V. ZAVER

Vlastnictvi bytd v bytovych domech ma zcela specificky
charakter a neni izolovanym vlastnictvim. Tak zvané bydleni
pod jednou stfechou je typické tim, Ze realné oddéleni bytu od budovy
neni mozné. Byt je Ccasti budovy, ke které ma vlastnik bytu
spoluvlastnicky podil, jenz se fidi vzajemnym pomeérem velikosti
podlahové plochy jednotky k celkové plose vSech jednotek v domé.
Spoluvlastnicky podil na spole€nych ¢astech domu je proto nedilnou
soucasti vlastnictvi jednotky a s timto vlastnictvim také pfechazi.

Podle souCasné pravni upravy je pozemek samostatnou veéci
nemovitou, ktera pravné nijak nemusi byt spojena s povrchem, nebot
ustanoveni § 120 odst. 2 obCanského zakoniku v platném znéni
stanovi, ze stavba neni soucasti pozemku. Jak jsem zminila ve své
praci, Cini tato uprava v praxi mnohé obtize, proto Ize pfivitat
znovuzavedeni zasady superficies solo cedit, se kterou se de lege
ferenda pog&ita v nové pripravovaném ob&anskopravnim kodexu®?, kdyz
navrhované ustanoveni § 432 odst. 1 zni: ,Soucasti pozemku je
prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zfizené na pozemku,
s vyjimkou staveb docCasnych, a jina zafizeni, vCetné toho, co je
zapus$téno v pozemku nebo upevnéno ve zdech®. Koncepcné je navrat
k této zasadé navrzen tak, ze tam, kde bude ke dni u€innosti nového
obCanského zakoniku identicky vlastnik pozemku i staveb na ném
zfizenych, stane se stavba souclasti pozemku pfimo ze zakona.
Od tohoto okamziku bude mozno nakladat jiz jen s pozemkem, pficemz
vSechny tyto dispozice se budou tykat i staveb na ném umisténych,
s vyjimkou tzv. doCasnych staveb. V pfipadé, Zze ke dni uc€innosti

zakona bude jak pozemek tak stavba na ném umisténa ve vlastnictvi
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riznych vlastnikt, bude zakonem zalozeno pfedkupni pravo vlastnika
pozemku ke stavbé a prfedkupni pravo vlastnika stavby k pozemku,
popfipadé k pfislusné Casti pozemku, lze-li pozemek funkéné rozdélit.
Bude-li chtit kterykoli z vlastnikl disponovat svoji véci, tedy stavbou
nebo pozemkem, bude mit povinnost nabidnout ji nejprve druhému
vlastnikovi k odkoupeni. Nebude-li pfedkupni pravo opravnénym
subjektem vyuzito, zlstane zachovano a bude zatéZovat véc i nadale
a bude tedy pusobit i vi¢&i nabyvateli prevadéného pozemku &i stavby.
Bude-li ovSem predkupni pravo vyuzito, tj. vlastnik pozemku koupi
stavbu na ném umisténou nebo vlastnik stavby koupi pozemek
na némz stavba stoji, dojde k pravnimu spojeni obou véci a stavba se
stane soucasti pozemku, predkupni pravo zanikne a vlastnik pozemku
bude mit pro pfisté moznost disponovat jiz jen s pozemkem. Tato
zména by se zcela jisté dotkla i Upravy vlastnictvi bytd, ktera by musela
byt koncepcCné pfepracovana, a to zfejmé tak, ze pozemek pod domem
by byl ve spoluvlastnictvi osob s urCitymi podily, ke kterym by byla

prislusna jednotka pfifazena.

Jak také vyplyva z této prace, dochazi de lege lata k mnoha
vykladovym rozporam. Proto Ize jen pfivitat pfipravovany navrh nového
zakona o vlastnictvi bytd, jehoz cilem je odstranit nedostatky zakona
stavajiciho, tj. zakona €. 72/1994 Sb. v platném znéni, a to zejména se
zameérenim na podrobnéjSi Upravu fungovani spoleCenstvi vlastnikui
jednotek. Co by navrhovana uprava pfinesla nového? Zejména si vzala
za cil prfesnéji vymezit predmét vlastnického prava i vztahy k pozemku
a lépe rozliSovat, co se povazuje za spoleCné casti domu a co
za jednotku a jeji soucCasti. Nové se vymezuji ty €asti domu, které
prislusi k vyluénému uzivani pouze s konkrétni jednotkou, napf.
balkony, lodzie a terasy, nicméné jejich spravu a udrzbu je nutno
zajistit ve prospéch celého domu. S tim souvisi i uprava podileni se

vlastnikl jednotek na opravach a udrzbé téchto vymezenych
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spolecnych ¢asti domu, proto je tfeba zohlednit toto vyluéné uzivani
jednoho vlastnika pfi stanoveni vySe pfispévkl na spravu domu.
Pro vypodet pfispévku podle novych principd se zapodte polovina
plochy, avSak pokud by Slo o mistnost vyhradné uzivanou pouze
jednim vlastnikem, tak cela plocha. Tyto zapocCty vSak nemaji vliv
na vySi spoluvlastnického podilu na budové, pfipadné na pozemku,
proto vaha hlasu vlastnika zUstava stejna.

Dalsim cilem nového zakona je zjednodusSit vztahy
ve spoleCenstvi vlastnik(. Proto je také navrzena zména principu
hlasovani, kdy pro pfijeti rozhodnuti ve vétSiné zalezitosti bude
nezbytna pouze nadpolovi¢ni vétSina hlast vSech vlastnik( jednotek
poCitana podle velikosti spoluvlastnického podilu na spoleCnych
Castech domu. Pouze v pfipadé zmény velikosti spoluvlastnickych
podill a pfi hlasovani o vySi pfispévkl na spravu domu, pokud by se
nevychazelo z poméru spoluvlastnickych podili na spoleénych ¢astech
domu, bude zapotfebi souhlasu vSech vlastniku. Zcela novym prvkem
v navrhu zakona je i moznost rozhodovani mimo ramec shromazdéni
formou tzv. korespondenéniho hlasovani. Zistava vSak nadale
povinnost alespofn jednou roCné svolat shromazdéni, na kterém je
tfeba schvalit ucetni zavérku, zpravu o hospodareni a rozhodnuti
o vyporadani nevycerpanych prispévku.

Zasadni zménou by byl vznik spole€enstvi vlastnikl jako
pravnické osoby nikoliv jiz ze zakona, ale procesem zalozZeni, Cimz by
odpadla nutnost vydavat vzoroveé stanovy, nebot bude spoleCenstvi jiz
muset mit pfi svém zalozeni schvalené stanovy. Vznik spoleCenstvi je
pak nutnou podminkou pro pfevod vlastnictvi dalSich jednotek v domé.
Navrh umoznuje vlastnikim jednotek dobrovolné zalozit spolecenstvi
v domech s méné nez 5 jednotkami.

Dulezitou novinkou navrhu zakona je postup pfi povinnych
pfevodech bytd ve viastnictvi nékterych bytovych druzstev.

Postupovalo by se tak jako dosud, avSak byla by prodlouzena |hita
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k vydani bytl, o které bylo pozadano podle dosavadnich pravnich
predpisl, a to na 35 let ode dne uc&innosti navrhovaného zakona.

Pro uplnost pfipominam, ze obdobny navrh zakona o vlastnictvi
byt a nebytovych prostor byl vladou schvalen jiz v srpnu roku 2005
a zakon mél zacCit platit od bfezna 2006. Toto se vSak nestalo, nebot
material neproSel Poslaneckou snémovnou. Jsem si védoma
skuteCnosti, ze ani nyné&jSi navrh dosud nebyl schvalen vladou, a navic
je otazkou, zda by bylo rozumné pfijimat novy zakon o vlastnictvi bytl
za situace, kdy je pfipravovana rekodifikace celého soukromého prava,
obzvlasté obCanského zakoniku, a proto je velka pravdépodobnost,
Ze by musel byt, v pfipadé prijeti, v této souvislosti zfejmé v zapéti
novelizovan, ne-li opét zcela nahrazen. Nicméné jsem presvédcCena,
Ze je nezbytné v pravni upravé vlastnictvi bytd de lege ferenda vySe

zminéné nedostatky odstranit.
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