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 V. ZÁV�R 

 Vlastnictví byt� v bytových domech má zcela specifický 

charakter a není izolovaným vlastnictvím. Tak zvané bydlení 

pod jednou st�echou je typické tím, že reálné odd�lení bytu od budovy 

není možné. Byt je �ástí budovy, ke které má vlastník bytu 

spoluvlastnický podíl, jenž se �ídí vzájemným pom�rem velikosti 

podlahové plochy jednotky k celkové ploše všech jednotek v dom�. 

Spoluvlastnický podíl na spole�ných �ástech domu je proto nedílnou 

sou�ástí vlastnictví jednotky a s tímto vlastnictvím také p�echází. 

 Podle sou�asné právní úpravy je pozemek samostatnou v�cí 

nemovitou, která právn� nijak nemusí být spojena s povrchem, nebo�

ustanovení § 120 odst. 2 ob�anského zákoníku v platném zn�ní 

stanoví, že stavba není sou�ástí pozemku. Jak jsem zmínila ve své 

práci, �iní tato úprava v praxi mnohé obtíže, proto lze p�ivítat 

znovuzavedení zásady superficies solo cedit, se kterou se de lege 

ferenda po�ítá v nov� p�ipravovaném ob�anskoprávním kodexu32, když 

navrhované ustanovení § 432 odst. 1 zní: „Sou�ástí pozemku je 

prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby z�ízené na pozemku, 

s výjimkou staveb do�asných, a jiná za�ízení, v�etn� toho, co je 

zapušt�no v pozemku nebo upevn�no ve zdech“. Koncep�n� je návrat 

k této zásad� navržen tak, že tam, kde bude ke dni ú�innosti nového 

ob�anského zákoníku identický vlastník pozemku i staveb na n�m 

z�ízených, stane se stavba sou�ástí pozemku p�ímo ze zákona. 

Od tohoto okamžiku bude možno nakládat již jen s pozemkem, p�i�emž 

všechny tyto dispozice se budou týkat i staveb na n�m umíst�ných, 

s výjimkou tzv. do�asných staveb. V p�ípad�, že ke dni ú�innosti 

zákona bude jak pozemek tak stavba na n�m umíst�ná ve vlastnictví 
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r�zných vlastník�, bude zákonem založeno p�edkupní právo vlastníka 

pozemku ke stavb� a p�edkupní právo vlastníka stavby k pozemku, 

pop�ípad� k p�íslušné �ásti pozemku, lze-li pozemek funk�n� rozd�lit. 

Bude-li chtít kterýkoli z vlastník� disponovat svojí v�cí, tedy stavbou 

nebo pozemkem, bude mít povinnost nabídnout ji nejprve druhému 

vlastníkovi k odkoupení. Nebude-li p�edkupní právo oprávn�ným 

subjektem využito, z�stane zachováno a bude zat�žovat v�c i nadále 

a bude tedy p�sobit i v��i nabyvateli p�evád�ného pozemku �i stavby. 

Bude-li ovšem p�edkupní právo využito, tj. vlastník pozemku koupí 

stavbu na n�m umíst�nou nebo vlastník stavby koupí pozemek 

na n�mž stavba stojí, dojde k právnímu spojení obou v�cí a stavba se 

stane sou�ástí pozemku, p�edkupní právo zanikne a vlastník pozemku 

bude mít pro p�íšt� možnost disponovat již jen s pozemkem. Tato 

zm�na by se zcela jist� dotkla i úpravy vlastnictví byt�, která by musela 

být koncep�n� p�epracována, a to z�ejm� tak, že pozemek pod domem 

by byl ve spoluvlastnictví osob s ur�itými podíly, ke kterým by byla 

p�íslušná jednotka p�i�azena. 

 Jak také vyplývá z této práce, dochází de lege lata k mnoha 

výkladovým rozpor�m. Proto lze jen p�ivítat p�ipravovaný návrh nového 

zákona o vlastnictví byt�, jehož cílem je odstranit nedostatky zákona 

stávajícího, tj. zákona �. 72/1994 Sb. v platném zn�ní, a to zejména se 

zam��ením na podrobn�jší úpravu fungování spole�enství vlastník�

jednotek. Co by navrhovaná úprava p�inesla nového? Zejména si vzala 

za cíl p�esn�ji vymezit p�edm�t vlastnického práva i vztahy k pozemku 

a lépe rozlišovat, co se považuje za spole�né �ásti domu a co 

za jednotku a její sou�ásti. Nov� se vymezují ty �ásti domu, které 

p�ísluší k výlu�nému užívání pouze s konkrétní jednotkou, nap�. 

balkony, lodžie a terasy, nicmén� jejich správu a údržbu je nutno 

zajistit ve prosp�ch celého domu. S tím souvisí i úprava podílení se 

vlastník� jednotek na opravách a údržb� t�chto vymezených 
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spole�ných �ástí domu, proto je t�eba zohlednit toto výlu�né užívání 

jednoho vlastníka p�i stanovení výše p�ísp�vk� na správu domu. 

Pro výpo�et p�ísp�vku podle nových princip� se zapo�te polovina 

plochy, avšak pokud by šlo o místnost výhradn� užívanou pouze 

jedním vlastníkem, tak celá plocha. Tyto zápo�ty však nemají vliv 

na výši spoluvlastnického podílu na budov�, p�ípadn� na pozemku, 

proto váha hlasu vlastníka z�stává stejná. 

 Dalším cílem nového zákona je zjednodušit vztahy 

ve spole�enství vlastník�. Proto je také navržena zm�na principu 

hlasování, kdy pro p�ijetí rozhodnutí ve v�tšin� záležitostí bude 

nezbytná pouze nadpolovi�ní v�tšina hlas� všech vlastník� jednotek 

po�ítaná podle velikosti spoluvlastnického podílu na spole�ných 

�ástech domu. Pouze v p�ípad� zm�ny velikosti spoluvlastnických 

podíl� a p�i hlasování o výši p�ísp�vk� na správu domu, pokud by se 

nevycházelo z pom�ru spoluvlastnických podíl� na spole�ných �ástech 

domu, bude zapot�ebí souhlasu všech vlastník�. Zcela novým prvkem 

v návrhu zákona je i možnost rozhodování mimo rámec shromážd�ní 

formou tzv. koresponden�ního hlasování. Z�stává však nadále 

povinnost alespo	 jednou ro�n� svolat shromážd�ní, na kterém je 

t�eba schválit ú�etní záv�rku, zprávu o hospoda�ení a rozhodnutí 

o vypo�ádání nevy�erpaných p�ísp�vk�. 

 Zásadní zm�nou by byl vznik spole�enství vlastník� jako 

právnické osoby nikoliv již ze zákona, ale procesem založení, �ímž by 

odpadla nutnost vydávat vzorové stanovy, nebo� bude spole�enství již 

muset mít p�i svém založení schválené stanovy. Vznik spole�enství je 

pak nutnou podmínkou pro p�evod vlastnictví dalších jednotek v dom�. 

Návrh umož	uje vlastník�m jednotek dobrovoln� založit spole�enství 

v domech s mén� než 5 jednotkami.  

 D�ležitou novinkou návrhu zákona je postup p�i povinných 

p�evodech byt� ve vlastnictví n�kterých bytových družstev. 

Postupovalo by se tak jako dosud, avšak byla by prodloužena lh�ta 
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k vydání byt�, o které bylo požádáno podle dosavadních právních 

p�edpis�, a to na 35 let ode dne ú�innosti navrhovaného zákona. 

 Pro úplnost p�ipomínám, že obdobný návrh zákona o vlastnictví 

byt� a nebytových prostor byl vládou schválen již v srpnu roku 2005 

a zákon m�l za�ít platit od b�ezna 2006. Toto se však nestalo, nebo�

materiál neprošel Poslaneckou sn�movnou. Jsem si v�doma 

skute�nosti, že ani nyn�jší návrh dosud nebyl schválen vládou, a navíc 

je otázkou, zda by bylo rozumné p�ijímat nový zákon o vlastnictví byt�

za situace, kdy je p�ipravována rekodifikace celého soukromého práva, 

obzvlášt� ob�anského zákoníku, a proto je velká pravd�podobnost, 

že by musel být, v p�ípad� p�ijetí, v této souvislosti z�ejm� v záp�tí 

novelizován, ne-li op�t zcela nahrazen. Nicmén� jsem p�esv�d�ena, 

že je nezbytné v právní úprav� vlastnictví byt� de lege ferenda výše 

zmín�né nedostatky odstranit. 


