviska Legislativni rady vlady nelze ponechat odlisny zptsob evidence na dohodé
organl statni spravy, ale je nutné stanovit jej piimo v zédkoné. Je tfeba zdlraznit, Ze v
katastru dosud evidované stavby, které se stanou soucasti pozemku, a proto prestanou
existovat jako samostatné véci a predmeéty evidence, z katastru nezmizi. Pouze namisto
evidence téchto staveb bude vzdy u pfislusného pozemku, jehoz bude stavba soucésti,

uvedena informace o tom, jak4 stavba je soucasti tohoto pozemku. Ustanoveni obsahujici
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toto feSeni jsou formulovana tak, aby se v tomto sméru na faktickém obsahu katastru

prakticky nic nezménilo.* (47)86

KZ ptfimo stanovuje ve svém § 8 nalezitosti nutné pro vklad do katastru. ,,V

listinach pro zapis prav do katastru musi byt nemovitosti oznaceny udaji katastru, a to

a) pozemek parcelnim Cislem s uvedenim nazvu katastrdlniho uzemi, ve kterém
lezi, a v ptipadé, Ze jsou v katastralnim tizemi pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach
a jde o stavebni parcelu, t€z udajem o této skuteCnosti, jinak se ma za to, ze jde o

pozemkovou parcelu,

b) pozemek, ktery je evidovan zjednodusenym zplisobem, parcelnim ¢islem podle
diivéjsi pozemkové evidence s uvedenim, zda se jednd o parcelni cislo podle
pozemkového katastru, piridélového operatu, scelovaciho operatu nebo evidence
nemovitosti, s uvedenim nazvu katastralniho tizemi, ve kterém lezi, a s uvedenim nazvu
puvodniho katastralniho izemi, pokud byl pozemek dotéen zménou hranice katastralniho

Uzemi,

c¢) budova, kterd neni soucasti pozemku ani prava stavby, oznacenim pozemku, na
némz je postavena, ¢islem popisnym nebo eviden¢nim a ptislusnosti budovy k ¢asti obce,
pokud je ndzev Casti obce odlisSny od nazvu katastralniho uzemi, v némz se nachazi

pozemek, na kterém je budova postavena,

d) budova, kterd neni soucasti pozemku ani prava stavby a Cislo popisné ani
evidenc¢ni se ji nepfidéluje, je hlavni stavbou na pozemku a nejedna se o drobnou stavbu,

oznacenim pozemku, na némzZ je postavena, a zplisobem vyuZziti,

e) jednotka oznacenim budovy, v niZ je vymezena, pokud neni soucésti pozemku
ani prava stavby, nebo oznacenim pozemku nebo prava stavby, jehoz soucasti je budova,

v niZ je vymezena, ¢islem jednotky a jejim pojmenovanim,

86 ASPI ID. LIT45159CZ
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f) rozestavéna jednotka oznacenim budovy, v niz je vymezena, pokud neni soucasti
pozemku ani prava stavby, nebo oznacenim pozemku nebo prava stavby, jehoz soucasti je
budova, v niz je vymezena, ¢islem jednotky a oznafenim, Ze se jednd o rozestavénou

jednotku,
g) pravo stavby oznacenim pozemku, ke kterému je ztizeno,

h) nemovitost evidovana v katastru podle jiného zakona oznafenim pozemku, na

kterém je postavena, a zplisobem vyuziti.* (48)87

Dulezitou formulaci je skutecnost u jednotek dle NOZ, Zze jsou vymezené
v pozemku. Je velmi Castym tkazem, ze katastralni ufady v lepSim piipad¢ vyzyvaji ke
zpétvzeti navrhu a bohuzel velmi Casto dochazi k zamitnuti navrhu na vklad z téchto
divodl z odiivodnénim, Ze do smlouvy po podani ndvrhu na vklad jiz nelze jako do
merita smlouvy zasahovat. ReSenim je opora v potius valeat actus quam pereat. Zasada
potius valeat actus quam pereat, stejné jako princip in favorem negotii, jiz od dob staré¢ho
Rima jsou povazovany za vyznamné maximy, které je tfeba ctit a respektovat. Jejich
existence v pravnim fadu je v souladu s ucelem civilniho prava. Divodem je umoznit
dobry pokojny kazdodenni Zivot lidi a harmonii ve spolecnosti. Pravo je povoldno fesit
problémy nikoliv je nastolovat. Prd&vo nema brzdit béh véci, do béhu véci zbytecné
zasahovat, naopak, pokud v bé&hu véci néjaké piekazky nebo zabrany jsou, ma je
odstraniovat. A je tfeba dodat: pfekazky nebo zabrany maji misto jen tam, kde je to
opravdu nezbytné, protoZe existuje n&jaky jiny vyssi zdjem nebo vyssi princip (z toho
vyplyva 1 potteba chranit slabsiho, nebot’ princip rovnosti je vys$§im principem). Zde je
mozno se dokonce domnivat, ze formalni pfistup zatemnil meritum véci. Uvedena zasada
se stava pravnim pravidlem zdsadniho vyznamu. Prvnim a rozhodujicim pravidlem pfti
vSem uvazovani a rozhodovani o tom, zda pravni jednani je i neni platné, resp. viibec
vadné. Pokud je z n¢j pfipusténa vyjimka, pak pouze proto — jak bylo prve zminéno, Ze je

zde néjaky vyssi zdjem chranény zejména a predevsim v urovni Ustavniho pofadku.

Zakon 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozdé&jsich predpist
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Jak je uvedeno v nalezu Ustavniho soudu sp. zn. IILUS 212/16, ze dne 20. 9. 2016:
,»Vyslovné uvedeni tohoto pravidla na prvnim mist¢ v fad¢ ustanoveni, vénovanych
neplatnosti pravnich jednéni, povazoval zédkonodarce za nezbytné vzhledem ke stale
pretrvavajici praxi obecnych soudd (pied uc¢innosti obanského zdkoniku 2014), praxi,
podle niz zdkon obsahuje pravidla zasadn¢ kogentni, aji odpovidajicimu néazoru, ze
kazdou odchylku pravniho jednani od zédkona — ale stejn€ i od dobrych mrava — je tfeba
sankcionovat neplatnosti, a to absolutni neplatnosti, protoze ta je ve skuteCnosti tou
zakladni sankci (relativni neplatnost je jen vyjimecnd a taxativné stanovend), a navic
muze byt ,,pfipomenuta® z moci ufedni kdykoli! Tteba po padesati letech ode dne, kdy
byla smlouva uzaviena! Tato praxe nevznikla sama od sebe, byla postavena na doktrin¢,
svym pivodem sovétské, podle niz v podstaté platilo, ze zakon vyjadiuje vili délnické
t¥idy a jejiho predvoje, komunistické strany Ceskoslovenska. Proto také byla idea zékona

smlouvy (lex contractus) a smluvniho prava dlouhodobé zdsadné odmitana. ...

... Ustavni soud po seznameni se se stéZovatel¢inou argumentaci a se spisem
krajského soudu dospél k zavéru, ze tstavni stiznost je diivodna, nebot’ obecné soudy pfi
posuzovani zaloby na povoleni vkladu vlastnického prava, tj. ndvrhu vychézejiciho z
"podustavniho" prava, uplatnily striktni a pfepjaté¢ formalisticky ndhled na
soukromopravni skute¢nost (smlouvu) nerespektujici autonomii viile smluvnich stran.
Jejich zavér o neplatnosti ujednani ohledné zamysleného ptevodu vlastnického prava k
predmétné rozestavéné budove (v kone¢ném duasledku vedouci k tdajnému nesouladu
navchu na vklad s obsahem ptedlozenych listin) nekoresponduje povaze
soukromopravnich vztahli a rozumné potiebé béznych soukromych obcanskych styk,
které vyjadiuje pravidlo, ze je namisté hledat spiSe diivody pro platnost pravniho ukonu
neZ pro jeho neplatnost (zasada potius valeat actus quam pereat). Respekt k této zasade
vyjadiil Ustavni soud napf. v nélezu sp. zn. L. US 625/03 (N 84/37 SbNU 157), de lege
lata je zakotvena v § 574 obcanského zékoniku ¢. 89/2012 Sb. Postup soudd tak
pfedstavuje tzv. kvalifikovanou vadu, kterd mé za nésledek poruSeni Ustavnosti, v tomto

piipadé poruseni prava na ochranu vlastnického prava zaru¢eného v €l. 11 odst. 1 Listiny,
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a to konkrétné omezenim dispozi¢niho opravnéni, které je jeho imanentni soucasti.*

(49)88

Za velmi dilezitou lze povazovat pravni vétu: ,,Nerespektovani zasady potius valeat
actus quam pereat predstavuje tzv. kvalifikovanou vadu, kterda mé za nasledek poruseni
ustavnosti. Nedoslo-li teleologickym vykladem k odstranéni nesouladu mezi navrhem na
vklad a obsahem piedlozené smlouvy, coz vedlo k zamitnuti ndvrhu na vklad, dochézi k
poruseni prava na ochranu vlastnictvi zaru¢eného v ¢l. 11 odst. 1 Listiny zékladnich prav

’ . v 7 r v 7 ] . ’ e 4
a svobod, a to omezenim dispozi¢niho opravnéni, které je jeho imanentni sougasti.’

Jako zajimavost pii platnosti ZoVB dle autorti komentate™ Specifické problémy
pak vznikaji pfi prevodech jednotek ve vyjimeénych situacich, jako je likvidace
puvodniho vlastnika budovy a zejména tpadek pivodniho vlastnika budovy a nasledné
prohlaseni konkursu podle zakona ¢. 328/1991 Sb., o konkursu a vyrovnani. Podle naseho
nazoru totiz i v konkursnim fizeni plati omezeni vybéru subjektu i pfedmétu smlouvy
podle ustanoveni § 22 a 23 zakona, tak jak byla vySe popsana. Je ale tfeba fici, ze s
podobnymi pfipady je v praxi pomérné¢ malo zkuSenosti (jedna se pfedevSim o zndmy
ptipad BD Kavéi Skala Ri¢any) a nazory pravnikii se velmi riizni. V teorii je to podobné,
z odbornych publikaci jsou kromé¢ této publikace znamy vlastné jen publikace uvedené v
seznamu literatury u tohoto ustanoveni. Neni smyslem tohoto komentafe podat
vycerpavajici vyklad této problematiky, ale spiSe jen ucinit nékolik zminek o zasadnich

praktickych problémech.

2.10.3 Darovaci smlouva

Darovaci smlouvu definuji ustanoveni § 2055 a nésledujici NOZ. Darovaci smlouva

jakoZto pojmenovand smlouva sama o sobé predstavuje pravni divod vzniku

8% ECLI:CZ:US:2016:3.US.212.16.1

Fiala, J., Novotny, M., Oechm, J. Zakon o vlastnictvi bytti, Komentaf, 4.vydani, Praha: C. H. Beck, 2011,
s.68
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asynallagmatického zavazku. Podstata tohoto zavazku spociva v dobrovolném a
bezplatném pievodu vlastnického prava k véci, tj. poskytnuti daru. Pfedpokladem darce je
zvétseni majetku obdarovaného jako projev své velkorysosti, vdeku, Stédrosti ¢i
filantropie viibec (animus donandi). Podstata darovani je v tom, ze darce prevede véc
obdarovanému bezplatné do vlastnictvi nebo slibi tak ucinit, a obdarovany dar nebo slib
daru pfijme. Pojmovym znakem darovaci smlouvy jsou takové zifejmé projevy vile darce
a obdarovaného, z nichZ je smluvnim strandm (smluvniklim) ziejmé, Ze na sebe berou

pravni zavazek, a konsens téchto projevii.

Zakladnim znakem této smlouvy je rozhodnuti darce pienechat bezplatné
nemovitost (jednotku) obdarovanému a rozhodnuti obdarovaného nemovitost jako dar
pfijmout. Smlouva musi byt uzaviena pisemné a podpisy dérce i obdarovaného musi byt
na jednom vyhotoveni smlouvy uUfedné ovéteny, jak jiz bylo uvedeno v predchozim.
K nabyti prava vlastnického k nemovitosti evidované v katastru nemovitosti dochazi

vkladem tohoto prava do katastru nemovitosti u pfislusného katastralniho uiadu.

Darovaci smlouva na byt, nebo bytovou jednotku ¢i nebytovy prostor ma oproti
obecné darovaci smlouvé na dim ¢i pozemek svéa velka specifika na ktera je tieba dat
velky pozor. Chyby v darovaci smlouvé na byt se totiz neodpousti a vedou k zamitnuti

vkladu, nebo neplatnosti darovaci smlouvy a darovani jako takového.

Vzhledem ke skuteCnosti, Ze k darovani nemovitosti dochazi za Zivota darce, je
Castou soucasti darovacich smluv i1 ujednani o ztizeni vécného bfemene v podobé¢ prava

doZivotniho uzivani daru darcem

Smrti darce po uzavieni darovaci smlouvy v konsensudlni podobé povinnost
poskytnout dar nezanika a spolu s § 2009 odst. 1 ve spojeni s § 1475 odst. 2 prechazi na
darcovy dédice. Vyjimku tvofi objekt darovani - plnéni, jeZ mize byt provedeno pouze
osobou darce (kupf. dar nehmotné povahy spocivajici ve vytvofeni dila Naopak, smrti
obdarovaného pfi konsensudlnim darovani pravo na poskytnuti daru zdsadné zanika - §
2009 odst. 2. Plnéni byva omezeno jen na osobu obdarované¢ho, ledaze by umysl a
projevy vule stran darovaci smlouvy byly opacné (napt. by vyslovné pamatovaly na smrt

obdarovaného a prechod tohoto prava na dédice nebo jiné osoby-viz dale).
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2.10.4 Darovani pro pripad smrti

Darovéani pro pifipad smrti (donatio mortis causa) pifedstavuje dalsi modalitu
darovani, kdy plnéni ma byt realizovdno nasledné¢ a ihned smrti dérce, resp. za
ptedpokladu, ze bude naplnéna suspenzivni podminka a obdarovany darce prezije.

Nedomnivam se, Ze nutné musi jit o darovani uc¢inéné v ocekavani bliziciho se skonu.

Darovéani pro ptipad smrti existovalo historicky v rakousko-uherském pravnim
fadu, ktery byl pfevzat do pravniho tfadu prvni republiky. V pozdé€jsi dobé zakon ¢.
141/1950 Sb. poprvé pod sankci absolutni neplatnosti vyslovné zakdzal darovani pro
ptipad smrti (§ 385). Podle divodové zpravy k tomuto ustanoveni byla ucelem zikazu
snaha ochrénit testovaci svobodu zlstavitele a jeho zakonné dédice. Institut darovéani pro
pripad smrti se vratil spolu s NOZ. Z diivodové zpravy: ,,Jednd se o tradi¢ni Gpravu, ktera
byla z naseho zédkonodarstvi vypusténa v r. 1950 ve snaze vyloucit majetkové dispozice
Clovéka pro piipad smrti a posilit dédéni ze zdkona. Osnova vychazi ze zasady, ze
smluvni vazanost mortis causa neni zadsadn¢ piipustnd. Vyjimky z této zasady predstavuji
dédické smlouvy a darovani pro ptipad smrti. Dar vazany na podminku, Ze obdarovany
darce ptezije, ma byt pravidelné posuzovan jako odkaz (pak piipad podléha upraveé
pofizeni pro piipad smrti); o dar piijde jen za podminek formulovanych v navrzeném
ustanoveni. Vécny rozdil je zejména v tom, Ze odkaz je odvolatelny, zatimco pti darovani
pro piipad smrti dar odvolat nelze. Rovnéz co do formalit jsou pro oba piipady
predepsany riizné nalezitosti.* (39)90 Ustélenou (kodifikovanou) podobu miiZeme najit jiz
v justinianském pravu. Mélo soucasné urcité formalnimi pozadavky a znalo dokonce
moznost jednostranné revokace takového darovani. Hlavni vyhoda institutu darovani pro
ptipad smrti byla spatfovana v jeho nezavislosti na dédické posloupnosti a také v absenci

pozadavkl testamentarni zplisobilosti u osoby darce.

V casopise Ad Notam 4/2013 je v ¢lanku, Sepisovani vetejnych listin jako hlavni
ginnost notafe (podle nového ob&anského zakoniku) je uvedeno: ,,.Uprava obsaZend v §
2063 OZ nevyzaduje formu notafského zdpisu, piesto se domnivame, ze notafi budou

takové listiny sepisovat — jde o darovani pro pifipad smrti. Rozdil mezi odkazem a

%0 ASPI ID: LIT38253CZ, k § 2063
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darovanim pro piipad smrti je ovSem prakticky jen v tom, Ze darovani pro piipad smrti
nelze odvolat.“ (40)°" S timto nelze souhlasit. Vztah darovani pro ptipad smrti k zavéti by
v zasadé nemél Cinit potize. Darovani pro pfipad smrti je zavazek zlstavitele a prechdzi
na dédice bez ohledu na to, kdo a z jakého titulu (mysleno ze zavéti nebo ze zédkona) je
dédicem zustavitele. Stejné tak nerozhodné by mélo byt, zda byla zavét’ sepséna diive ¢i
pozdéji, nez byla uzaviena darovaci smlouva pro ptipad smrti. Ke konfliktim by zde

nemeélo dochéazet.

Jelikoz se jedna o dvoustranné pravni jednani, je nezbytny projev vile nejen darce,
ale 1 obdarovaného. To je zdlraznéno v § 2063 NOZ, ktery vyslovné vyzaduje, aby
obdarovany projevil svou vili a dar pfijal. Na stran¢ darce musi existovat umysl darovat
(animus donandi) a soucasné¢ musi u smlouvy vyslovné vzdani se svého prava dar
odvolat. Zde se domnivam, ze pravé tato podminka odliSuje mortis causa od odkazu.
V odkazu lze dar odvolat z divodl hodnych zietel. Domnivam se, ze zdkonodarce mél
rozumny diivod, pro¢ znevyhodnil darce, ktery daroval mortis causa oproti darci, ktery
daroval inter vyvoz. I skute¢nost, ze § 2063 je zatazen do ¢asti zdvazkového prava sveédci
presvédceni, ze se nejednd o institut, ktery by mél spadat pod dédické pravo. Je to

v podstaté Trojsky ki v dédickém pravu, jak popisuje Adam Alanda ve svém ¢lanku.”?

Dalsi ujednani najdeme v § 1594 NOZ. Budeme zkoumat, zda jsou splnéné 3

zakladni podminky:
1. zda obdarovany dar pfijal,

2. zda obdarovany dar pfijal a souCasné se zda se darce vyslovné€ vzdal prava

dar odvolat a

zda o tom darce vydal obdarovanému listinu.

91 . .
Seemanova J., JUDr., Pokornd M. Mgr., Ad Notam 2013/4, Sepisovani vefejnych listin jako hlavni ¢innost

notate (podle nového obc¢anského zakoniku), str. 7
Talanda, A., darovani pro piripad smrti — trojsky kin dédického prava. Pravni rozhledy, 2015, ro¢. 23, ¢. 13,
s. 474.
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Pokud jsou vSechny tyto podminky kumulativné splnény, jedna se o darovani pro
piipad smrti. AvSak pokud by zstala alespon jedna z téchto vysSe uvedenych tfech
podminek nebyla splnéna, nejednd se mortis causa nybrz odkaz ve smyslu § 1594 NOZ.
Zde je namisté posoudit, zda smlouva o darovani nemovitosti-jednotky je smlouvou
s transla¢nimi dasledky. Toto se vyznacuje skute¢nosti prevodu vlastnického prava k véci
touto smlouvou k okamziku jeji Gc¢innosti. To znamena, ze piesné v okamziku smrti
zustavitele se prevadi vlastnické pravo k predmétné véci z darce (zistavitele) na
obdarované¢ho. Smlouva, jejimz predmétem je nemovitd véc, neni smlouvou
s transla¢nimi ucinky. Je zde otazka: dochazi v takovém piipadé k pievodu vlastnického
prava az na podkladé¢ vkladu do katastru nemovitosti, nebo se jednd o specidlni
ustanoveni? Zde bych provedla kratky exkurz do ptedchtidce a vzoru naseho ustanoveni,
kterym rakousky pravni fad. Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch (dale jen: ABGB*) ve
svém § 603, kde je darovani pro ptipad smrti upraveno v § 603 ABGB (piivodni § 956
ABGB byl s t¢innosti od 1. 1. 2017 zruSen). V ptipadé, kdy je predmétem darovani pro
pfipad smrti nemovitd véc, stdva se tato véc predmétem fizeni o pozistalosti jako
aktivum, pficemz je zohlednéno odpovidajici pasivum. Postup je tedy stejny, jako je
uvedeno vySe. K nabyti vlastnického prava je zapotiebi zdpis do vetejného seznamu.
Tento zapis vSak lze provést na podkladé predloZzené darovaci smlouvy a imrtniho listu.

Zvlastni rozhodnuti pozistalostniho soudu neni tieba.

2.11 Problematika vlastnictvi nemovitosti

Vlastnictvi nemovitosti umoziuje plnou dispozici s touto nemovitosti, napt. pfevod,

uzivani, ale 1 pfenechani k uzivani tfetim osobam. Vlastnicky titul uZivani lze rozd¢lit na:
o vlastnictvi (spoluvlastnictvi) fyzickych osob;

. vlastnictvi (spoluvlastnictvi) pravnickych osob; vlastnikem mulize byt stat,
obec, obchodni spolecnost, druzstvo, zejména bytové, sdruzeni, obecné

prospesna spolecnost;

. vlastnictvi spoleCenstvi vlastnikli jednotek; jako specificka pravnicka osoba,

a to jen v ptipadech upravenych bytovym zakonem.
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2.11.1 Vlastnictvi fyzickych osob

Vlastnik jednotky, rodinného domu, objektu pro individuélni rekreaci, nebytového

prostoru, bytového domu, rodinného domu s byty, bytové jednotky je fyzické osoba.

Vlastnik uziva nemovitost (bytovou jednotku, rodinny diim, objekt pro individudlni
rekreaci) pro svou vlastni potiebu nebo potiebu své rodiny napi. k bydleni ¢i rekreaci.
Nemovitost mohou uzivat napt. tézZ ¢lenové jeho domacnosti. Tyto osoby vSak maji titul
uzivani pouze odvozeny; v ptipad¢ potieby mulze vlastnik pftistoupit k vyklizeni téchto
osob z pfedmétnych nemovitosti a bez naroku na bytovou nahradu (az na ptipady

zvlastniho zfetele).

Jak je dle divodové zpravy k NOZ k § 744 a 745: ,,Pravni uprava mé postihnout
vSechny pravni eventuality pravnich divodi bydleni manzeld. Takto postupné uvadi

tituly vécné pravni a obligané pravni.

Jedna se ptedné o to, Ze proti vécné pravnimu titulu pivodnimu, silngj$imu, at’ uz
vlastnickému, nebo obdobnému (prava odpovidajici vécnému bifemenu, popiipadé i titulu
siln€j§imu z jiného didvodu, napt. jeden z manzell bydli na zékladé jiného pravniho
divodu, tfeba odvozeného, kupt. bydleni dcery nebo syna v domé rodic¢ti), stoji odvozené,
slabsi pravo druhého manzela. Pokud je rodinnd domécnost manZzeli v domé nebo byté, k
némuz obéma manzellm sv&éd¢i vécné pravo, uzavienim manZzelstvi k zddné zméné

nedochazi.

U obligacné pravnich tituli je dosavadni uprava pozménéna tak, ze je doplnéna o
prvky smluvni volnosti. Zpravidla tedy spole¢né pravo vznikne, ale neni vylouceno

Lo - v 1o foy o 93
odchylné ujednani manzelt nebo jiz snoubenct.*

I zde nova pravni uprava zavadi velkou smluvni volnost a dispozitivnost.
Ustanoveni fesi situaci, kdy obydlim manzeld je prostor, k némuz ma jeden z manzell

vyhradni pravo, zatimco druhy manzel s prvnim bydli pravé proto, Ze je jeho manZelem.

93 ASPIID: LIT38253, k § 744 a 745
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Manzelovi vlastnika pfislusi a zakladd pravni divod bydlet pravo vécné. O jaké
pravo se konkrétnéji jedna? V prvni fadé o pravo vlastnické, a to jak k domu, v némz
manzelé bydli, tak k bytu ¢i nemovitosti, kterd tento titul zakladd. Mohou se zde nachéazet
1 jind vécnd prava, kterd zakladaji pravo bydlet. V tomto ptipad¢ se bude se jednat o
veécna prava k cizi véci, kterymi jsou napi. opravnéni odpovidajici vécnému biemeni,
sluzebnost bytu, atd. A v neposledni fadé¢ se muze jednat o vymének, resp. pravo

vymeénku. Dale toto pravo svédci détem jako roding jednoho ¢i obou z manzeld, a to az do

Zcela urcité sem nepatii opravnéné bydleni piibuznych, zejména osob piibuznych v
linii pfimé a sourozenct, ktefi bydli se souhlasem svého piibuzného, kterému svédci
néjaky pravni divod bydlet, at’ vécné pravni, nebo zdvazkovy. V tomto ptipadé nelze ze
svoleni dovozovat, ze vznikl jakysi pravni pomér, jehoz predmétem by byla jednotka/
prostor, v némz je piibuznému dovoleno bydlet. Tyto pfipady bychom oznacovali za

vyprosu.

V ptipadé, kdy pravo bydlet podle vyse uvedené¢ho vznikne jen jednomu z manZzela

za trvani manzelstvi, vznika zaroven druhému manzelovi - odvozené pravo bydlet.

Je nutno si uvédomit, ze pravo bydlet neni nijak odvislé od skute¢nosti, zda
manzelé ¢i pouze jeden Zije odd¢lené. Nastane-li vSak skutecnost, z niZ se o své vili
vydéli z rodinného/manzelského Zivota, zanikne tomuto pravo bydlet ego epos. Pouze
zména skutkového stavu pravo bydlet mize obnovit. Ve vSech ptipadech, kdy jen
jednomu z manzeli svéd¢i vyse pravo bydlet, vznikne dnem uzavieni manzelstvi
druhému manzelovi pravo bydleni také. Vzniklo-li pak pravo bydlet vznikne jen jednomu
z manzell za trvani manZzelstvi, vznikne ziroven druhému z manZeli jako pravo

odvozené.

Je-li nemovitost/jednotka uZivana vlastnikem — podnikatelem pro Gcely podnikani
¢i ji ma zahrnuto do svého obchodniho majetku ktery ma nemovitost nebo jeji Cast
zahrnutou do svého obchodniho majetku, i nadéle zlstava vlastnikem ¢i spoluvlastnikem,
ale pouze doslo ke zméné¢ ucelu jednotky. Toto jiz akceptuje NOZ, ktery nerozliSuje

bytovou a nebytovou jednotku. Dava smluvni volnost nakladani s vlastnim majetkem.
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2.11.2 Vlastnictvi pravnickych osob

Pted rokem 1989 mohly byt vlastniky domi s najemnimi byty pfevazné jen nckteré
socialistické organizace a stat. Vlastniky se mohly stat predev§im organizace druzstevni
(n¢které organizace mohly s byty pouze hospodafit). Zékladnim ¢lankem druZstevnich
organizaci v oblasti bydleni byla stavebni bytova druzstva a lidova bytova druzstva. Od 1.
1. 1992 se okruh moznych vlastniki nemovitosti rozsitil o nové formy pravnickych osob,
jako spolecnost s ruenim omezenym, akciova spolecnost, komanditni spolecnost a
vefejnd obchodni spolecnost. Vlastnikem obytnych budov, bytovych i nebytovych

jednotek, ale 1 rodinnych domii miize byt.

2.11.3 Bytové druiZstvo

Nové jsou pravnické osoby obecné upravené NOZ v Dile 3, Pravnické osoby.
Konkrétné¢ v ZOK v Hlavé VI. Druzstvo. nadale se zachovad model, ze se u bytovych
druzstev zvlasté upravuji pouze ty otdzky, které nelze upravit jednotné v rdmci obecné
upravy druzstev. Stanovil se pojem bytového druZzstva a jeho potfebnd specifika.
,Zakladnim tcelem bytového druzstva je zajisStovani bytovych potieb jeho ¢lend; tomu je
podiizen jak obsah a ucel upravy, tak 1 zakaz nékterych potencidlné rizikovych
obchodnich operaci. Bytové druzstvo je vSak fadnym podnikatelem a muze redlné

podnikat, byt s dil¢imi omezenimi; dal§i zdkazy nebo omezeni nad rdmec zakona vSak

mohou ptedepsat stanovy.* (50)94

Historicky zajistovalo bytové potieby svych ¢lentt (§ 221 odst. 2 ObchZ).
V soucasné dobé¢ tedy plati pouze jedind pravni uprava, kterd jiz nerozliSuje (s vyjimkou
zakonu €. 42/1992 Sb., o upravé majetkovych vztahii a vyporadani majetkovych naroki
v druzstvech, ve znéni pozdé&jsich predpisi, a ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl), zda jde o
stavebni bytové nebo o lidové bytové druzstvo. Podstatné zmény nastaly od 28. 1. 1992,
kdy nabyl Gi¢innosti zdkon ¢&. 42/1992 Sb. V ustanoveni § 24 se fikalo: ,,Clenové bytovych
druzstev, ktefi jsou ndjemci byt a nebytovych prostorti, mohou do Sesti mésicti ode dne

ucinnosti tohoto zdkona vyzvat bytové druzstvo k uzavieni smlouvy, kterou na né

4
? ASPI ID: LIT38264CZ
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druzstvo bezplatn¢ pievede vlastnictvi k bytu a nebytovému prostoru. Uplynutim této
lhiity toto pravo zanika.* Timto ustanovenim byla druzstevnikiim dédna moZznost ziskat
bezplatné byt do svého vlastnictvi. Pro druzstva to vSak znamenalo zmenSovani jejich
nemovitého majetku. Dal$i zménu ve vlastnictvi nemovitého majetku druzstev piinesl
§ 29 BytZ, umoznujici vytvoiit nové druzstvo vyc¢lenénim z druzstva ptivodniho. Pokud
nebyla uzaviena jina dohoda, doslo ke dni vzniku nového druzstva i ke zmén¢ vlastnictvi
nemovitosti, kdy ¢lenové o vyclenéni v souladu se zakonem rozhodli. Novelou zékona €.
42/1992 Sb., provedend zdkonnym opatfenim piedsednictva Federalniho shromézdéni €.
297/1992 Sb., v ustanoveni § 28d upravila vznik zakonného vécného bfemene a formu a
zpusob uzivani druzstevnich bytl, které byly postaveny formou nastavby ¢i vestavby na
domé jiného vlastnika a kdy druzstvu nevzniklo podilové spoluvlastnictvi budovy:
»Pokud byly v druzstevni bytové vystavbé pofizeny byty, na které byla poskytnuta
finan¢ni, uvérova a jina pomoc podle piedpisit o finan¢ni, Gvérové a jiné pomoci
druZstevni bytové vystavbé formou nastaveb a vestaveb do stivajicich budov, aniz se
budova stala pfedmétem podilového spoluvlastnictvi druzstva a pavodniho vlastnika
budovy, zfizuje se dnem ucinnosti tohoto zdkonného opatieni ve prospéch druzstva,
popiipad¢ jeho pravniho nastupce, na budové vécné biemeno podle § 151n a nasl. ObcZ,
které dale omezuje vlastnika budovy tak, Ze pro ndjemni vztahy k bytim ziskanym
nastavbou €1 vestavbou plati ustanoveni obanského zékoniku o ndjmu druzstevniho bytu;
druzstvo nebo jeho pravni nastupci maji k témto bytim prava a povinnosti pronajimatele,

neni-li mezi nimi a vlastnikem budovy dohodnuto jinak.* (44)95

§ 602 tika: ,,Druzstevni podil pfechazi na pravniho ndstupce Clena za podminek
stanovenych timto zdkonem nebo stanovami, ledaze piechod stanovy vylucuji. Pfechod
druzstevniho podilu nelze vyloucit v bytovém druzstvu v piipadé, Ze ¢lenovi svéd¢i pravo

najmu nebo pravo na uzavieni ngjemni smlouvy.*

95 . . C L o ,
Buckova, A., Ochm, P., Danové povinnosti souvisejici s ndjmem a vlastnictvim bytil a nebytovych prostor,

1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2002
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Jen pro dokresleni pro stanoveni nijemného z téchto byti platilo predpisy o
zpusobu vypoctu ngjemného v bytech stavebnich bytovych druzstev’®. N3ajemné z téchto
byti plati ndjemce druzstvu nebo jeho pravnimu nastupci; uhradu za plnéni poskytovana s
uzivanim bytu plati najemce vlastnikovi budovy, poptipadé jiné osob¢. Zhodnoceni domu
pofizenim bytu nebo nebytového prostoru podle piedpisii o poskytnuti finan¢ni, tivérové a
jiné pomoci druzstevni bytové vystavbé formou nastavby a vestavby je pro tcely tohoto
zékonného opatieni povazovano za ndhradu za omezeni vlastnického prava ziizenim
vécného biemene. Jak vyplyva z obsahu tohoto ustanoveni, jde pouze o vécné bifemeno
ve prospéch druzstva, eventudlné pfimo jeho clena, omezujici vlastnika. V téchto
ptipadech nemé druzstevnik uzivajici predmétné byty zakonny néarok na jejich pfevod do
vlastnictvi. Tento pievod Ize uskutecnit pouze dohodou mezi vlastnikem nemovitosti a

najemcem druzstevniho bytu.

2.11.3.1 Stavebni bytové druzstvo (SBD)

Zakonem ¢. 27/1959 Sb., o druZstevni bytové vystavbé, ve znéni pozdé&jSich
ptedpist (zrusen zdkonem €. 109/1964 Sb., hospodaisky zakonik), byl dan zaklad pro
vznik stavebnich bytovych druzstev. Hlavnim smyslem tohoto kroku bylo zapojeni co
nejSirSiho poctu osob do vystavby bytil, a tim podpofit rozvoj bytové vystavby. Zakladni
¢innosti téchto druzstev byla tedy vystavba, sprava a udrzba obytnych dom, na rozdil od
lidovych bytovych druzstev, jejichZ hlavni ¢innosti byla pouze sprava bytového majetku.
V soucasné dobé vétSina SBD pouze spravuje sviij bytovy fond (44) V soucasné dobé

existuji stavebni bytova druzstva co do nazvu, ale pravni formou jsou pouze druzstva.

2.11.3.2 Lidové bytové druzstvo (LBD)

Tato druZstva maji u nas dlouholetou tradici, ale v souasné dob&é maji stejny

charakter, jako ostatni bytova druzstva (44)

96 .. , .. , , . ..
§ 11 a nasl. vynosu Federdlniho ministerstva financi, Ministerstva financi Ceské republiky, Ministerstva

financi Slovenské republiky a Statni banky Ceskoslovenské ¢. 78/1991 Sb., o podminkach poskytovani

finanéni pomoci na druzstevni bytovou vystavbu.
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2.11.3.3 Bytové druzstvo vzniklé za icelem koupé obytné budovy

Tato druzstva byla zaklddana za ucelem privatizace bytového fondu z vlastnictvi
obci, ale i n¢kterych spolecnosti. Druzstvo kupovalo cely dim a druzstevnici jsou najemci
bytli ve vlastnictvi druzstva, a to az do doby, nez je uhrazena kupni cena v celé vysi
(vétSinou je prodej na splatky). Po uhradé kupni ceny jsou byty a nebytové prostory
prevedeny do vlastnictvi ¢lenti téchto druzstev. Tento zptsob je pro pivodniho vlastnika
budovy (napf. obce) mnohem jednodussi nez vyhotovovani prohlaSeni vlastnika a
nasledny prodej jednotlivych bytl a nebytovych prostor jejich najemcim, poptipadé

tfetim osobam.

2.11.3.4 Nebytova druzZstva

Zakladni c¢innosti téchto druzstev, tedy druzstev vyrobnich, spotifebnich a
zemédélskych, jiz neni vystavba ¢i sprava bytového fondu. Ptipadné vlastnictvi doma s
byty a nebytovymi prostory je u téchto subjektl nutno chapat v jiném vyznamu.
Vlastnictvi k témto nemovitostem vznikala pfevazné jejich vystavbou. Uzivani byt ve
vlastnictvi téchto druzstev pak prevazné mélo charakter byt sluzebnich nebo

podnikovych.®!

2.11.3.5 Ostatni pravnické osoby

Do této skupiny lze zatadit vSechny ostatni pravnické osoby, a to jak akciové
spolecnosti, vefejné obchodni spole¢nosti, spole¢nosti s ru¢enim omezenym, komanditni

spolec¢nosti, tak i sdruzeni obcanii.

2.11.3.6 Obce a stat

Dosud znaény pocet byt je ve vlastnictvi obci; do jejich vlastnictvi byly kromé
jiného majetku ptfevedeny ke dni 24. 5. 1991 téZ obytné budovy a nékteré pozemky na
zakladé zakona &. 172/1991 Sb., o prechodu nékterych véci z majetku Ceské republiky do
vlastnictvi obci. Nakladani s majetkem, ktery je ve vlastnictvi obce, upravuje zékon €.
128/2000 Sb., o obcich. Pravidla hospodateni s timto majetkem, tj. prodej, smé€na nebo
darovani, pronajem a poskytnuti jako vyptijcku nemovitého majetku, se fidi ustanovenim
§ 39, § 85 a 201 zdkona. Nejsou-li splnény zdkonné podminky pravniho ukonu

smétujiciho k nékteré ze shora uvedenych majetkovych dispozic, je pravni tikon obce
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neplatny. Obdobné podminky platnosti téchto pravnich ukont stanovi téz zakon ¢.
131/2000 Sb., o Hlavnim mésté Praze. Uvedené podminky se tykaji zejména bytovych
dom a jednotlivych bytovych jednotek byt a nebytovych prostord, jakoz i pozemkii pod
domy bytovych druzstev, a to jak prevodii vlastnictvi, tak i ndjmu a zfizovani vécnych

biemen.®!

2.11.4 Souvisejici judikatura

V néasledujicim uvadim souvisejici judikaturu, kterd je podkladem pro nalézani

prava.

2.11.4.1 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 32 Cdo 197/99-163 ze 4. 5. 1999

Nejvyssi soud dospél k zavéru, Ze pro vyklad pojmu bytové druzstvo je tieba
vychazet pravé z toho, zda posuzované druzstvo skutecné zajistuje bytové potieby svych
¢lent, at’ jiz pfimo nebo nepiimo, anebo nikoli. Pokud druzstvo takové potieby zajistuje,
je tfeba je za bytové druzstvo povazovat. Jako voditko pro takové posouzeni pfitom je
mozno vyuzit 1 posouzeni obchodniho jména druzstva ¢i zapsaného predmétu podnikani,
pro posouzeni povahy konkrétniho druzstva vSak nejsou tato kritéria voditkem

rozhodujicim. (5 1)97

2.11.4.2 Rozsudek Vrchniho soudu v Praze sp. zn. 2 Cdo 162/94 z 25. 8. 1995

V dobé¢ pred 1. lednem 1992 platila pro byty v domech lidovych bytovych druzstev
s menSimi odchylkami obecnd pravni uprava vztahujici se na byty z tzv. statni
(komunalni) vystavby, obsazend zejména v obCanském zdkoniku ve znéni platném pred
novelou provedenou s U¢innosti od 1. 1. 1992 zakonem ¢. 509/1991 Sb., a v zdkoné C.
41/1964 Sb., o hospodateni s byty. Jednim z ptedpokladii nezbytnych pro vznik prava
osobniho uzivani bytli v domech lidovych bytovych druzstev bylo rozhodnuti mistniho
narodniho vyboru o pfidéleni bytu (§ 154 odst. 1 obcanského zakoniku ve znéni pred

citovanou novelou) a v ptipad¢ vymeny bytl, z nichz alespon jeden byl v domé lidového

97
publikovan v Pravnich rozhledech 7/1999, s. 384
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bytového druzstva, schvaleni dohody o vyméné byt mistnim narodnim vyborem (§ 188

< . o I 98
obcanského zakoniku ve znéni pted citovanou novelou) (52)"".

2.11.4.3 Stanovisko pléna Ustavniho soudu Ceské republiky sp.zn. PLUS-st. 48/18,
ze dne 16.10.2018

Plénum Ustavniho soudu pfijalo pod sp. zn. P1. US-st. 48/18 dne 16. fijna 2018 na
navrh IIL. senatu Ustavniho soudu podle § 23 zékona ¢. 182/1993 Sb., o Ustavnim soudu,
ve véci pravniho nazoru Ustavniho soudu obsaZeného v nalezu ze dne 22. inora 2006 sp.

zn. I1. US 471/05 (N 43/40 SbNU 355), toto stanovisko:

L Pravo kazdého z podilovych spoluvlastniki uzivat spole¢nou véc je
omezeno stejnym pravem ostatnich spoluvlastnikti uzivat spolecnou véc

podle velikosti podilu.

1L Uziva-li podilovy spoluvlastnik spolecnou véc bez pravniho divodu nad
rozsah odpovidajici jeho spoluvlastnickému podilu, zasahuje do prava
vlastnit majetek ostatnich spoluvlastnik chranéného €l. 11 odst. 1 Listiny
zékladnich prav a svobod a vznikd mu na jejich tkor bezdivodné

obohaceni.

Ve stanovisku miizeme &isti: ,, ... Tteti senat Ustavniho soudu, rozhodujici v této
véci, dospél k pravnimu nazoru, ktery se odchyluje od pravniho nazoru Ustavniho soudu
vysloveného v nalezu sp. zn. II. US 471/05, proto se v souladu s § 23 zakona ¢&. 182/1993
Sb., o Ustavnim soudu, obrétil na plénum s navrhem na zaujeti ve vyroku uvedeného
stanoviska. Otdzka, na kterou je tieba s ohledem na zminénou diformitu odpovédét, zni:
Uziva-li podilovy spoluvlastnik bez pravniho divodu spolecnou véc nad rozsah
odpovidajici jeho spoluvlastnickému podilu, ma druhy spoluvlastnik narok na vydani
bezdivodného obohaceni, nebo ma narok, ktery se opira o ptislusné zakonné ustanoveni,
z n¢hoz vyplyva rozsah, v jakém se podilovi spoluvlastnici podileji na pravech a

povinnostech plynoucich ze spoluvlastnictvi ke spolecné véci?

98
Pravni rozhledy, 1/1996, s. 25
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Odtvodnéni odchylného pravniho nazoru predkladajiciho senatu: Podstata
problému spocivd v pravni kvalifikaci naroku podilového spoluvlastnika na plnéni
vznikajici v disledku toho, Ze jiny spoluvlastnik uziva spolecnou véc nad ramec svého

podilu, kterd ma vliv — mimo jiné — i na proml¢eni tohoto naroku.

Nachazi-li se véc ve vlastnictvi vice subjektii, aniz by mezi n¢€ byla rozd¢lena, jde o
spoluvlastnictvi. Mnozina spoluvlastnickych vztahi je prvkem systému vytvareného
vlastnickymi vztahy obecné, pficemz souCasné predstavuje na niz§i urovni zvlastni
systém, jehoz prvky jsou jednotlivé druhy spoluvlastnickych vztaht. U kazdého
spoluvlastnického vztahu lze rozliSit disledky plurality subjektl, a to jak ve vztazich
vznikajicich mezi samotnymi spoluvlastniky (vnitini vztahy), tak ve vztazich vznikajicich
mezi spoluvlastniky a tfetimi osobami (vné&j$i vztahy). Pro vzijemnou relaci mezi
spoluvlastniky je determinujici zdkladni povaha spoluvlastnického vztahu (podilové
spoluvlastnictvi, bezpodilové spoluvlastnictvi), kterd uruje miru a zplsob Uucasti
spoluvlastnikli na pravech a povinnostech vyplyvajicich ze spoluvlastnictvi; u podilového
spoluvlastnictvi je dale urcujici povaha (redlny podil, idedlni podil) a velikost
spoluvlastnického podilu. Pro vnéjsi vztahy (tykajici se spolecné véci) je predevsim
urcujici, ze vSichni spoluvlastnici se povazuji spoleéné za jeden subjekt, a dile je
relevantni pravni uprava stanovici povahu spoleéného vztahu vici tretim osobam (dil¢i
zéavazek nebo solidarni zavazek). U podilového spoluvlastnictvi patii k vnéjsim vztahtim 1
vztah mezi jednim spoluvlastnikem a tfetimi osobami, jehoz nepfimym predmétem je

spoluvlastnicky podil.

Pro odpovéd’ na polozenou otazku je rozhodnd pravni Gprava vnitiniho vzajemného
vztahu mezi podilovymi spoluvlastniky. Podle dikce § 137 odst. 1 ob¢anského zakoniku
¢.40/1964 Sb. spoluvlastnicky podil vyjadfoval miru, jakou se spoluvlastnici podileji na
pravech a povinnostech vyplyvajicich ze spoluvlastnictvi ke spole¢né véci. Z povahy
tohoto spoluvlastnického vztahu jako idealniho podilového spoluvlastnictvi pak bylo
ziejmé, ze podil nevymezoval urcitou cast spolecné véci, k niz by byl opravnén
spoluvlastnik vykonavat své vlastnické pravo, ale vymezil pradvni postaveni
spoluvlastnika k ostatnim spoluvlastnikim, urcoval, jak se spoluvlastnici podileli na
uzitcich véci, na nakladech atd. Obdobn¢ tak stanovi § 1122 odst. 1 ob¢anského zakoniku

W

¢. 89/2012 Sb. (s tim, ze podil vyjadfuje 1 miru ucasti kazdého spoluvlastnika na
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vytvareni spolecné vile). Stejné tak Ize dovodit, Ze spoluvlastnicky podil je rozhodny
také pro rozsah uzivani spole¢né véci. Zatimco u redlného podilového spoluvlastnictvi by
charakter podilu pfimo determinoval tu ¢ast spolecné véci, kterou je kazdy spoluvlastnik
opravnén uzivat, u idealniho spoluvlastnictvi takové métitko chybi. Proto u tohoto druhu
spoluvlastnictvi mohou spoluvlastnici uzivat véc soucasn¢, uzivani spolecné véci muze
byt Casoveé omezeno (napft. tak, Ze konkrétni spoluvlastnik je opravnén vylucné uzivat véc
po ur¢enou dobu), lze také ,,rozdélit* spolecnou véc k uzivani tak, ze kazdy spoluvlastnik
(ptip. n€kteti) miize uzivat ur€enou Cast spolecné veci. Lze uzaviit, ze pravo kazdého ze
spoluvlastnikti uzivat spolecnou véc je omezeno stejnym pravem ostatnich spoluvlastnikti

uzivat spolecnou véc podle velikosti podilu.

Uzivani spole¢né véci mize byt in concreto uréeno dohodou spoluvlastnikli nebo
jejich vétsSinovym rozhodnutim (§ 139 odst. 2 obcanského zakoniku ¢.40/1964 Sb., §
1128 a nasl. obcanského zakoniku ¢. 89/2012 Sb.) nebo téZ rozhodnutim soudu (§ 139
odst. 3 ob¢anského zakoniku €.40/1964 Sb., § 1139 obcanského zakoniku ¢. 89/2012 Sb.).
Na zaklad¢ téchto pravnich skutecnosti mize byt néktery ze spoluvlastniklti z uzivani
spole¢né véci zcela vyloucen, ¢i mize byt opravnén k uzivani véci v rozsahu mensim, nez
by korespondovalo s vysi jeho podilu. V takovém piipadé¢ vSak nedochazi k uzivani
spolecné véci nad rdmec spoluvlastnického podilu bez pravniho divodu (bez
spravedlivého diivodu — viz dikci ob&anského zakoniku €. 89/2012 Sb.). Uzivani spolecné
véci vSak ani v tomto pfipadé nemtize vyloucit pravo spoluvlastnika na ndhradu za to, Ze
neuZziva spole¢nou véc v rozsahu odpovidajicim jeho spoluvlastnickému podilu. Néhrada
se v tomto pfipadé odvozuje od obecné upravy nahrady za omezeni vlastnického prava
(¢l. 11 odst. 4 Listiny) a Ize ji dovodit téz z § 137 obCanského zakoniku ¢.40/1964 Sb. ¢i z
§ 1122 odst. 1 obcanského zakoniku ¢. 89/2012 Sb.

Jind situace nastava, uziva-li spoluvlastnik spolecnou véc nad ramec svého podilu
bez pravniho divodu, eventudlné¢ bez spravedlivého divodu (bez dohody vsech
spoluvlastnikli nebo bez zavazného rozhodnuti vétSiny spoluvlastnikl ¢i bez rozhodnuti
soudu). Ma-li kazdy spoluvlastnik pravo k celé véci, je jeho pravo omezeno stejnym
pravem kazdého dalSiho spoluvlastnika (napt. § 1117 obcanského zdkoniku ¢. 89/2012
Sb.). To znamena, ze spoluvlastnik nemiize ,,bez dalsiho* uzivat spole¢nou véc nad rdmec

svého spoluvlastnického podilu, a to na tkor dalSich spoluvlastnikii; samotnd existence
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spoluvlastnictvi ke spole¢né véci neni pravnim divodem k takovému uzivani. Lze tedy
uzavrit, ze uzivani spolecné véci nad ramec spoluvlastnického podilu predstavuje uzivani
cizi hodnoty, ¢imz (sc. pfivlastiovanim si uzitné hodnoty spoleéné véci nad
spoluvlastnicky podil) vznikd bezdivodné obohaceni. V rezimu obcanského zdkoniku
¢.40/1964 Sb. slo o bezdiivodné obohaceni bez pravniho divodu (§ 451 odst. 2), v rezimu
obcCanského zékoniku ¢. 89/2012 Sb. jde o konkrétni skutkovou podstatu bezdivodného
obohaceni (§ 2991 odst. 2).

Zavér: Ze shora uvedenych divodd proto plénum Ustavniho soudu dospélo k
zaveru, ze vzhledem k omezeni prava kazdého ze spoluvlastnikii uzivat spole¢nou véc
stejnym pravem ostatnich spoluvlastnikli podle velikosti podilu odpovida pravu vlastnit
majetek podle ¢l. 11 odst. 1 Listiny v idedlnim podilovém spoluvlastnictvi takovy vyklad
upravy obsazené v podustavniho obc¢anskopravnich ptedpisech, podle néhoz uzivanim
spole¢né véci spoluvlastnikem nad rozsah odpovidajici jeho spoluvlastnickému podilu

bez pravniho diivodu vznika tomuto spoluvlastniku bezdiivodné obohaceni.* (53)99

Dany judikat jsem uvedla v Sir§im znémi s ohledem na jeho novost a nejen to, ale 1

velmi aktuélni problematiku.

Stanovisko pléna Ustavniho soudu Ceské republiky sp.zn. P1.US-st. 48/18, ze dne 16.10.2018
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3  Danovy rozbor

V dané Casti se budu zabyvat daitlovymi souvislostmi s jednotkami, spolecenstvim

vlastnikil ve vazb¢ na pravni systém CR — dafiové pravo.

3.1  Vymezeni pojmi

Nejdfive je potieba si definovat jednotlivé mezioborové terminy. To z toho divodu,
mezi vefejnosti jsou troch opomijené a presna definice a vymezeni napomutze lepSimu

chépani materie.

3.1.1. Pojem vynos a prijem

Tyto pojmy nejsou piesné¢ vymezeny zakonem o danich z pfijmi, ale v zakoné
&.563/1991 Sb., ve znéni pozdgjsich piedpisi o uéetnictvi (dale jen ,,ZoU*), respektive v
pravnich piedpisech vydanych na zékladé¢ zmocnéni tohoto zakona. Lze konstatovat, ze
jejich pfedmét je totozny s tim, Ze za vynos se povazuje vznik majetkové hodnoty, tedy
pohledavky (pfirustku majetku) bez vazby na skutecnou Uhradu, nebot’ tento pojem se
vaze k fyzickym nebo pravnickym osobdm UCtujicim v soustavé ucetnictvi (diive
podvojného tucetnictvi a nikoliv ,,podvodného ucetnictvi“ jak je nékdy s usmévem

prezentovano).

Pojem pifijem znamend ziskani penéZni nebo nepenézni majetkové hodnoty; z
tohoto obecného pravidla je ale mnoho vyjimek. Pfijem ve formé¢ zvyseni zdkladu dané se
obvykle vztahuje k fyzickym osobam, které vedou jednoduché ucetnictvi nebo nejsou
ucetni jednotkou. V podvojném ucetnictvi obvykle vyjadiuje skute¢né pfijeti majetkové

hodnoty, zejména penéz.

Jestlize pfijem je az faktické ziskani, tedy pfijeti majetkové hodnoty, pak vynos
znamenda Ucetni ziskdni majetkové hodnoty, a to bez vazby na jeji faktické financni

plnéni.
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3.1.2. Pojem naklad a vydaj

Tyto pojmy rozlisSuje zakon €. 568/19 Sb., o danich z pfijmi. Vydaje, respektive
naklady vynalozené na dosazeni, zajisténi a udrzeni zdanitelnych pfijml se pro zjisténi
zékladu dan€ odectou ve vysi prokdzané poplatnikem a ve vysi stanovené timto zdkonem

a zvlastnimi pfedpisy.

Za néklady, obdobn¢ jako za vynosy, se povazuji pohyby majetku nebo
majetkovych hodnot na zaklad¢ pravniho ukonu, a to bez vazby na okamzité finan¢ni
plnéni. Nakladem je tedy zcizeni majetkové nebo jiné hodnoty penézi ocenitelné, aniz by
doslo k zaplaceni, a to pouze na zakladé¢ ptijatého dokladu (faktury, danového dokladu,

smlouvy).

Vydaji jsou vydané finan¢ni prostifedky ¢i jejich penézni i nepenézni ekvivalenty.
Ty jsou obvykle evidovany v jednoduchém ucetnictvi nebo v evidenci piijma a vydaja v

souvislosti se zdkonem o danich z pfijmi. Neuhrazeny néklad tudiz neni vydajem.

3.1.3. Pojem bydlisté

Jednim ze stéZejnich pojmil souvisejicich s uréenim osoby poplatnika dané z pfijmu
fyzickych osob je pojem bydlisté. Jak je uvedeno v diivodové zpraveé (k § 80): ,,Osnova
stanovi kritéria pro urCeni bydliSté, pficemZz vychazi z tradi¢niho pojeti, Ze rozhoduji
aspekty faktické, nikoli administrativni. Jednd se o soukromopravni pojem pro ucely
obCanskopravnich plnéni, nikoliv pro evidenc¢ni ucely dle vetejného prava. Nevylucuje se

moznost ¢loveka mit bydlisté na vice mistech.

Dale se v navrzeném ustanoveni konstruuje cestou fikce 1 bydlist€ pro clovéka,
ktery skute¢né bydlisté nemé. Vychdzi se pfitom z pojeti, Ze kazdy ma pravo zit podle
svého, neni v§ak mozné, aby tento zpiisob Zivota byl na ijmu okoli a aby tudiz tfeti osoby
byly mj. téz neimérné zatézovany patranim po jeho bydlisti. Tato uprava ma znacny

vyznam pro doru¢ovani, plnéni a fadu dalSich ptipadu.

Oproti dosavadni Gpravé se osnova vyhyba legalni definici domacnosti vzhledem k tomu,

ze ,,domécnost® se 1 za nyn¢jSiho stavu chape ve dvou vyznamech (jako pospolitost
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cey

spoluzijicich osob 1 jako zafizené obydli). Ktery z téchto vyznamii maji na mysli

jednotliva ustanoveni osnovy, vyplyva z jejich formulace nebo z kontextu. (54)'%

3.1.3.1 Bydlité obecné v CRi EU

V Ceském pravnim fadu je tento pojem "bydlisté" hojné€ uziva. OvSem zakonnou
definici bydlisté piinesl az NOZ. Do té¢ doby byl tento pojem vymezovan pouze v

judikatufe. Ale je potieba fici, ze zdkonna definice bydliste reflektuje diivéjsi judikaturu.

Pro urceni skutecného bydlisté fyzické osoby je stézejni naplnéni dvou slozek: to
slozky faktické a urCujici, tj. fakt, Ze se dand osoba v urcitém misté zdrzuje a ze tam ma
své spolecenské a socidlni vazby, a soucasné slozka volni, tj. Zze dana osoba zarovent ma
umysl se na tomto misté zdrzovat trvale, tj. chce v daném misté bydlet a svazat sviyj zivot
s timto mistem. Bydlisté je tak misto, které¢ fyzickd osoba povazuje za svij skutecny,
domov, kde se nachazi centrum jejich z4jmu a do kterého se hodla vracet. Zde je potieba
si uvédomit zménu pobytu docasné¢ho charakteru (naptf. pobyt v nemocnici, studium,
sezonni prace, vykon trestu odnéti svobody, aj.). Ta nic neméni nic na tom, kde ma dana
osoba své bydlisté. To vSak neplati v ptipadé, Ze se osoba na novém misté pobytu zdrzuje
s umyslem zde trvale bydlet. Zékon piipousti moznost paralelni existence vice

bydlist’, hlavni a stéZejni je pfitom pravé imysl se na t€chto mistech zdrzovat trvale.

Pojem "bydlisté" se objevuje v mnoha evropskych nafizenich. Poem bydlisté se
vyskytuje v élanku 39 EVROPSKEHO PARLAMENTU A RADY (ES) ¢&. 593/2008, ze
dne 17. ervna 2008, o pravu rozhodném pro smluvni zavazkové vztahy (Rim I). Zde se
tiké: ,,Z diivodu pravni jistoty by mélo byt jasné vymezeno obvyklé bydlisté, zejména
v ptipad€ obchodnich spolecnosti, sdruzeni a jinych pravnickych osob. Na rozdil od €l. 60
odst. 1nafizeni (ES) €. 44/2001, ktery nabizi tii1 kritéria, se musi kolizni norma omezit na
jediné kritérium; jinak by bylo pro smluvni strany nemozné, aby mohly urcit pravo
rozhodné pro jejich situaci.“ Je zde nutno podotknout, Ze pojem Obvyklé bydlisté
v ¢lanku 19 je definovano pro ucely tohoto nafizeni. Za obvyklé bydlist¢ obchodni

spolecnosti, sdruzeni nebo pravnické osoby povazuje misto jejich Ustfedni spravy a za

1
00 ASPIID: LIT38253CZ, k § 80
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obvyklé bydliste¢ fyzické osoby, kterd jedna pii vykonu své podnikatelské ¢innosti, se
povazuje jeji hlavni misto podnikani. Obdobn¢ je definovano bydlisté v jiném Natizeni

101

Evropského parlamentu'”’, kdy za urdeni bydlisté se dle Clanku 44 rozumi tzemi

¢lenského statu, u néjz bylo tizeni zahdjeno.

Zde je mozno dohledat zajimavou judikaturu, a to v pifipadé fizeni o predbézné
otazce. Pravni véta nam #ika: ,Rizeni o pfedbézné otazce — Soudni spoluprace
v obcCanskopravnich vécech — Pfislusnost auzndvani a vykon rozhodnuti ve vécech
manzelskych a ve vécech rodicovské zodpovédnosti — Mezinarodni unosy déti — Haagska
timluva ze dne 25.iijna 1980 — Nafizeni (ES) &.2201/2003 — Clanek 11 — Zadost
o navraceni — Pojem ,obvyklé bydlisté* v ptipadé kojence — Dité narozené dle viile svych
rodict v jiném clenském staté, nez ve kterém méli obvyklé bydlisté — Nepietrzity pobyt
ditéte v Clenském staté¢, v némz se narodilo, po dobu prvnich mésicii jeho Zzivota—
Rozhodnuti matky nevratit se do ¢lenského statu, v némz se nachazelo obvyklé bydlisté

rodi¢ovského paru. (55)'%

101
Naftizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) €. 650/2012 ze dne 4. ervence 2012 o piislusnosti,

rozhodném pravu, uznavani a vykonu rozhodnuti a pfijimani a vykonu vefejnych listin v dédickych vécech
a o vytvoreni evropského dédického osvédceni, Ur. vést. L 201, 27.7.2012, s. 107—134 (BG, ES, CS, DA,
DE, ET, EL, EN, FR, GA, IT, LV, LT, HU MT, NL, PL, PI, RO, SK, SL, FI, SV)
Zvlastni vydani v chorvatském jazyce: Kapitola 19 Svazek 010 S. 296 - 323

102
Rozsudek Soudniho dvora (patého senatu) ze dne 8. cervna 2017.

OL v. PQ. Zadost o rozhodnuti o piedbézné otazce podani Monomeles Protodikeio Athinon.
Rizeni o pfedbézné otazce — Soudni spoluprice v ob&anskopravnich vécech — P¥islugnost a uznivani a
vykon rozhodnuti ve vécech manzelskych a ve vécech rodi¢ovské zodpovédnosti — Mezinarodni Gnosy déti
— Haagska imluva ze dne 25. ijna 1980 — Natizeni (ES) ¢&. 2201/2003 — Clanek 11 — Zadost o navraceni —
Pojem ,obvyklé bydlisté® v piipadé kojence — Dité narozené dle vile svych rodi¢l v jiném ¢lenském state,
nez ve kterém méli obvyklé bydlisté — Nepretrzity pobyt ditéte v ¢lenském staté, v némz se narodilo, po
dobu prvnich mésict jeho Zivota — Rozhodnuti matky nevratit se do ¢lenského statu, v némz se nachéazelo
obvyklé bydlisté rodiCovského paru. Véc C-111/17 PPU; Digitdlni Sbirka rozhodnuti (obecnd Sbirka
rozhodnuti); Identifikator ECLI: ECLI:EU:C:2017:436
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3.1.3.2 Bydlisté dle danového Fadu

v

Ve finan¢nim pravu, konkrétné¢ v zakoné ¢. 280/2009 Sb., danovy fad, ve znéni
pozdgjsich predpisti (dale jen: ,,DR*) nam bydlisté nedefinuje. Subsidiarné v tomto

ptipad¢ je pouzito soukromé pravo.

Pro specialni ptipady Finan¢ni sprava vydala riizné smérnice. Jako ptiklad uvadim
SMERNICI RADY 2003/48/ES, ze dne 3. ¢ervna 2003, o zdanéni pi{jmd z uspor v
podobé turokovych plateb. Zde v ¢l. 3 Totoznost a bydliste¢ skute¢nych vlastnikl je
uvedena nasledujici zdsada. Za bydlisté se povazuje takové misto uréené udaji, které se
zjisti na zaklad¢ cestovniho pasu nebo uUfedniho prikkazu totoznosti piedloZeného
skuteénym vlastnikem. Pokud neni adresa v cestovnim pasu ¢i na ufednim prikazu
totoznosti uvedena, je zjiSténa na zaklad¢ jiného prikazného dokladu ptedlozeného
skutenym vlastnikem. Neni-li daniové identifikacni ¢islo uvedeno v cestovnim pasu, na
ufednim prikazu totoznosti, ani na jiném prikazném dokladu, vcetné ptipadného
potvrzeni o danovém bydlisti, ktery skutecny vlastnik ptedlozil, jsou informace o
totoznosti doplnény datem a mistem narozeni skute¢ného vlastnika; tyto tidaje se zjisti na

/4 v o r W 7w r o ~ : 1
zéklad& jeho cestovniho pasu & tfedniho prikazu totoznosti.'"

Bydlisté na izemi Ceské republiky je tedy definovano zdkoné o danich z pijmii, ve
znéni pozd¢jsich predpisi (dale jen: ,,ZDP“) v § 2 odst. 4 ZDP jako misto, kde ma
poplatnik staly byt za okolnosti, z nichZ 1ze usuzovat na jeho timysl trvale se v tomto byté

zdrzovat. Tato definice byla do ZDP vloZena novelou €. 259/1994 Sb.

Pokyn GFR D-22 v souvislosti s pojmem staly byt dale stanovi, ,,7e se jim rozumi
byt, ktery je poplatnikovi kdykoliv k dispozici podle jeho potieby, at’ jiz vlastni ¢i
pronajaty. Tento byt mtize byt poplatnikem pronajat jiné osobé formou, kterd umoziuje
podle potieby poplatnika obnoveni jeho uzivani poplatnikem bez prodlevy. Umysl
poplatnika zdrzovat se trvale ve stalém byté se posuzuje vzhledem k okolnostem jeho

osobniho a rodinného stavu, tj. zije-li v ném rovnéz napt. s manzelkou, détmi, rodici, ¢i

103 UREDNI VESTNIK EVROPSKE UNIE ze dne 26.6.2003; L 157/38; SMERNICE RADY 2003/48/ES ze

dne 3. ¢ervna 2003, o zdanéni ptijmi z uspor v podob¢ urokovych plateb
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zda byt je vyuzivan v ndvaznosti na jeho ekonomické aktivity (samostatnou ¢innost,

zamé&stnani apod.).« (56)'**

3.1.3.3 Judikatura Krajského soudu v Ostravé (sp. z. 22 Ca 100/99) ze dne
6.3.2000

Z tohoto pohledu je zajimavé rozhodnuti, souvisejici s pojmem trvaly pobyt, jehoz
pravni véta zni: ,,HlaSeni fyzické osoby k trvalému pobytu v obvodu jiného spravce dané
nez toho, v jehoz obvodu méla tato osoba dosud trvaly pobyt, zakladd zménu mistni
pfislusnosti spravce dan¢ ve smyslu ustanoveni § 4 odst. 1 a 12 zdkona ¢. 337/1992 Sb.,
o spravé dani a poplatkl, ve znéni pozdéjsich predpisl, jen tehdy, jestlize se fyzicka

osoba v misté nového pobytu zdrzuje s imyslem zdrZovat se zde trvale.“ (57)'

3.1.4. Registrace k danim

Registra¢ni povinnost upravuje obecné zakon ¢. 280/2009 Sb., danovy tad, ve znéni
pozdgjsich piedpist (déle jen ,,DR*). Zvl4stni ustanoveni upravujici registraéni povinnost
jsou obsazena v ZDP v § 39, § 39a, § 39b, v zédkon¢ ¢. 235/2004 Sb., o dani z ptidané
hodnoty, ve znéni pozd¢jsich predpisti — dale jen ,,ZoDPH* v § 94 a 97, a v zakoné¢ ¢.
16/1993 Sb., o dani silni¢ni, ve znéni pozdéjsSich predpisti, dale jen ,,DSil* v § 16 odst. 4.
ZoDP upravuje rovnéZ tzv. dobrovolnou registraci v § 94a a § 97a) a rovnéZ stanovuje

dalsi vybrané postupy spojené s registraci v § 95, § 95a, § 96.

Jak je uvedeno v § 125 odst. 1 DR, registra¢ni povinnost vznika dafiovému subjektu
v souvislosti s povinnosti podat ptihlasku k registraci k jednotlivé dani. Kdy a komu

vzniké povinnost podat piihlasku?

Platce dan¢ je povinen podat prihlasku k registraci k dani z ptijma fyzickych nebo
pravnickych osob u piislusného spravce dané nejpozdéji do 8 dnli ode dne, kdy mu

vznikla povinnost vykonavat timto zakonem stanovené tkony platce dan¢. V prihlasce k

104 .
Pokyn GFR D-22 k jednotnému postupu pfi uplathovani nékterych ustanoveni zakona ¢. 586/1992 Sb., o

danich z ptijma, ve znéni pozdéjsich predpist.
105 L x
Rozsudek Krajského soudu v Ostravé, sp. z. 22 Ca 100/99 z 6. 3. 2000

- 140 -



registraci danovy subjekt uvede predepsané udaje potiebné pro spravu dani ulozené § 126

DR.

Mistné pfislusnym je ten spravce dang, v jehoz uzemni plsobnosti ma platce,
kterym je 1 SV, své sidlo. Tato lhita za¢ne béZet nasledujici den po dni pravni G€innosti
povoleni nebo opravnéni nebo po dni, kdy zacne provozovat jinou samostatnou
vydéle¢nou ¢innost. Pro ucely tohoto zakona se rozumi dnem pravni ucinnosti den, kdy je

poplatnik podle prislusnych piedpisti povinen zacit vykonavat podnikatelskou ¢innost.

Registrac¢ni povinnost nema danovy subjekt, u kterého vznikla jen nahodild nebo
jednorazové danova povinnost nebo u néhoz je pfedmétem zdanéni jen nemovitost, nema-

li registracni povinnost kvili jiné dani.

Dojde-li ke zménam vSech uvedenych skute¢nosti, zejména zanikne-li danova
povinnost u nékteré z dani, je danovy subjekt povinen tyto zmény oznamit spravci dané

do 15 dnti ode dne, kdy nastaly.

Spravce dané ptidéli zaregistrovanému danovému subjektu danové identifikacni
¢islo a o provedené registraci mu vyda osvédceni. Toto Cislo je danovy subjekt povinen
uvadét ve vSech piipadech pii styku se spravcem dané, a dale pokud tak stanovi zvlastni
zdkon. Pfi zménach skuteCnosti uvedenych v osvédcéeni je danovy subjekt povinen
oznamit tyto zmény a predloZzit osvédCeni o registraci, na kterém spravce dané vyznaci

zmény nebo zanik osvédceni.

Nesplni-li dafiovy subjekt svoji registracni nebo ohlasovaci povinnost, kterd se na
n¢j vztahovala, zaregistruje jej spravce dan¢ z Gfedni povinnosti neprodlenég, jakmile zjisti
skute¢nosti zakladajici tuto povinnost. Nesplni-li dailovy subjekt svoji povinnost, provede
spravce dan¢ prislusné zmény v registraci nebo registraci zrusi, jakmile zjisti rozhodné
skute€nosti. Jestlize danovy subjekt zméni sidlo nebo bydlisté, poptipadé u né€ho dojde ke
zméné mistni piislusnosti z jiného divodu, ozndmi tuto zménu svému dosavadnimu
mistné pfislusSnému spravci dané, ktery na osvédceni vyznaci omezeni doby jeho
platnosti. Pfed skoncenim této doby je danovy subjekt povinen piedlozit osvédCeni
spravci dané v misté svého nového sidla nebo bydlisté, ktery mu vyda nové osvédceni o

registraci s vyznaCenim dne platnosti pferegistrace. Timto dnem ptechdzi mistni
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piislusnost na spravce dan¢ v misté nového sidla daitového subjektu. Touto preregistraci

zustava pavodni den ucinnosti registrace k jednotlivym danim zachovan.

3.1.4.1 Registracni povinnost k dani z pFijmi pravnickych osob

Registratni povinnost poplatnikii dané z piijmi pravnickych osob (dale jen:
»DPPO®) je upravena § 39a ZDP. Poplatnikem DPPO je pravnicka osoba uvedena v § 17
odst. 3 ZDP (danovy rezident), a je povinna podat piihlasku k registraci u piislusného
spravce dané do 15 dnl od svého vzniku. Toto plati obecné, timto se napiiklad povinné
fidi druzstva. Bytova druzstva ¢i jiné korporace vzniklé za i¢elem, aby se stala vlastniky
domu, jsou tudiz povinné se registrovat ve chvili pfijeti p¥ijmti ze zdroji na uzemi Ceské
republiky nebo obdrZzenim povoleni nebo ziskdni opravnéni vykondvat Cinnost, kterd je

zdrojem piijmu, a to tim, co nastane dfive.

Dojde-li ke zmén¢ udaja, které je povinen danovy subjekt uvadét pti registraci nebo
v pfipad¢, Ze zaéne pobirat pfijmy, u nichz je povinnost se registrovat, je povinen tuto
zménu oznamit spravcei dané do 15 dnt ode dne, kdy nastala, poptipad¢ pozadat o zruSeni

registrace, jsou-li pro to dany divody.

Oznamovaci povinnost lze splnit pouze prostiednictvim ozndmeni o zmeéné
registraénich Gidajii - § 127 DR. Oznameni o zméné registraénich idajii lze podat jen na
tiskopise vydaném Ministerstvem financi nebo na tiskovém vystupu z pocitacové
tiskarny, ktery ma udaje, obsah i usporadani uidaji shodné s timto tiskopisem - § 72 odst.

1 DR.

Pti plnéni registrani nebo oznamovaci povinnosti je daitovy subjekt povinen sdélit
svoje jméno nebo ndzev, misto podnikani nebo sidlo, identifika¢ni ¢islo organizace, jakoz
1 udaje osvédcujici povoleni nebo opravnéni k podnikani. Jde-li o pravnickou osobu nebo
o fyzickou osobu, ktera je podnikatelskym subjektem, je tfeba uvést i Cisla uctl u bank,
na nichz jsou soustiedény penézni prostiedky z podnikatelské ¢innosti této osoby. Dale se
uvedou udaje potfebné k urceni mistni pfislusnosti spravce dané, druhu danovych
povinnosti, které u ni pfichdzeji v tivahu, a své organizacni jednotky. Pravnicka osoba
uvede sviij statutarni orgdn a piipadné osoby, které jsou kromé tohoto organu opravnény
za ni v danovych vécech jednat. Je-li se zahdjenim Cinnosti spojena i povinnost platit

zalohu na dan, uvede Gdaje pottebné pro stanoveni této zalohy.
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3.14.2 Registra¢ni povinnost Kk dani zpfijmi pravnickych u spolefenstvi

vlastnika

Zde plati zdkonna vyjimka dand pro SVJ. VySe uvedena ustanoveni totiz neplati

pro vetejné prospésného poplatnika a spolecenstvi vlastnikli jednotek (SV).

Vetejné prospésnym poplatnikem je poplatnik, ktery v souladu se svym
zakladatelskym pravnim jednanim, statutem, stanovami, zdkonem nebo rozhodnutim

organu veiejné moci jako svou hlavni ¢innost vykonava ¢innost, kterd neni podnikanim.

Vetejné prospéSnym poplatnikem vSak neni obchodni korporace a spolecenstvi

vlastnikil jednotek (SV).
Tito poplatnici nepodléhaji danové registraci v piipadé, Ze pobiraji pouze
nasledujici ptijmy:
e které nejsou predmétem dané z ptijmil pravnickych osob nebo
e které jsou osvobozené od dané z ptijmi pravnickych osob nebo

e znichZ je dan vybirand sraZkou podle zvlastni sazby dané.

Piedmétem dané nejsou piijmy SV z dotaci, pfispévki vlastnikl jednotek na spravu
domu a pozemku, Uhrad za plnéni spojend s uzivanim bytu a nebytovych prostor a z

pojistného plnéni z pojisténi domu sjednaného spolecenstvim vlastnikli jednotek.

Nema-li pfijmy podléhajici dani, ale ptikladn€é spravce jeho jménem vyplaci
odmény napt. dle dohod o provedeni préace, je nutnd registrace minimalné k dani z ptijmu,

jako platce dan€ ze zavislé ¢innosti k dani vybirané sraZkou podle zvlastni sazby, atd.

3.14.3 Registra¢ni povinnost poplatnika dané z piijmu fyzickych osob
Registra¢ni povinnost poplatnika dané z pfijmu fyzickych osob upravuje § 39 ZDP.

Poplatnik dané z pi{jmia fyzickych osob (dale jen: ,,DPFO*) uvedeny v § 2 odst. 2 je

povinen podat ptihlasku k registraci k dani z piijmu fyzickych osob u ptislusného sprévce

dané do 15 dni ode dne, ve kterém:
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a) zapocal vykondvat Cinnost, kterd je zdrojem piijml ze samostatné ¢innosti

nebo

b) piijal pfijem ze samostatné ¢innosti.

Poplatnik dané z piijmi fyzickych osob danovy rezident dle § 2 odst. 3 ZDP je
povinen podat piihlasku k registraci, pokud na tzemi Ceské republiky zapo¢al vykonavat

¢innost ¢i piijal ptijem ze zdroji na izemi Ceské republiky.

Poplatnik dané¢ z piijmu fyzickych osob neni povinen podat ptihlasku k registraci,
pokud pfijima pouze piijmy:
e které nejsou pfedmétem dané, nebo
e které jsou osvobozené od dané, nebo

e znichz je dan vybirand sraZkou podle zvlastni sazby dané.

3.1.4.4  Souvisejici judikatura
Zde bych uvedla judikaturu vazajici se k uréeni sidla a k SVJ.
Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 20.4.2001, sp. zn. 7 Cmo 956/2000

Sidlo pravnické osoby musi byt natolik urcité, aby bylo mozné zcela jednoznacné
urcéeni mista, jez je adresou sidla ptedstavovano. Jestlize ma urcita budova vice vchodu a
tudiz ji bylo ptfid€leno vice popisnych ¢isel, musi byt jednoznacné, ve kterém vchodg,
tedy v jakém cisle popisném je sidlo pravnické osoby, coZz plati 1 pro spolecenstvi

vlastniki jednotek.

Nazev spolecenstvi musi byt takovy, aby v ném byl dostatecné urcité oznacen diim,
jenz je na jednotky rozdélen a v némz spoleCenstvi vzniklo. Kromé Cisla popisného domu

musi nazev obsahovat uvedeni obce, a je-li rozd€lena na ulice, i oznaceni ulice.
3.2.1.1.2 Nalez PLUS 51/2000:

Zakladni zménou, provedenou zde zédkonem ¢. 103/2000 Sb., je, Ze spoleCenstvi
vlastnikli jednotek ziskalo pravni subjektivitu (v oblasti, kterd je soucasti predmétu jeho
¢innosti), nezbytnou pro fadné zabezpeceni ukolu spolecenstvi, jakoz 1 smyslu a tcelu

jeho vzniku. Takova uprava je bezpochyby v dispozici demokratického zékonodarce,
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ktery z principu véci musel stanovit podminky, za kterych tato pravnicka osoba, zptisobila
vykonavat prava a zavazovat se ve vSech vécech, spojenych se spravou domu, vznikne.
Platnd pravni uprava je tedy postavena na spoluvlastnické koncepci, kde hlavnim
pfedmétem je budova a vedlejSim predmétem byt nebo nebytovy prostor, které nejsou
redln¢ oddélitelnymi C¢astmi budovy a ke spoluvlastnictvi budovy tak pfistupuje
vlastnictvi bytu ¢i nebytového prostoru (konstrukce tzv. dualistické teorie bytového
vlastnictvi ve spoluvlastnickém pojeti). Uvedend zvlastni pravni uprava, umoznéna
obcCanskym zékonikem, ktery stanovi, ze predmétem ob¢anskopravnich vztahi mohou byt
téz byty nebo nebytové prostory (§ 118 odst. 2) a ktery v ust. § 125 odst. 1 odkazuje na
napadeny zékon, je ddna pravée specifickou povahou bytu nebo nebytového prostoru, které
nemohou byt fakticky samostatnymi, odd¢litelnymi ¢astmi budovy. Vlastnictvi bytu nebo
nebytového prostoru je potom z podstaty véci nutné¢ omezeno v rozsahu, ve kterém je
tteba respektovat nutnost hospodafeni s budovou jako celkem. Prava jednotlivych
vlastnikil jsou omezena stejnym vlastnickym prdvem ostatnich vlastnik jednotek. Za
zpétné pusobici by bylo mozné novou pravni uUpravu povazovat jen tehdy, kdyby
konstituovala vznik spoleCenstvi pfede dnem své Uc¢innosti. Zakon vSak jednoznacné
stanovi svou uc¢innost do budoucna a je z tohoto hlediska v souladu s Gstavnim potadkem

Ceské republiky.

3.1.5. Dariova registrace

Jak je uvedeno v § 125 odst. 1 DR, registra¢ni povinnost vznika dafiovému subjektu
v souvislosti s povinnosti podat piihlaSku k registraci k jednotlivé dani. Kdy a komu

vznikd povinnost podat piihlasku?

Platce dané je povinen podat prihlasku k registraci k dani z ptijmi fyzickych nebo
pravnickych osob u pfislusného spravce dané nejpozdéji do 8 dnli ode dne, kdy mu
vznikla povinnost vykonavat timto zdkonem stanovené ukony platce dané. V piihlasce k
registraci danovy subjekt uvede piedepsané udaje potiebné pro spravu dani ulozené § 126

DR.

Mistn¢ prislusSnym je ten spravce dan€, v jehoz Uzemni plisobnosti mé platce,
kterym je 1 SV, své sidlo. Tato lhlta za¢ne béZet nasledujici den po dni pravni G€innosti

povoleni nebo opravnéni nebo po dni, kdy zacne provozovat jinou samostatnou
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vydé€le¢nou ¢innost. Pro ucely tohoto zakona se rozumi dnem pravni €innosti den, kdy je

poplatnik podle ptislusnych ptredpisti povinen zacit vykonavat podnikatelskou ¢innost.

Registra¢ni povinnost nemd danovy subjekt, u kterého vznikla jen nahodilda nebo
jednorazova danova povinnost nebo u n¢hoz je predmétem zdanéni jen nemovitost, nema-

li registracni povinnost kviili jiné dani.

Dojde-li ke zménam vSech uvedenych skute¢nosti, zejména zanikne-li dainova
povinnost u nékteré z dani, je danovy subjekt povinen tyto zmény oznamit spravci dané

do 15 dnti ode dne, kdy nastaly.

Spravce dané piidéli zaregistrovanému danovému subjektu daniové identifikacni
Cislo a o provedené registraci mu vyda osvédceni. Toto Cislo je danovy subjekt povinen
uvadeét ve vSech pripadech pfi styku se spraveem dané, a dale pokud tak stanovi zvlastni
zékon. Pfi zméndch skuteCnosti uvedenych v osvédéeni je danovy subjekt povinen
ozndmit tyto zmény a predlozit osvéd€eni o registraci, na kterém spravce dané vyznaci

zmény nebo zanik osvédcent.

Nesplni-li dafiovy subjekt svoji registracni nebo ohlaSovaci povinnost, kterd se na
n¢j vztahovala, zaregistruje jej spravce dan¢€ z uredni povinnosti neprodlené, jakmile zjisti
skute¢nosti zakladajici tuto povinnost. Nesplni-li daflovy subjekt svoji povinnost, provede
spravce dané piisluSné zmény v registraci nebo registraci zrusi, jakmile zjisti rozhodné
skutecnosti. Jestlize danovy subjekt zméni sidlo nebo bydlisté, poptipadé u ného dojde ke
zméné mistni piislusnosti z jiného divodu, oznami tuto zménu svému dosavadnimu
mistné prisluSnému spravci dané, ktery na osvédceni vyzna¢i omezeni doby jeho
platnosti. Pfed skoncenim této doby je datlovy subjekt povinen piedlozit osvédceni
spravci dané v misté svého nového sidla nebo bydlisté, ktery mu vyda nové osvédceni o
registraci s vyznacenim dne platnosti pieregistrace. Timto dnem pifechdzi mistni
ptislus$nost na spravce dan¢ v misté nového sidla danového subjektu. Touto preregistraci

zlstava ptivodni den u¢innosti registrace k jednotlivym danim zachovan.
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3.1.5.1 Registracni povinnost k dani z p¥ijma pravnickych osob

Registracni povinnost poplatnikti dané z piijmi pravnickych osob (dale jen:
»DPPQO%) je upravena § 39a ZDP. Poplatnikem DPPO je pravnicka osoba uvedena v § 17
odst. 3 ZDP (danovy rezident), a je povinna podat pfihlasku k registraci u piislusného
spravce dan¢ do 15 dnl od svého vzniku. Toto plati obecné, timto se napiiklad povinné
fidi druzstva. Bytova druzstva Ci jiné korporace vzniklé za ucelem, aby se stala vlastniky
domu, jsou tudiz povinné se registrovat ve chvili pfijeti p¥ijmii ze zdrojii na uzemi Ceské
republiky nebo obdrzenim povoleni nebo ziskani opravnéni vykonavat ¢innost, kterd je

zdrojem piijmi, a to tim, co nastane dfive.

Dojde-li ke zméné udaji, které je povinen danovy subjekt uvadét pii registraci nebo
v pfipadé, ze zacne pobirat piijmy, u nichz je povinnost se registrovat, je povinen tuto
zménu oznamit spravei dané do 15 dnd ode dne, kdy nastala, poptipadé pozadat o zruseni

registrace, jsou-li pro to dany divody.

Oznamovaci povinnost lze splnit pouze prostfednictvim ozndmeni o zméné
registra¢nich Gdaji - § 127 DR. Ozndmeni o zméné registra¢nich udaji l1ze podat jen na
tiskopise vydaném Ministerstvem financi nebo na tiskovém vystupu z pocitacové
tiskarny, ktery ma tidaje, obsah i uspofadani udajii shodné s timto tiskopisem - § 72 odst.

1 DR.

Pfi plnéni registratni nebo oznamovaci povinnosti je danovy subjekt povinen sd¢lit
svoje jméno nebo nazev, misto podnikani nebo sidlo, identifika¢ni Cislo organizace, jakoz
1 idaje osvédcujici povoleni nebo opravnéni k podnikéni. Jde-li o pravnickou osobu nebo
o fyzickou osobu, kterd je podnikatelskym subjektem, je tieba uvést i ¢isla ucth u bank,
na nichz jsou soustfedény penézni prostiedky z podnikatelské ¢innosti této osoby. Déle se
uvedou udaje potiebné k urCeni mistni piislusnosti spravce dan¢, druhu danovych
povinnosti, které u ni pfichdzeji v Givahu, a své organizacni jednotky. Pravnickd osoba
uvede svllj statutdrni organ a piipadné osoby, které jsou kromé tohoto orgdnu opravnény
za ni v danovych vécech jednat. Je-li se zahdjenim c¢innosti spojena i povinnost platit

zéalohu na dan, uvede udaje potiebné pro stanoveni této zalohy.
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3.1.5.2 Registracni povinnost k dani z pfijmi pravnickych u spolecenstvi vlastniku

Zde plati zékonna vyjimka dana pro SVJ. VySe uvedena ustanoveni totiz neplati

pro vefejné prospésného poplatnika a spolecenstvi vlastnikli jednotek (SV).

Verejné prospeésnym poplatnikem je poplatnik, ktery v souladu se svym
zakladatelskym pravnim jednanim, statutem, stanovami, zakonem nebo rozhodnutim

organu vetejné moci jako svou hlavni ¢innost vykondva ¢innost, ktera neni podnikénim.

Verejné prospesnym poplatnikem vSak neni obchodni korporace a spolecenstvi

vlastnikti jednotek (SV).
Tito poplatnici nepodléhaji danové registraci v pfipadé, Zze pobiraji pouze
nasledujici pfijmy:
e které nejsou predmétem dané z piijmu pravnickych osob nebo
e které jsou osvobozené od dané z ptijmil pravnickych osob nebo
e 7z nich? je dail vybirand srazkou podle zvlastni sazby dané.

Predmétem dané nejsou piijmy SV z dotaci, pfispévkl vlastnikll jednotek na spravu
domu a pozemku, uhrad za plnéni spojena s uZivanim bytu a nebytovych prostor a z

pojistného plnéni z pojisténi domu sjednaného spolecenstvim vlastnikli jednotek.

Nema-li pfijmy podléhajici dani, ale ptikladn€¢ spravce jeho jménem vyplaci
odmény napft. dle dohod o provedeni prace, je nutnd registrace minimalné k dani z pfijmu,

jako platce dané ze zavislé ¢innosti k dani vybirané sraZkou podle zvlastni sazby, atd.
3.1.5.3 Registracni povinnost poplatnika dané z prijmi fyzickych osob

Registra¢ni povinnost poplatnika dané z ptijmu fyzickych osob upravuje § 39 ZDP.
Poplatnik dané z piijmi fyzickych osob (dale jen: ,,DPFO*) uvedeny v § 2 odst. 2 je

povinen podat ptihlaSku k registraci k dani z piijmu fyzickych osob u piislusného spravce

dan¢ do 15 dni ode dne, ve kterém:

c) zapocal vykonavat innost, kterd je zdrojem piijmi ze samostatné Cinnosti

nebo
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d) pfijal pfijem ze samostatné ¢innosti.

Poplatnik dan¢ z pfijmt fyzickych osob danovy rezident dle § 2 odst. 3 ZDP je
povinen podat piihlasku k registraci, pokud na tizemi Ceské republiky zapo¢al vykonavat

¢innost ¢i piijal pfijem ze zdroji na izemi Ceské republiky.

Poplatnik dan¢ z piijmut fyzickych osob neni povinen podat ptihlasku k registraci,
pokud piijimé pouze piijmy:
e které nejsou predmétem dan€, nebo
e které jsou osvobozené od dan¢, nebo

e znichz je dan vybirand srazkou podle zvlastni sazby dané.

3.1.5.4 Souvisejici judikatura

Zde bych uvedla judikaturu vazajici se k urceni sidla a k SVJ.

3.1.54.1 Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 20.4.2001, sp. zn. 7 Cmo
956/2000

Sidlo pravnické osoby musi byt natolik urcité, aby bylo mozné zcela jednoznacné
urceni mista, jez je adresou sidla pfedstavovano. Jestlize mé urcita budova vice vchodu a
tudiz ji bylo pfidé€leno vice popisnych ¢isel, musi byt jednoznaéné, ve kterém vchodé,
tedy v jakém Ccisle popisném je sidlo pravnické osoby, coZ plati i pro spolecenstvi

vlastnikl jednotek.

Nazev spolecenstvi musi byt takovy, aby v ném byl dostatecné urcité oznacen dim,
jenz je na jednotky rozdé€len a v némz spole€enstvi vzniklo. Kromé Cisla popisného domu

musi ndzev obsahovat uvedeni obce, a je-li rozd€lena na ulice, i oznaceni ulice. (58)

3.1.5.4.2 Nalez PL.US 51/2000:

Zékladni zménou, provedenou zde zdkonem ¢. 103/2000 Sb., je, Ze spoleCenstvi

vlastnikil jednotek ziskalo pravni subjektivitu (v oblasti, ktera je soucésti piredmétu jeho

- 149 -



¢innosti), nezbytnou pro fadné zabezpecCeni ukolu spolecenstvi, jakoz i smyslu a ucelu
jeho vzniku. Takové uprava je bezpochyby v dispozici demokratického zékonodarce,
ktery z principu véci musel stanovit podminky, za kterych tato pravnicka osoba, zptsobila
vykonavat prava a zavazovat se ve vSech vécech, spojenych se spravou domu, vznikne.
Platnd pravni uprava je tedy postavena na spoluvlastnické koncepci, kde hlavnim
piedmétem je budova a vedlejSim prfedmétem byt nebo nebytovy prostor, které nejsou
realn¢ odd¢litelnymi c¢astmi budovy a ke spoluvlastnictvi budovy tak pfistupuje
vlastnictvi bytu ¢i nebytového prostoru (konstrukce tzv. dualistické teorie bytového
vlastnictvi ve spoluvlastnickém pojeti). Uvedend zvlastni pravni Uprava, umoznéna
obcanskym zékonikem, ktery stanovi, ze predmétem obcanskopravnich vztahii mohou byt
téz byty nebo nebytové prostory (§ 118 odst. 2) a ktery v ust. § 125 odst. 1 odkazuje na
napadeny zakon, je dana prave specifickou povahou bytu nebo nebytového prostoru, které
nemohou byt fakticky samostatnymi, oddélitelnymi ¢astmi budovy. Vlastnictvi bytu nebo
nebytového prostoru je potom z podstaty véci nutné omezeno v rozsahu, ve kterém je
tteba respektovat nutnost hospodaieni s budovou jako celkem. Prava jednotlivych
vlastnikli jsou omezena stejnym vlastnickym pravem ostatnich vlastnik jednotek. Za
zpétng plisobici by bylo mozné novou pravni Upravu povazovat jen tehdy, kdyby
konstituovala vznik spoleCenstvi pfede dnem své ucinnosti. Zadkon vSak jednoznacné
stanovi svou Uc¢innost do budoucna a je z tohoto hlediska v souladu s Gstavnim potadkem

Ceské republiky. (59)

3.2 Dar z piijmi

SV je poplatnikem dan€ z pfijml pravnickych osob a vztahuji se na n& obecna
ustaveni o pfedmétu dané. V pfipadé SV nejsou predmétem dané piijmy z dotaci,
prispevkil vlastnikii jednotek na spravu domu a pozemku a konecné z uhrad za plnéni

spojend s uzivanim bytu a nebytovych prostor.

Zakonng¢ je stanoveno, které¢ sluzby spojené s najjmem bytu jsou nezbytné. Jedna se
dodavky tepla, o odvoz a odvadéni odpadnich vod vcetné Cisténi jimek, o osvétleni a
uklid spole¢nych ¢asti domu, o odvoz komundlniho odpadu, dile o zajiSténi piijmu
rozhlasového a televizniho vysilani, provoz a ¢isténi komind, pfipadné provoz vytahu. S

pfihlédnutim k okolnostem mohou nezbytnymi sluzbami byt i jiné nez uvedené druhy
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sluzeb. Povinnost zajistovat nezbytné sluzby mé pronajimatel vii¢i ndjemci po celou dobu
trvani ndjemniho vztahu, bez ohledu na to, zda najemni smlouva obsahuje ujednani o
sluzbéach. Toto 1ze subsidiarn¢ pouzit i pro plnéni spojend s uzivanim bytu a nebytového

prostoru.

Je nutno si uvédomit, ze spoleCenstvi vlastnikli jednotek neni vefejné prospeSnym
poplatnikem, nemtize proto uplatiiovat snizujici polozku od zakladu dané podle § 20 odst.
7 ZDP. SVIJ do konce roku 2013 mezi tyto poplatniky patfila. V jejich ptipadé vylouceni
z okruhu vetejné prospésnych poplatniki reflektuje skute¢nost, ze SVJ svou logickou
uzavienosti nemohou naplnit skute€nosti vetejné prospésnosti. ,,Pii posuzovani, zda bylo

ucelem cinnosti subjektu dosazeni zisku, neni rozhodujici skute¢ny hospodaisky

, ;o\ ¥ v \ . o 106
vysledek, ale Gcel, k némuz vykon €innosti smétuje. (60)

3.2.1 Daii z pfijmi pravnickych osob obecné

Dani z piijmu pravnickych osob podléhaji ptijmy pravnické osoby. Za tuto je nutno
povazovat i SV. Predmétem dané jsou pfijmy z veSkeré ¢innosti a z nakladani s veskerym

majetkem, neni-li v ZDP stanoveno jinak.

Predmétem dané naopak nejsou piijmy podle § 18 odst. 2 pism. f), coz jsou urcité

druhy ptfijma SV.

Osvobozené ptijmy jsou vyjmenovany v § 19 ZDP. Dle odst. 1 pism. c) je ptfijem z
najemného druzstevniho bytu nebo druZstevniho nebytového prostoru a z thrady za
plnéni poskytované s uzivanim tohoto bytu nebo nebytového prostoru plynouci na
zéklad¢é ndjemni smlouvy mezi bytovym druzstvem a jeho ¢lenem osvobozen. Obdobné
to plati pro spole¢nost s ru¢enim omezenym a jejiho spole¢nika a pro spolek a jeho ¢lena

v ptipad€ ndjemnich smluv.

ZruSeni dan¢ dédické a darovaci a inkorporace jim podléhajicich piijma pod rezim
zak. o danich z pfijmi pfinesla a stale pfinasi celou fadu problémi. Jako dikaz

predklddam pomérné Cetné vykladové materialy finan¢ni spravy, jednani Koordina¢niho

rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 16. 7. 2009, ¢j. 8 Afs 6/2008-129
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vyboru Ministerstva financi za uéasti Komory dafiovych poradcti Ceské republiky. Toto
diskuzni forum bylo otevieno k feSeni obecnych problémii a nejasnosti, které sebou
pfindsi danové pravo a ucetnictvi. Koordinaéni vybor prakticky kontinualné ftesi
problémy, které usti do legislativni Gipravy a doplnéni jednotlivych pravnich norem. Je
bohuzel pravdou a nepochybné, Zze vyvoj v této oblasti bude pokracovat, a je tudiz nutné
dale sledovat vyvoj. Jedna se o jistou pravni nestabilitu, kterou ani dosti dlouh& doba od

Sametové revoluce nesmazala.

Uvedené ustanoveni osvobozuje u pravnickych osob vybrané bezuplatné piijmy,
pficemz ZDP neupravuje, co se rozumi bezlplatnymi pfijmy. Ze souvisejici pravni
upravy lze ale dovodit, ze bezuplatnymi pifijmy se rozumi piijmy z titulu darovani,
dédéni, majetkového prava nebo jiného majetkového prospéchu. Z judikatury Nejvyssiho
spravniho soudu vyplyva, ze majetkovym prospéchem je urcitd majetkova vyhoda, ktera
muze spocivat jednak v tom, Ze se majetek dafiového subjektu zvysi ¢i rozmnozi, nebo

naopak v tom, Ze se jeho majetek nezméni a urcité majetkové hodnoty uSetii, ac by je

jinak mé¢l ¢i musel vynalozit. (61)107

3.2.2  Dan z prijmi pravnickych osob u spolecenstvi vlastniki

Posouzeni ptijmt a vydaji spolecenstvi vlastnikl jednotek upravuje Nafizeni vlady
¢. 366/2013 Sb., o upravée nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym vlastnictvim (dale
jen: ,NoUNN®). Jak bude fe¢eno dile, SV mé povinnost podat dafiové piiznani pouze
v pfipadé€, Ze ma piijmy, které jsou pfedmétem dané a zaroven nepodléhaji dani vybirané

srazkou.

Spolecenstvi vlastnikil neni vetfejné prospéSnym poplatnikem. Pro ucely zakona
o danich z pfijmt je tedy povaZovano za klasického poplatnika a bude postupovat dle

§ 18. Jaké ptijmy u SV jsou predmétem dan&? Kdy musi SV podat dafiové ptiznani?

Dle § 18 ZDP jsou predmétem dané z piijmi piijmy z veSkeré Cinnosti a z

nakladani s veSkerym majetkem, neni-li dale stanoveno jinak.

107
Nejvyssi spravni soud, 1 Afs 106/2004-57, ze dne 28.04.2005
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NoUNN v § 16 odst. 1 uvadi, e ptijmem SV jsou zejména:
e piispévky vlastnikli jednotek na spravu domu a pozemku podle § 1180 NOZ,

e uroky z prodleni piijaté od vlastnikl jednotek z divodu prodleni s platbami

prispevkil na spravu domu a pozemku podle § 1180 NOZ,

e uroky z prodleni pfijaté od vlastnikll jednotek z diivodu prodleni s platbami za
plnéni spojena nebo souvisejici s uzivanim jednotky podle § 1181 obcanského
zakoniku, véetné nedoplatkill z jejich vyictovani, a pokuty za nesplnéni povinnosti

vlastnika jednotky podle § 13 odst. 1 ZoS,
e uroky z vkladi na bankovnich uétech SV,

e penale, uroky z prodleni a smluvni pokuty zaplacené tfetimi osobami za poruseni

povinnosti ze smluv sjednanych SV,

e pojistné plnéni z pojistnych smluv sjednanych SV tykajicich se spole¢nych ¢asti

a bonifikace za ptiznivy Skodni prabéh,

e piijmy plynouci z nakladani s majetkem SV.

Na druhé strané pifijmem SV nejsou piijmy plynouci z nakladani se spole¢nymi

¢astmi, a to 1 v pfipadé, Ze jsou hrazeny na bankovni ucet SV. Jde zejména o tyto piijmy:
e njjemné z prondjmu spole¢nych ¢asti domu,

e uroky z prodleni placené z divodu prodleni ndjemct téchto spolecnych casti
s platbami n3jemného asuhradami za plnéni spojena suzZivanim téchto

spole¢nych ¢asti véetné nedoplatkil z jejich vylictovani a

e piijmy od tietich osob plynouci z provozovani technickych zatizeni v domé& pro

tyto osoby.
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Rada bych na tomto misté¢ upozornila na castou chybu SV. Ta spociva ve
skutec¢nosti, Ze néktera SV maji v nékterych ptipadech tendenci zdaiiovat dani z piijmt
pravnickych osob pifijmy zndjmu spoleénych prostor, a to v ptipadé, kdy penézni
prostiedky z téchto ¢innosti ziistdvaji na bézném uctu SV. Skutecnost, kdy SV rozhodne
o tom, Ze finance budou pouzity v SV, neméa takové rozhodnuti zadny dopad na zpiisob
zdanéni v SV. Ale pozor, tyto piijmy jsou vzdy piijmem jednotlivych spoluvlastnikti a

takto se musi 1 danoveé vypotadat — zdanit dani z pfijmi fyzickych osob.

Jak jsem uvedla, SV nemé povinnost podat danové piizndni, pokud ma pouze
ptijmy, které nejsou pfedmétem dané, piijmy od dan€ osvobozené nebo piijmy, z nichz je

dail vybirdna srazkou podle zvlastni sazby dané¢.

Spolecenstvi vlastnikii jednotek, kterému nevznikla ve zdanovacim obdobi danova
povinnost k dani z pfijml pravnickych osob, neni ani povinno sdélit spravci dané tuto

skute¢nost.

§ 19b odst. 1 pism. f) ZDP mam osvobozuje od dané z piijml pravnickych osob
ptfijem vlastnika jednotky v podobé tihrady nakladii na spravu domu a pozemku. Tento
pfijem je hrazen vlastnikem jiné jednotky v tomtéZ domé& nebo osobou, ktera se stane
vlastnikem vznikajici jednotky v tomtéZ domé¢. Co toto znamena? Ptijem pravnické osoby

je osvobozen. Ale v pfipadé SV se nasledné jedna o piijem fyzické osoby.

V ramci novelizace ZDP vyvolané rekodifikaci soukromého prava v ramci
schvéleného zakonného opattenim Senatu ¢. 344/2013 Sb., bylo upraveno také zdanovani
urokll z G¢tu vybranych vetejné prospésnych poplatnikti. Podle upravy platné do konce
roku 2013 u poplatnikt dané z pfijml pravnickych osob, ktefi nebyli zaloZeni za ucelem
podnikdni (sem patfily 1 SV), nebyly Groky z béZného uctu pfedmétem dané a banky
pfipisovaly uroky v brutto vysi. NOZ jiz nerozliSuje smlouvy o béZném uctu a smlouvy o
vkladovém ucétu. To mélo za nasledek (dle sd€leni Financni spravy) i zruSeni ptislusného
ustanoveni v ZDP, podle kterého uroky z béZzného G¢tu nebyly zdanovany u poplatnikl
dané z piijmi pravnickych osob, ktefi nebyli zaloZeni za ucelem podnikani (sem patfila 1
SV) oznafovanych za vetejné prospésné poplatniky. Od 01.01.2014 jsou uroky z uctu u
vefejné prospésnych poplatnikit samostatnym pfedmétem dané z pifijml. Toto obdobné

plati i pro SV.
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V z4jmu eliminace povinnosti podavat daiiové piiznani dle § 38mb pism. b) ZDP
nema SV povinnost podavat danové pfiznani k dani z piijmt pravnickych osob. To plati
pouze v piipadé ptijmu, které nejsou predmétem dané ¢i ptijmy od dané osvobozené nebo
se jedna o piijmy, z nichZ je dafi vybirana srazkou podle zvlastni sazby dané. Uroky z
uctu jsou zdanovany podle § 36 odst. 5 pism. b ZDP ptijmy zdanéné dani zvlastni sazbou
dané (zvykové€ nazyvanou téz ,,srazkova dai*) ve vysi 19%. Provedenim srazky je danova

povinnost SV vyrovnana.

Pocinaje zdanovacim obdobim 2018 bylo dale upraveno ustanoveni o zdanéni
urokovych piijmi SV zvlastni sazbou dané ve vysi 19 %, které bylo zaroven ptfesunuto
z odstavce 9 do odstavce 5. Zvlastni sazbé dané podléhd vedle trokového piijmu z uctu
noveé také urokovy piijem z vkladu spoleCenstvi vlastnikii u bank a spofitelnich a
uvérnich druzstev. Divodem takové upravy byla skuteCnost, ze urokové piijmy z uctu
byly a jsou €asto jedinymi zdanitelnymi, zpravidla zanedbatelnymi piijmy, kvili kterym
by musela SV podavat daitové pfiznani a soucasné se i registrovat u spravce dan¢. Nova
uprava sjednotila danovy rezim vSech urokovych piijmu - z uctd i z vkladi. Pojem vklad
podle zakona ¢. 21/1992 Sb., o bankach, pfitom zahrnuje veSkeré svefené penézni
prostfedky, které predstavuji zavazek vici vkladateli na jejich vyplatu, tedy naptiklad
jednorazovy vklad podle § 2680 NOZ nebo terminované vklady. Srdzkové dani tedy
podléhaji piijmy z uctu i1 ze vSech forem vkladii a SVJ nemusi poddvat daniové pfiznani za

zadny z téchto piijmu.

Zavérem lze konstatovat, Ze SV, kterd maji pouze osvobozené piijmy ¢i piijmy
zdanéné dani zvlastni sazbou funguji v jakémsi zédkladnim rezimu. Zékladnim reZimem
u SV se rozumi: zajiStovani spravu domu, shromazd’ovani tthrad od vlastnikii ve formé
platby zéloh na sluzby (v¢etné nasledné¢ho vyactovavani), plateb na ptispévek na spravu
vSe na vlastni bankovni ucet. Banka nasledné pfipisuje Urokové vynosy. Neuctuji a
nevymahaji sankce vici vlastnikiim z divodu neplnéni jejich povinnosti a neinkasuji
pojistnd plnéni. Takova SV nemaji piijmy, které by byly pfedmétem dané a tudiz

nepodavaji dailové ptiznani k dani z ptfijmi pravnickych osob.
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3.2.3 Dai z prijmi pravnickych osob u bytového druzstva

Mnohdy je koexistence majetku bytového druzstva v pfipadé ptfevodu byti do
vlastnictvi a SV, U bytového druzstva je podle § 19 odst. 1 pism. ¢) ZDP osvobozen
pfijem z ndjemného druzstevniho bytu nebo druzstevniho nebytového prostoru a z thrady
za plnéni poskytované s uzivanim tohoto bytu nebo nebytového prostoru plynouci na
zéklad¢ ngjemni smlouvy mezi bytovym druzstvem a jeho ¢lenem; obdobné to plati pro

spole¢nost s ruc¢enim omezenym a jejiho spolecnika a pro spolek a jeho ¢lena.

Od dan¢ osvobozeny je také bezuplatny piijem z nabyti vlastnického prava k
pozemku nebo podilu na pozemku podle zak. o majetku CR, v ptipadé, kdy organizaéni
slozka statu je povinna jej bezuplatné pfevést bytovému druzstvu vzniklému pied 1. 1.
1992 nebo jeho pravnimu nastupci. Jednéd se o problematiku navazujici na § 60a zak. o
majetku CR, podle kterého piisluina organizaéni slozka prevede pozemek tvoiici jeden
funkéni celek s bytovym domem ve vlastnictvi bytového druzstva vzniklého pfede dnem
1. 1. 1992 nebo bytového druzstva, které je jeho pravnim néastupcem, bezlplatné do
vlastnictvi tohoto bytového druzstva. Je nutno jesté jednou upozornit, ze se jedna pouze
o ustanoveni, které se vazou k bytovym druzstviim vzniklych pied 1. 1. 1992 nebo jejich

pravnich néastupci.

3.2.4  Dan z prijmi fyzickych osob obecné

Zde se budeme zabyvat hlavné poplatniky s dafiovym domicilem v Ceské republice.

Pfedmét dan€ je vymezen v § 3 ZDP.

Predmét dané¢ vymezuje piijmy, které podléhaji dani z piijmd. Toto vymezeni
pfijmi mize mit formu jak pozitivnim tak i negativniho vyctu. Skutecnost, Ze je urcity
pfijem pfedmétem dané z piijmil, nemusi jeSté¢ znamenat, Ze bude také zdanén. Zname

institut osvobozeni dle ZDP ¢i splnénim zakonem stanovenych podminek.

Dal8i moznosti je vymezeni pfijmu, které viibec nepodléhaji dani z pfijmi, nebot’

nejsou jejim predmétem Jedna se hlavné o piijmy ze zavislé ¢innosti.

V ptipad¢€ ptijmu ze zavislé ¢innosti nejsou kromé piijmt uvedenych pod § 3 odst.

4 ZDP takeé ptijmy uvedené v § 6 odst. 7 ZDP. ZDP od 01.01.2014 zahrnuje mezi piijmy
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téz piijmy, které tradicné¢ spadaly pod zruSenou Dan dédickou, darovaci a z pfevodu

nemovitosti.

K danému tématu se vazi piijmy, které lze zaradit do jedné z nésledujicich

kategorii:
e piijmy ze zavislé ¢innosti a funkéni pozitky (§ 6);
e piijmy z podnikani a z jin¢ samostatné vydéle¢né ¢innosti (§ 7);
e piijmy z prondgjmu (§ 9);
e ostatni pfijmy (§ 10).

Piijmem se rozumi pfijem penézni i nepenézni, a dokonce i pifijem dosazeny
sménou. Predmétem dané vSak nebyl pfijem ziskany dédénim, vydanim ¢i darovanim
nemovitosti, a to bez ohledu na to, zda bude ¢i nebude zahrnut do obchodniho majetku.
Naopak ptfedmétem dané jsou veSkeré piijmy plynouci z téchto ptijmu a déle ptijaté dary
v souvislosti s podnikdnim nebo jinou samostatnou vydéle¢nou ¢innosti, nebo dokonce v

souvislosti s vykonem ¢innosti podle § 6 ZDP, tj. zavislou ¢innosti. (44)108

Dle § 4 ZDP jsou osvobozené jsou piijmy z prodeje jednotky, kterd nezahrnuje
nebytovy prostor jiny nez gardz, sklep nebo komoru, a souvisejici pozemek. A to
za pfedpokladu, ze v ném prodavajici m¢l bydlist€ nejméné po dobu 2 let bezprostfedné
pied prodejem. TotéZ plati pro rodinny dim. Osvobozeni je tudiZ postaveno na délce
bydlist¢ v dané nemovitosti. Neni tedy podstatné, jak dlouho poplatnik takovou

nemovitost vlastni, ale rozhodna je doba bydlisté pocitana bezprosttedné pted prodejem.

Tato dan, se stejn¢ jako dan¢ ostatni, vztahuje i na poplatniky, ktefi nemaji daiovy
domicil v CR, ale maji piijmy z tizemi CR. P¥i zji§tovani, zda tyto piijmy podléhaji
zdanéni v CR, je nutné vychazet z toho, zda Ceské republika uzaviela s danym statem,

kde ma své bydlisté piijemce ziskl z izemi CR, smlouvu o zamezeni dvojiho zdanéni. Je-

108 . . C L o ,
Buckova, A., Ochm, P., Danové povinnosti souvisejici s ndjmem a vlastnictvim bytil a nebytovych prostor,

1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2002

- 157 -



li takova smlouva platna a u¢inna, fidi se tento vztah takovou smlouvou. Ve velké vétSiné
se vSak jedné o pfijmy, ze kterych je srdzena dan z piijmu podle zvlastni sazby dan¢, a

tim je danova povinnost vyrovnana. Jedna se v podstaté o jaké-si ,,zajisténi thrady dan¢.

Od 01. 01. 2004 pro osvobozeni piijmi plynoucich manzeliim z jejich spole¢ného
jméni postaci, aby podminky pro jeho osvobozeni splnil jen jeden z manzel, pokud
majetek, kterého se osvobozeni tyka, neni nebo nebyl zafazen do obchodniho majetku

jednoho z manzela.

Zde je nutné upozornit na skute¢nost, kterd byva mnohdy v praxi opomijena.
Osvobozeni od dané z pfijmi fyzickych osob se nevztahuje na piijmy, které plynou
poplatnikovi z budouciho prodeje rodinného domu, jednotky (bytu), véetné podilu na
spole¢nych ¢astech domu nebo spoluvlastnického podilu, i se souvisejicim pozemkem, je-
li uskuteénén v dobé¢ do dvou let od nabyti nebo od vytazeni z obchodniho majetku, i
kdyz kupni smlouva bude uzaviena az po dvou letech od nabyti nebo po dvou letech od

vyfazeni z obchodniho majetku.

,V pifipadé pojmu bezprosttedné¢ pied prodejem se samoziejmé setkavame s
poméme Sirokou Skdlou Casovych usekl a nelze vZdy pokladat za spravnou jedinou
hodnotu. Vzdy musime vychdzet z konkrétniho pfipadu a zohlednit v tomto pojmu vice

okolnosti, jako napt. druh, typ nemovitosti nebo i1 misto, kde se nachazi.* (62)109

Rozhodnou dobou tak mohou byt dokonce i fddové dny v piipadé, kdy pied
prodejem. Napf. poplatnik bude v nemovitosti bydlet fadu let a posledni tfi mésice pied
prodejem ji za¢ne pronajimat, podminky pro osvobozeni splnény nebudou. Nebo naopak
poplatnik, ktery bude nemovitost prodavat a v poslednich tfech tydnech se bude zabyvat
vyklizenim, resp. odst€hovanim své rodiny na nové misto bydlisté, by mél mit podminky

109

pro osvobozeni splnény. Jak je opét uvedeno v komentafi: ~~ “Podle gramatického

xn

vykladu samotného pojmu "bezprostiedn¢" se rozumi "bez Casové prodlevy". V tomto

ohledu miiZze nastat situace, kdy se prodej nemovitosti uskute¢ni napt. pouze jeden nebo

109 “
Janousek, L., Zakon o danich z pfijmi. Komentaf, Nakladatel: Wolters Kluwer (CR), Datum vydani: 2017,

Pravni stav v ASPI k: 01. 01. 2016
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dva dny po faktické zmén¢ bydlisté, opravdu pouze teoreticky. Musime tedy piipustit, ze
technicky neni v zédsadé¢ mozné, aby Casova prodleva nebyla delsi a odpovidala béznym
pfipadiim na realitnim trhu v fadu dnd az tydnd. Pojem "bez Casové prodlevy" bychom

" ce

tedy mohli chapat spiSe "bez zbyte¢né nebo neoditvodnitelné casové prodlevy".

Déle jsou od dan¢ zpfijmi fyzickych osob osvobozeny piijmy z prodeje
nemovitosti, byt nebo nebytovych prostor neuvedenych v ptfedchozim odstavci (napf.
neni splnéna podminka bydlist¢ prodavajiciho), pfesdhne-li doba mezi nabytim a
prodejem dobu péti let. V ptipadé, ze jde o prodej nemovitosti, byt nebo nebytovych
prostor nabytych dédénim od zlstavitele, ktery byl pfibuznym v fadé¢ piimé nebo
manzelem (manZelkou), zkracuje se doba péti let o dobu, po kterou byla nemovitost
prokazatelné ve vlastnictvi zlstavitele nebo zustaviteld, pokud nemovitost byla nabyvana
postupnym dédénim v fadé ptfimé nebo manzelem (manzelkou). Osvobozeni se opét ale
nevztahuje na pfijmy z prodeje nemovitosti, byti nebo nebytovych prostort spolu
s nemovitostmi, byty nebo nebytovymi prostory, které byly pfijaty jako néhrady (napf.
podle zakona ¢. 403/1990 Sb., o zmirnéni nasledki nékterych majetkovych kiivd, ve
znéni pozd¢jSich predpist; zédkona ¢. 119/1990 Sb., o soudni rehabilitaci, ve znéni
pozd¢jsich predpist; zédkona €. 87/1991 Sb., o mimosoudnich rehabilitacich, ve znéni
pozd¢jSich predpist; zdkona €. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztahti k pidé a
jinému zemédélskému majetku, ve znéni pozdéjsich predpisti; zdkona ¢. 42/1992 Sb., o
upravé majetkovych vztahli a vypotfadani majetkovych narokti v druzstvech, ve znéni
pozd¢jsich piredpistt), pokud jsou nebo byly zahrnuty do obchodniho majetku pro vykon

podnikatelské nebo jiné samostatné vydélecné Cinnosti. Osvobozeni se na né nevztahuje

do péti let od jejich vytazeni z obchodniho majetku.

Od 1. ledna 2004 v ptipadé¢ prodeje pozemku nabytého prodavajicim od
pozemkového Ufadu vyménou v ramci pozemkovych Uprav podle zvlaStniho pravniho
ptedpisu (zdkon €. 139/2002 Sb., o pozemkovych tpravach a pozemkovych ufadech a o
zmeén¢ zékona C. 229/1991 Sb., o upraveé vlastnickych vztahi k pidé a jinému
zemedélskému majetku, ve znéni pozdéjSich predpist, ve znéni zakona ¢. 309/2002 Sb.)
se doba 5 let zkracuje o dobu, po kterou prodavajici vlastnil ptivodni pozemek, ktery byl
sménén, a tato doba se zapocitava i do doby, kterd bézi od vyrazeni sménéného pozemku

z obchodniho majetku.
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Osvobozeni od dan¢ z ptijmu fyzickych osob se nevztahuje na piijmy, které plynou
poplatnikovi z budouciho prodeje nemovitosti, bytu nebo nebytového prostoru (napf.
pokud byla uzaviena smlouva o uzavieni smlouvy budouci), jenz byl uskute¢nén v dobé
do péti let od nabyti, a z budouciho prodeje nemovitosti, bytu nebo nebytového prostoru
uskutecnéného do péti let od jejich vytazeni z obchodniho majetku, a to i v pfipadé, ze
kupni smlouva bude uzaviena az po péti letech od nabyti nebo po péti letech od vyfazeni

z obchodniho majetku.

U prodeje bytu (jednotky) je vzdy nutné zkoumat skutecnou dobu vlastnictvi.
V ptipad€ odkoupeni bytu napt. v rdmci privatizace od obce nebo druzstva, je vlastnictvi
posuzovano z pohledu zéapisu vlastnictvi v katastru nemovitosti. Nelze brat v iivahu dobu,
po kterou trval najemni vztah kupujiciho. Dojde-li v této ochranné dob¢ k prodeji bytu
(bytové jednotky), podléha takovy piijem vétSinou dani z piijmi fyzickych osob. Je zde
mozno uplatnit vydaje; jednim z hlavnich vydaja je nabyvaci cena bytu (nemovitosti) a

dan z pfevodu nemovitosti.

3.2.4.1 Zdanéni piijma vyboru od spole¢enstvi vlastnikii

Clenové vyboru SV jsou dle § 1205 NOZ ¢lenem statutarniho organu pravnické
osoby. Pfijmy c¢lenli organu pravnické osoby jsou dle § 6 odst. 1 pism.c) bod 1 ZDP
pfijmem ze zavislé &innosti. Clenové vyboru s takovymi piijmy jsou povazovani za

zaméstnance z pohledu zdanovani jejich ptijmi a SV je povazovano za ,,zaméstnavatele®.

Plati zde veSkeré znadmé uzance ve vazb€ na prohldseni k dani ze zéavislé Cinnost,
potvrzeni o vysi piijmi ze zavislé ¢innosti v¢etné piipadného zuctovani téchto piijmu
v souladu se ZDP. Je nutno upozornit, Ze tento pifijem navozuje povinnost registrace

k pfisluSnym danim.

3.2.4.2 Socialni a zdravotni pojiSténi

Dle § 6 odst. 12 ZDP jsou zadkladem dan¢ piijmy ze zavislé Cinnosti zvySené
o ¢astku odpovidajici pojistnému na socialni zabezpeceni a ptispévku na statni politiku
zaméstnanosti (dale jen ,,socidlni pojisténi*) a pojistnému na vetejné zdravotni pojiSténi
(déle jen ,,zdravotni pojiSténi*), které je z téchto piijmi podle zvlaStnich pravnich
pfedpisii povinen platit zaméstnavatel. Jednd se o tzv. superhrubou mzdu, ze které je

odvadéna dan.
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Ke spravnému vypoctu dané z piijmu fyzickych osob z odmény za vykon funkce
Clena vyboru je nutné podrobit zkoumdni, zda dany pfijem podléhd socialnimu

a zdravotnimu pojisténi.
3.2.4.2.1 Socialni pojisténi

Dle § 6 zékona ¢. 187/2006 Sb. zédkona o pojisténi, v.z.p.p. jsou zaméstnanci ucastni
pojisténi také v piipadg, jestlize vykonavaji zaméstnani na tzemi Ceské republiky a
sjednana castka zapocitatelného piijmu z tohoto zaméstnani za kalenddini mésic Cini
aspon castku rozhodnou pro ucast na pojisténi. Rozhodny piijem jiz od 01. 01. 2014 ¢ini

2.500 K¢.

Konkrétné je-li mési¢ni pifijem nizs§i nez 2.500 K¢ (tedy maximalné: 2.499,- K<),
jednéd se o tzv. zaméstnani malého rozsahu. Zaméstnanim malého rozsahu je takovy
piijem, v némz sjednana ¢astka zapocitatelného ptijmu je nizsi nez rozhodny piijem nebo
dokonce zapocitatelny piijem nebyl sjednan vibec. Pii vykonu zaméstnani malého
rozsahu je zaméstnanec pojistén jen v téch kalendainich mésicich, v nichz dosahl ¢astky

zapocitatelného prijmu alespon ve vysi rozhodného piijmu (2.500,- K¢).

S ohledem na skutecnost, Ze v piipad€ socialniho pojisténi jsou zameéstnanci dle § 8
zakona €. 155/1995 Sb., o diichodovém pojisténi, v.z.p.p. G€astni tohoto pojisténi pouze ti
»zameéstnanci® pokud jsou ucastni také nemocenského pojisténi, dovozujeme nasledujici.
V piipadé, Ze mési¢ni odmena za vykon funkce €lena vyboru SV je nizsi nez 2.500 K¢,

nepodléha tato odmeéna sociadlnimu pojisténi.

V ptipad¢ vyplaty statutarniho orgdnu ve vysi alespont rozhodného piijmu, je
povinnost zaregistrovat u OSSZ zaméstnavatele a nasledné 1 pfihlasit zaméstnance. Je-li

pfijem nepravidelny, je potfeba ptfihlasky a odhlaSky zaméstnanct délat pribézné.
3.24.2.2 Zdravotni pojisténi

V ptipad¢ testu, zda piijem odmény clena vyboru SV je zatizen zdravotnim
pojisténim, je nutno hledat odpovéd’ v § 5 zékona ¢. 48/1997 Sb., o vefejném zdravotnim
pojisténi, v.z.p.p. Ten zakotvil skutecnost, ze pojisténec je platcem pojistného, pokud je
zaméestnancem. Nebudeme zde rozebirat skuteCnost, zda vykon funkce statutdrniho

organu lze vykonavat v zavislé ¢innosti. T téchto ptipadech nastupuje pravni fikce, Ze se
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povazuje Clen statutarniho organu pro ucely zdanéni, socidlniho pojisténi a kone¢né i pro

ucely zdravotniho pojisténi za zaméstnance.

Za zaméstnance se tedy pro ucely zdravotniho pojisténi povazuje fyzicka osoba,
které plynou nebo by mély plynout piijmy ze zavislé Cinnosti podle zvlaStniho pravniho
piedpisu, konkrétné § 6 ZDP s moznymi vyjimkami. Vyjimky jsou uvedené 1 az 7. A

nejsou mezi nimi ¢lenové vyboru SV.

Proto 1ze dovodit, Ze odména za vykon funkce ¢lena vyboru SV v jakékoliv vysi je

zatizena odvodem zdravotniho pojisténi.

V piipadé vyplaty statutdrniho organu je povinnost zaregistrovat u piisluSné
zdravotni pojistovny zaméstnavatele-organizaci a nasledné i piihlasit zaméstnance. Je-li

ptijem nepravidelny, je potieba piihlasky a odhlasky délat prubézné.

3.2.4.3 Prijmy fyzickych osob od spolefenstvi vlastnikii

Zakladem dané (dil¢im zdkladem dan€) jsou piijmy uvedené z ndjmu snizené o
vydaje vynaloZené na jejich dosazeni, zajiSténi a udrzeni. Pfijem z n&jmu plynouci
nerezidentiim je, s vyjimkou pfijmi z ndjmu nemovitych véci nebo bytl, samostatnym

zékladem dan€ pro zdanéni zvlastni sazbou dané dle § 36 ZDP.

Osvobozeny jsou pifijmy z pievodu clenskych prav druzstva a z prevodu
majetkovych podilt na transformovaném druzstvu (podle zdkona €. 42/1992 Sb., o upravé
majetkovych vztahil a vypotfadani majetkovych naroka v druzstvech, ve znéni pozd¢jSich
piedpist) a dale z pfevodu ucasti na obchodnich spolecnostech, piesahuje-li doba mezi
nabytim a pfevodem dobu péti let. Osvobozeni se nevztahuje na piijmy z prevodu
¢lenskych prav druzstva nebo z pievodu ucasti na obchodnich spole¢nostech, pokud byly
potfizeny z obchodniho majetku poplatnika, a to do péti let po ukonceni jeho

podnikatelské nebo jiné samostatné vydélecné ¢innosti.

Osvobozeni se dale nevztahuje na piijmy, které plynou poplatnikovi z budouciho
ptevodu cClenskych prav v druzstvu, z prevodu dalSiho podilu na transformovaném
druzstvu nebo z pfevodu tcasti na obchodnich spolec¢nostech v dobé do péti let od nabyti
a z budouciho ptevodu ¢lenskych prav druzstva nebo z pievodu ucasti na obchodnich

spole¢nostech pofizenych z jeho obchodniho majetku, pokud pfijmy z tohoto pievodu
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plynou v dobé do péti let od ukonceni podnikatelské nebo jiné samostatné vydélecné
¢innosti poplatnika. Tato ustanoveni se vztahuji i na pfipady, kdy smlouva o ptevodu
bude uzaviena az po péti letech od nabyti nebo od ukonceni podnikatelské nebo jiné

samostatné vydéle¢né ¢innosti.

Osvobozen od dané z ptijmu fyzickych osob je také pfijem ziskany formou nabyti
vlastnictvi bytu jako nahrady za uvolnéni bytu. Dale je osvobozena nédhrada (odstupné) za
uvolnéni bytu, kterou pfijal uzivatel bytu za podminky, ze ndhradu (odstupné) pouzije
na obstarani bytu (ve znéni ZDP platném do 31. 12. 2000) ¢i bytové potieby (ve znéni
ZDP platném od 1. 1. 2001). Tuto nahradu (odstupné) je pfijemce povinen pouzit
nejpozdéji do jednoho roku nasledujiciho po roce, v némz nahradu (odstupné) piijal.
Tento pfijem je od dan¢ z piijmi fyzickych osob osvobozen i v piipadé, ze castku
odpovidajici nahradé (odstupnému) uzivatel bytu vynalozil na obstarani bytovych potieb
podle § 6 zékona ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni, ve znéni pozdéjsich ptedpist, uz v
dobé jednoho roku pted jejim skutecnym obdrzenim. Pfijeti ndhrady (odstupného) oznami
poplatnik spravci dané do konce zdanovaciho obdobi, ve kterém k jejimu piijeti doslo.
Nesplnéni povinnosti zaslat ozndmeni nema vliv na samotné osvobozeni piijaté castky;
muize byt pouze sankcionovano. Od 1. 1. 2001 se obdobné postupuje i u piijml z
uplatného ptfevodu prav a povinnosti spojenych s c¢lenstvim v druzstvu, pokud v
souvislosti s timto pfevodem bude zruSena ndjemni smlouva k bytu a poplatnik pouzije

ziskané prostfedky na uspokojeni své bytové potieby.

Od 31. 12. 2001 jsou téZ osvobozeny piijmy z prodeje nemovitosti vydanych
v souvislosti s napravou nékterych majetkovych kiivd podle zvlastnich pravnich piedpist
(napt. zakon €. 403/1990 Sb., o zmirnéni nasledkt n¢kterych majetkovych kiivd, ve znéni
pozdéjsich predpisi; zakon ¢. 119/1990 Sb., o soudni rehabilitaci, ve znéni pozd¢jSich
predpisti; zdkon ¢. 87/1991 Sb., o mimosoudnich rehabilitacich, ve znéni pozd¢jSich
ptedpist; zédkon ¢. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztahi k pudé a jinému
zemedélskému majetku, ve znéni pozdéjsich predpisi; zakon ¢. 42/1992 Sb., o Upravé
majetkovych vztahii a vypotfadani majetkovych narokl v druzstvech, ve znéni pozd¢jSich
predpisti), a to 1 v piipadé, Ze v dobé mezi nabytim a prodejem nemovitosti doslo

k vypofadani mezi podilovymi spoluvlastniky rozdélenim nemovitosti podle velikosti
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jejich podili nebo byly byty ¢i nebytové prostory vymezeny jako jednotky podle

zvlastniho pravniho ptedpisu.

Historicky je dulezity ptelom v dobé, kdy jiz platil zékon ¢. 103/2000 Sb., kterym
se novelizoval ZDP tj. od 31. 12. 2001 byl t¢inny zékon ¢. 451/2001 Sb., kterym se ménil
BytZ. Zakon ¢. 103/2000 Sb. totiz piinesl jest¢ jedno osvobozeni od dané z piijmi
fyzickych osob. Jednalo se o pfijmy nabyvatele bytu, gardze a ateliéru, popiipadé
spoluvlastnického podilu na nebytovém prostoru, piijaté v souvislosti se vzajemnym

vyporadanim prostiedkii podle § 24 odst. 7 a 8 BytZ.

Od 01. 01. 2004 byly dle § 4 odst. 1 pism. zk) ZDP osvobozené piijmy vlastnika
bytu nebo nebytového prostoru plynouci mu jako disledek uhrady vydaji (ndkladl) na
opravy, udrzbu a technické zhodnoceni spole¢nych casti domu s byty a nebytovymi
prostory ve vlastnictvi podle zdkona o vlastnictvi byt ve vécném plnéni, pokud tak
vyplyva ze smlouvy o vystavbé dal§iho bytu, nebo nebytového prostoru, poptipadé jejich
casti za predpokladu, ze se vlastnici byti a nebytovych prostorit v domé pisemné
dohodnou o thrad¢ uvedenych nakladt a vydaju jinak, nez podle vyse spoluvlastnickych
podilii na spole¢nych ¢astech domu, nebo tak stanovi zvlastni pravni ptedpis (zdkon o
vlastnictvi bytl). Déle jsou osvobozené piijmy plynouci jako disledek uhrady vydaja
(ndkladil) na opravy, udrzbu a technické zhodnoceni spolecnych ¢asti domu s byty a
nebytovymi prostory ve vlastnictvi podle zakona o vlastnictvi bytli jinym vlastnikem bytu
nebo nebytového prostoru v domé ve vécném plnéni, a to ve vysi rozdilu prevySujiciho
povinnost vlastnika bytu nebo nebytového prostoru v dom¢ hradit uvedené néklady a
vydaje podle velikosti spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu, za
piedpokladu, Ze se vlastnici byt a nebytovych prostori v domé pisemné dohodnou o
uhradé uvedenych nakladti a vydaji jinak, nez podle vySe spoluvlastnickych podilti na

spole¢nych ¢astech domu, nebo tak stanovi zdkon o vlastnictvi byti.

ZDP zahrnuje v predmétu dan€ od 1. 1. 2014 rovnéz ty piijmy, které byly tradicné,
az do konce roku 2013 soucasti tehdy platné dan¢ darovaci a dédické. Tyto pfijmy jsou v
mnoha pitipadech od 01. 01. 2014 osvobozeny po splnéni stanovenych podminek nebo i
bez jakychkoliv podminek, jako je to napfiklad u beziplatného piijmu z titulu dédictvi
nebo odkazu. Zakonodarce od 1. 1. 2014 soustfed’uje tento specificky druh piijmua

(spolecn€ s témi ustanovenimi puvodné uvedenymi v § 4 ZDP) pod shora uvedené
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ustanoveni. S dal$i skupinou osvobozenych bezuplatnych piijma se mizeme setkat v § 10

odst. 3 pism. ¢) ZDP. (63)'"°

3.2.44  Piijmy podle § 6 ZDP

Stejné jako jiné pifijmy, také odmény statutdrnich zastupcti SV za vykon funkce
podléhaji zdanéni a odvodim. Odmény c¢lent statutdrniho organu a dalSich organt
upravuje fada pravnich predpisi, zejména ZDP, dale zdkon o vefejném zdravotnim

pojisténi a zakon o pojistném na socialni zabezpeceni.

Z danového hlediska je odména fyzické osoby ¢lena vyboru ¢i jiného funkcionare
podle ustanoveni § 6 odst. 1 pism. c) ZDP, pfijmem ze zavislé ¢innosti. Vysi odmény
¢lenim vyboru a ¢lenim dalSich organt schvaluje nejvysSi organ SV, kterym je
shromazdéni. Castky nad 2 500 K& v&etnd hrubého mési¢né podléhaji odvodu zalohové
dané¢ z piijmt ze zdvislé Cinnosti dle § 6 ZDP, dale také socidlnimu a zdravotnimu
pojisténi. Oproti tomu odmény do ¢astky 2 499 K¢ véetné hrubého mési¢né podléhaji
odvodu dané¢ zpiijmi fyzickych osob zvlastni sazbou dan¢ (srazkové dan€) za
predpokladu, Zze poplatnik neucinil u platce prohlaseni k dani podle § 38k ZDP a téz
zdravotnimu pojisténi. Lze konstatovat, Ze u velké ¢asti poplatnikl fyzickych osob za rok
2018 odpadne povinnost podavat danové ptiznani pii soubéhu vice pfijmi ze zavislé

¢innosti.

Miize dochazet k vyplatam pauSalnich ndhrad. Tyto musi byt spravné stanovené a
pak jsou tyto mési¢né pfiCitdny k Cisté mzdé a vyplaceny spolecné¢ s odménou. V
potvrzeni o zdanitelnych pfijmech za pfislusny rok je nenalezneme, proto neni nutné je v

ramci daftového ptiznani fyzickych osob uvadét.

U SV je moZno zdanovat zaméstnance na podkladé podminky plati pro zdanéni

dohody o provedeni prace?

0 . e .
Janousek,L.; (ostatni autofi: Drahomira MARTINCOVA, Jiiti HLAVAC, Radim BLAHA, Zdenék
MORAVEK, Petr BERANEK, Lubomir JANOUSEK a Savina FINARDIZ); zakon o danich z piijmi;
Komentaf; Nakladatel: Wolters Kluwer (CR); Datum vydani: 2017; Pravni stav v ASPI k: 01. 01. 2016
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Je otazkou, zda je mozny soub&h vykonu funkce statutarniho organu a prace konané
mimo pracovni pomér. Soubéhem funkci se budeme rozumét vykon funkce statutdrniho
organu (tj. funkce jednatele nebo clena predstavenstva ¢i vyboru SV) a soub&zny
pracovni pomér u SV. Takovyto soub¢h je po 1. 1. 2014 v zasadé povolen. Po vstoupeni v
ucinnost zakladnich rekodifikacnich predpistt NOZ a ZOK jej vyslovné umoziuje ust. §
61 odst. 3 ZOK, které stanovi, Ze ,,Ustanoveni odstavce 1 se pouzije obdobné na urceni
mzdy i na jiné plnéni zaméstnanci, ktery je soucCasné i Clenem statutdrniho orgénu
spole¢nosti, nebo osob¢ jemu blizké.* V ustanoveni odstavce prvniho, na které predmétné
ustanoveni odkazuje, se zakladd povinnost poskytnout kazdé jiné plnéni ve prospéch
osoby, ktera je ¢lenem organu obchodni korporace, nez na které plyne pravo ze smlouvy
o vykonu funkce schvélené podle § 59 odst. 2 ZOK ¢i z vnitiniho ptedpisu schvaleného
valnou hromadou obchodni korporace, avSak pouze se souhlasem valné hromady s
vyjadienim dozorci rady obchodni korporace, je-li ve spolecnosti zfizena. Domnivam se,
ze toto lze subsidiarn€ vyuzit 1 pro statutarni organy SV. Z takto formulované zdkonné
dikce tedy vyplyva, ze soub¢h vykonu funkce ¢lena statutarniho organu a zaméstnance je

mozny. Toto tvrzeni je mozno podpofit i judikatornimi zavéry.

Dohodu o provedeni prace lze sjednat na piedpoklddany rozsah prace
nepiesahujici 300 hodin v kalendainim roce. Do tohoto rozsahu se zapocitava také doba
prace, kterou zaméstnanec kona pro t€hoz zaméstnavatele v témze kalendainim roce na
zéklad¢ jiné dohody (dohod) o provedeni prace. Nezélezi na tom, jde-li o prace stejné
nebo jiného druhu. Dohoda uzaviend nad rozsah 300 hodin by byla neplatnd. Za

prekroceni uvedeného rozsahu Ize uloZit pokutu az do 2 milionti K¢&.

Dohodu o provedeni prace lze sjednat jak pro vykon individudln¢€ uréené¢ho ukolu

(pteklad textu, zhotoveni fotodokumentace, prednéaska), tak i na ¢innost opakujici se.

U zdanovani dohody o provedeni prace (dale jen DPP) hraje dileZzitou roli praveé
vySe mésicni odmény a fakt, zde zaméstnanec u svého zaméstnavatele — SV podepsal
prohlaseni poplatnika k dani (tzv. rizové prohlaseni). ProhlaSeni poplatnik podepise pro
dané zdanovaci obdobi a mésic a ma zdkonnou moznost pouze u jednoho zaméstnavatele,

kde je mu uplatnéna mési¢ni sleva na dani na sebe a ptip. déti.
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Nema-li poplatnik u zaméstnavatele (SV) podepsané piihlaSeni k dani,
zaméstnavatel (SV) z pfijmu odecte 15% sraZzkovou dan, a to v ptipad€ thrnného vydélku
do 10 000 K¢ (veskeré DPP pro jednoho zaméstnavatele se s€itaji). Pfijem z dohody pak
tvofi samostatny danovy zaklad, po uplatnéni srazkové dané¢ uz ho nemusite nikde
vykazovat, tedy ani zahrnovat do danového piiznani. Pokud byste se rozhodli vyuzit
nezdanitelné casti zakladu dan¢ a danové slevy a vyplnit danové ptiznani, pozadejte

zaméstnavatele (SV) o potvrzeni o pfijmu za dany rok.

Ve druhém ptipadé, pokud jste u zaméstnavatele (SV) podepsali prohlaseni k dani a
vase odména neptfesdhne mésicné 10 000, bude vam vycislena 15% dan z pfijmu a od té
odectena mésicni sleva na poplatnika. Pokud mési¢ni odména (nebo tthrn vSech odmén u
zaméstnavatele) presdhne 10 000 K¢&, strhava zaméstnavatel 15% zalohu na dan z pfijma i

v tomto piipad¢.

Dulezité je téz zminit rozsah prace, na ktery se dohoda o provedeni prace uzavira.
Ten nesmi byt dle § 75 zdkoniku prace vétsi nez 300 hodin v kalendainim roce. Do
rozsahu prace se zapocitava také doba prace konana zaméstnancem pro zaméstnavatele v
témze kalendainim roce na zéklad¢ jiné dohody o provedeni prace a zdravotni pojisténi

neplatite ani vy, ani zamé&stnavatel (SV).

Odmeény za vykon funkce, které poplatnici obdrzi, jsou na strané¢ SV fadné zdanény
a jsou Cistym pitijmem c¢lena vyboru. Povinnost podani dafiového piiznani u fyzickych

osob se nadale tidi ustanovenim § 38g ZDP.

Za piijmy se podle § 6 ZDP povazuji piijmy plynouci z prace clenli druzstev,
spole¢nikil a jednateld spolecnosti s ru¢enim omezenym a komanditisti komanditnich
spolecnosti, 1 kdyz nejsou povinni pii vykonu prace pro druzstvo nebo spolecnost dbat
piikazl jiné osoby. Za ptijmy podle § 6 ZDP se povazuji t¢Z odmény clenil statutarnich
organt a dalSich organti pravnickych osob. Piijmy na zakladé § 6 ZDP vstupuji do dil¢iho

zakladu dané.

3.24.5 Prijmy podle § 7 ZDP

V ptipad¢ dané z piijmi fyzickych osob je tieba rozliSovat, zda dand nemovitost ¢i

jeji cast nebo byt ¢i jeho Cast jsou zahrnuty v obchodnim majetku poplatnika. Je-li
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nemovitost zahrnuta v obchodnim majetku poplatnika, pak ptijmy, které¢ plynou z jejiho
zcizeni (a to 1 v ptipad¢, ze dan z ptijmt fyzickych osob pravni pojem zcizeni neznd) i z
jejiho najmu, jsou soucasti zakladu (dil¢iho zdkladu dan€) dan¢ z ptijmi fyzickych osob
podle §7 ZDP. V ptipadé zcizeni existuji moznosti osvobozeni od dan¢ z piijmi
fyzickych osob, jak jiz bylo uvedeno. Na vSechny tyto pfijmy je potfeba pohlizet jako na
piijmy plynouci podle § 7 ZDP. Plati pro n¢ také ostatni ustanoveni, kromé jiného § 24,
25 a § 26 a nasledujici.

Dale je potieba sledovat, zda v pfipadé, kdy nemovitost sice neni zahrnuta v
obchodnim majetku, ale je pronajimana, je na tento prondjem vydano zivnostenské
opravnéni ve smyslu § 4 ZZ. To musi byt vydano, jde-li o ,,pronajem véetné poskytovani
nadstandardnich sluzeb”. Také v tomto pfipadé jsou pfijmy z pronajmu nemovitosti
zahrnovany u poplatnika dan¢ z ptijmia do pfijmi podle § 7 (ptijmy z podnikéni a z jiné
samostatné vydéle¢né ¢innosti). Zde by se jednalo o pfijmy z podnikéni podle odst. 1

pism. b) s (pfijmy ze Zivnosti).
3.2.4.5.1 Sdilena ekonomika

Zde je nemald snaha Ministerstva financi zahrnou novodoby fenomén — pronajem

pomoci internetovych platforem Airbnb a Booking.

Piijmy z ubytovani osob ziskané prostfednictvim internetovych platforem jako je
naptiklad  Airbnb, Booking, adal§i, podléhaji dani zpfijmu amaji byt
zahrnuty v dafniovém pfiznani. Lidé, ktefi pronajimaji nemovitost kuptikladu pomoci

platformy Airbnb nebo Booking maji povinnost odvést z téchto vydélka dané.

Zde bych upozornila na mnozstvi vykladli na internetovych strankdch Financni
spravy. Velmi naléhavé je memorandum: ,,Mezi Generdlnim finan¢nim feditelstvim
(GFR) a Magistratem hlavniho mésta Prahy (MHMP) bylo podepsano memorandum

o spolupraci za ucelem vzajemného poskytovani informaci a identifikaci osob, které

- 168 -



poskytuji ubytovani prostfednictvim internetovych platforem jako potenciondlni danové

subjekty. (64)'"!

Z toho, ze je povinen uzivat jako fadny hospodar, se dovozuje, ze fakticky,
skuteCn¢ véc uzivat nemusi (zajisté, pokud si strany vyslovné neujednaly, ze bude
fakticky uzivat), ledaze by neuzivanim byla véc ohrozena nebo znehodnocena, popf.

znehodnocovéana.
3.2.4.5.2 Sdilena ekonomika pro fyzické osoby

Piijmy fyzickych osob z ubytovani ¢i piepravy osob prostfednictvim internetovych
platforem napliujici veskeré znaky podnikani, podléhaji dani z pfijmt fyzickych osob
jako pfijmy ze samostatné ¢innosti. V ojedinélych ptipadech, kdyz tyto ¢innosti znaky
podnikdni nevykazuji, se zpravidla bude jednat o pfijmy z ndjmu nebo ostatni pifijmy,

nicméné i tyto pfijmy jsou vzdy pfedmétem dan€ z ptijmi fyzickych osob.
3.2.4.5.3 Sdilena ekonomika pro pravnické osoby

Pokud je poskytovatelem ubytovacich sluzeb pravnickd osoba naptiklad SV, pak
tyto pfijmy ziskané skrze platformy pfedstavuji piijmy z veSkeré Cinnosti a z nakladani
s veSkerym majetkem, které¢ podléhaji dani z pfijmu pravnickych osob. V tomto ptipadé,
ze SV je pouze spravcem a nikoliv vlastnikem takové jednotky, nejednd se o piijem
podléhajici dani z pfijmi pravnickych osob, ale o pfijem podléhajici dani z pfijmt
fyzickych osob ve vysi jejich podili na spolecnych castech, neni-li v prohlaseni

stanoveno jinak.

3.2.4.6 Piijmy podle § 9 zikona o dani z pFijmi

Zakon o najmu a podndjmu nebytovych prostor byl zrusen s NOZ. NOZ tézZ stanovi
povinnosti najemce hradit naklady spojené s obvyklym udrZzovanim a ozndmit bez
zbyte¢ného odkladu pronajimateli, jaké opravy ma pronajimatel provést, a umoznit mu

provedeni téchto 1 jinych nezbytnych oprav. Smluvné zakon upravu téchto povinnosti

111
https://www.financnisprava.cz/cs/financni-sprava/pro-media/tiskove-zpravy/tz-2018/FS-uzavrela-s-

prazskym-magistratem-memorandum-o-airbnb-9363
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piimo neobsahuje, ale také ji nevyluCuje. S ohledem na povinnou pisemnou formu
najemni smlouvy je mozna smluvni Uprava (moznost tyto povinnosti odlisn¢ smluvné

upravit).

Podle § 9 ZDP do piijmu patii také piijmy z pronajmu, které nejsou zivnosti, a tedy
ani podnikanim (pokud by Slo o pfijem z podnikani, byl by zahrnut pod ustanoveni § 7. Je
mozno fici, Zze rezim zdanéni pfijma z najmu typove je obdobny rezimu zdanéni piijmut
podle § 7 ZDP. Zadny zasadni rozdil nenajdeme napf. v uplatnéni vydaji, dokonce jsou
subsididrné vyuzivana pfislusna ustanoveni pro § 7 ZDP. Podstatny rozdil je ve
skute¢nosti, ze v § 9 ZDP nevznik4, a to ani pravni fikci, obchodni majetek. Proto vydaje
na udrzbu, opravu a technické zhodnoceni majetku evidovaného majetku budou k
dosahovanym piijmim danové uU¢inné splnénim podminky zaevidovani hmotného
majetku Podotykdm, zaevidovanim majetku se nepieruSuje Casovy test pro piipadny

nasledného prodeje takového majetku.

Pfijem nerezidenta z prondjmu plynouci poplatnikim uvedenym v § 2 odst. 3, s
vyjimkou pfijmi z pronajmu nemovitosti nebo bytl, je samostatnym zakladem dané pro
zdanéni zvlastni sazbou dané dle § 36 ZDP. Restituent, nerezident, se musi na Gzemi
Ceské republiky registrovat k dani z pfijmil. Nema-li na tizemi CR bydlist&, je mistné

pfislusnym spravcem dané Finanéni Ufad pro Prahu 1.

3.3 Daii z nabyti nemovitych véci

Od ledna 2014 vstoupilo v platnost zdkonné opatieni senatu ¢. 340/2013 Sb. o dani

z nabyti nemovitych véci, které nov€ pojmenovava a fesi dan z pfevodu nemovitosti.

Dani z nabyti nemovitého majetku patfi mezi piimé dané. Je ji zatizen uplatny

pfevod nemovitého majetku.

Domnivam se, Ze je, mirn€ feceno, nerealna tendencné podana je diivodova zprava.
Nelze sni pln¢ souhlasit: ,,Nova pravni Gprava bude znamenat zkraceni a urychleni
spravy dané (tj. nalézaciho danového fizeni a zjednoduseni placeni dan€). Informace o
poplatnikovi dané¢ budou lépe dohledatelné, napf. ze zapisu v katastru nemovitosti.
Spravce dané bude mit lepSi moZnost kontrolni Cinnosti z hlediska splnéni danoveé

povinnosti. Zména poplatnika dan€ umozni zruSeni institutu rucitele dan¢ a tim také dojde
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ke snizeni administrativni ndro¢nosti pro spravce dané¢ v dailovém fizeni. V krajnich
pfipadech rovnéz bude dan u nabyvatele snadno vymahatelnd prostiednictvim danové
exekuce, kterou lze u nabyvatele nemovité véci provést i formou prodeje nabyté nemovité
veci, ktera je v jeho vlastnictvi.* (65)112 Opravdu doslo k podstatnym zménam v osobé
poplatnika. Nové je poplatnikem nabyvatel vlastnického prava a doslo tim padem ke

zvyseni kupni ceny nemovitosti.

3.3.1 Poplatnik dané

Poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci je nové od 1.11.2016 nabyvatel

vlastnického prava k nemovité véci.

3.3.2 Zhodnoceni platného pravniho stavu

Pivodni pravni Uprava dan¢ z prevodu nemovitosti spolu s dani dédickou a dani
darovaci upravoval zékon ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z ptevodu

nemovitosti, ve znéni pozdé¢jSich predpisii

Pfedmétem dané z pievodu nemovitosti byly zdanéné uplatné pievody nebo
ptechody vlastnictvi k nemovitostem. Za nemovitosti byly povazovany véci nemovité, tj.
podle Ob¢Z pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem, a dale byty a nebytové

prostory.

V plivodni pravni upravé dané z pfevodu nemovitosti byl poplatnik odvisly od
ptevodu ¢i piechodu vlastnického prava vécem nemovitym. V piipadé piechodi
vlastnického prava byl poplatnikem nabyvatel. Jednalo se o zpisob, kdy dosavadni
vlastnik pozbyl svého vlastnického prava bez své viile a nelze po ném tudiz thradu dané z
pfevodu nemovitosti spravedlivé pozadovat. Oproti tomu pii smluvnich pfevodech byl

poplatnikem dané z pfevodu nemovitosti pfevodce a nabyvatel byl rucitelem.,

112
ASPIID: LIT51083CZ
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3.3.3 Nabyti nemovitych véci

Nabyti nemovitych véci je predmétem dané pouze v pifipad€, kdy nabyti bylo
uplatné. Jen upozornuji na odivodnéni z divodové zpravy a nasledné z § 18. Z tohoto
odiivodnéni plyne, Ze mezi uplatnd nabyti se dle zdkonodarce fadi i vklad do osobni
spolecnosti, druzstva ¢i do kapitdlové spolecnosti 1 piiplatek do vlastniho kapitalu ve

formé€ nemovité véci.

3.3.4 Poplatnik dané

Poplatnikem dan€¢ z nabyti nemovitych véci je nové od 1.11.2016 nabyvatel

vlastnického prava k nemovité véci.

3.3.5 Predmét dané

Predmétem dané z nabyti nemovitych véci je Gplatné nabyti vlastnického prava k
nemovité véci, kterd je
« pozemkem, stavbou nebo jednotkou nachézejicimi se na izemi Ceské republiky,
« pravem stavby, jimz zatizeny pozemek se nachazi na izemi Ceské republiky, nebo

e spoluvlastnickym podilem na nemovité véci uvedené vyse.

3.3.6 Ziklad dané

Zakladem dan¢ z nabyti nemovitych véci je nabyvaci hodnota snizena o uznatelny
vydaj.
3.3.6.1 Nabyvaci hodnota

Nabyvaci hodnotou je sjednand cena, srovnavaci danova hodnota, zjiSténa cena,
nebo zvlastni cena. Nabyvaci hodnota se stanovuje ke dni, rozhodné skutecnosti.
Uznatelnym vydajem je odména a naklady prokazatelné zaplacené poplatnikem znalci za

znalecky posudek urcujici zjisténou cenu, je-li tento posudek vyzadovanou piilohou

dafiového pfiznani.
Nabyvaci hodnotou je: a) sjednané cena,

b) srovnavaci danova hodnota,
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¢) zjisténa cena, nebo
d) zvlastni cena.

Obecné plati, ze za nabyvaci hodnotu povazujeme sjednanou cenu, je-li vyssi nebo
rovna srovnavaci danové hodnoté. Vyjimku samoziejm¢ muze stanovit toto zadkonné
opatfeni senatu. A naopak nabyvaci hodnotou je srovndvaci danova hodnota, je-li vyssi

nez sjednana cena.

3.3.6.2 Srovnavaci dannova hodnota

Srovnédvaci danova hodnota je ¢astka odpovidajici 75 % smérné hodnoty nebo

zjisténé ceny.

Jedna-li se o nabyti vlastnického prava k nemovité véci sménou nemovitych véci
za podminky, Ze nabyti vlastnického prava k t¢émto nemovitym vécem je predmétem dané
z nabyti nemovitych véci, je srovnavaci daiiovd hodnota castka odpovidajici 100 %

smérné hodnoty, nebo zjisténé ceny.

Poplatnik ma pravo si zvolit, zda k urceni srovnavaci danové hodnoty pouzije

smérnou hodnotu, nebo zjiSténou cenu.

Srovnavaci danova hodnota uréena zjiSténo cenou se pouzije vzdy, kdyz danovy
poplatnik neposkytne-li udaje o nemovité véci nutné k ureni smé€mé hodnoty, nebo

v ptipadé, kdy nelze-li urcit smérnou hodnotu.

3.3.6.3 Smérna hodnota

Smérnd hodnota je pojem, ktery vychéazi z cen nemovitych véci v misté a case. Tzn.
je stanovena s ohledem na misto, ve kterém se nachazi nemovitd véc a samoziejmé na
srovnatelném casovém obdobi, D4 se fici, Ze zohlediiuje druh, polohu, ucel, stav, staii,

vybaveni a stavebné technické parametry nemovité véci.

v v r

Zakonnym opatfenim doSlo k rozsifeni pfipadl, kdy lze u nemovitych véci pii
urCeni zdkladu dané pouzit smérnou hodnotu jako srovnadvaci dafiovou hodnotu. Zato

uprava je ve prospéch danovych poplatnikii. Umoznuje v nékterych piipadech
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zjednodusSeny zptsob urceni zédkladu dan¢€. Toto mé& nemaly vliv na mnozstvi piipadi, kdy

je nezbytné, aby poplatnik dokladal znalecky posudek o zjisténé cen¢ nemovité véci.

Smérna hodnota urcuje u jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy prostor, s vyjimkou
nebytového prostoru, ktery je garazi, sklepem nebo komorou, a u pozemku tvoticiho s
touto jednotkou funk¢ni celek. Jedna se tedy pouze o ty jednotky, které zahrnuji vylu¢né
byty, sklepy, garaze nebo komory. V podstaté se jedna o ty jednotky vymezené podle
ZoVB ¢i NOZ, které jsou bytem, nebo nebytovym prostorem, ktery je gardzi, sklepem
nebo komorou, spolu se s nimi spojenym podilem na spole¢nych ¢astech domu, popt. i na
pozemku. Jak je uvedeno v komentafi k tomuto zdkonnému opatfeni: ,,Omezeni na
bytové, gardzové, sklepni a komorové jednotky vyplyva ze skutecnosti, Ze pouze jednotky
tohoto typu jsou prevadény natolik Casto, aby existoval dostatek udaji o cenéach
nemovitych véci shodného ucelu, z nichz vychazi smérma hodnota; u jinych typt
nebytovych prostorli (provozoven, kancelafi, ateliéri) nejsou vzhledem k vyrazné mensi
Cetnosti prevodl a vétsi variabilité faktort, jez ovliviuji cenu téchto nemovitych véci,
potfebné tidaje k dispozici. I zde l1ze urcit smérnou hodnotu také u pozemku tvoticiho s
jednotkou funkéni celek, pro ktery plati totéz, co je uvedeno k funkénimu celku u
pismene a). Miize jit jak o pozemek, ktery slouzi vyluéné k uZzivani spolu s konkrétni
jednotkou (napft. pfedzahradka u ptizemniho bytu), tak o pozemek (neni-li povazovan za
spole¢nou ¢ast nemovité véci a neni-li tudiz podil na ném zahrnut jiz v jednotce), ktery
slouzi k uzivéani spolu s domem a je v (pfidatném) spoluvlastnictvi vlastnikii jednotek

(napt. zahrada ¢i parkovaci plocha u domu, pozemky, jejichZ soucasti jsou vedlejsi stavby

souvisejici s domem ap.). (66)1 13

3.3.64 Sazba a vypocet dané

Sazba dané€ z nabyti nemovitych véci €ini 4 %. Dan z nabyti nemovitych véci se

vypocte jako soucin zakladu dané€ zaokrouhleného na celé stokoruny nahoru a sazby dang.

113 , , . . ,
Zemanova, E., Toman, V., Zakonné opatieni Senatu o dani z nabyti nemovitych véci. Komentafr,

Nakladatel: Wolters Kluwer (CR), misto vydani: Praha, datum vydani: 2016, ISBN: 978-80-7552-005-0,
Pravni stav v ASPI k: 01. 11. 2016
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3.3.6.5 Danové priznani

Danové piiznani k dani z nabyti nemovitych véci je poplatnik povinen podat
nejpozdéji do konce tietiho kalendainiho mésice nasledujiciho po kalendainim mésici, v
némz byl v katastru nemovitosti proveden vklad. Vyjimky a dalsi ptipady jsou uvedeny v

zakoné.

3.3.7 Osvobozeni od dané z nabyti nemovitého majetku

§ 7 odst. 1 pismeno c¢) osvobozuje nové stavby - jednotky, které se skladaji se pouze
z bytovych prostorti, garazi, sklepi nebo komor uzivanych spolecné s bytem. Zahrnuje-li
jednotka jakykoliv jiny nebytovy prostor, nebo tyto prostory nejsou uzivané spolecné
s bytem, tfeba samostatné pronajimany, ma tato skutecnost za ndsledek pozbyti
osvobozeni u celé jednotky. Pfitom dle historické judikatury krajskych a méstskych soudi
(napt. 28 Ca 410/2000, 38 Ca 538/2000) bylo pro ptiznani osvobozeni od dan¢ z pievodu
nemovitosti nezbytné zkoumat podminky osvobozeni ke dni vzniku skutecnosti, kterd

zaklada predmét dane.

Existuje vSak 1 ndzor, Ze cilem zdkonodarce bylo osvobozeni nabyti téch ¢asti bytu,
které¢ budou uzivany spolecné s bytem, a Ze je tak tfeba divat se spiSe do budoucnosti, a
osvobozeni se vztdhne 1 na piipady, kdy se nabyva soucasné samostatnd nebytova
jednotka - gardZz, kterd bude uZivana spole¢né s bytem. Ten, kdo se rozhodne drzet tohoto
nazoru, by mél jasné v kupni smlouvé stanovit, Ze bude garaZz uzivat spole¢né s bytem.

(67)114

V nekterych ustanovenich zdkona je uzivan pojem bytovy dim. Jednd se opét o
termin ze stavebniho prava definovany v § 2 pism. a) bod¢ 1 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o
obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi, jako je dim, ve kterém vice nez polovina

podlahové plochy odpovida pozadavklim na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu urcena.

V souladu s Informaci GFR k uplatnéni osvobozeni se vztahuje stanoveni odst. 1

pism. c¢) a d) se jak na jednotku, tak i na pozemek a spolecné ¢asti nemovité véci, které

114
Skala, M. Zvlastnosti zdanovani nemovitych véci. 1. vyd. Praha: Wolters Kluwer, 2015.
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jsou soucasti jednotky dle § 1159 a 1160 NOZ, tak v souladu s § 56 zakonného opatteni 1
na pozemek a spole¢né ¢asti nemovité véci, jejichz vlastnictvi je spojeno s jednotkou

vymezenou dle ZoVB.

Osvobozeni novych staveb s ucinnosti od 1. listopadu 2016 Ize uplatnit pouze na
stavby, které byly dokonceny nebo uzivany. S datem dokonceni nebo zapoceti uzivani
také zdkonné opatieni spojuje pocatek behu lhiity pro osvobozeni. Pfitom moznost
zapoceti uzivani byva zpravidla ztvrzena ohldSenim nebo vydanim kolaudac¢niho

souhlasu.

Dnem, od kterého Ize podle stavebniho zékona novou stavbu uzivat, se rozumi bud’
den, jimz uplyne 30 dni od ozndmeni stavebnika zapoc€it s uzivanim stavby stavebnimu
ufadu, aniz by stavebni Ufad uzivani zakazal u staveb vyzadujici ohldSeni nebo den
vydani kolaudaéniho souhlasu. Dle Informace GFR k uplatnéni osvobozeni se v piipadd
bytového domu rozélenéného na jednotky pocitd pétiletd lhita ode dne kolaudace

bytového domu a ne ode dne roz¢lenéni na jednotky.

,Zvlastni situace nastava u nemovitych véci, jejichz nabyti bylo osvobozeno v
souladu se znénim tohoto ustanoveni do 31. fijna 2016, pfestoze jesté nebyly dokonceny
nebo nebylo zapocato jejich uzivani. Na zdkladé jazykového vykladu obou znéni
ustanoveni a pfechodného ustanoveni zakona ¢. 254/2016 Sb. dovozujeme, Ze v takovém
piipadé se po 1. listopadu 2016 osvobozeni uplatni pro prvni tplatné nabyti dokoncené
nebo uzivané nemovité véci bez ohledu na ptedchozi osvobozeni. (Nesmi se vSak jednat o

cilené zneuziti prava.)“113

3.3.8 Darnové priznani

Dailové piiznani k dani z nabyti nemovitych véci je poplatnik povinen podat
nejpozdéji do konce tietiho kalendainiho mésice nésledujiciho po kalendainim mésici, v

némz byl v katastru nemovitosti proveden vklad. Dalsi ptipady jsou uvedeny v zakong.

pismeno c¢) osvobozuje jednotky sklddajici se pouze z bytovych prostord, garaze,
sklepa nebo komory uzivanych spolecné s bytem. Pokud tedy jednotka zahrnuje jakykoliv
jiny nebytovy prostor, nebo tyto prostory nejsou uzivané spolecné s bytem (ale napf.

samostatné pronajimany), celd jednotka pozbyva osvobozeni. Pfitom dle historické
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judikatury krajskych a méstskych soudu (napi. 28 Ca 410/2000, 38 Ca 538/2000) bylo
pro piiznani osvobozeni od dané¢ z pievodu nemovitosti nezbytné zkoumat podminky
osvobozeni ke dni vzniku skutecnosti, ktera je pfedmétem dané. Existuje vSak i nazor, ze
cilem zakonodarce bylo osvobozeni nabyti téch ¢asti bytu, které budou uzivany spolecné
s bytem, a ze je tak tfeba divat se spiSe do budoucnosti, a osvobozeni se vztahne i na
piipady, kdy se nabyva soucCasné samostatnd nebytova jednotka - gardz, kterd bude
uzivana spolecn¢ s bytem. Ten, kdo se rozhodne drzet tohoto nézoru, by mé¢l jasné v

kupni smlouvé stanovit, ze bude garaz uzivat spolecné s bytem. (Skala, 2015)

3.4 Novela AML ziakona: Nové povinnosti pro povinné osoby a zfizeni evidence

udaju o skuteénych majitelich

1. lednem 2017 nabyla ucinnosti dosti podstatna novela zakona ¢. 253/2008 Sb., o
nékterych opattenich proti legalizaci vynosu z trestné ¢innosti a financovani terorismu
(dale jen: ,,AML*). AML je vzato z anglického ndzvu AML — Anti Money Laundering.
Tato novela implementuje smérnici Evropského parlamentu a Rady (EU) 2015/849 ze
dne 20. kvétna 2015 o ptfedchdzeni vyuzivani finan¢niho systému k prani penéz nebo
financovani terorismu. Dosti podstatné rozsifuje povinnosti v ramci prevence proti prani
Spinavych penéz a financovani terorismu, zejména pro povinné osoby. Okruh povinnych
osob je velmi Siroky, a da se fici, Ze zahrnuje velkou ¢ast pravnickych osob a dalSich osob

vyjmenovanych v zakong¢.

3.4.1 Rozsireni okruhu povinnych osob a jejich povinnosti

Mezi povinné osoby napiiklad 1 spoleCenstvi vlastnikii usmévné vedle
provozovatelll hazardnich her (s vyjimkou provozovateli penéZité, vécné, okamzité
anebo Ciselné loterie, hry bingo nebo tomboly) nebo osoby poskytujici sluzby spojené s
virtualnimi ménami, tedy naptiklad provozovatelé internetovych obchodl pfijimajici

platby ve virtualni méné nebo provozovatelé virtuélnich penézenek.

Limit hotovostnich plateb pro urceni povinné osoby byl sniZen z hodnoty 15 000
eur na 10 000 eur. Povinnosti spojené s platbami v hotovosti se rozsifily na podnikatele a
pravnické osoby uskutecniujici obchod, tedy na vSechny hotovostni transakce, nejen

pfijimani plateb v hotovosti. Pfi obchodech nad stanovenou vysi existuje povinnost
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provést preventivni opatfeni proti prani penéz a financovani terorismu, vcetné
identifikace a kontroly klienta. Bylo zavedeno odmitnuti uskute¢néni obchodu nebo
oznameni podezielého obchodu. Podezielé obchody se nové oznamuji Financnimu

analytickému uradu.

Byla rozsitena téz definice politicky exponované osoby, za kterou je povazovana
fyzickd osoba, ktera je nebo byla ve vyznamné veiejné funkci s celostatnim nebo
regionadlnim vyznamem. Povinné osoby tedy budou muset provadét kontrolu klienta,
véetné pfiméienych opatfeni ke zjisténi ptivodu jeho majetku, a to i u soucasnych a
byvalych starostii, primatort &i hejtmani. Clenové zastupitelstev obci &i krajii pod novou
definici nespadaji. Povinné osoby musi zjiStovat a zaznamenavat informaci, zda je klient

politicky exponovanou osobou v ramci identifikace klienta.

Povinnosti se vztahuji na subjekty vyjmenované v § 2 AML. Tyto se nazyvaji tzv.
povinné osoby. Jsou to podnikajici nebo nepodnikajici osoby (fyzické nebo pravnické),
které jako soucést svého podnikdni nabizi kromé jiného nasledujici sluzby:

e obchodovani s nemovitostmi

e poskytovani sidla jiné pravnické osob¢

3.4.2  Udaje o skuteénych majitelich

Byla rozsifena i definice skute¢ného majitele, kterym je ,,fyzicka osoba, kterd ma
fakticky nebo prdvné€ moZnost vykonavat pfimo nebo nepfimo rozhodujici vliv v
pravnické osobég, ve svéfenském fondu nebo v jiném pravnim uspotfddani bez prévni
osobnosti“. Zakon uvadi dalSi podminky pro urceni skute¢ného majitele pro jednotlivé

formy spole¢nosti.

Novela implementuje ¢l. 8 Smérnice do Ceského pravniho systému. Je zakotvena
povinnost provést identifikaci a posouzeni rizik prani penéz a financovani terorismu,
zejména v § 21 a § 21a AML. Povinné osoby maji povinnost identifikovat a posoudit
rizika prani penéz a financovani terorismu. Navic, podle § 21a odst. 2 AML povinné
osoby, které maji povinnost vypracovat systém vnitinich zdsad pisemné (zejména banky a
jiné finan¢ni instituce, maji také povinnost vypracovat pisemné¢ i hodnoceni rizik v rdmci

jimi poskytovanych sluzeb, které musi pravidelné aktualizovat). Hodnoceni rizik by mé¢lo
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zohlednit hlavné rizikové faktory, jakymi jsou typ klienta, ucel, pravidelnost a délka
trvani obchodniho vztahu, hodnota a zplsob uskutecnéni obchodu, nebo rizikovost
uréitych zemépisnych oblasti. Soucéasti hodnoceni by méla byt i vhodnd kontrolni

opattenti.

V piipadé spoleCenstvi vlastnikil se za skute¢ného majitele povazuje fyzicka osoba,

ktera:
. ktera disponuje vice nez 25 % jejich hlasovacich prav,
. kterd ma byt pfijemcem alesponn 25 % zji rozdélovanych prostredki,
nebo
. ktera je ¢lenem statutarniho orgénu, zastupcem pravnické osoby v tomto

organu anebo v postaveni obdobném postaveni ¢lena statutarniho orgéanu,

neni-li skuteény majitel nebo nelze-li jej uréit podle bodu 1 nebo 2,

Vsechny pravnické osoby a svétenské fondy (nejen povinné osoby), maji takeé
povinnost vést a zaznamenavat tidaje o skute¢ném majiteli, véetn¢ informace, proc€ je tato
osoba povazovana za skute¢ného majitele. Udaje musi byt uchovavany v obdobi, kdy je

dané osoba skute¢nym majitelem a nejméné 10 let od zadniku takového vztahu.

Od 1. ledna 2018 bude vedena evidence udajii o skutecnych majitelich, kterd byla
zfizena novelou zakona ¢. 304/2013, o vefejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych
osob. Povinnost zapisovat udaje o skuteném majiteli do evidence budou mit pravnické
osoby zapsané do vetejného rejstiiku a svéfenské fondy. Pravé osobou zapsanou
ve vefejném rejstiiku je 1 spoleCenstvi vlastnikli. Evidence bude nevetejnym rejstiikem
a budou se do ni zapisovat udaje v rozsahu:

. jméno a adresa mista pobytu (ptipadné bydlisté, 1iSi-li se od adresy mista

pobytu),
. datum narozeni a rodné ¢islo, bylo-li ptidéleno,
. statni pfislusnost,
. udaje o skutecnosti, kterd zaklada postaveni skute¢ného majitele (podil na

hlasovacich pravech, podil na rozdélovanych prostfedcich nebo

skutecnost, Ze je dana osoba ¢lenem statutarniho organu).
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Vypis udaji z evidence skuteCnych majiteld muze ziskat zapsand osoba, a v
omezeném rozsahu ten, kdo prokdze zajem v souvislosti s pfedchazenim trestné Cinnosti
souvisejici s podilnictvim, pranim penéz nebo terorismem. Délkovy pfistup k udajim v
evidenci bude umoznén pfedevs§im soudim, organtiim ¢innym v trestnim fizeni, spravci
dang, Finan¢énimu analytickému ufadu, Ceské narodni bance a povinnym osobam v
souvislosti s provadénim identifikace a kontroly klienta. Zavedeni evidence Udajii o
skutecnych majitelich by tak mélo vést k zjednoduseni procest pii kontrole klienta
povinnymi osobami. Pfedmétem diskusi nejen v ramci Ceské republiky je otazka, zda je
vhodnéjsi pro evidenci skute¢nych majitelti zvolit formu vefejného nebo neveiejného

rejstiiku.
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4 Spolecenstvi v zahranici

Kondominium jako forma spravy vlastniho majetku a hlavné forma bydleni je velmi
vyznamny pravni pojem na celém svété. V této Casti nastinim problematiku nejen EU, ale

1 Ameriky a ostatnich statt.

4.2  Spolecenstvi v Evropské unii

Spolecenstvi, dale téz vzity nazev kondominium a jeho prévo, nebylo jako stézejni
projekt nikdy pfedmétem spolecného ujednani v Evropé. To lze castecné piipsat
spoleénému vnimani kondominia a skuteCnosti, Ze jeho prdvo je prosté soubor
praktickych pravidel urcenych k feSeni kazdodennich problémil jednotlivych statl, a
proto neni hodny podrobného evropského zkoumani. Tento zavér vychazi ze skutecnosti,
ze zédkon o kondominiu je zalozen spiSe na zdkonném principu, nez na zakladnich
pojmech vlastnického prava. Nicméné se ukéazalo jako velmi dobré téma, kdy se da
diskutovat nad hypotetickymi scénafi. Lze to povazovat za prednost pred abstraktni
prezentaci pravnich systémil jednotlivych stati s odkazem na zasady, pravidla a vyjimky

z pravidel.

Jeden z prvnich projektti byl projekt Cambridzské university, a byl projednan
spole¢nou skupinou. Projekt byl korunovan vydanim spolecného materidlu v Cervnu
2010. Prispévatelé z 21 jurisdikei pfispéli svou casti. Zapadni Evropa byla zastoupena
narodnimi zpravodaji z Belgie, Recka Italie, Francie, §panélsk0, Rakousko, Némecko,
Nizozemsko, Portugalsko a Italie a Katalansko. Jedna se o prvni spole¢ny material, ktery
zahrnuje spolecné Spanélské a katalanské piispévatele. Byli pfizvani i vychodoevropsti
reportéti z Polska, Slovinska a Chorvatska. SmiSené pravni systémy jsou zastoupeny
narodnimi ptispévateli ze Skotska. V neposledni je zde 1 ucast Jihoafrické republiky, kdy
Peter Smith jednal jako narodni zpravodaj pro dvé€ jurisdikce spolecného prava, Anglie a

Irska. Profesofi z Danska, Norska a Svédska se dohodli se na zastupovani Skandinavie,
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podafilo se jim presvédcCit dva narodni piispevatelé z Estonska zajistili, ze Baltské mote.

Jako zdroj jsou pozity materialy Ministerstva pro mistni rozvoj. (68)1 15

4.3  Pravni upravy kondominii v jednotlivych zemich

Jak jiz bylo feCeno, jednotlivé zemé& maji vlastni pravni Gpravy kondominii. Rad&ji
budu pouzivat pro jiné stity oznaceni kondominium, a to z divodu, ze kazdy stat nema
plnou nahradu nasich spolecenstvi. Pouze vykazuji obdobné znaky, jako je uziti, sprava,

atd.

Kondominium bydleni je popularni forma vlastnictvi doma ve Spojenych statech a

v zépadni Evropé€ jiz mnoho let.

4.3.1 Rumunsko (69)

V Rumunsku, stejné jako v ostatnich republikdch vychodni Evropy a byvalého
Sovétského svazu, byly prodany jednotlivé byty v privatizovanych budovach spolecné se
zajmem o spoleény majetek budovu. To znamena, ze vét§ina bytovych domii v Rumunsku

je nyni kondominium.

Spoluvlastnictvi je hlavni soucasti vlastnictvi. Jeho soucésti je vSe kromé
jednotlivych jednotek. Spolecnad vlastnost obvykle zahrnuje vnitini sdilené prostory
budovy, jako jsou schodisté a haly; vnéjsi ¢asti budovy, jako jsou stiesni a zdéné stény; a
zemi pod a okolim budova. Zahrnuje také stavebni systémy, které slouzi vice nez jedné

jednotce, jako je teplo a voda potrubi.
4.3.1.1 Co je kondominium?

Kondominium je forma vlastnictvi bytového domu, s ¢astmi, které jsou urcené
pro individudlni vlastnictvi (byty nebo obchody, které se nazyvaji "jednotky") a zbytek

ur¢en pro spolecné vlastnictvi vlastnikli jednotek (spole¢ny majetek).

115
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4.3.1.2 Co vlastni osoba v kondominiu?
Majitel v bytu vlastni nemovitost, ktera méa dvé ¢asti:
1. samotny byt a
2. povinnost starat se o spolecny majetek

Vazba na spoleCny majetek je odvisla od poméru podlahové plochy jednotky
k celkovym podlahovym plochdm vSech jednotek. Tyto dvé casti spolu tvoii jedince

"vlastnicky podil" v kondominiu
4.3.1.3 Jaké jsou vyhody vlastnictvi kondominia?

Majitelé bytu maji vétSinu stejnych prav jako kazdy jiny majitel nemovitosti.
V ramci Sirokého opravnéni, vlastnici v kondominiu mohou svobodné vlastni i spole¢ny
majetek uzivat, prodat, pronajmout nebo sjednat hypotéku vlastni nemovitosti. Mohou

vyloudit dédéni. Majitel mize byt osoba, rodina nebo firma.

4.3.1.4 Jaké jsou nékteré povinnosti vlastnictvi kondominia?

svého podilu na spole¢nych ¢astech na nakladech na spravu a provoz kondominia. Té€mito
jsou naklady na udrzbu a provoz a opravy spolecného majetku a naklady na komunalni
sluzby. Tito se nazyvaji "spolecné vydaje". Spole¢né vydaje jsou rozdéleny mezi

vlastniky podle jejich vlastnictvi.
4.3.1.5 Jaké dalsi vydaje musi majitel zaplatit?

Kromé spole¢nych vydaji musi kazdy majitel hradit naklady spojené s udrzovanim
své vlastni jednotky v dobrém stavu a ndklady na sluzby poskytované v souladu
s uzivanim vlastni jednotky, jako je elektfina, teplo a teplou vodu. Pokud jsou poplatky za
sluzby, jako je teplo, pfenaSeny na budovu jako celek, musi kazdy majitel zaplatit jeho

podil, jako kdyby byl najemcem.
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4.3.1.6 Asociace majitela

Asociace majitelii je registrovana organizace a je obdobnd nasemu spolecenstvi
vlastnikt. VSichni vlastnici jednotek jsou ¢leny Asociace majitell. VSichni vlastnici se
musi shodnout, Ze budou dodrzovat rozhodnuti ucinénd sdruzeni majitelt.
Sdruzeni vlastnikii je zodpovédna za spravu spolecného majetku a za jeho spravu a
ostatni operace kondominia. Ridici rozhodnuti jsou pfijimana na schiizi Asociace
vlastnikd.

Na rozdil od nasi upravy kazdému apartmanu je na zaseddnich pridélen jeden hlas a

vétSina rozhodnuti se uskutecni vétS§inovym hlasovanim.
4.3.1.7 Co se stane, kdyZ nékdo odmitne vyhovét rozhodnutim Asociace vlastnikii?

Clenové asociace vlastnikii obvykle dodrzuji rozhodnuti. V opaéném piipadé mize
sdruzeni ¢i téz Asociace vlastnikd podat zalobu a pozadat soud, aby nafidil odstranéni
poruSeni a aby uhradil odskodnéni Asociaci majitelii. Napiiklad pokud ¢len nezaplati
zhodnoceni spolecnych vydaji, Asociace mize pozadat soud, aby naftidil ¢lenovi zaplatit.
Pokud ¢len stidle odmita, Asociace majiteli mize vymahat dluznou castku soudnim
piikazem na dluznika a zazadat o srazky ze mzdy cClena, zabaveni jeho majetku nebo
vyuzit ostatnich prostfedkl v souladu s obcanskym zakonikem a pravidly pro vybirani
dluhu. Pro model kondominia je zakonné stanoveno, Ze Asociace vlastnikii mé zastavni
pravo na jednotky jednotlivych vlastnikii. Odmitne-li majitel zaplatit, Asociace majitelt

bude mit pravo prodat jednotku.
4.3.1.8 Jak se rozhoduje Asociace vlastniki?

VSichni vlastnici jednotek v kondominiu jsou ¢leny Asociace vlastnikd s jednim
hlasem na jednotku. VétSina rozhodnuti je pfijiména vétSinovym hlasovdnim, 1 pfi
skutec¢nosti, Ze nektera rozhodnuti budou pozadovat vyssi procento. Kuptikladu Asociaci
majitelit mohou vzniknout velké vydaje v souvislosti s instalaci nového vybaveni nebo
renovace spoleéného majetku, v tomto ptipadé musi hlasovat 80% jednotek. Vlastnici
hlasuji na valné hromadg, ktera se musi konat nejméné jednou ro¢né. Clenové Asociace
vlastnikli voli vykonny vybor, ktery stanovi politiku pro spravu kazdodennich zélezitosti

kondominia.

- 184 -



V budovach, kde vlada nebo spolecnost RIAL nadale vlastni jednotky, bude vlada
nebo spolecnost RIAL hlasovat v rozhodnutich Asociace vlastnika. Podil na hlasovani
vlady nebo RIAL nebude vétsi nez u kazdého jiného vlastnika obdobného podilu na
kondominium. To znamen4, Ze pokud vlada nebo spole¢nost RIAL vlastni dva byty, bude
mit dva hlasy v rozhodnutich majiteli, ve Sdruzeni. Jakmile bude vétSina jednotek
prodavana soukromym osobam, soukromi vlastnici budou mit vétSinu hlast a bude mit

moznost fidit fizeni a spravu kondominia.
4.3.1.9 Jak se budou novi vlastnici starat o spravu budov?

Sprava kondominia pravdépodobné bude provedena jednim ze dvou zplsobi:
samotna Asociace vlastnik bude zaméstnavat zaméstnance k provozovani nemovitosti na
kazdodenni urovni, a pokud to bude nutné, uzavie smlouvy o neobvyklych sluzbach; nebo
sdruzeni vlastniki uzavirajici smlouvu s majetkovym manazerem. Obdoba naseho
spravce. Spravce nemovitosti je osoba nebo firma s odbornymi znalostmi v oblasti spravy
nemovitosti a ktefi jsou opravnéni jednat jménem asociace majitelii a provadét zésady
stanovené spole¢nosti asociaci vlastnikil. Rizeni nemovitosti je nové povolani v
Rumunsku. Majitelé mohou legitimné ocekavat, ze vznikne fada podnikli na spravu

soukromého majetku, které pfevezmou vedeni kondominia.
4.3.1.10 Jak je zaloZeno ¢i vznika kondominium?

K vytvoteni kondominia musi vlastnici pfijmout dohodu o pfidruzeni, kterou bych
pfirovnala k naSim stanovam spolecenstvi a nasledn¢ zaregistrovat Asociaci vlastnikli v

jurisdikei, kde se nachazi kondominium. Tim vnikne Asociace vlastnikll jako pravnicka

osoba.

Spravce majetku je fyzickd nebo pravnicka osoba s odbornymi znalostmi v oblasti

spravy majetku a nemovitosti.
4.3.1.11 Co se stane, pokud se nékteré jednotky v byté neprodavaji najemciim?

Privatizace bytl je dobrovolnd. V ptipadé, Ze se ndjemnici rozhodli, Ze se nestanou
vlastnikem jejich jednotek, tak vlada nebo spole¢nost RIAL zlstane vlastnikem jednotek,

které se neprodavaji, a bude je nadale pronajimat.
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4.3.1.12 Jaké povinnosti ma vlada nebo spolecnost RIAL jako vlastnik nékterych
bytovych jednotek?

Stejné jako kazdy jiny vlastnik jednotky, vlada nebo spolecnost RIAL bude muset
hradit sviij podil na spole¢nych ndkladech ve vysi spoluvlastnického podilu vlastnénych
jednotek. VIdda nebo Spolecnost RIAL bude muset i nadale platit veskeré naklady
spojené¢ s udrzovanim svych bytd v dobrém stavu a za to sluzby poskytované témto

bytim.
4.3.1.13 Jaké jsou vyhody vlastnictvi v kondominiu?

Lidé po celém svéte sdileji touhu vlastnit své vlastni domovy. Kromé poskytovani
psychologické vyhody, vlastnictvi domi je povaZzovdno za financni aktivum nebo
dokonce za investici v mnoha zemich. Pokud se hodnota vaseho bydleni zvysuje, vase
bohatstvi se zvySuje. Muzete prodat sviij diim a koupit jiny, ktery je vhodné&jsi pro vase
potteby, nebo jej miZete pronajmout ostatnim. V oblastech, kde jsou neregulované
njjemné podléha aZ nekontrolovanému rlstu. Vlastnictvi miZe ochranit od
nepiedvidaného naristu najemného, ktery muize zpusobit tézkosti nebo pfinutit vas k
pohybu. V Rumunsku vlada ocekava, Zze bude muset i nadale zvySovat najemné, aby
jako majitel mate vétsi kontrolu nad svym Zivotem. To vam umoZni mit vétsi pocit
uspokojeni ve své jednotce. V kondominium, vase jednotka-byt patii vam. I kdyzZ sdilite
spole¢ny majetek s jinymi vlastniky, mizete se podilet na rozhodovani o tom, jak bude
majetek spravovan a udrZovan. To jsou nckteré z diivodl, pro¢ bydleni kondominium

apeluje na mnoho lidi.

4.3.2 Mad’arsko

Poznatky k této zemi EU jsou Cerpany z materidlu Ministerstva pro mistni rozvoj

116

(70) 7. (71) Od roku 1924 se v Madarsku stavélo bytovych domu tak, vyhovély

11
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pozadavkiim na kondominium. V rdmci téchto budov jsou nékteré prostory vhodné k
bydleni, jiné nejsou. Cela budova se sklada z riiznych typi bytovych jednotek a Casti, z
nichz nékteré nejsou soukromymi jednotkami. Celkova plocha vSech jednotek je
zakladem pro vypocet vlastnického podilu a podil soukromého vlastnictvi je odvozen také
od celkové plochy vSech jednotek. Ta je urcujici pro vysi hlasovacich prava. Ne vSechny
bytové jednotky budovy jsou soukromym majetkem pii registraci kondominia, protoze
existuji Casti budovy, které jsou spoleénym majetkem. "Vlastnictvi stejnych véci, na
zéklad¢ zvlastnich akcii, mohou narokovat dvé nebo vice osob."' "’ Soupis spolecnych
prostor a soukromych prostor je uveden v nada¢nim dokumentu budovy - stanovach.
Néklady v souvislosti se spoleénym majetkem — majetek ve spoluvlastnictvi hradi
vlastnici budovy. Spole¢ny majetek nebo spolecné uzivané pozemky se vyskytuji v
bytech, které funguji jako kondominium nebo v druzstevni formé¢ bydleni. Kondominium
se zfizuje tehdy, kdyz v budové jsou alespon dvé samostatné jednotky pro obytné nebo
nebytové ucely nebo alespon jedna samostatna jednotka pro bydleni a jedna pro nebytové
ucely definované ve stanovach a jsou technicky oddélené a ptechazeji
do soukromého vlastnictvi. Vznikd kondominium vlastnikii budovy, zatimco stavebni
Casti, stavebni zafizeni, prostory a byty, které¢ nejsou jednotlivé vlastnény, prechdzeji do
spolecného vlastnictvi vlastnikil by‘aﬁ’l.118 Pravidla klicovych prament prava jsou popsana
v nasledujicich pravnich ptedpisech:
e obcansky zdkonik (Ptk.)
e Zakon o bytech (Tht.)

e Zakon o bytovém druzstvu (Lszt.)

Uvedené pravni prostiedi nuti vlastniky, aby se rozhodli jiz béhem zaloZeni,
jehoZz rozhodnuti pozdéji urcuje hlasovaci podily. Systém vlastnictvi miize byt zménén
tak, Ze kondominium muze byt zménéno na bytové druzstvo a naopak bytové druZstvo

na kondominium. Budovy, které maji Sest nebo méné bytovych jednotek, se mohou

CHALLENGES OF CONDOMINIUM MANAGEMENT, ESPECIALLY PROTECTION OF
PERSONAL DATA,; Zoltan Polgar1, Tamas Szadeczky2

17 Hungarian Civil Code (Ptk) 5:73. §

118
Hungarian Civil Code (Ptk) 5:85. §
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pii zalozeni rozhodnout, zda chtéji provozovat budovu podle Ptk.'" nebo Tht."*® Podle

studie mad’arského ustfedniho statistického ufadu'”' je v budovach, které se skladaji ze
Ctyf byti nebo vice bytd, 1,3 milionu bytd. Provoz téchto budov je podle ufadu
nasledujici: 75% bytovych jednotek, 13% bytové druzstvo a zbyvajicich 12% nelze
klasifikovat. Dilezitym faktem je skute€nost, Ze cca. 40% madarské populace Zije v

obytnych budovach provozovanych jako bytové jednotky v soukromém vlastnictvi.

4.3.2.1 Organiza¢ni otazky a moZnosti

Existuje fada organiza¢nich ukoll, z nichZ jeden je volba zastupcti, do kolektivni
spravy - vyboru (bordu) kondominia. Vybor kondominia rozhoduje o potadi tkold.
Zastoupeni kondominia a ve vétSin€é pripadi také spravu vykonava voleny zastupce.
Jejich volba probihd na valné hromadé-shromazdéni vlastnikii, kterd je hlavnim
rozhodovacim orgélnem.122 Znalosti a pfipravenost volenych osob se lisi, a tim
i strukturdlni forma zastoupeni. Formy opravnéného zastoupeni (sprava komunity):

e Syndikat
e Ptedseda vyboru Kondominia
e Pfedseda vyboru Kondominia neni odménovan

e Pfedseda vyboru, ktery obdrzi odménu

Syndikat: Majitelé si mohli zvolit syndikat, jehoZ ¢leny budou nékteti majitelé
nemovitosti. Syndikat by mél byt slozen alespoit z jednoho prezidenta a dvou clend.
Pravni postaveni a odpovédnost pfedsedy syndikatu jsou shodné s pravnim postavenim
pfedsedy vyboru Kondominium. Piedseda vyboru je: Osoba nebo podnik, ktery je

zodpovédny za spravu tykajici se komunity vlastnikd. Tato pozice vyZaduje

119
Act on condominiums (Tht.).

120 . .
Act on housing cooperative (Lszt.).

121 &
SAGHI, G.: Lakasviszonyok az ezredforduldn. (Dwelling status in the millennium) Budapest, KSH,

Budapest, 2005.

2 Hungarian act CXXXIII of 2003 on Condominiums (Tht.) 27 § (1).
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kvaliﬁkaci123, tu ziskate vyplnénim vzdélavaciho kurzu OKJ (madarsky vzdélavaci
organizace: NTR, Narodni vycvikovy rejstiik) a absolvovanim zkousSky. Existuji dva
typy zkousek OKJ, které poskytuji tuto kvalifikaci. 124
e spravce Condominium (akreditované ¢islo kvalifikace: 52 814 01 0000 00
00)
e sprava nemovitosti (akreditované Cislo kvalifikace: 53 814 01 0001 54 01)

Trénink managementu nemovitosti je zalozen na Skoleni manazera kondominia a
poskytuje vyssi uroven Skoleni OKJ. Nicméné ptisluSna natizeni poskytuji vyjimky v
nékolika ptipadech od ziskani kvalifikace. Kvalifikace neni nutnd v nasledujicich
ptipadech:

e Syndikat nedostava odménu
e Pfedseda Condominium Board (jako fyzicka osoba), ktery nedostava

odménu

Nutnost kvalifikace tak zavisi na tom, zda se toto povazuje za podnikatelskou

¢innost. S odpovidajicim Skolenim by mohla existovat vyssi kvalita poskytovanych

y Vi 1ot ues . . , .. 125
sluzeb, coz je dulezité, protoze je hlavnim faktorem spravy kondominia.

Reprezentativni ¢innost miZze vykonavat kazda osoba nebo subjekt, tedy fyzicka
osoba, soukromy podnik nebo obchodni sdruZeni. Jedinym pozadavkem je, aby
jmenovana osoba méla odpovidajici kvalifikaci. Vedle podnikovych sdruZeni hraji
vyznamnou roli také statni podniky. Tyto podniky pisobi pfevdzné v pravnich forméch
jako spolecnost s ru¢enim omezenym nebo soukroma spolecnost s rucenim omezenym.
Statni podniky obvykle vykondvaji vlastni zastoupeni statnich jednotek, ale nékteré

podniky provadéji také spolecné zastoupeni nebo fizeni kondominia. Mizeme tedy dospét

12
3 Tht. 52.§: 53. §: 54. §: and 55. §.

124
50/2012. (VII. 6.) Govt. Decree.

125
KUO, Yao-Chen (Jui-Sheng Chou).: Enhancement of condominium management based on the effect of

quality attributes on satisfaction improvement. Expert Systems with Applications, Volume 39, Issue 5,

April 2012, Pages 5418-5425 DOI=http://dx.doi.org/10.1016/j.eswa. (2011.11.04).
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k zavéru, ze trh s povolenym spolecnym zastoupenim je riznorody, zahrnuje vice aktérii a

kvalifikace neni ve vSech pfipadech vyzadovana. Jak zdlrazituje Hung Ren Hsieh, na trhu

s kondominiem v Tchaj-wanu jsou podobné problémy. 126

Vedle opravnénych zéstupcti spolecenstvi vlastnikit by zde mély byt zminény
ivybory, které maji pravo kontrolovat a monitorovat (napf. Vybor pro audit a
dozor¢i radu). Naptiklad kvalifikace nemusi mit clen Vyboru pro audit, v budové vSak
musi byt Cloveék s touto kvalifikaci. Vybor pro audit muaze sledovat praci predsedy
predstavenstva Condominium a fidit spravu finan¢nich prosttedki Spolecenstvi. Vybor
muze poskytnout stanovisko k dokumentim, které jsou =zakladem zamysSlenych
rozhodnuti, a mize doporucit odménu piedsedovi vyboru Kondominia. Zavérem bych
uvedla, Ze zéstupci vlastnikll a jejich kvalifikace a motivace ¢lentt vyborti riiznoroda.
Rozhodnuti opravnénych osob by mohla byt regulatorem dokonce svazana s odménou.
Krom¢ toho je realizace principli ochrany udaji zalozena pfedevSim na motivaci a

profesionalité ,,ufednikt‘ — Clent.

4.3.3 Spojené staty americké

Vyvoj zakona o kondominiu ve Spojenych statech pted piijetim pravnich predpist
pro kondominium v této zemi, byl takova, ze mnoho odborniki v oblasti nemovitosti

diskutovalo o otdzce vlastnictvi prostoru pod a nad povrchem zemég.

Nepiima podpora zakonnosti vlastnictvi vrstev budov miiZze byt odvozeno z dilniho

a leteckého prava. Tyto oblasti prava mély velky vliv na zménu myslenky, Ze nemovitost

nemusi byt rozdélené horizontaln&.">” V roce 1929 pravnik Stuart Ball spekuloval o

126
HUNG, Ren Hsieh.: Issues and proposed improvements regarding condominium management in Taiwan.
2009, Habitat International, Volume 33, Issue 1, January 2009, Pages 73-80
DOI=http://dx.doi.org/10.1016/j.habitatint. (2008.05.02)

127

Charles W. Pittman, Note, Land Without Earth-The Condominium, 15 U. FLA. L. REv. 203, 207 (1963).
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moznosti ,,vlastnit zdmky ve vzduchu mnoho pfibéhti nad ulicemi," = a zda to bylo

n

mozné vlastnit prostor, na rozdil od vlastnictvi pudy. Z jiného pohledu,

legislativni piijeti vzdusného prostoru jako nemovitost pochazi z univerzalniho pfijeti
kondominia ve Spojenych statech se svoji trojdimenzionalni koncepce vlastnictvi.'*
Dnesni majitelé bytli jsou obeznameni konceptem vlastnictvi vzdusného prostoru v ramci
hrani¢nich stén jejich jednotky. Model americkych zdkoni o kondominium zikonu

nepochézel z Evropy, ale z Puerto Rico.

Velky nedostatek bydleni spolu s vysokymi nédklady nemovitosti a nedostatek
pozemkil v Portoriku vedlo k schvaleni kondominia jako formy domu v roce 1951.
Podrobnéjsi verze zakona, byla schvalend v roce 1958. Horizontalni zakon o majetku byl
ptedlohou. Portoricky zékon, ktery je nezivan jako zidkon o horizontalnich
Vlastnostech130, protoze poskytuje zakonny zptsob rozdé€leni prostor obsazeny budovou
do vodorovnych vrstev nebo vrstev. Kazda vrstva predstavuje a podlaha v budové, ktera
je nasledné rozdélena vertikdlné do jednoho nebo vice byt prostort nebo jednotek.
Kazd4 jednotka je vlastnéna jednotlivé a mé vlastni listinu podle Horizontalniho zédkona o
majetku. V Puerto Rico dal impuls ke vzniku kondominii v Americe a stalo se vzorem
pro vétsinu legislativy schvalené v riznych statech. V roce 1961 lobbovala Puerto Rican
delegace Kongresu Spojenych stati a byl pfijat § 234 zdkona o bydleni. Doslo ke spojeni
s Federalni spravou bytové spravy o hypotecnich vyhodach pro kondominium. Ackoli
kondominium (homeownership) byl popularni v Puerto Rico, bylo potfeba najit dalsi
zdroje pro financovani, protoZze bankovni entita nenabizela pfili§ atraktivni nabidku
podminek pro hypotéky kondominiim. Koupé bytového domu zacala byt mozna i pro
primémého c¢lovéka. KdyZz Federdlni sprava byt ziskala povoleni od Kongresu
k pojisténi hypoték od vétitelli na kondominium bytti, Puerto Ricans dokézali plné vyuzit

kondominium vzhledem ke skute¢nosti, ze ve Spojenych statech byl nedostatek bydleni.

8
Stuart S. Ball, Division into Horizontal Strata of the Landspace Above the Surface, 39 vaLE L.J. 616, 637
(1930).

129
2 RICHARD R. POWELL, POWELL ON REAL PROPERTY § 18A.05[61 (2009).

130
Cribbet, supra note 20, at 1213.
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Rozsifovani mést, a konec druhé svétové valky vytvortily potiebu efektivnéjsiho vyuziti
pozemkt ve vysokych fadovych rodinnych domech, které se nachéazeji v téch oblastech,
kde se nachdzeji pracovni pozice. Kromé toho existoval ndrodni zdjem na zajisténi
dostupnéj$iho bydleni pro vétsi pocet lidi. Americané, spoleéné s vétsSinou lidi,
uptfednostnovali vlastnit své vlastni domovy, spiSe nez si je pronajmout. Vlastnit domov
v oblasti, ktera je v mimo finanéni moznosti jednotlivce dala vzniknout druzstevnimu
bydleni a vedlo k zavedeni nové koncepce byttt do Spojenych statd jako vlastnictvi
jednotlivet. Nedostatek pozemkii v dojezdnych vzdalenosti velkych méstskych center,
vysoké naklady na nemovitosti a rostouci podil starS§iho obyvatelstva zvysily zajem
o tento druhu vlastnictvi domt. "Touha po osobnim pohodli domova a jeho souvisejici
finan¢ni piinosy, vyhlidky na zkraceni doby cesty a skvélé vyhody blizkého kulturniho

;e o ;e v ; - . onl31
a obchodnim zivota vytvofila novy zdjem o druzstevni vlastnictvi. "

V roce 1965 vystoupil na schiizi Americké advokétni komory (ABA) William
Kerr tfekl: "Finan¢né¢ je nemozné pro Clovéka, ktery ma dokonce i mirné financni

prostfedky, aby soukromy diim nedaleko centra velkého mésta. Kondominium by mélo

. C , y < v s 32
takové vlastnictvi s vyslednou usporou ¢asu a penéz nad dojizdénim, umoznit.*

Jako studijni material byl pouzit material Ministerstva pro mistni rozvoj. 133
4.3.3.1 Vznik kondominia

Kondominium mize byt vySkovy bytovy dim, rodinny dim v zahradé,
kancelaiské budovy, ndkupniho centra nebo priamyslové komplexi. Kazda jednotka je

pfipojeny nebo Castecné oddéleny celek, kancelaisky prostor, atd. V kazdé z téchto

131
Louis Pohoryles, The FHA Condominium: A Basic Comparison with the FHA Cooperative, 31 GEO.

WASH. L. REv. 1014, 1014 (1963).

132
William K. Kerr, Condominium, 1965 A.B.A. SEC. REAL PROP. PROB. & TR. L. PROC. Part II, at 23-

24. (ptekalad autorky)

133
LAW LIBRARYJOURNAL Vol. 103:2 [2011-16]; Condominium Homeownership in the United States: A

Selected Annotated Bibliography of Legal Sources; Donna S. Bennett
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jednotek ma vlastnik jednotky povinnost hradit Groky ztvéru. Jednotka miize byt

prodana, vyménéna, zastavena a oddélené posuzovana pro danové ucely

Osoby, které chtéji vytvorit kondominium, musi prohlasit své umysly formou
zapisu jako prohlaSeni. Nékdy je toto nazyvano stanovami spolu s ptidorysy zakladnimi
tezemi spravy. S témito dokumenty, uvozuji pravni vznik kondominia. Tyto dokumenty

musi byt podany nahranim do pfislusné kancelafe v jurisdikei.

Prohléseni je stanovami, které¢ stanovi prava a povinnosti majiteli - ptivodnich
vlastniki, stejn€ jako vSech budoucich vlastnikt. Je to velmi pravné zavazny dokument v
modernim rozvoji krajiny. Musi spliiovat pravni ptfedpisy pro kondominium vcetné
prislusnych zakond." > Stanovy obsahuji zakladni ujednani o vlastnictvi, které je
navazdno na plochu a soucasné je navdzdno na vlastnika, ktery se stavd majitelem
nemovitosti. V podstaté¢ stanovy maji postaveni deklarace, kterd stanovi rozdé¢leni
vlastnictvi - skutecné prohlaseni o nezavislosti samostatné jednotky vytvofené timto
procesem, jakoz i stvrzeni majitelé jednotek o spoluvlastnictvi spole¢nych prostor.
ProhldSeni obsahuje pravni popis pozemkl a budov, jakoz i popis kazdé jednotky a
spole¢nych prostor. Podle zakona o kondominiu (Condominium Act), mél by obsahovat
nazev kondominium, nazev kazdé mistni jurisdikce, ve které se nachazi jakakoli ¢ast

kondominia, popis hranic jednotlivych jednotek a popis omezenych spolecnych prvkai.

Prohlaseni obsahuje veSkera ptisluSnd omezeni, jako napt. zdkaz pronajmu, ktery
vychazi ze zasady, Ze jednotky jsou urcené pouze pro bydleni a zasady, které zhojuji
porusenim prohlaSeni nebo stanov nebo jakychkoli pravidel, které vybor mliZze napravit

naslednymi pravnimi kroky.

ProhlaSeni poskytuje prehled o spravé kondominia a informace o zméné o
povinnosti pfispivat finanénimi prostfedky na udrzbu, pojisténi a postup vymahani
nezaplacen¢ho spolecného vydaje. Majitelé jsou rovné€z zavazani vécnym biemenem

k udrzbé potrubi, vodict, atd. Dale je zarucen vstup do jednotky pro ptipadné opravy.

134
Wayne S. Hyatt, Community Associations: How to Draft Documents That Work, 7 REAL EST. L.J.26, 30

(1978).
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Podil vlastnika na pravech a povinnostech v souvislosti s jednotkou je vyjadien
zlomkem a soucasn¢ je tim vyjadien i podil na hlasovacich pravech a podil spoluvlastnika
vici spolecnému vlastnictvi v souvislosti s vlastnénim jednotky. Soucasné je to vyjadieni
podilu na vydajich kondominia. Bylo stanoveno, ze deklarace-stanovy kondominia jsou
vice nez jen kontrakta¢ni povinnost. Je to koncepce vzajemnych prav a povinnosti stran.
Predpoklada také nékteré atributy smlouvy uzaviené se zemi, vymezujici rozsah a limity
uzivani nemovitosti. Prohlaseni je dulezitym pravnim dokumentem a je obvykle obtizné
ho zménit. "Uniform Condominium Act®“ doporucuje pro rezidencni bytové domy
pozadovat nejméné Sedesat sedm procent hlasii pro pozménovaci navrh, ale naznacuje, ze

prohlaSeni mize vyzadovat vétsi hlasovaci kvorum.

4.3.4 Rakousko

V Rakousku jsou kondominia upravena ndsledujicim pravnim fadem, pro lepsi

pochopeni budu uvadét anglicky preklad a origindl ndzvu v ndrodnim jazyce:

e Law on Apartment Ownership (Wohnungseigentumsgesetz 2002) of 1 July
2002, Federal Law Gazette (Bundesgesetzblatt) vol. I no. 70/2002

e Law on Property Development (Bautrdgervertragsgesetz) of 1 January

1997, Federal Law Gazette (Bundesgesetzblatt) vol. I no. 7/1997

e Law on Tenancy (Mietrechtsgesetz) of 1 January 1982, Federal Law
Gazette (Bundesgesetzblatt) no. 520/1982

e Law on Consumer Protection (Konsumentenschutzgesetz) of 1 October

1979, Federal Law Gazette (Bundesgesetzblatt) no. 140/1979

e Federal Law on ownership of apartments and business premises
(Bundesgesetz  betreffend das Eigentum an Wohnungen und
Geshiftsrdumen) of 8 July 1948, Federal Law Gazette (Bundesgesetzblatt)
no. 149/1948
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4.3.5 Belgie

Insolvency Code (Insolvenzordnung) of 1 January 1915, Imperial Law

Gazette (Reichsgesetzblatt) no. 337/1914

Code on Enforcement of Civil Judgments (Exekutionsordnung) of 27 May
1896, Imperial Law Gazette (Reichsgesetzblatt) no. 79/1896

Austrian Civil Code (Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch) of 1 January
1812,

Justice Law Collection (Justizgesetzsammlung) no. 946/1811, most recent
amendment by the Judgment (Constitutional Court) of 25 July 2012,
Federal Law Gazette (Bundesgesetzblatt) vol. I no. 68/2012

V Belgii jsou kondominia upravena nasledujicim pravnim fadem, pro lepsi

pochopeni budu uvadét anglicky preklad a origindl ndzvu v ndrodnim jazyce:

- 195 -

Law on consumer protection concerning agreements with regard to the use
of apartments on a part-time basis, holiday apartments for a longer term,
through sale and exchange (Loi relative a' la protection des
consommateurs en matie're de contrats d’utilisation de biens a' temps
partage’, de produits de vacances a’ long terme, de revente et d’e’change)
of 28 August 2011, Belgian Official Gazette (Moniteur belge) 16
September 2011

Law amending the Civil Code in order to modernise the functioning of co-
ownership and to increase its transparency (Loi du 2 juin 2010 modifiant le
Code civil afin de moderniser le fonctionnement des coproprie’te’s et
d’accroi’tre la transparence de leur gestion) of 2 June 2010, Belgian

Official Gazette (Moniteur belge) 28 June 2010
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Law combating certain forms of discrimination (Loi tendant a’ lutter
contre certaines formes de discrimination) of 10 May 2007, Belgian

Official Gazette (Moniteur belge) 5 June 2007

Law on the leasing of main residences (Loi sur les baux a' loyer) of 20
February 1991, Belgian Official Gazette (Moniteur belge) 22 February
1991 inserted after art. 1762bis of the Belgian Civil Code

Royal Decree implementing arts. 7, 8 and 12 of the Law of 9 July 1971
regulating the construction of residential apartments and the sale of
apartments to be constructed or under construction (Arre’te” royal portant
exe’cution des articles 7, 8 et 12 de la loi du 9 juillet 1971 re’glementant la
construction d’habitations et la vent d’habitations a' construire ou en voi
de construction) of 21 October 1971, Belgian Official Gazette (Moniteur
belge) 4 November 1971

Law on the construction of residential apartments and the sale of
apartments to be constructed or under construction (Loi re’glementant la
construction d’habitations et la vent d’habitations a" construire ou en voi
de construction) of 9 July 1971, Belgian Official Gazette (Moniteur belge)
11 September 1971

Law amending and supplementing the Civil Code with respect to co-
ownership (Loi re’visant et comple’tant les dispositions du Code Civil
relative a’ la coproprie’te”’) of 8 July 1924, Belgian Official Gazette
(Moniteur belge) 13 July 1924

Law revising the provisions on Mortgage (Loi sur la re’vision du re’gime
hypothecaire) of 16 December 1851, Belgian Official Gazette (Moniteur
belge) 22 December 1851

Law on Hereditary Land Leases (Loi sur le droit d’emphyte’ose) of 10
January 1824, Official Gazette of the Dutch Kingdom (Journal officiel du
royaume des Pays-Bas) no. 14 of 1824



Law on Hereditary Building Rights (Loi sur le droit de superficie) of 10
January 1824, Official Gazette of the Dutch Kingdom (Journal officiel du
royaume des Pays-Bas) no. 13 of 1824

Belgian Civil Code (Burgerlijk Wetboek) of 21 March 1804, promulgated
on 3 November 1807

4.3.6 Katalansko

V Kataldnsku jsou kondominia upravena nasledujicim pravnim fadem, pro lepsi

pochopeni budu uvadét anglicky preklad a original nazvu v narodnim jazyce:

-197 -

Catalan Law on prevention and environmental control of activities (Lei de
prevencio” 1 control ambiental d’activitats de Catalunya) no. 20 of 4
December 2009, Official Journal (DOGC) of 11-12-2009, no. 5524, p.
92055

Catalan Law on mediation in private law (Lei de mediacio” en I’a’ mbit del
dret privat) no. 15 of 22 July 2009, Official Journal (DOGC) of 30-7-2009,
no. 5432, p. 60432, Official State Gazette (Boleti'n Oficial del Estado) of
17-8-2009, no. 198, p. 70785

Spanish Royal Legislative Decree on land (Ley del Suelo) no. 2 of 20 June
2008, also in Spain: Official State Gazette (Bolet1 n Oficial del Estado) of
26-6-2008, no. 154, p. 28482

Catalan Civil Code (Codi Civil de Catalunya), Book 3, Law 4 of 24 April
2008, Official Journal (DOGC) of 2-5-2008, no. 5123, p. 34378 Spanish
Royal Legislative Decree on consumer and user protection and other
supplementary Laws (Ley General para la Defensa de los Consumidores y
Usuarios y otras leyes complementarias) no. 1 of 16 November 2007,
Official State Gazette (Boleti'n Oficial del Estado) of 30-11-2007, no. 287,
p. 49181.
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Catalan Civil Code (Codi Civil de Catalunya), Book 5, Law 5 of 10 May
2006, Official Journal (DOGC) of 24-5-2006, no. 4640, p. 23167

Technical Construction Code (Co’digo Te’cnico de la Edificacio'n), RD
314/2006, 17 March 2006 (Boleti'n Oficial del Estado) of 28-3-2006, no.
74, p. 11816

Spanish Law on Arbitration (Ley de Arbitraje) no. 60 of 23 December
2003, Official State Gazette (BOE: Bolet1'n Oficial del Estado) of 26-12-
2003, no. 309, p. 46097

Spanish Law on Insolvency (Ley Concursal) no. 22 of 9 July 2003,
Official State Gazette (BOE: Bolet1'n Oficial del Estado) of 10-7-2003, no.
164, p. 26905

Catalan Law on Cooperatives (Lei de Cooperativas) no. 18 of 5 July 2002,
Official State Gazette (Bolet1'n Oficial del Estado) of 27-7-2002, n. 179, p.
27819 list of statutes xxi

Catalan Decree on measures relating to dogs deemed potentially dangerous
(Lei sobre mesures en mate'ria de gossos considerats potencialment
perillosos) no. 170 of 11 June 2002 Official Journal (DOGC) of 25-6-
2002, no. 3663

Spanish Law on the Reform of Law 49/1960 of 21 July 1960 on Horizontal
Property (Ley de Reforma de la Ley 49/1960 sobre Propiedad Horizontal)
no. 8 of 1999, Official State Gazette (Boleti'n Oficial del Estado) of 8-4-
1999, no. 84, p. 13104

Spanish Law on construction (Ley de Ordenacio'n de la Edificacion) no.
38 of 5 November 1999, Official State Gazette (Boleti'n Oficial del
Estado) of 6-11-1999, no. 266, p. 38925
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Spanish Law on the rights of use of time-share property for tourist use and
taxation regulations (Ley sobre derechos de aprovechamiento por turno de
bienes inmuebles de uso turi'stico y normas tributarias) no. 42 of 15
December 1998, Official State Gazette (Boleti'n Oficial del Estado) of 16-
12- 1998, no. 300, p. 42076

Spanish Law on urban leases (Ley de Arrendamientos Urbanos) no. 29 of
24 November 1994, Official State Gazette (Boleti'n Oficial del Estado) of
25-11-1994, no. 282, p. 36129

Spanish Law on insurance contracts (Ley de Contrato de Seguro) no. 50 of
8 October 1980, Official State Gazette (Boleti1'n Oficial del Estado) of 17-
10-1980, no. 250, p. 23126

Spanish Law on associations (Ley de Asociaciones) no. 191 of 24
December 1964, Official State Gazette (Boleti'n Oficial del Estado) of 28-
12-1964, no. 311, p. 17334

Spanish Law on Horizontal Property (Ley sobre Propiedad Horizontal) no.
49 of 21 July 1960, Official State Gazette (Boleti'n Oficial del Estado) of
23-7-1960, no. 176, p. 10299 Spanish Regulation on Mortgages
(Reglamento Hipotecario) Decree of 14 February 1947, Official State
Gazette (Bolet1'n Oficial del Estado) of 16-4-1947, no. 106

Spanish Law on Mortgages (Ley Hipotecaria) Decree of 8 February 1946,
Official State Gazette (Boleti'n Oficial del Estado) of 27-2-1946, no. 58,
p. 1518

Spanish Civil Code (Co’digo Civil), Royal Decree of 24 July 1889, Madrid
Gazette (Gaceta de Madrid) of 25-7-1889, no. 206



4.3.7 Chorvatsko

V Chorvatsku jsou kondominia upravena nasledujicim pravnim fadem, pro lepsi

pochopeni budu uvadet anglicky preklad a origindl nazvu v narodnim jazyce:
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Law on attachment in execution (Ovrs'ni zakon) of 11 October 2012,

Official Gazette (Narodne novine) no. 112 of 2012

Regulation on minimal standards of space, workers and medical equipment
in providing health services (Pravilnik o minimalnim uvjetima u pogledu
prostora, radnika i medicinsko-tehnicke opreme za obavljanje zdravstvene
djelatnosti) of 3 June 2011, Official Gazette (Narodne novine) no. 61 of
2011

Anti-discrimination Law (Zakon o suzbijanju diskriminacije) of 21 July

2008, Official Gazette (Narodne novine) no. 85 of 2008

Ordinance on the conditions and mode of keeping pets and course of action
with abandoned and lost animals (Odluka o uvjetima i nacinu drzanja
kuc'nih ljubimaca 1 nacinu postupanja s napustenim 1 izgubljenim
zivotinjama) of 23 December 2008, Official Courier of the City of Zagreb
(Sluzbeni glasnik Grada Zagreba) no. 21 of 2008

Community Order Ordinance (Odluka o komunalnom redu) of 19 March
2008, Official Courier of the City of Zagreb (Sluzbeni glasnik Grada
Zagreba) no. 4 of 2008

Law on physical planning and building (Zakon o prostornom uredenju i

gradnji) of 26 July 2007, Official Gazette (Narodne novine) no. 76 of 2007

Law on obligations (Zakon o obveznim odnosima) of 17 March 2005,
Official Gazette (Narodne novine) no. 35 of 2005 Regulation on the
Maintenance of Buildings (Uredba o odrzavanju zgrada) of 24 June 1997,
Official Gazette (Narodne novine) no. 64 of 1997
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Law on Real Property Transactions Tax (Zakon o porezu na promet
nekretnina) of 4 July 1997, Official Gazette (Narodne novine) no. 69 of
1997

Law on tenancy (Zakon o najmu stanova) of 28 October 1996, Official

Gazette (Narodne novine) no. 91 of 1996

Law on Land Registration (Zakon o zemljis nim knjigama) of 28 October
1996, Official Gazette (Narodne novine) no. 91 of 1996 Law on
Insolvency (Stecajni zakon) of 5 June 1996, Official Gazette (Narodne
novine) no. 44 of 1996

Law on ownership and other real rights (Zakon o vlasniStvu i drugim
stvarnim pravima) of 28 October 1996, Official Gazette (Narodne novine)
no. 91 of 1996 Law on sales of apartments with tenants (Zakon o prodaji
stanova na kojima postoji stanarsko pravo) of 11 June 1991, Official

Gazette (Narodne novine) no. 27 of 1991

Law on misdemeanours against public order and peace (Zakon o
prekrSajima protiv javnog reda i mira), of 17 October 1977, Official
Gazette (Narodne novine) no. 41 of 1977

Law on ownership on parts of buildings (Zakon o vlasn§“tvu na dijelovima
zgrada) of 22 April 1959, Official Gazette SFRJ (SluZbeni list SFRJ) no.
16 of 1959, most recent amendment by Law of 30 December 1965,
Official Gazette SFRJ (Sluz beni list SFRJ) no. 57 of 1965



4.3.8 Dansko

V Dénsku jsou kondominia upravena nasledujicim pravnim fadem, pro lepsi

pochopeni budu uvadét anglicky preklad a original ndzvu v narodnim jazyce. Veskera

legislativa je dostupna na www.retsinfo.dk >

Consolidated Law on Administration of Justice (Retsplejeloven) no. 1237

of 26 October 2011

Consolidated Law on Building Preservation (Bygningsfredningsloven) no.

685 0of 9 June 2011

Consolidated Law on Owner Apartments (Ejerlejlighedsloven) no. 1713 of
16 December 2010

Consolidated Law on the Criminal Code (Straffeloven) no. 1235 of 26
October 2010

Consolidated Law on Social Housing (Almenboligloven) no. 1040 of 1
September 2010

Consolidated Law on Lease (Lejeloven) no. 963 of 11 August 2010

Consolidated Law on Limitations (Foraeldelsesloven) no. 522 of 6 June

2007

Consolidated Law on Housing Co-operatives (Andelsboligforeningsloven)
no. 960 of 12 June 2006 Ministerial Order on liability for real estate agents
(Formidlingsbekendtgerelsen) no. 164 of 22 February 2007

135

www.retsinfo.dk
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4.3.9 Anglie

Ministerial Order on standard by-laws for condominium schemes

(Normalvedtaegt for ejerlejligheder) no. 1332 of 14 December 2004

Consolidated Law on Building Construction (Byggeloven) no. 452 of 24
June 1998

Consolidated Law on the ban on discrimination on the ground of Race etc.

(Racediskriminationsloven) no. 626 of 29 September 1987

Law on Owner Apartments (Ejerlejlighedsloven) no. 199 of 8 June 1966

V Anglii jsou kondominia upravena nasledujicim pravnim faddem, pro lepsi

pochopeni budu uvadét anglicky pieklad a origindl ndzvu v narodnim jazyce. Veskera

legislativa je dostupnd na www.retsinfo.dk
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Companies Act 2006

Commonhold Regulations 2004 (SI 2004 no. 1829) as amended by
Commonhold (Amendment) Regulations 2009 (SI 2009 no. 2363).

Commonhold (Land Registration) Rules SI 2004/1830

Commonhold and Leasehold Reform Act 2002

Leasehold Reform, Housing and Urban Development Act 1993

Defective Premises Act 1972

Sex Discrimination Act 1975

Law of Property Act 1925


http://www.retsinfo.dk/

4.3.10 Estonsko

V Estonsku jsou kondominia upravena nasledujicim pravnim ftadem, pro lepsi

pochopeni budu uvadét anglicky preklad a origindl ndzvu v narodnim jazyce. Veskeré

piedpisy jsou dostupné na: http://www.legaltext.ee/en/andmebaas/ava.asp?m=022/

136

Code on Civil Procedure (Tsiviilkohtumenetluse seadustik) of 20 April
2005, Official Journal (Riigi Teataga) [ 2005, 26, 197

Law on Buildings (Ehitusseadus) of 15 May 2002, Official Journal (Riigi
Teataga) 12002, 47, 297

Law on Obligations (Vo~lao"igusseadus) of 26 September 2001, Official
Journal (RT: Riigi Teataga) I 2001, 81, 487

Law on Apartment Ownership (Korteriomandiseadus) of 15 November
2000, Official Journal (Riigi Teataga) I 2000, 92, 601; most recent
amendment RT: 2009, 51, 349

Explanatory memorandum to the Draft Apartment Ownership Act (403
SE), submitted to Parliament on 02.05.2000; available at http://web.
riigikogu.ee/ems/saros-

bin/mgetdoc?itemid=003671897&login=proov&password=&system=ems

&server=ragnel |

Constitution of the Republic of Estonia (Eesti Vabariigi Po hiseadus) of 28
June 1992, Official Journal (Riigi Teataga) 1992, 26, 349

Law on Non-profit Associations (Mittetulundusu” hingute seadus) of 6

June1996, Official Journal (Riigi Teataga) I 1996, 42, 811

136

http://www.legaltext.ee/en/andmebaas/ava.asp?m=022
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Law on Apartment Associations (Korteriu™ histuseadus) of 27 June 1995,

Official Journal (Riigi Teataga) I 1995, 61, 1025

Law on the Land Register (Kinnistusraamatuseadus) of 14 December

1994, Official Journal (Riigi Teataga) I 1994, 94, 1609

Law on General Principles of Civil Law (Tsiviilseadustiku u” ldosa seadus)
of 28 June 1994, Official Journal (RT: Riigi Teataga) [ 1994, 53, 889, most
recent amendment (RT I 1996, 42, 811)

Law on Property (Asjao~igusseadus) of 9 June 1993, Official Journal (RT:
Riigi Teataga) I 1993, 39, 590 list of statutes xxv

4.3.11 Francie

Ve Francii jsou kondominia upravena nasledujicim pravnim fadem, pro lepsi

pochopeni budu uvadét anglicky preklad a origindl ndzvu v narodnim jazyce. Veskeré

zdroje jsou dostupné na: www.legifrance.gouv.fr 137

Consolidated Code on building construction (Code de la construction et de
I’habitation — CCH) of 28 Sept. 2013 (inserted into Law on Apartment
Ownership of buildings of 1965 arts. L. 261-1 ff. And R. 261-1 ff., and
Civil Code art. 1601-1 to 1601-4)

Consolidated Planning Code (Code de ’'urbanisme) of 19 Aug. 2013.

Law on mobilisation for housing and the campaign against exclusion (Loi
de mobilisation pour le logement et de lutte contre 1’exclusion) no. 323 of

25 March 2009

137

www .legifrance.gouv.fr

- 205 -


http://www.legifrance.gouv.fr/

- 206 -

Directive on time-share (Directive sur les socie’te’s de jouissance a’ temps

partage”’) no. 2008/222/CE, of 14 January 2009

Law on the adaptation of community law in the sphere of the battle against
discrimination (Loi portant diverses dispositions d’adaptation au droit
communautaire dans le domaine de la lutte contre les discriminations) no.

496 of 27 May 2008

Law on national engagement for housing (Loi de Engagement national

pour le logement) no. 872 of 13 July 2006

Law on the right of pre-emption and tenants protection in case of sale of
the building (‘Aurillac’) (Loi relative au droit de pre’emption et a' la
protection des locataires en cas de vente d’un immeuble) no. 685 of 13

June 2006

Ordinance on free trade unions (Ordonnance sur 1’association syndicale

libre) no. 632 of 1 July 2004

Law on orientation and programme planning for city and urban

restoration (Loi d’orientation et de programmation pour la ville et la

re 'novation urbaine) no. 710 of 1 August 2003

Law on the battle against discrimination (Loi relative a’ la lutte contre les

discriminations) no. 1066 of 16 November 2001

Law on unity and urban renewal (Loi Solidarite” et Renouvellement

Urbain) no. 1208 of 13 December 2000

Law on the improvement of tenant relations (Loi tendant a* ameliorer les

rapports locatifs) no. 462 of 6 July 1989
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Law favouring rental investment, ownership of social housing, and
development of offers on real estate (Loi tendant a' favoriser
I’investissement locatif, 1’accession a" la proprie’te” de logements sociaux

et le de'veloppement de 1’offre foncie're) no. 1290 of 23 Dec. 1986

Law on the contract of tenant ownership (Loi de’finissant la
locationaccession a la proprie'te”) no. 595 of 12 July 1984 xxvi list of

statutes

Law on protection of residential occupation of buildings (Loi relative a’ la
protection des occupants de locaux a' usage d’habitation) no. 1351 of 31

December 1975

Law on the management of real estate and business funds (Loi

re’glementant les conditions d’exercice des activite’s relatives a’ certaines

ope rations portant sur les immeubles et les fonds de commerce) no. 9 of 2

January 1970

Law on the modification of Law of 1 September 1948 (Loi de modification

de la loi du 1 Septembre 1948) no. 598 of 9 July 1970

Decree on the implementation of Law no. 65-557 (De’cret portant
re'glement d’ administration publique pour 1’application de la loi no. 65-

557) no. 67-223 of 17 March 1967

Law on the sale of immovables to be constructed or in the course of
construction and on the obligation to give a warranty against defects in
construction (Loi relative aux ventes d’immeubles a’ construire ou en
cours de construction et a’ I’ obligation de garantie a’ raison des vices de

construction) no. 3 of 3 January 1967

Law on installation of TV antennas (Loi relative a' [I’installation

d’antennes re’ceptrices de radiodiffusion) no. 457 of 2 July 1966



4.3.12 Recko

Law on Apartment Ownership of Buildings (Loi fixant le statut de la

copropriete” des immeubles ba” tis) no. 557 of 10 July 1965

European Convention on human rights (Convention europe enne des droits
de I’homme et des liberte’s fondamentales) of 4 November 1950 available

at http://www.hri.org/docs/ECHRS50.html

Law on the modification and codification of legislation pertaining to
custodians, tenants and residential occupiers or for the professional
allocation of residences (Loi portant modification et codification de la
le"gislation relative aux rapports des bailleurs et locataires ou occupants de
locaux d’habitation ou a' usage professionnel et instituant des allocations

de logement) no. 1360 of 1 Sept. 1948

Law on joint ownership of buildings divided into apartments (Loi tendant
a’ re'gler le statut de la coproprie’te” des immeubles divise’s par

appartements) of 28 June 1938

V Recku jsou kondominia upravena nésledujicim pravnim fadem, pro lepsi

pochopeni budu uvadét anglicky pteklad a origindl ndzvu v narodnim jazyce.
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Law on Insolvency (Ptoxeuteikos Kodikas) no. 3588 of 2007, Law Gazette
(Efimeridatis Kuverniseos) no. 153A of 10 July 2007

Law on the construction of co-owned immovable Property (Metra gia tin

antimetopisi tou nefous kai poleodomikes rithmiseis) no. 2052 of 1992,

Government Gazette (Kodix Nomon) no. 94A of 5 June 1992

Law on lease (Rithmisi misthoseon katoikion) no. 1703 of 1987,

Government Gazette (Kodix Nomon) no. 78A of 27 May 1987
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Law on the modification of articles of the Code of Civil Procedure on
partition and other provisions (Oikodomisi synidioktiton akiniton kai
tropopoiisi diataxeon tou kodika politikis dikonomias gia ti dianomi kai
alles diataxeis) no. 1562 of 1985, Government Gazette (Kodix Nomon) no.

150A of 16 September 1985

Law on building regulations (Genikos oikodomikos kanonismos) no. 1577
of 1985, Law Gazette (Efimerida tis Kuverniseos) no. 210A of 18
December 1985

Law on the requirements for parking spaces serving buildings and related
topics (Peri epivolis yporeoseon pros dimiourgian horon stathmefseos
autokiniton dia tin exipiretisin ton ktirion kai rithmiseos synafon thematon)
no. 960 of 1979, Government Gazette (Kodix Nomon) no. 194A of 25
August 1979

Code of Civil Procedure (Kodikas Politikis Dikonomias) initially codified
by Royal Decree 657 of 1971 Law Gazette (Efimerida tis Kuverniseos) no.
A’ 19A of 25 October 1971

Legislative Decree on divided ownership of several buildings on the same
property (Peri diirimenis idioktisias epi oikodomimaton anegeiromenon
epi eniaiou oikopedou) no. 1024 of 1971, Government Gazette (Kodix

Nomon) no. 232A of 15 November 1971

Greek Civil Code (Astikos Kodikas) of 1940

Law on Ownership of Storeys of a Building (Peri tis idioktisias kat’
orofous) no. 3741 of 4 January 1929, Government Gazette (Kodix
Themidos) no. 4A of 9 January 1929



4.3.13 Irsko

V Irsku jsou kondominia upravena nasledujicim pravnim fadem, pro lepsi

pochopeni budu uvadeét anglicky preklad a origindl nazvu v narodnim jazyce.

4.3.14 Italie

V Italii

Multi-Unit Developments Act 2011

Housing (Miscellaneous Provisions) Act 2009

Landlord and Tenant (Amendment) Act 1980

Companies Act 1963

Conveyancing Act 1881

Land Law (Ireland) Act 1881

Landlord and Tenant Law Amendment Act 1860 (known as Deasy’s Act)

jsou kondominia upravena nasledujicim pravnim fadem, pro lepsi

pochopeni budu uvadét anglicky pieklad a origindl ndzvu v narodnim jazyce.
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Legislative Decree on Implementation of art. 60 Law no. 69 of 18 June
2009, on mediation in civil and commercial disputes (Decreto Legislativo:
Attuazione dell’art. 60 della legge 18 giugno 2009 n. 69 in material di
mediazione finalizzata alla conciliazione delle controversie civili e
commerciali) no. 28 of 4 March 2010, Official Gazette (Gazzetta Ufficiale)
no. 53 of 5 March 2010

Legislative Decree on protection of purchasers of real estate under
construction (Disposizioni per la tutela dei diritti patrimoniali degli
acquirenti di immobile da costruire) no. 122 of 20 June 2005, Official

Gazette (Gazzetta Ufficiale) no. 156 of 6 July 2005
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Legislative Decree: Code on cultural heritage and landscaping (Codice dei
beni Culturali e del Paesaggio) no. 42 of 22 January 2004, Official Gazette
(Gazzetta  Ufficiale) no. 45 of 24  February 2004 at

www.beniculturali.it/regulations

Decree Law on urgent provisions on local radio and television
broadcasting (Decreto Legge Disposizioni urgenti per il differimento di
termini in materia di trasmissioni radiotelevisive analogiche e digitali) no.
5 of 23 January 2001, Official Gazette (Gazzetta Ufficiale) no.19 of 24
January 2001, converted into Law no. 66 of 20 March 2001, Official
Gazette (Gazzetta Ufficiale) no. 70 of 24 March 2001

Law on leases of residential property (Disciplina delle locazioni e del
rilascio degli immobili adibiti ad uso abitativo) no. 431 of 9 December

1998, Official Gazette (Gazzetta Ufficiale) no. 292 of 15 December 1998

Presidential Decree on consolidated law on tax registration (Approvazione
del Testo Unico delle disposizioni concernenti I’imposta di registro) no.
131 of 26 April 1986, Official Gazette (Gazzetta Ufficiale), no. 99 of 30
April 1986

Law on urban leases (Disciplina della locazione di immobile urbani) no.
392 of 17 July 1978, Official Gazette (Gazzetta Ufficiale) no. 211 of 29
July 1978

Legislative Decree of the provisional head of state (Decreto Legislativo del
Capo Provvisorio dello Stato) no. 15779 of 14 December 1947, Official
Gazette (Gazzetta Ufficiale) no. 17 of 22 January1948

Italian Civil Code (Codice Civile Italiano) Royal Decree no. 262 of 16
March 1942, Official Gazette (Gazzetta Ufficiale) no. 79 and 79bis of 4
April 1942 together with the transitional and implementing provisions

(Disposizioni per I’attuazione del Codice Civile e disposizioni transitorie)



Royal Decree no. 318 of 30 March 1942, Official Gazette (Gazzetta
Ufficiale) no. 91 of 17 April 1942

Italian Code of Civil Procedure (Codice di Procedura Civile Italiano)

Royal Decree no. 1443 of 28 October 1940, Official Gazette (Gazzetta

Ufficiale) no. 253 on 28 October 1940, together with the transitional and
implementing provisions (Disposizioni per 1’attuazione del Codice di
Procedura Civile e disposizioni transitorie) Royal Decree no. 1368 of 18
December 1941, Official Gazette (Gazzetta Ufficiale) no. 302 of 24
December 1941

4.3.15 Holandsko

V Holandsku jsou kondominia upravena nasledujicim pravnim fadem, pro lepsi

pochopeni budu uvadet anglicky preklad a origindl ndzvu v ndrodnim jazyce.
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Model By-laws on division into apartment ownership rights
(Modelreglement bij splitsing in appartementsrechten) of 17 January 2006,
(Den Haag, Koninklijke Notarie“le Beroepsorganisatie, 2006)

General Law on equal treatment (Algemene wet gelijke behandeling) in
the version promulgated 2 March 1994, Official Gazette (Staatsblad) 1994,
p. 230

Civil Code (Burgerlijk Wetboek) Books, 2, 3, 5 and 7 in the version that
came into effect on 1 January 1992, most recent amendment 22 November

2011, Official Gazette (Staatsblad) 2011, no. 670

Housing Code (Woningwet) in the version promulgated 29 August 1991,

Official Gazette (Staatsblad) 1991, p. 439 Law modifying the provisions of
the Civil Code on division into apartments (Wet tot herziening van de

regeling in het Burgerlijk Wetboek



4.4

Sazby dané z prevodu nemovitosti ve statech EU

Rakousko 2 % az 3,5% (inventory of taxes 2000)

Dénsko 1,2% kolkovné (*)

Belgie 12,5 % (*)

Finsko 4% (inventory of taxes2000)

Némecko 3,5% (inventory of taxes 2000)

Recko 9 % az 11% (inventory of taxes2000)

Irsko 9% (*)

Italie 5 % az 30% jako registr.poplatek (*)

Lucembursko 6% (*)

Nizozemi 6%  (knihovna-finance na  webu-
Ministerstva financi stati)

Spanélsko 6% z trzni ceny (*)

Portugalsko 10% z budov, 8% z pozemk (inventory
of taxes 2000)

Velka Britanie 1 % az 3,5 % registracni poplatek (*),

resp. Tax Guide 1999 - 2000

* (72)iurisnet.com/centro/taxs/index_europa.htm
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5 Zavéry

Navrhy de lege ferenda vyplyvaji ze zavéri de lege lata, které jsem uvedla
v predchozich kapitolach. Jde o hlavni nedostatky, které jsem uvedla s cilem mozné

budouci napravy.

5.1  Delege lata

Jsem si védoma, ze kazda jednotliva pfipominka uvedend v zavérech je diskutabilni.
Nicméné jsem vychdzela z poznatkii ze své vlastni praxe a z bohaté literatury a

judikatury.

Jsem ptesvédcena o tom, ze vSechny nase danové ptedpisy jsou pro normalniho
obcana naprosto nesrozumitelné a nepiehledné. Je tomu tak zejména proto, ze kazdy
jednotlivy danovy predpis, pocinaje zakonem a konce vyhldskami (ponechame-li stranou
"opatieni", "sd€leni" a "pokyny" MF), je netnosné¢ mnohokrat novelizovan, ¢imz se
jednak ztraci kontinuita pravni Upravy jednotlivych institutii, jednak nositelé¢ danovych
povinnosti se jiz téZko, stdle novym upravam piizplsobuji a jsou ¢im dale tim méné
schopni je realizovat. Znam ptipady, kdy i v pravu zkuSeni a s pravem dobie obeznameni
advokati, se prost¢ danovym pravem odmitaji zabyvat, a to prdvé s ohledem na jeho
neptehlednost a nesrozumitelnost. Dokonce je smutnou pravdou, ze 1 danovy poradce se v
konkrétnim piipad¢ nebyl schopen v danovych ptedpisech orientovat a to nikoliv z jeho

neznalosti.

Tato situace vyustuje az do stavu, kdy je ohrozena jedna ze zdkladnich zasad
pravniho statu. Tou je zasada "pravni jistoty". V. Knapp to vyborn¢ vyjadtil, kdyz uvedl,
ze podminkou pravni jistoty je obecna piistupnost pravnich predpisii a jasnost pravnich
norem 1 jasnost pravniho fadu jako celku, a to tak, aby bylo obc¢anovi vzdy jasno, které

jeho chovani je po pravu a které je proti pravu. 138

138
Knapp V.: Teorie prava, 1. vydani. Praha, C.H.Beck 1995, str. 207
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Je pravdou, Ze danové piijmy jsou hlavnim zdrojem financ¢nich prostfedka statu.
Ale nemély by byt vybirany na podkladé zdkont, které jsou tvofeny a predkladany na
bazi politické objednavky. Tato situace pak vyustuje to stavajiciho chaotického stavu,
kdy neexistuje zakladni pravni jistota. Jedinou jistotou je, Ze nelze planovat s ohledem na
stavajici pravni fad. Jeho zmény jsou tak rychlé a mnohdy nesourodé, ze i odbornik ma

problém se v dané problematice vyznat.

Dale velmi kritizuji soucasnou pozici Ministerstva financi vici poplatnikim a

dafiovym poradctim. Je veliky tlak na kriminalizaci profese dailovych poradct.

Dale je pomérn¢ neutéSena situace i ve vazbe na spolecenstvi vlastniki. Opusténi
Obc.Z a piijetim NOZ doslo k velkému posunu spolecenstvi vlastnikll jednotek, které
vznikly na podkladé ZoVB. Mnohymi pravniky je poskytovan nejednotny a mnohdy i
zavadéjici vyklad prava. A pii velkém procentu vlastnikti jednotek v naSe staté toto

povazuji za velmi Skodlivé.

Dale velmi zdlouhavy proces soudni ochrany, kdy postizeny vlastni nez se domtize
prava a ptipadnych nédhrad, jiz zalovana strana je bud’to v Gpadku ¢i, bohuzel, korporace

jsou prevedené na ,,bilé kon¢.

Piikladn¢ zavedeni GDPR vede k tomu, Ze Gdajnd ochrana osobnich udajl je tak
silnd, Ze se vlastnik ani nedomuze zplisobu vyictovani napf. tepla. Je odkazan na ochranu
udaji a neni mu sdélena spotieba jinych vlastnikd. S ohledem na skutecnost, Ze
vlastnictvi a pravo vlastnit poziva jedné z nejvysSich ochran, nevidim toto jako dobré.

Dokonce v tomto sméru i Skolila Méstské ¢ast Prahy 7 vybory SV.

Ma-li mit pfedloZend prace néjaky smysl je nutno vyvodit z jejiho obsahu nékteré
zakladni zavéry a event. t€Z navrhy de lege ferenda, 1 kdyZ pouze v n¢kterych zdkladnich
smérech. O to se chci pokusit v této zavérecné kapitole, kterou proto povazuji za jednu ze
stéZejnich. Nebudu se v ni zabyvat aspekty harmonizace s pravem ES, nebot jak
vyplynulo z kapitoly piedchozi, piedpisy ES se tUpravy danovych otazek (vyjma

nekterych ¢asti dani z pfijml a hlavné dan¢ z pfidané hodnoty) v podstaté netykaji.
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Z uvedeného je pak jen kracek k popteni dalSi zasady, Ze "neznalost prava
neomlouva." Obcan, jako danovy poplatnik, totiz ani neni schopen toto "ohromujici a
zcela nesrozumitelné" danové pravo (a dailové povinnosti z n¢j vyplyvajici) poznat. A pfi
védomi, Ze pravé dafiové pravo se tyka prevazné vétsiny obéanti CR, a Ze pievazna &ast
z nich nema dostatek finan¢nich prostiedkti na to, aby mohla vyuzivat sluzeb danovych

poradci, je situace velmi vazna a hodna rychlého feseni.

5.1.1 Nedostatky v zakoné o dani z nemovitosti

a) Domnivdm se, ze by se v ZoDN m¢la zohlednit zména s odkazem na znéni
piislusnych ust. zakona ¢. 220/2000 Sb., o zménach nékterych zakonl v souvislosti s
pfijetim zakona o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich a
mélo by dojit k jeho novelizaci. Dle Legislativnich pravidel vlady plati, ze pfi ptipadné
zméng, kterd ma vazbu na jiné zakony, se tyto musi novelizovat. Proto by Ministerstvo

financi mélo pfipravit pfislusné upravy v co nejkratS$im case.

O jaky problém jde? V ptipadé dan¢ z nemovitych véci je neustale dan stanovovana
vyhlaskou a nikoliv zdkonem. Skutecnosti, na kterou bylo jiz n€kolikrate poukazovano a
kterd je s tvrdoSijnou neoblomnosti Ministerstvem financi neustdle prosazovana, je
v podstaté stanovovani dané€ vyhlaSkou (nikoliv zakonem) a navic obcemi, tedy v rozporu

s Ustavou CR, resp. s &l. 4 odst. 1 Listiny zékladnich prav a svobod.

5.1.2  Prevody ¢lenskych prav a povinnosti v bytovém druzstvu

Tato problematika se prolind celou praci ve vazbé na datiové dopady tohoto
pravniho tkonu. Na tomto misté bych se vSak zamétila na nedostatky v zdkoné o danich
z ptijmu, resp. z piijmu fyzickych osob. Jak bylo uvedeno jsou podle § 4 odst. 1, pism. r)
osvobozeny piijmy z "pfevodu ¢lenskych prav druzstva" a event. téz z budouciho prevodu

téchto prav.

Zakon hovoii o "pfevodu clenskych prav druzstva", coz viibec neodpovida
smluvnimu typu, ktery je. Kromé toho, ze se neptevadéji jen prava, ale 1 povinnosti. Tato

formulace je nesmyslnd CoZzpak vibec existuji "Clenskd prava druzstva"? Cozpak
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druzstvo ma néjaka Clenska prava? Clenska prava a povinnosti vzdy pfevadi Clen druzstva

a jde tudiz o jeho Clenska prava (a povinnosti), které jsou predmétem pievodu.

Historicky tuto Spatnou a jiz neplatnému obchodnimu zakoniku neodpovidajici
formulaci jesté potvrdil vyklad MF uvedeny v Pokynu D - 190 ¢&.j. 15/2 444/99
k jednotnému postupu pii uplatiiovani nékterych ustanoveni zakona ¢. 586/1992 Sb.,
v.z.p.p. Ve vykladu k ust. § 4 odst. 1 (bod 2, pism. f) Pokynu) toto neni zpiesnéno; v bode
12 Pokynu se déle uvadi: "Prevodem c¢lenskych prav druzstva se rozumi i pfevod prava
uzivani (ngjmu) druzstevniho bytu na jiného ¢lena bytového druzstva ¢i osobu, ktera se v
souvislosti s timto pfevodem stane Clenem téhoz bytového druzstva." Novelizace toto

nenapravily.

5.1.3 K otazce registracni povinnosti nékterych danovych subjekti

Ma vytka se tyka jednozna¢né problému, ktery vznika registraci nerezidenta. Dle
DR je registraéni a mistné piisluiny finanéni ufad pro Prahu 1. Jen je potieba si uvédomit,
7e zdkonem ¢&. 456/2011 Sb., o Finanéni spravé Ceské republiky s G&innosti od
01.01.2013 k velké redukci finan¢nich ufadd. Ustanoveni § 8 zékona zfizuje 14 FU s
nazvy odpovidajicimi nazvim kraji, resp. vysSich uzemnich samospravnych celku,
jejichz prostfednictvim je téZ vymezena tizemni ptsobnost FU. V Praze je ptikladné
Finan¢ni ufad pro hlavni mésto Praha a pfisluSna tzemni pracovisté. Napf. Finan¢ni ufad
pro hlavni mésto Prahu - Uzemni pracovisté pro Prahu 1. Na tuto dosti podstatnou zménu

j1z nereflektuji ostatni piedpisy.

5.2 De lege ferenda

Ptedlozena prace podrobuje podrobnéjsimu rozboru specifickou tpravu spolecenstvi
vlastnikli ve spojitosti s vlastnictvim bytu a nebytovych prostor — jednotky, téZ najem
téchto prostor a s tim souvisejici danové povinnosti. Smyslem prace bylo provést prifez
problematikou konkrétnich daftovych povinnosti vlastniki a ndjemct bytd a nebytovych
prostor, ale i napf. i specifika vzniku vlastnictvi jednotek dle NOZ a porovnani
s diivéjSim vznikem dle BytZ. Stranou nezlstala ani otazka vazeb na$i danové Upravy s
pravem Evropského spolecenstvi. V této otazce vSak na zmény neni kladen zadny velky

narok. Domnivam se, a to jiZ jen opakuji, Ze jednim z tiZivych problémi nasich dafiovych
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piedpist je obsahovéa nejednotnost obecnych pojmil uzivanych v jednotlivych danich,
ktera v mnoha ptipadech zcela zékonité vytvari moznost chybné aplikovatelnosti pravnich
norem. Zajisté by stdlo za uvahu, zda by otdzka sjednoceni vykladii obecnych pojmi,
napf. 1 v kontextu zvykového prava, a to ve vSech danovych piedpisem, neméla byt

zahrnuta do chystanych legislativnich zmén danovych ptedpist.

Rozsah tématu prace neumoznil, abych se zcela podrobné vénovala vSem
znamym problémim souvisejicim s danovymi povinnostmi vlastnikii a ndjemcii bytii a
nebytovych prostor. Pravdou je, Ze danovd pravni uprava je pod stilym tlakem
souvisejicim s bouflivym vyvojem celého naSeho pravniho systému, znamenajici stale

nové feSeni vznikajicich danovych aspekti.

Jak bylo v praci zminéno, troven bytového fondu CR je jiz na pomérmné vysokém
standardu ve vazb¢ na soukromé vlastnictvi s ohledem na okolni staty. Je pravdou, ze v
posledni dobé dochdzi ke zkulturnéni bydleni a modernizaci bytového fondu, ale
postaveni vlastnikii nemovitosti, zejména restituentd, ktefi dostali ve vétSing ptipadl
zdevastované domy, do jejichz oprav a modernizaci stdt mnoho neinvestoval, neni z
davodi nasi soucasné pravni upravy nejlepsi. Napft. vlastnik ¢inzovniho domu, ktery ma
obsazeny vSechny byty ndjemniky, ktefi plati sice jiZ neregulovaného najemné a v domé
nejsou nebytové prostory, které by mohly alesponi trochu zvysit vynos domu, nemuize za
soucasné pravni Upravy a bez svého zadluzeni provadet veétsi opravy napt. fasad, rozvoda
atd. Zlepsit tuto situaci by napf. pomohlo 1 sniZzeni danového zatizeni vlastnikii domu v

souvislosti s reinvestovanim do nemovitosti spolu s vétsi flexibilitou najemniki.

Domnivam se, Ze ani soucasné zhorSeni poskytovani hypote¢nich uvéri nebude mit
kladnou odpovéd’ v ulehCeni ziskdni adekvatniho bydleni. Nedochazi k restrikci tzv.

,rychlych penéz, coz jsou riizné spotiebitelské uvéry s RPSN dle nésledujiciho piehledu:

Piehled piijéek a irokovych sazeb

Spolecnost VySe ivéru do Doba splatnosti  Urok od
Air Bank pijcka 900 000 K¢ 6 - 96 mésici 4,90 %
Cofidis uveér 500 000 K¢ 12 - 84 mésictt 4,49 %
Ceska spofitelna ptjcka 2 500 000 K¢ 12 - 120 mésica 5,90 %
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CSOB Puj¢ka na cokoliv
Equa bank Minutova piijcka
Expo Ptjcka
Fér pijcka od Sberbank
Hello ptijcka na cokoli
Home Credit ptijcka
Osobni uvér od Komeréni banky
MONETA Money Bank

Expres piijcka
MONETA Money Bank

Pujcka Expres Plus
mPujcka Plus od mBank
Postovni pijcka
Raiffeisenbank Rychla ptijcka
UniCredit Bank PRESTO Pujcka
Ptjcka Zonky

vie (73)"°

Jak je z prehledu vidét, zatiZzeni splatkami je pomérné vysoké. U hypotecnich aveért

800 000 K¢
600 000 K¢
500 000 K¢
1 000 000 K¢
1 000 000 K¢
250 000 K¢

2500 000 K¢

800 000 K¢

300 000 K¢
600 000 K¢
800 000 K¢
700 000 K¢
1 000 000 K¢

750 000 K¢

se vySe urokové sazby pohybovala od 1,5 %.

Smyslem prace bylo nejen provést prufez problematikou konkrétnich danovych
povinnosti spoleCenstvi vlastniki, ale 1 napt. i specifika vzniku vlastnictvi jednotek dle

BytZ a NOZ Stranou nezlstala ani otdzka vazeb nasi daflové upravy s pravem

139

https://www.usetreno.cz/pujcky/?utm_source=google&utm medium=cpc&utm_campaign=se_pujcky obec

ne_nejlepsi_nejlevnejsi&utm_content=rpsn&gclid=EAIalQobChMImv7Qj8mr3wIVBud3ChOgTQFOEAA

YASAAEgKBHD BwE
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12 - 96 mésict
3 - 120 mésict
12 - 60 mésict
12 - 96 mésict
6 - 120 mésict
12 - 96 mé&sict

12 - 96 mésicu

3 - 120 mésicu

70 - 120 mésicu

72 - 96 mésicu
12 - 96 mésicu

6 - 96 mésicu

12 - 120 mésict

6 - 84 mésicu

5,20 %
5,70 %
7,42 %
4,80 %
5,70 %
8,90 %

5,90 %

4,90 %

6,40 %
3,90 %
5,70 %
4,90 %
2,60 %

3,99 %



Evropského spoleCenstvi. V této otazce vSak na zmény neni kladen zadny velky narok,

nebot’ jak jsem uvedla, jedna se vétSinou o narodni pravni predpisy bez harmonizace.

Jako jeden zposlednich ndzori uvadi, ze by pravo mélo byt nejen vice
vymahatelné, ale hlavné srozumitelné pro normalni uzivatele prava. Pravé spolecenstvi
jsou jistou popelkou, kdy sice existuji servery na pomoc SV, ale mnohdy a to i ke Skod¢,

jsou publikovany nazory, které nejenze nemaji oporu v pravu, ale dokonce Casti jsou

protipravni.
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Seznam pouzitych zkratek:

AML

BytZ

CenZ

DPFO

DPPO

DR

ES

EU

zakon €. 253/2008 Sb., o nékterych opatfenich proti legalizaci vynosii z trestné

¢innosti a financovani terorismu, ve znéni pozd¢jsich predpist.

Zakon ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré¢ spoluvlastnické vztahy k
budovam a nekteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostoram a doplitu;ji

n¢které zakony (zdkon o vlastnictvi bytl), ve znéni pozdéjsich predpist.
Zakon €. 526/1990 Sb., o cenéch, ve znéni pozd¢jSich predpist.

dail z pfijmu fyzickych osob

dan z pfijmu pravnickych osob

Zakon ¢. 280/2009 Sb., danovy tad, ve znéni pozdéjsich predpis.
Evropské spolecenstvi

Evropska unie

NoUNN nafizeni &. 366/2013 Sb., o upravé nékterych zéleZitosti souvisejicich s bytovym

NOZ

Ob¢Z

OVBZ

spoluvlastnictvim
Zakon €. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik, ve znéni pozdé&jsich predpisii.

Zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon), ve znéni

pozd¢jsich predpisi.

Zakon ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, zruSen pro ¢eskou republiku zakonem

¢. 89/2012 Sb.
Zakon €. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni fad, ve znéni pozdéjsich predpist.

¢. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytim ve znéni zdkona ¢. 30/1978 Sb.,
zédkona ¢.509/1991 Sb., zakonného opatfeni predsednictva Federdlniho

shroméazdéni CSFR ¢. 297/19921 Sb.
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https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-5-cervna-2008-o-nekterych-opatrenich-proti-legalizaci-vynosu-z-trestne-cinnosti-a-financovani-terorismu-16664.html

PVaTV Vyhlaskou ¢. 194/2007 Sb., kterou se stanovi pravidla pro vytapéni a dodavku
teplé vody, mérné ukazatele spotteby tepelné energie pro vytapéni a pro piipravu
teplé vody a pozadavky na vybaveni vnitinich tepelnych zatizeni budov pfistroji
regulujicimi a registrujicimi dodavku tepelné energie, ve znéni vyhlasky c¢.

237/2014 Sb.

StavZ Zakon ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim pldnovani a stavebni fadu (stavebni zakon),

ve znéni pozdéjsich predpist.
SpR  Zakon &. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdgjsich piedpistL.

VyhlVyt Vyhlaska ¢. 269/2015 Sb., o rozictovani nakladii na vytapéni a spolecnou

ptipravu teplé vody pro dim.
v.z.p.p. ve znéni pozdéjsich predpist
ZDP  Zakon €. 586/1992 Sb. o danich z pfijmu, ve znéni pozd¢jsich predpist.

ZoDPH Zikon ¢. 235/2004/1992 Sb., v.z.p.p., o dani z piidané hodnoty, ve znéni
pozdéjsich predpist.
ZOK Zékon ¢. 80/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a druzstvech (zakon o

obchodnich korporacich) ve znéni zék. ¢. 458/2016 Sb.

ZOoDNNV Zikonné opatieni senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci
ve znéni zékona ¢. 254/2016 Sb.

ZoS Zékon ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nckteré otazky souvisejici s
poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostor v.domé

s byty ve znéni zak. ¢. 104/2015 Sb.
ZoSD Zékon €. 212/1992 Sb., o soustavé dani, ve znéni pozd¢jSich predpist.
ZoU  Zakon &. 563/1991 Sb., o Gidetnictvi, ve znéni pozd&jsich predpisi.

ZoVB Zikon ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k
budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytiim a nebytovym prostoriim a dopliuji

nekteré zdkony (zdkon o vlastnictvi bytl), ve znéni pozdéjsich predpisti.

-222 -



Z0OoDNV  Zakonné opatieni senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci,
ve znéni zak. ¢. 524/2016 Sb.

77 Zakon ¢. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikdni (zivnostensky zékon), ve

znéni pozdéjsich predpist.
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DANOVE PRAVNI SOUVISLOSTI SE SPOLECENSTVIM VLASTNIKU JEDNOTEK

ABSTRAKT V CESKEM JAZYCE

Prace se zabyva podrobnym pravnim rozborem spoleCenstvi vlastnikii jednotek,
vzniklym na zékladé zékona o vlastnictvi bytl, a nasledné od 1. ledna 2014 vznikajicim
spoleCenstvim vlastnikii na podklad¢ tzv. nového obcanského zakoniku. Jednalo se o
velkou rekognifikaci soukromého prava, kterd mela dopad do préva vefejného a vyvolala
nutné¢ zmény i prava finan¢niho, konkrétné danovych zdkonl a souvisejicich procesnich

predpisi.

Prava a povinnosti spoleCenstvi vlastnikti jednotek, vzniklych na zaklad¢é zakona o
vlastnictvi byt ve vazbé na rekognifikované soukromé pravo a jejich koexistence s nové
vznikajicimi spoleCenstvimi po 01. 012014, je stéZejnim nosnym bodem této prace.
Nemala ¢ast je vénovana danovym dopadim na spolecenstvi vlastnikli jako pravnickou
osobu a na fyzické a pravnické osoby zucastnéné ve spoleCenstvi vlastnikd, a to bez
ohledu, zda jsou vlastniky ¢i spravci. Je rozebirdna sprava a ptispévky na vlastni ¢innost
spolecenstvi. Povinnosti a prava souvisejici se zictovanim zalohovych plateb tvofii
samostatnou ¢ast. Jsou rozebirany zékladni danové povinnosti v souvislosti s vlastnictvim

¢1 spravou vlastniho ¢i svéfeného majetku.

Dale se autor zminuje 1 o povinnosti registrace na podkladé novely zakona o prani
Spinavych penéz, s tzv. AML zdkonem (Anti Laundering Law) a zdsahem GDPR do

spole€enstvi vlastnikd.

Soucasné je proveden exkurz do evropského prava, které je zkoumano z pohledu
harmonizace. Déle jsou uvedené zdroje kondominii ve vybranych evropskych statech a
téZ mimo Evropskou unii. Na vzorku Rumunska a Mad’arska je ukazano vlastnictvi byt
v ramci mistnich kondominii. Na problematice kondominii v USA je uk4zén vznik

soukromého vlastnictvi na americkém kontinenté.

Jako de lege lata je zhodnocen stavajici pravni stav. Dle domnénky autora je pravni

jistota narusena mnozstvim, leckdy nekoncepénim ¢i dokonce politicky objednanym
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zménam v danovych zakonech. Pozastavuje se nad kriminalizaci dafiové optimalizace,
kdy postizeni jsou ti slabsi s mensi moznosti ucinné obrany. V kapitole de lege ferenda je
nastin moznych zmén, které by autor vidél jako pfinosné k vétSi pravni jistote¢ a

predvidatelnosti prava.

KLICOVA SLOVA

- 1 - Spolecenstvi vlastnikil jednotek / kondominium
- 2 - Dan z pfijmt
- 3 - ProhlasSeni vlastnika

-4 - Jednotka
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TAX — LAW RELATIONS WITH THE COMMUNITY OF UNIT OWNERS

ABSTRAKT OF WORK IN ENGLISH

The thesis deals with the detailed legal analysis of the owners of units created on
the basis of the Act on Ownership of Housing and subsequently from January the 1st,
2014 created by the community of owners on the basis of the so-called new Civil Code.
This was a large-scale recognition of private law that had an impact on public law and
caused the necessary changes to financial, specifically tax laws and related procedural

rules.

The rights and obligations of the owners of units created by the Act on the
Ownership of Housing in Connection with Recognized Private Law and their Coexistence
with the Newly Developing Communities after January the 1st 2014 is the pivotal point of

this work.

The great part is devoted to tax impacts on the community as a legal entity and on
natural and legal persons involved in the community, regardless of whether they are
owners or administrators. Thesis has analysed report of administration and monetary
advances of ownership of housing. Obligations and rights related to the accounting of
advancements form a separate part. The basic tax obligations are discussed in connection

with the ownership or the administration of one own self or entrusted property.

Moreover, the author mention the obligation of registration based on amendment to
the law money laundering, so-called AML by law (Anti Laundering Law), and GDPR

intervention into a community of owners.

At the same time, an excursion into European law is being explored in terms of
harmonization. In addition, the condominium resources are listed in selected European
countries and also outside of the European Union. The samples of Romania and Hungary
show the ownership of apartments within the local condominiums. Condominiums in the

US show private ownership on the American continent.

The current legal situation is assessed as a de lege lata. According to the author's

assumptions, legal certainty is distorted by a number of changes, which are sometimes
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uncontaminated or even politically ordered changes in tax laws. It pauses over the
criminalization of tax optimization, where the less fortunate population are disabled and
even so with less effective defense. The de lege ferenda chapter is an outline of possible
changes that the author sees as more beneficial to greater legal certainty and predictability

of law.

KEYWORDS

- 1 - The Units Owner Units / Condominium
- 2 - Income Tax
- 3 - Owner's Statement

-4 - Unit
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