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UVOD

Pokud se nékdo v dnesni dobé rozhodne fesit svou bytovou situaci,
ma ktomu vhodné podminky. Banky poskytuji uvéry za piijatelnych
podminek, a je tedy mozné, pokud zdjemce o koupi bytu nema vlastni
finan¢ni prostredky, tyto ziskat celkem bez vétSich potizi. V soucasné dobé
je na trhu s nemovitostmi mnoho bytl riznych kategorii a kvalit. Ceny se lisi
podle velikosti bytu, podle lokality, ve které se byt nachazi atd. Dulezitym
prvkem, na ktery je tfeba pii vybéru bytu zaméfit pozornost, je vSak otazka,
zda se jedna o byt ,,druzstevni® nebo o byt v ,,osobnim vlastnictvi®. Tato
oznaceni jsou pouzivana zcela bézné jako hlavni rozlisovaci znak pfi nabidce
bytli, dokonce i renomovanymi realitnimi kancelafemi, pficemz je nutno fici,
7e se jedna o pojmy velmi nepfesné a zavadéjici. Pojem ,,0sobni vlastnictvi®
v dnesnim pravnim fadu nenajdeme. Jedna se o pozistatek minulé doby, kdy
osobni vlastnictvi bylo jednim ztypd vlastnictvi. Pfedmétem osobniho
vlastnictvi mohly byt, podle zdkona €. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi
bytd, také byty. Pokud se tedy dnes pouziva tento pojem v souvislosti
s prodejem bytd, mysli se tim byt, ktery je samostatnym piedmétem
vlastnického prava. Vlastnikem miZe byt jak osoba fyzickd tak osoba
pravnickd, napt. druzstvo. Na kupujiciho je tedy pfevedeno vlastnické pravo,
a tim se stava vlastnikem bytu. Bankovni Gvér na tento typ bytl se ziskava
jednoduseji, jelikoz je mozno ziidit ke kupovanému bytu zastavni pravo,
které poskytnuti ivéru zajistuje. Z tohoto divodu jsou byty v ,,0sobnim
vlastnictvi® poptavany ve vé&tsi mife a jejich cena je mj. proto vySsi.

Pojem ,byt v druzstevnim vlastnictvi” je prdvné mnohem vice

nepiesny nez vy$e uvedeny pojem ,,byt v osobnim vlastnictvi®. V piipadé




,,bytu v druzstevnim vlastnictvi®, ve smyslu, v jakém je pouzivan pii nabidce
bytli, se vibec nejedna o vlastnictvi v pravnim smyslu. Predmétem
vlastnického prava v tomto ptipadé neni byt, ale budova, a jeho subjektem je
pravnicka osoba, nejcastéji bytové druzstvo. Prodejem ,,bytu v druzstevnim
vlastnictvi® se tedy mini uplatny prevod clenského podilu v bytovém
druzstvu, nikoli pfevod vlastnického prava kbytu, coz vtomto piipadé
z pravniho hlediska mozné neni. Ziskat bankovni uvér na potizeni ,,bytu
v druzstevnim vlastnictvi“ je problematické, jelikoz zdjemce musi mit
k dispozici nemovitost, ktera by se stala predmétem zastavniho prava.

Cilem této prace je popsat problematiku vlastnictvi k druzstevnim
bytlim, jeho vyvoj, sou¢asnou pravni Upravu a v posledni fadé také zminit
ptipravovany navrh nového zékona o vlastnictvi byti.

V kapitole I. bodé 1. se budu vénovat vlastnictvi obecné s diirazem na
vlastnictvi bytové, teoretickym koncepcim, historii tohoto institutu a
predchozi pravni uprave.

Nasledujici dva body kapitoly 1. se zabyvaji druzstvem a bytovym
druzstvem, jejich definicemi a soucasnou pravni upravou a jsou zde
vymezeny jednotlivé druhy bytovych druZstev.

Bod 4. kapitoly I. vysvétluje nékteré pojmy pouzivané v souvislosti
s problematikou bytového vlastnictvi.

Kapitola II. je vénovana zakonu &. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byti. Je
zde popsan predmét préavni tpravy tohoto zdkona, zejména vznik vlastnictvi
jednotek, a prevazna Cast této kapitoly je vénovana problematice pievodu
jednotek do vlastnictvi sohledem na zvlaStnosti pievodu jednotek

jednotlivych typl bytovych druZstev.




Zavérem se pokusim piiblizit hlavni aspekty pfipravovaného zakona
o vlastnictvi byti, ktery je v soudasné dobé ve druhém cteni v Poslanecke

snémovné Parlamentu CR.




L

PRAVNI UPRAVA VLASTNICTVI BYTU

1. Vlastnictvi byvtu obecné

Vlastnické pravo je zakladni a nejdilezit&jsi vécné pravo. Vlastnické
pravo je realizaci jednoho ze zakladnich lidskych prav a jako takoveé je
chranéno ustanovenim Listiny zakladnich prav a svobod. CL 11 odst. 1
prohlasuje: ,kazdy mé pravo vlastnit majetek” a ,,vlastnické pravo vsech
vlastnikd ma stejny zdkonny obsah a ochranu.” Tato ustanoveni navazuji na
&l. 17 Vseobecné deklarace lidskych prav, kde se uvadi: ,,Kazdy ma pravo
vlastnit majetek jak sam, tak spolu s jinymi. Nikdo nesmi byt svého majetku
svévolné zbaven. V pozdgjsich mezinarodnich umluvach, a to
v Mezinarodnim paktu o obéanskych a politickych pravech, v Mezinarodnim
paktu o hospodafskych, socialnich a kulturnich pravech ani v puvodnim
textu Evropské umluvy o ochrang lidskych prav a zékladnich svobod zr.
1950 toto pravo zakotveno neni. Obsahuje ho az ¢l 1 Dodatkového
protokolu k Evropské umluvé o ochran€ lidskych prav a zakladnich svobod,
kde se stanovi Ze ,kazda fyzickd nebo pravnicka osoba mé pravo pokojné
uzivat sviij majetek. Podobné tento princip zakotvuje ObCZ v ustanoveni §
124: , Vsichni vlastnici maji stejna prava a povinnosti a poskytuje se jim
stejna pravni ochrana®. Tato ustanoveni jsou reakci na neddvnou minulost,
kdy vlastnické pravo byvalo rozdéleno a odstupfiovano a jednotlivé druhy
byly podfizeny riznému rezimu.

Podat piesnou a vyGerpavajici definici vlastnického prava neni

jednoduché. Nejcast&ji je vlastnické pravo chapano jako absolutni pravni




panstvi ¢lovéka nad véci'. Absolutnost vlastnického prava byva spatfovana
ve svobodé vlastnikovy vile nakladat se svou véci a vjeho moznosti
kazdého jiného znakladani s véci vylouéit. Vlastnické pravo miize byt
omezeno jen v zdkonem stanovenych piipadech, jak to predpoklada cl. 11
odst. 2 LZPS. Tzv. analyticka definice vlastnického prava chépe vlastnické
pravo jako soubor dil¢ich opravnéni vlastnika. Timto zpisobem vymezuje
vlastnické pravo i na§ Ob¢Z v ustanoveni § 123: ,,Vlastnik véci je v mezich
zékona opravnén piredmét svého vlastnictvi drzet, uzivat, pozivat jeho plody
a uzitky a nakladat s nim.*

Pojeti vlastnického prava se béhem historie ménilo a ani riizné pravni
fady nejsou v této otdzce jednotné. Rimské pravo rozpracovalo institut
vlastnického prava velmi podrobné. Vlastnické pravo bylo fimskym pravem
povazovano za vieobecné, pfimé a vyluéné pravni panstvi nad véci. Vlastnik
mohl véc drzet (ius possidendi), uzivat (ius utendi), pozivat (ius fruendi),
s véci nakladat (ius disponenti) a mohl ji i zniCit (ius abutendi). Znak
véeobecnosti tedy znamenal, Ze vlastnik mohl s véci nakladat jakymkoli
zpisobem. Znak ptimosti se projevoval tak, Ze vlastnik bez ni¢i pomoci
mohl svoji véc kdykoli a kdekoli uchopit, a tak uplatnit svoje pravo, podle
pivodniho fimskopravniho nazirani tak mohl u¢init i svépomoci. Tieti
teoreticky znak, znak vyluénosti, byl charakteristicky tim, ze vlastnik mohl
kazdému zabrénit, aby zasahoval do vykonu jeho prava. Rimsti pravnici tuto
teoretickou koncepci neomezeného pravniho panstvi ¢asto opoustéli, jelikoz
pocitali s tim, Ze vlastnik miize byt omezen ve svém pusobeni na véc, a to

bud tim, Ze k véci mé jisté opravnéni vécné pravniho charakteru osoba jina,

! Knappova, Marta, Svestka, Jifi: Ob&anské pravo hmotné , Svazek I., ASPI 2002, str. 269




anebo tim, Ze vlastnik pfi vykonu narazi na stejné neomezena prava druhych
vlastnikl k predmétu jejich vlastnictvi.?

Je tfeba dodat, Ze fimské pravo neposkytovalo stejnou ochranu viem
vlastnik@im. Nejvétsi ochrany pozivalo tzv. kviritské vlastnictvi, jehoz
subjektem mohl byt pouze fimsky obcan.’

V obdobi stfedovéku byly majetkové vztahy zalozeny na lennim
ziizeni, tedy na principu, ktery nemél s individualnim pojetim vlastnického
prava mnoho spole¢ného. Objevuje se pojem déleného vlastnictvi -
vlastnictvi vrchni (dominium directum) a vlastnictvi uzitkG (dominium
utile), které vydrzelo az do 19. stol., kdy jesté rakousky VSeobecny obcansky
zakonik z roku 1811 takto rozdélené vlastnické pravo zminuje v ustanoveni
§§ 357 - 360. Toto pojeti bylo odstranéno az recepei fimskeho prava.

Charakteristickym znakem koncepce vlastnického prava se postupné
stala mimo jiné i jeho piirozenost. Hugo Grotius, jako jeden z hlavnich
autort téchto piirozenopravnich vykladii pojmu vlastnictvi a jeho puvodu,
odvozuje ptirozené pravo od Boha. Pozdéjsi piirozenopravni teorie odvozuji
pfirozena prava ze samého rozumu a rovnéz vlastnické pravo je tedy dano
rozumem samym. J.J. Rousseau ve své praci ,,O piivodu nerovnosti mezi
lidmi* vidi pivod této nerovnosti v soukromém vlastnictvi a pro vznik
vlastnictvi ptiklada velky vyznam lidské préci.4 G. W. F. Hegel vychazi pti

svém vykladu vlastnického prava predevsim z myslenky svobody a opira

2 Kinel, J., Urfus, V.: Rimské pravo, Praha , Panorama 1990, str. 198 - 200

3 Kincl, Jaromir, Urfus, Valentin, Skrejpek, Michal: Rimské pravo, C.H. Beck 1995, str. 158
* Raousseau, J.J.: O piivodu nerovnosti mezi lidmi, ¢esky pieklad, Praha, nakladatelstvi
Svoboda 1949, str. 61




své chapani vlastnického prava o vili, kdyz ,kofen vlastnictvi nelezi
v uspokojovani lidskych potieb, ale ve vili.

Neomezenost vlastnické prava jako jeho pojmovy znak nalezneme
témét ve viech velkych kodifikacich soukromého prava z pocatku 19. stol.
Napt. v Code Napoleon z roku 1804, v ustanoveni ¢lanku 544, ktery definuje
vlastnictvi tak, Ze je to ,,pravo uzivati a disponovati vécmi nejabsolutnéjsim
zpisobem, le¢ by byly uZivany zpisobem zakdzanym zakony nebo
pravidly...* Rakousky vieobecny zakonik z roku 1811 definoval vlastnictvi
v ustanoveni § 354 tak, Ze ,.chdpano jako pravo jest vlastnictvi opravnéni
nakladati podle libosti podstatou a uzitky véci a kazdého jin¢ho z toho
vylouciti.*

Teoretickym zasahem do dogmatické viry ve vlastnickou svobodu, tj.
viry v jeji zasadni neomezenost, bylo pojeti vlastnického prava jako socialni
funkce. ,,Vlastnik se zfetelem k socialni solidarit¢ lidi neni neomezenym
suverénem véci, nybrz pouze jejim spravcem, avsak s dalekosahlymi
opravnénimi.* Autorem této teorie byl na pocatku 20. stol. Léno Duguit.”
Rok 1948 prinesl velmi vyznamné zmény v pojeti vlastnického prava.
Dogma o vlastnické svobodé bylo zcela opusténo. Stalo se tak nejprve
Ustavou zroku 1948”, po ni Ob¢anskym zakonikem zroku 1950 a jesté
vyraznéji Ob&anskym zakonikem z roku 1964 (zékon €. 40/1964 Sb.) Ten
rozlisoval tii zakladni formy vlastnického prava: statni vlastnictvi,

druzstevni vlastnictvi (jako typ vlastnictvi socialistického, ovsem nizsiho

5 Hegel, G. W.F.: Glundlinien der Philosophie des Rechts, Stuttgart, Fromann 1928, str. 99,
cit. in: Knapp, V.:  Vlastnictvi v lidové demokracii, Praha, Orbis, 1952, str. 198

® Duguit, L.: Les transformations générales du Droit privé depuis le Code Napoleon, Paris,
cit. in: Knapp, V.:  Vlastnictvi v lidové demokracii, Praha, Orbis, 1952, str. 198

7 ustavni zakon & 150/1948 Sb. ze dne 9.5. 1948




typu nez statni vlastnictvi) a vlastnictvi spolecenskych a jinych organizaci.
Na vrcholu tohoto hierarchicky uspofddaného systému stilo vlastnictvi
socialistické, jemuz pravo pfiznavalo nejintenzivnéjsi, privilegovanou
ochranu. Déale Ob&Z zavedl institut osobniho vlastnictvi, ktery je z hlediska
vlastnictvi bytli vyznamny. Ustanoveni § 127 ObCZ v tehdej$im znéni
vypocitaval, co bylo jeho pfedmétem. Byly to zejména pifjmy a uspory
zprace a ze socialniho zabezpedeni, dale véci domaci a osobni potfeby,
rodinné domy a rekreac¢ni chaty. Zakon ¢&. 52/1966 Sb. o osobnim vlastnictvi
bytli uznal za predmét osobniho vlastnictvi i byty, jako samostatné véci

v pravnim smyslu.

Bytové vlastnictvi (vlastnictvi bytl) miZeme povazovat za specificky
druh vlastnictvi a je to ddno piedevsim jeho pfedmétem, kdy je nutné se
vypotéadat s existenci bytu v rémci budovy.

Za piedchidce institutu bytového vlastnictvi povazuje Luby® ve
stiedovéku institut tzv. patrového vlastnictvi, jehoz vznik umoznilo
stanovisko tehdej$iho prava k nejen realné, ale i pravni délitelnosti véci a
k povaze vztahu pozemku a na ném postavené budovy. Toto stanovisko
vychazelo z ekonomicko-spolecenskych podminek a potieb tehdejsiho
spolecenského zfizeni, kdy pocty obyvatelstva naristaly a ,,prostorova“
nouze se uvnité mést zvysovala, v diisledku ¢ehoz byly pozemky ve méstech
velmi drahé. M&stané se tedy pii vystavbé domi sdruzovali a stavéli domy
podiizené rezimu bytového vlastnictvi. Uznavala se tedy délitelnost véci

zhlediska vlastnického priva a jednotlivé realné casti budovy (byty,

$ Luby, S.: Vlastnictvi bytov, Vydavatelstvo Slovenskej akademie vied, Bratislava 1971




poschodi a nebytové prostory, napi. dilny nebo skladisté) se povazovaly za
samostatné pfedméty vlastnictvi. Neplatila tedy fimskoprévni zdsada
,,superficie solo cedit*, tudiZ bylo mozZné pfipustit, aby ¢asti budovy byly ve
vlastnictvi riznych subjekta.

Novoveké pravni soustavy soukromé vlastnictvi jako feudalni
pfezitek neuzndvaly. Je to dano i tim, Ze ekonomicko-socidlni potieba
vyuzivat institutu ,.bytového* nebo ,,patrového™ vlastnictvi opadla. Mésta
méni svoji strukturu, nejsou jiz uzaviena, obyvatelstvo se st€huje ven za
hradby mést. Tim se vytvofily piedpoklady pro stavbu rodinnych a
najemnich obytnych domii. V disledku recepce fimského prava se také
zacala uplatiiovat vySe zminénd fimskopravni zasada a té se déleni
nemovitosti ve vertikalnim sméru piicilo.

Piedmétem ob&anskopravnich vztahi, a tim tedy i vlastnického prava
mohou byt, podle nasi pravni tpravy, jak byty tak i nebytové prostory.° Tim
Ob&Z vytvari pravni fikei, kdyZ umoziluje, aby cést jiné ucelené véci,
budovy, byla povaZovana za samostatnou Vvéc v pravnim  smyslu.
Podrobn&jsi upravu prenechava ObEZ  specialnimu zékonu."”  Timto
specialnim zdkonem je zakon ¢. 72/1994 Sb. o vlastnictvi bytd. .

Obecné definice pojmu byt v Seském pravnim fadu chybi. Byt nent
véci v pravnim smyslu, proto byla vytvofena vy$e zminéna fikce. Pro toto
tvrzeni najdeme oporu v § 118 odst. 1 a odst. 2 ObéZ. Pokud by byt véci
v pravnim smyslu byl, nemusel by byt uveden jako specialni predmét

ob&anskopréavnich vztahl v ustanoveni § 118 odst. 2. Stejné tak § 119 ObcZ

% viz. § 118 odst. 2 Ob¢.Z

10 viz. § 125 odst. 1 Ob¢Z

1 lcon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k bytim a
nebytovym prostorim a dopliuji nekteré zakony (zakon o vlastnictvi byti)

N
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déli véci na véci movité a nemovité. Véci movitou byt neni zcela
nepochybné a za véci nemovité povazuje ObEZ pozemky a stavby spojené se
zemi pevnym zakladem. Podle § 3 zdkona ¢. 72/1994 Sb. je tfeba na prava a
povinnosti, které se vztahuji na byty a nebytové prostory jako samostatné
predméty obcéanskopravnich vztahl, aplikovat tpravu Ob¢Z a dalSich
pravnich predpist, tykajici se nemovitosti, pokud tento zdkon nestanovi
jinak.

Za charakteristicky znak bytového vlastnictvi, ktery jej vymezuje
viici vlastnickému pravu k nemovitostem obecné, se povazuje pluralita
predmétii. Pfedmétem vlastnického préva je tedy vtomto piipadé byt a
zaroven budova, jejiz je byt soucasti.

Teorie, které se zabyvaji problémem bytového vlastnictvi, se
s pluralitou pfedméti a subjektd vlastnického prava vyporadavaji riizné.
Rozlidujicim kriteriem je pfitom to, jakou povahu piisuzuji jednotlivé
koncepce pravu k bytu a pravu k budové. Zda se jedna o jedno vlastnické
pravo, majici za pfedmét jak budovu tak dim, nebo zda se jedna o dvé
vlastnické prava, ¢i zda se vibec o vlastnické pravo nejedna a jde o jiny,
zvlastni druh vlastnického préva.12 Z hlediska tohoto rozliseni d&li Luby

teorie na teorie monistické a dualistické.

Monistické koncepce, které odmitaji délitelnost budovy a za predmét

vlastnictvi berou pouze dim, neuznavaji byt za samostatny predmét

2 napt. Zuklinova, M.: Nékolik dvah o osobnim vlastnictvi bytd, In: Pravnik ro¢. 1979, ¢.
5, str. 476 a nasl.
Cepl, V.: Osobni vlastnictvi k bytiim a jiné pravni formy k bydleni, In: Pravnik ro¢. 1984, ¢.
11s.1030

a nasl.
" Luby, S.: Vlastnictvi bytov, Vydavatelstvo Slovenskej akademie vied, Bratislava 1971
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vlastnictvi. Nékteré naopak uznavaji za predmét vlastnictvi pouze byt a
popiraji existenci spole¢nych ¢asti domu nebo k témto ¢astem nepfipoustéji

spoluvlastnické pravo, které by pfistupovalo k vlastnickému pravu k bytu.

Dualistické koncepce uznavaji za pfedmét vlastnického prava jak
diim tak i byt. Nékteré z nich vychazeji z toho, Ze existuje spoluvlastnické
pravo ke spoleénym &astem domu, ¢imz je vyfeSen problém vlastnictvi
budovy, a k nému pfistupuje zvlastni vlastnické pravo k bytu. Spoluvlastnik
budovy je tak zaroven vlastnikem bytu. Jiné dualistické koncepce naopak
upfednostiuji vlastnické pravo k bytu a spoluvlastnické pravo ke spolecnym
astem domu, piipadné k pozemku, na kterém budova stoji, jsou k nému ve

vztahu akcesorickém.

Dualisticko-monistické koncepce vychézeji z predpokladu, ze dim a
byt jsou dva samostatné pfedméty pravnich vztahu, ale vzhledem k tomu, Ze
jsou spolu realné a neodluéné spojeny, je nutno je povazovat za jeden celek.
Proto povazuji spoluvlastnické privo k domu a zvlastni pravo k bytu za

jediné vlastnické pravo - vlastnické pravo svého druhu.

Nékteré nazorové proudy této koncepce vidi podstatu bytového
vlastnictvi vtom, ze budova je ve spoluvlastnictvi kolektivu vlastniki
(pluralita subjekti) majici zvlastni povahu, tedy nejedna se o pravnickou
osobu ani o sdruZeni bez pravni subjektivity. Jiné varianty monisticko-

dualistické koncepce preferuji budovu, pfiznavaji k ni spoluvlastnické pravo
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a spoluvlastnici nejsou vlastniky idedlnich ¢asti budovy, ale jejich dily maji
realnou podobu a tou je byt.

Posledni kategorii koncepci, které se zabyvaji bytovym vlastnictvim,
jsou tzv. antivlastnické teorie. Odmitaji uznat byt za pfedmét vlastnick€ho
prava. Tvrdi, Ze byt neni, vzhledem k realné nemoznosti rozdéleni budovy,
véci v pravnim smyslu. Toto postaveni nemize byt bytu pfiznano, nebot’ by
to odporovalo obecné uznavanym a platnym pojetim véci v pravnim smyslu.
Jiné antivlastnické teorie pfipoustéji, ze byt by mohl byt piedmétem
vlastnického prava, ale toto pravo je omezeno ostatnimi pravy (tedy dalSich
vlastnikd bytil) tak zdsadng, Ze obsahové i vyznamové ztraci charakter
vlastnictvi. Pravo k bytu tedy miize mit povahu jiného, zvlaStniho druhu
vécného prava.

Tyto obecné teorie se promitaji do jednotlivych pravnich uprav
vlastnictvi k bytim. V obdobi prvni republiky otdzka bytového vlastnictvi
pravnim fadem upravena nebyla. Bylo to zejména vlivem némeckého préava,
které nepfipoustélo realné déleni domi. V jinych zemich, napt. v Mad’arsku,
Rumunsku, Bulharsku i v Italii byl institut bytového vlastnictvi zahrnut do
pravnich fadii. Realnému rozd€leni budovy branila vSeobecné pfijimana
zasada superficie solo cedit. Po druhé svétové valce a vydanim Obcanského
zékoniku &. 141/1950 Sb., ktery nabyl G&innosti dne 1.1.1951, byla tato
zésada z naeho pravniho fadu odstranéna, jelikoz puda se stala pfedmétem
socialistického vlastnictvi. Stavby na pozemcich ale musely vlastnit 1
nestatni socialistické organizace, tudiz vznikl stav, ktery nemohl obstat s
vyse uvedenou zésadou. Stavba se stala samostatnou véci v pravnim smyslu

netvoiici nerozluény celek s pozemkem. Naproti tomu v ustanoveni v § 24,
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které vymezilo pojem ¢asti véci, vylou¢il Ob&Z z roku 1950 moznost, aby se
byt povazoval za samostatnou véc. Cést véci definoval tak, Ze je ji vse, co
k véci podle jeji povahy patii a nemizZe byt od ni oddéleno bez toho, aby se
tim véc nebo jeji oddélitelna ¢ast poskodila nebo podstatné znehodnotila.
Byt se stal samostatnou véci v pravnim smyslu az podle zékona ¢. 52/1966
Sb. 0 osobnim vlastnictvi. Pravné se tedy osamostatnily i ¢asti budovy.
Zakon ¢&. 52/1966 Sb. o osobnim vlastnictvi k bytim vychazel z teorie
monistické, a to takové, ktera upiednostiuje jako predmét vlastnictvi byt. Ke
spole¢nym c¢éastem budovy a k budové existovalo spoluvlastnicke pravo,
které¢ ale nebylo vedlejsim pfedmétem osobniho vlastnictvi k bytu.
,....Piivodni tiprava vlastnictvi byt vychazela z monistické teorie, podle niz
je piedmétem vlastnictvi byt. Dim, spravnéji jeho spolecné Casti, nebyly
povazovany za predmét vlastnictvi k bytu, ale za pfedmét spoluvlastnictvi,
piicemz spoluvlastnickd prava byla jen akcesorickymi ve vztahu
k vlastnictvi k bytu. Toto spoluvlastnictvi vSak nebylo povazovano za
obsahovou &ast vlastnického prava, a proto dim, &i jeho spolecné casti,
nebyly ani z tohoto titulu pfedmétem k vlastnictvi k bytu.«'*

Ustanoveni § 23 odst. 1 zdkona ¢&. 52/1966 Sb. o osobnim vlastnictvi
k bytim upravilo analogické pouZiti Ob¢Z, takze se na osobni vlastnictvi
k bytiim vztahovala obecna tiprava osobniho vlastnictvi v Ob¢Z.

Tento zédkon piedstavuje prvni pravni ipravu bytového vlastnictvi na
nasem tzemi. Osobni vlastnictvi k bytim mohlo podle zdkona vzniknout
bud’ novou vystavbou nebo prodejem byti od statu. Nejdiive byla tato

moznost omezena tim, Ze v obytném domé musi byt takto prodany vSechny

14 Fiala, .. Novotny, M., Ochm, J., Horak, T.: Zakon o vlastnictvi bytd, komentaf, C.H.
Beck 2005, 3. vydani, str. 6
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byty soucasné, posléze, novelou z roku 1978 (zakonem ¢. 30/1978 Sb.),
mobhly byt byty prodavany i jednotlivée.

Zakon se nevztahoval na druzstevni ani na soukromy bytovy fond. O
tomto zakoné se ve své praci zmifiuji z toho divodu, Ze se jednd o prvni
pravni tUpravu bytového vlastnictvi v naem pravnim fadu. Dal$i pravni
Gpravou institutu bytového vlastnictvi je zakon ¢. 72/1994 Sb. o

vlastnictvi byt a je mu je vénovana kapitola I. bod 5. této prace.

2. Druzstvo, bytové druzstvo

2.1 Druzstvo

Pravni tprava druZstva je obsazena v zakoné ¢. 513/1991 Sb.,
Obchodni zékonik, a to v hlavé druhé, ¢asti druhé. Druzstva vymezuje v §
221 vodst. 1 jako ,spolecenstvi neuzavieného poctu osob zaloZené za
Gi¢elem podnikani nebo zajistovani hospodatskych, socialnich anebo jinych
potieb svych ¢lend*.

Druzstvo neplni a nikdy neplnilo pouze funkci ekonomickou, tedy
druzstva nebyla zakladana jen za tUcelem zisku jejich Clent. Vyznamnou
funkci druzstva je jejich funkce socidlni. Za principy, na kterych je
druzstevnictvi postaveno, jsou teorii povazovéany: princip dobrovolnosti
¢lenstvi, princip kolektivismu (neni mozna existence jednoclenného
druzstva, jelikoZ podstatnym znakem druZstevnictvi je vzajemna spoluprace
jeho ¢&lentt), princip druzstevni demokracie (v druzstvu se rozhoduje na
lenské schiizi vétsinou hlasti, poéitanou nikoli podle velikosti podilt, ale

poctu hlav, jak vyplyva z ustanoveni § 240 odst. 1, Obchodniho zdkoniku) a
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princip rovnosti ¢lend (kazdy ¢len ma stejna prava, pokud stanovy neurcuji
jinak)".

Druzstva mizeme délit do tii skupin. Pfi tomto déleni se vychazi
z definice obsazené v ObchZ.

Prvnim typem jsou ta druZstva, ktera jsou zalozena pouze za ucelem
podnikéni. DruZstva, kterdA maji podporovat podnikani svych cleni, jsou
typem druhym (napf. druzstvo zaloZené soukromymi zemédé€lci za ucelem
ziskani vys$$ich vykupnich cen obili). Tato podpora miZe mit podobu
materialni, finanéni nebo se miize jednat o podporu ve formé ur€itych sluzeb
usnadnujicich podnikani ¢lenti druzstva. Ttetim typem jsou druzstva, ktera
maji za cil zajistit uspokojeni socialnich, kulturnich vzdélavacich potieb a
zajmu Clent druzstva.'® Vsechny uvedené typy spojuje jeden z hlavnich
principti druZstevnictvi - princip solidarity, tj. vzajemna pomoc a podpora pri
dosahovani uréitych spole¢nych cilii. Jde tedy o shromazd'ovéani prostredku
obcanti k cilim, kterych by samostatné nebyli schopni dosahnout. ,,Drobni
zemédélci, délnici, Zivnostnici apod. jen t&Zko dosahnou na drahé, vysoko
Gro¢ené bankovni Gvéry. Proto je lepsi, aby se sdruzili v ivérové zalozné, do
které vlozi své penize, a ta jim bude pijcovat potfebné prostredky na nizky
trok*!”

Jinym délenim miZe byt rozdéleni druzstva podle piedmétu ¢innosti

na druzstva zemédélska, druzstva vyrobni, druZstva spotfebni, druzstva

15 Dyorak. Tomas: Druzstevni pravo, C.H. Beck, 2001, 2. vydéni, str. 3
' T. Dvorak pridava jesté druzstva provozujici z &asti podnikatelskou ¢innost a z casti
nepodnikatelskou €innost
Dvorak. Tomas: Druzstevni pravo, C.H. Beck, 2001, 2. vydani, str. 12
17 Dvorak. Tomas: Druzstevni pravo, C.H. Beck, 2001, 2. vydéni, str. 3
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bytova — ktera jsou vyhradné nepodnikatelského typu'®. V praxi se oviem
druzstva Cisté v téchto podobach nevyskytuji. Je to prfedevsim diky tomu, Ze
se jednotlivé funkce druzstva navzajem dopliuji.

Prvni druzstvo v Evropé vzniklo v roce 1844," velky rozvoj pak
zaznamenalo druZstevnictvi béhem 2. poloviny 19. stol. Na naSem uzemi
byla prvni druZstva zaklddana nejprve podle cisafského patentu ¢. 253/1952
f.z. o spolcich. Od roku 1873 byl zdkladem pravni Gpravy druzstevnictvi
zakon &. 70/1873 t.z. o vydélkovych a hospodaiskych spolecenstvech, ktery
platil na nasem tizemi az do roku 1949. Béhem obdobi 1. republiky bylo
nejrozéifendjsim odvétvim penézni druZstevnictvi, v podobé riznych
7ivnostenskych, zaméstnaneckych a ob&anskych zaloZen, a druzstevnictvi
navazujici na zeméd&lskou prvovyrobu (druzstva mlékatska, lihovarska,
Skrobarenska, ovocnaiska a tkalcovské).20 Rok 1948 ptinesl vyznamnou
zménu, ktera zaséhla vyvoj druZstevnictvi na nasem tizemi. Zdruzsteviovani
se sice stalo statni politikou, aviak pouze tam, kde se to novému rezimu
zamlouvalo. ,,Vysledkem této statni druzstevni politiky byla sice pocetna a
celostatné rozprostiend sit’ druZstev spotiebnich, vyrobnich, zemédélskych a
pozdéji i bytovych, ale $lo o druzstva vyrazné modifikovana.“*' V prvni fizi
byla likvidovana druzZstva Zivnostnikii (zejména lihovarnickd, mlékarenska a
jina), jejichz samostatnost a demokracie vadila tehdej§imu rezimu nejvice.

V roce 1952 doslo k likvidaci druzstevnich zaloZen slouc¢enim se statnimi

18 Dyorak, Tomas: Druzstevni pravo, C.H. Beck, 2001, 2. vydani, str. 13, druzstva
nepodnikatelského typu jsou takova druzstva, v nichz se jejich ¢lenové sdruzi nikoliv proto,
aby spoleéné podnikali, ale aby jimi zalozené druZstvo zabezpetilo uspokojenti jejich
socialnich, kulturnich, vzdélavacich a jinych podobnych potieb.

1% jednalo se o Rochdale Society of Equitable Pionners — Rochdaleské druzstvo poctivych
pritkopnika, tamtéZ str. 3

20 Rimalova, HoleSovsky: Druzstva, C.H. Beck 2004, 2. vydéni, str. 3

21 Helesic Fr.: Pravni Gprava druZstev ve vyspélé Evropé a u nas. Praha, Edi¢ni stfedisko PF
UK 1997, s.27
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spofitelnami. Formdlné nejméné se zasahy statni politiky dotkly
zemédé€lskych druzstev, ale de facto byla tato druzstva pfeménéna na velké
zemédélské podniky, které nemély s principy druZstevnictvi nic spoleéného.
Clenstvi v druzstvu se stalo formalnim aktem bez redlného vyznamu.””
Vznikem Ustiedni rady druzstev, zdkonem &. 187/1948 Sb., o Ustiedni radé
druzstev, byla vSechna druzstva podfizena statni kontrole a jejich Cinnost
byla regulovdna na zdkladé blanketnich ustanoveni zakoni piedpisy nizsi
pravni sily, a to nafizenimi vlady (v pfipadé nezemédélskych druzstev),
vyhldskami resortnich ministerstev a normativnimi akty Ustfedni rady

druzstev. Zakonem &. 53/1954 Sb., o lidovych druZstvech a druzstevnich

organizacich, ktery se vztahoval pouze na nezemédélska druzstva, a
zédkonem &. 49/1959 Sb., o jednotnych zemédélskych druzstvech, byl zalozen
dvoji pravni rezim zemé&d&lského a nezemédélského druzstevnictvi. Ustava
2 roku 1960% zahrnula druzstva mezi dobrovolné spole¢enské organizace a

zakladnim zpisobem vymezila jejich hospodaiskou funkci. V roce 1964

byla zakladni pravni uprava postaveni a Cinnosti nezemédélskych
druzstevnich organizaci zahrnuta do tfeti Sasti zakona ¢&. 109/1964 Sb.,
Hospodaisky zakonik, pri¢emZ néktera ustanoveni byla obecné platna pro
jakykoli druh druzstva. Tim doslo k situaci, ze pravni poméry druzstevnictvi
byly upravovany samostatnym zakonem a pravni poméry nezemédélského
druzstevnictvi byly vélenény do Hospodaiského zakoniku. Na konci 80. let
byla v ramci ekonomické reformy (prestavby) piijata nova pravni uprava, a
to zakonem ¢&. 90/1988 Sb. o zemédelském druZstevnictvi a zakonem C.

94/1988 Sb. o bytovém, spotfebnim, a vyrobnim druZstevnictvi.

[ —
2 Dvorak, Tomas: Druzstevni pravo, C.H. Beck, 2001, 2. vydant, str. 6
3 Ustavni zakon & 100/1960 Sb. ze dne 11.7. 1960

[
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Dualismus zakonné upravy druzstevnich vztahti pretrval 1 po
listopadu 1989. Byly pfijaty zakon &. 176/1990 Sb., o bytovém, spotfebnim,
vyrobnim a jiném druZstevnictvi a zdkon ¢. 162/1990 Sb., o zemédélském
druzstevnictvi. Oba zékony pfinesly zmény v oblasti zakonné tpravy druhi
Cinnosti (padlo dfivéjsi omezeni mozného predmétu Cinnosti druzstva
pravnim piedpisem). V 1. pol. 90. let 20. stol. doslo vydanim zejména tzv.
restitu¢nich zakond, zdkon ¢. 229/1991 Sb., o tpravé vlastnickych vztaht
k piidé a jinému zemé&dé&lskému majetku a zakon ¢. 403/1990 Sb., o zmirnéni
nasledkii nékterych majetkovych kfivd a vyporadani vlastnickych pomért
k piid¢, kterd zasahla majetkové pomeéry zejména zeméde€lskych druzstev, a
na zékladé zékona ¢&. 42/1992 Sb., o upravé majetkovych vztahi a

vyporadani narokd v druzstvech (transformaéni zakon) doslo k transformaci

druzstev podle tipravy obsazené v Obchodnim zakoniku.

2.2 Bytové druzstvo

Obchodni zékonik v § 221 odst. 2 definuje bytové druzstvo jako
druzstvo, které zajistuje bytové potfeby svych ¢lentl.. Tato legalni definice
byla do Obchodniho zédkoniku zavedena novelou €. 370/2000 Sb. s uc¢innosti
od 1.7. 2000. Pfed touto novelou se definice bytového druzstva objevila
v judikatufe. Nejvyssi soud konstatoval, Ze ,bytovym druzstvem je kazdé
druzstvo, které zajistuje bytové potfeby svych ¢lend, a to zejména tim, Ze
svym Clenim pronajima nebo jinym zpiisobem dava do uzivani byty nebo
jiné mistnosti, nebytové prostory apod. Bytovym druzstvem je nejen

druzstvo, které mé zajistovani bytovych potteb uvedeno v predmétu
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podnikani (¢innosti), ale i takové druzstvo, jez bytové potieby svych ¢lent

skutecné zajistuje“**. Je tedy vzdy nutné vychazet z konkrétnich okolnosti.
,Bytovym druZstvem tedy naproti tomu nemiZze byt druzstvo, které se sice
za bytové povazuje, avsak zadné byty svym ¢leniim nepronaj im4.“* Néktera
druzstva nepronajimaji vSechny své byty jen svym ¢lentim, ale i tfetim
osobam. V daném piipadé je nutno zvazit, v jakém poméru je pocet bytl
v najmu ¢lend a pocet bytd v najmu tietich osob, a zda tedy toto druzstvo
skuteéné zajistuje bytové potfeby svych ¢lent. ,,Pokud ma druZstvo napf.
2000 bytd, z nichz 20 bytd pronajima za trzni ndjemné osobam, které¢ maji
dostate¢éné finanéni prosttedky a o vstup do druzstva nestoji, pficemz
z téchto prostiedki financuje opravu a udrzbu domii, lze toto pfipustit.
Kdyby viak toto druZstvo pronajimalo ze 2000 bytd plnych 95% osobam,
které maji zajem o vstup do druzstva a jsou ve slozité finanni situaci, a
ziskané prostiedky by pouzilo na financovani blahobytného zpisobu zZivota
svych vedoucich funkcionafd, pak se jednd o obchazeni smyslu a ucelu
zékona; smyslem existence bytovych druzstev je pravé poskytovani socialné

, , , . . . 26
tinosného bydlent, nikoliv tvorba zisku.”

3. Druhy bytovych druzstev

3.1 Lidova bytova druzstva (LBD)
Ustava CSR zroku 1948*7 hovoii o lidovych druzstvech®
v ustanoveni § 146, § 151 a § 157 jako o “sdruZeni pracujicich ke spolecné

¢innosti, jejimz ucelem je zvysit Zivotni uroven ¢lent i ostatniho pracujiciho

24 ysneseni NS 21 Cdo 327/99

2 Dyorak, Tomas: Druzstevni pravo, C.H. Beck, 2001, 2. vydani, str. 199
26 Dyorak, Tomas: Druzstevni pravo, C.H. Beck, 2001, 2. vydani, str. 199
27 stavni zakon 150/1948
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lidu, nikoli vSak dosahnout co nejvyssiho zisku z vlozeného kapitalu®.
Ustava téz proklamuje statni podporu lidového druzstevnictvi.”® Na zkladé
zékona ¢. 110/1950 Sb. o organizaci bytového majetku a o Fondu bytového
hospodaistvi bylo ministerstvu prace a socialnich véci umoznéno ruSit
,Jednotliva bytova sdruzeni®, tedy véetné existujicich bytovych druzstev, a
jejich majetek pievadét na stat nebo na nékteré ,,obecné prospésné bytove
druzstvo®. Na zakladé této upravy byl majetek dosavadnich stavebnich a
bytovych druzstev pteveden na 82 ,okresnich bytovych druzstev®. Tento
zakon téz prakticky vyloucil bytova druzstva (na rozdil od JZD) z Cerpani
statni podpory na vystavbu bytovych domd, a tim umrtvil druZstevni
bytovou vystavbu. Komplexn& pak poméry nezemédélskych druzstev upravil
zdkon &. 53/1954 o lidovych druzZstvech a druzstevnich organizacich. Tento
zékon byl zrusen zdkonem ¢&. 190/1964 Sb., Hospodaisky zakonik.
Druzstevnich byt LBD se déle dotkl zakon ¢. 41/1964 Sb. o hospodafeni
s byty, ktery svéfil hospodafeni sbyty do pravomoci narodnich vybort.
Oznadeni lidové bytové druzstvo se tedy pouziva pro ta druzstva, ktera
vznikla bud’ pied u¢innosti tohoto zakona a byla podle tohoto druZstva
transformovéna, nebo pro ty druzstva, ktera vznikla az na zakladé tohoto
sékona. Néktera z téchto druZstev existuji dodnes a pouZivaji oznaCeni

. ; ; L 29
lidova ve své firmé.

% pozn. autora: Jaky byl osud druzstevnictvi po roce 1948 jsem se obecné zminil v kapitole

12,
2% pozn. autora: problematika prevodu jednotek do vlastnictvi bude popséna v bodé 3.3 této

prace
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3.2 Stavebni bytova druzstva (SBD)

V roce 1959 byl vydan zakon ¢. 27/1959 Sb. o druzstevni bytové
vystavbé, vyhlaska ministerstva financi & 94/1959 Ul o financovani,
uvérovani a kontrole druzstevni a podnikové bytové vystavby a Vzorové
stanovy stavebnich bytovych druzstev, schvalené vladou. Tato pravni tprava
byla reakci na nedostatek byti, stat se proto rozhodl tento problém vyfesit
vystavbou novych bytt, ale nedostavalo se mu prostiedki. Proto mély byt do
vystavby zapojeny i ,38iroké vrstvy obyvatelstva“, a to mimo jiné 1
prostiednictvim bytovych druzstev.’’ Zakon &. 27/1959 Sb. se vztahoval
pouze na nové zaloZena tzv. stavebni bytova druzstva, kterd méla provadét
druzstevni bytovou vystavbu. Tzv. stavebni bytova druzstva (dale jen SBD)
byla povaZzovana za lidova druzstva ve smyslu § 157 Ustavy. SBD nebyla
podrfizena Ustedni radé druzstev, byla do jisté miry podfizena narodnim
vyboriim, které bytovou vystavbu také komplexn€ provadély. Ke vzniku
SBD byl nutny souhlas pfislusného narodniho vyboru. Druzstevni bytova
vystavba byla financovana ze ti zdroji’": a) 40% celkovych nakladi tvorily
piispévky ¢lendi, vpodobé clenskych vkladi. Tyto vklady predstavovaly
daleko vyssi castky nez u LBD, v disledku cehoz byli ¢lenové vice
zainteresovani na fungovani druzstva, zajimali se o Cinnost druZstva a
Géastnili se ji; b) 30% nakladi tvofil statni prispévek; ¢) 30% predstavoval
dlouhodoby investiéni uvér u Statni banky. U této banky byly také ulozeny

viechny prostfedky a banka kontrolovala jejich pouziti v souladu s ucelem,

3% §ipal, Jaromir: Druzstevni bytova vystavba, In: Pravnik 1960, str. 247
31§ 6 odst. 2 zakona &. 27/1959 Sb.
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na ktery byly uréeny.*? Zakon & 27/1959 Sb. byl zruSen zadkonem ¢.

190/1964 Sb., Hospodaisky zakonik, ktery sjednotil ipravu nezemédélského

3

druzstevnictvi.”*> Na SBD se nevztahoval zakon ¢&. 41/1964 Sb., o

hospodateni s byty. SBD zasihl béhem 70. let novy prvek v podobé tzv.
druzstevni stabiliza¢ni vystavby, kdy ¢ast druzstevni vystavby méla slouzit
pro stabilizaci pracovnich sil ur¢itych socialistickych organizaci. Byty do
tohoto planu zafazené mohlo druzstvo ptidélit jen pracovnikim navrzenym
timto podnikem a témto Clenim poskytl zaméstnavatel — socialisticka
organizace piispévek ve vysi 50-100% na clensky podil za podminky, Ze se
zavaze setrvat u ni v pracovnim pomeéru po urcitou dobu. ** Tento zpisob
vystavby posléze prevazil nad vystavbou ,,obCanskou®. Také mnoho téchto
druzstev ptetrvalo az do dne$ni doby, samoziejmé v transformované podobg,

a oznaleni stavebni se objevuje v jejich firmé.*

Vyélenénim podle
ustanoveni § 49 zakona ¢. 176/1990 Sb.*® nebo podle ustanoveni § 29 zakona

o vlastnictvi byt mohla z téchto druzstev vzniknout druZstva nova, a proto

je vzdy nutné zkoumat u konkrétni budovy, za jakych podminek vznikala.

3.3, Privatizovana“ bytova druzstva

Tento typ bytovych druZstev zaGal vznikat po G¢innosti zakona ¢.

—_——

72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd, za ucelem ziskani najemni obytné budovy do

32 (lenové druzstev pozivaly jistych vyhod, napf. byty v domech druZstev nepodléhaly
piidélovacimu pravu Narodnich vybort, ke sméné nebyl tfeba souhlas Narodniho vyboru,
atd. viz. § 11 zékona 27/1959 Sb.

33 Na SBD se nevztahoval zakon &. 41/1964 Sb., o hospodateni s byty.

34 Tito élenové ale méli mensi motivaci u&asti na fungovani druzstva, jelikoz byli méné

v druzstvu zainteresovani

35 Vy¢lengnim podle ustanoveni § 49 zakona €. 176/1990 Sb. nebo podle ustanoveni § 29
zékona o vlastnictvi bytd mohla z t&hto druzstev vzniknout druZstva nova. Pro acely § 23
zékona o vlastnictvi byti je vzdy nutné zkoumat u konkrétni budovy, za jakych podminek

vznikala. ‘
36 176/1990 Sb. o bytovém, spotfebnim, vyrobnim a jiném druzstevnictvi
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vlastnictvi takového bytového druzstva. V ramci privatizace bytového fondu
mely obce, jako vlastnici velkého poétu obytnych budov, na vybér, zda
budovu rozdéli prohléSenim vlastnika na samostatné jednotky podle
ustanoveni § 4 zakona ¢. 72/1994 o vlastnictvi k bytim a tyto jednotky pak
prodaji, nebo zda prodaji budovu jako celek. Obce nejéastéji davaly piednost
druhému uvedenému zpisobu. Obratily se na najemniky ve vybrané budové
se zadosti, aby tito vytvofili pravni subjekt, kterému budovu prodaji.
Néjemnici mely na vybér, zda se sdruzi v obéanském sdruzeni podle Ob¢Z,
nebo zda vytvori obchodni spole¢nost podle Obchodniho zékoniku. Jako
nejvhodnéjsi formou pro privatizaci se ukazalo byt druzstvo, a to jednak diky

nizkému zakladnimu kapitalu (zapisovany zékladni kapital ¢ini 50 000 K&Y),

jehoz vyse se vstupem nového ¢lena do druzstva nemeéni, jednak diky tomu,
7e pocet ¢lent druzstva (na rozdil napf. od spolec¢nosti s rucenim omezenym)
neni omezen. Dalsi vyhodu v piipadé druzstva je, ze pii vstupu nového ¢lena
do druzstva ¢i pti vystoupeni Elena z druzstva neni nutna zména stanov a
s tim spojeny zapis zmény do Obchodniho rejstitku’®. Tentwového
druzstva, ktery byl zaloZen za ucelem ziskani ndjemni obytné budovy do
jeho vlastnictvi scilem pozdgjsiho pfevodu byt do vlastnictvi ¢lent
druzstva, nazyvaji autofi Komentafe kzakonu o vlastnictvi byt

privatizovanym bytovym druzstvem.”

37§ 223 odst. 2 ObchZ
38§ 227 odst. 2 ObchZ
9 Fiala, J.. Novotny, M., Ochm, J. Horék, T.: Zakon o vlastnictvi k bytim, komentaf, C.H.

Beck 2005, 3. vydani, str. 229
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3.4 Bytova druzstva vznikl4 vy&lenénim

Dalsim druhem bytového druzstva je druzstvo, které vzniklo
vy¢lenénim nebo rozdélenim podle § 49 zék. &. 176/1990 Sb. nebo podle §
29 BytZ. Prvnim pfedpisem umoziiujicim vyélenéni bez souhlasu piivodniho
druzstva (za ur€itych podminek) byl pravé zakon &. 176/1990 Sb., o
bytovém, spotiebnim, vyrobnim a jiném druZstevnictvi (G¢innost od
1.6.1990). Zakon se vztahoval na organiza¢ni jednotky viech @@_druistev
(tedy 1 na druzstva bytova). Podle ustanoveni § 49 jmenovaného zikona
¢lenové organizacni jednotky druzstva (napf. stfediska, zavodu, provozovny,
samospravy apod.), ktefi se stali Cleny druzstva na zakladé slouceni druzstva,
mohli usnesenim nadpoloviéni vétSiny svého kolektivu pozadat do 30.6.
1991 ¢lenskou schiizi druzstva o souhlas s vyclenénim clenti, majetku a
¢innosti s u¢inky vzniku nového druzstva. Protokol o ¢lenech a o majetku
vy€lenéné ,jednotky* podléhal souhlasu predstavenstva ptivodniho druzstva.
Vlastnictvi budovy tedy nepfechézelo na vy¢lenované druzstvo automaticky,
ale na zékladé dohody s tim, Ze pokud se strany nedohodly, feSila spor
arbitraz, od 1.1.1992 soud.

Dalsi pravni upravou, podle které miize vzniknout nové druzstvo
vy&lenénim z piivodniho druZstva, je ustanoveni § 29 zék. ¢. 72/1994 Sb.
umoZiiujici, aby nijemci nebo vlastnici bytli nebo nebytovych prostort
v budové nebo budovach, poptipadé v domé& nebo domech ve vlastnictvi
nebo spoluvlastnictvi druZstva, ktefi jsou cleny tohoto druzstva, mohou
rozhodnout o vyélenéni a vzniku nového druzstva. Podle nazoru J. Oehma
toto ustanoveni porusuje LZPS a to ve dvou smérech. Druzstvo, jako

pravnicka osoba, je vlastnikem majetku v souladu s ustanoveni § 123 a nasl.
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ObCZ. Protoze vichni vlastnici maji stejna préava a povinnosti a poskytuje se
jim stejnd pravni ochrana, ¥di se i ptipadné zasahy do jejich vlastnictvi
podle ustanoveni § 128 Ob&Z, a to zejména pokud jde o jeho odstavec druhy
(vyvlastnéni a omezeni vlastnického prava).* Tim, Ze dnem vzniku nového
druzstva (vyClenénim ¢asti), ptechdzi na nové druzstvo ze zdkona jak
vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi k budové nebo budovam, popt. domu nebo
domim, tak i souboru majetkovych hodnot a zdroji jejich kryti stran,
dochazi k poruseni ¢l. 11. odst. 1 a odst. 4 Listiny zdkladnich prav a svobod.
K tomu dochézi bez dohody stran a nikoli ve vefejném zajmu a navic bez
néahrady, tedy v rozporu s ¢l. 11 odst. 1 a odst. 4 Listiny zakladnich prav a
svobod.

Ve druhém sméru postup zakotveny v ustanoveni § 29 porusSuje
ustavni zasadu rovnosti (¢l. 1 Listiny zakladnich prav a svobod) a zasadu
Setfeni podstaty a smyslu zakladnich prav a svobod pii stanovovani jejich
mezi tim, ze o zméné ¢lenstvi ¢lena druzstva rozhoduje nékdo jiny. Na
zakladé rozhodnuti o vy¢lenéni dojde k nucenému pievodu Clenstvi i téch
&lend, kteii byli proti vy¢lenéni. To se dotkne jak prav ptivodnich ¢lend, tak i
prav dosavadniho druzstva. Dale timto dochézi k poruSeni mezinarodné
uznavané zasady dobrovolnosti ¢lenstvi a zasady druzstevni demokracie.

Rozhodnout o vyélenéni mohli pouze Clenové druzstva - ndjemci
bytii nebo nebytovych prostor a to dvoutfetinovou vétsinou vsech clent
v kazdé budové nebo domé. Zikon stanovi obligatorné pisemnou formu.

Rozhodovéni se nefidilo stanovami dosavadniho druzstva, proto nemohlo

40 Fiala. ] .Novotny, M., Oehm, J., Hordk, T.: Zakon o vlastnictvi bytd, komentaf, C.H. Beck
2005, 3. vydani, str. 309
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byt pfijato usnesenim, tedy hlasovanim na &lenské schiizi, nebot’ pak by

nemohla byt splnéna podminka pisemného souhlasu.

3.5 Investorska bytova druzstva

Investorskd bytova druzstva jsou z historického hlediska nejmladsim
ty\pem bytovych druZstev. Zabyvaji se vystavbou rodinnych bytovych domi
vyluéné z prostfedki svych ¢lend a jsou zakldddna vzdy na vystavbu
jednotlivych objekti ¢i jejich konkrétnich souborii. Pievody jednotek do
vlastnictvi jejich ndjemct je tfeba odlisit od tzv. zakonnych prevodd
druzstevnich bytd, protoze na pfevod mize vzniknout narok pouze smluvni a

pievod se nefidi § 24 BytZ.*!

4. K néktervm pojmum

4.1 Byt a jednotka

Otéazkou co je to byt, jsem se zabyval jiz v kapitole I. v bod¢ 1. této
prace v souvislosti s problematikou pfedmétu bytového vlastnictvi. Bylo
fedeno, 7e Ob&Z* byla vytvoiena pravni fikce, kdy ¢ast véci (budovy) je
povaZovana za samostatnou véc v pravnim smyslu.

Po strance stavebné technické vymezuji stavebné pravni predpisy byt
jako ,,soubor mistnosti a prostori pod spole¢nym uzavienim, ktery svym
stavebné technickym a funkénim uspofadanim i vybavenim spliluje
pozadavky na trvalé bydleni. Byt musi mit obytny prostor, vlastni

uzaviratelny vstup, predsi, prostor pro vafeni, pro uskladnéni potravin, pro

41 podrobngji viz: Jehlicka, O., Svestka, J., Skarova, M., a kolektiv: ObEZ: komentaf, 9.

vydéni, C.H.Beck, Praha 2004 str. 1020
42, 4kon &. 40/1964(y/platném znéni
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t€lesnou hygienu a pro umisténi zachodové misy. Rozsah a druh vybaveni
jednotlivych prostort musi odpovidat velikosti bytu.“43

BytZ rozliSuje pro ugely tohoto zdkona dvoji oznadeni pro byt. V § 2
pism. b) je byt definovan jako ,;mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou
podle rozhodnuti stavebniho ufadu uréeny k bydleni®, tedy odkazuje na
urceni bytu po strance stavebné technické.

Novym pojmem, ktery zavedl BytZ a na kterém je zaloZena soucasna
pravni iprava bytového vlastnictvi, je jednotka. Jednotkou se podle § 2 pism.
h) rozumi ,byt nebo nebytovy prostor nebo rozestavény byt nebo
rozestavény nebytovy prostor jako vymezena c¢ast domu podle tohoto
zakona®. Jde o legislativni zkratku pro byt jako realné vymezenou ¢ast domu
a je odrazem vyse zminéné pravni fikce bytu jako samostatné véci v pravnim
smyslu. Z uvedeného vyplyva, ze pouze jednotka mize byt pfedmétem
vlastnického prava.

Jednotku vymezuje vlastnik budovy ve svém prohlaseni*. Podle
nazoru J. Fialy je vlastnik determinovan pouze zdkladnim urCenim bytu a
nebytového prostoru a zéleZi pouze na viili vlastnika, zda ur¢i pouze jednu

; v L ga g , , . v 45
mistnost, ¢i nékolik mistnosti spolecné.

Naproti tomu autofi komentafe
k zakonu &. 72/1994 Sb., o vlastnictvi k bytim zastavaji ndzor, Ze jednotka je
relativné samostatnym celkem, ktery musi spliiovat urité stavebn€ technické
pfedpoklady. Zda tyto piedpoklady jsou ¢i nejsou splnény, vyplyne

7 kolaudaéniho rozhodnuti stavebniho ufadu. ,,Vlastnik budovy je pfi urceni

jednotek v budové striking vazan piislusnym stavebnim rozhodnutim.

# yyhlaska Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 137/1998 Sb. ze dne 9.6. 1998

# § 4 odst. 1 zakona ¢&. 72/1994 Sb. .
45 Fiala, Josef: Bytové vlastnictvi v Ceské republice, Iuridica brunensia 1995, str. 45
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Vlastnik budovy tedy musi postupovat v souladu se stavebnim rozhodnutim,
nemiZze sam jednotky tzv. dglit, ¢i jednotky slucovat podle vlastni tvahy.*
Priklan€l bych se k druhému nazoru. Pokud by rozhodnuti vlastnika budovy
nebylo kontrolovano ze strany stavebniho tfadu v ramci kolauda¢niho fizent,
mohlo by dojit k meznim situacim, kdy napiiklad vlastnik vymezi svym
prohlaSenim jednotku, ale tato jednotka bude zcela nevhodna pro ucely
obyvani.

Jednotka neni zdkonem ¢&. 72/1994 Sb. vyslovné prohlasena za
nemovitost, zdkon pouze ik v ustanoveni § 3 odst. 2, Ze se pravni vztahy
k jednotkam fidi ustanovenimi Ob&Z a dalsich pravnich predpisi, které se
tykaji nemovitosti. Jedna se naptiklad o zakon ¢. 265/1992 Sb. o zapisech
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, zakon ¢. 344/1992 Sb.,
o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zdkon) a vyhlasku €.
190/1996 Sb., podle kterych jednotky patii mezi soubor evidovanych véci
v katastru nemovitosti, a to oviem jen v souboru popisnych informaci, idaji

vztazenymi k budové, ve které jsou umistény, a nikoli v souboru

geodetickych informaci.

4.2 Spolecné casti domu

Spole¢nymi ¢astmi domu se podle § 2 pism. g) zakona ¢. 72/1994
Sb. rozumgji spole¢né &asti domu urcené pro spole¢né uzivani. Dale toto
ustanoveni demonstrativné vyjmenovava, co se za spolecné casti domu
povazuje. Pojem spolecné Casti domu je dalsim ze zakladnich pojmi

koncepce bytového vlastnictvi piijaté nasi pravni upravou, tedy koncepce

40 Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J., Horék, T.: Zakon o vlastnictvi byti, komentaf, C.H.
Beck 2005, 3. vydani, str. 24
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dualistické, kdy hlavnim ptedmétem je budova a vedlej§im predmétem byt,
oboje v roviné vlastnického prava.

Lze si poloZit otazku, jakd ¢ast domu je tedy predmétem vlastnictvi
bytu. Pokud vyjdeme z definice jednotky, jak je uvedena vy3e, a porovname
ji z definici spoleénych ¢asti domu, zbude ndm jako predmét vlastnictvi ¢ast
prostoru ohraniend obvodovymi zdmi, které uzaviraji jednotku, a vnitiné

délici pticky, které vSak nesmi byt nosnymi sténami.

4.3 Druzstevni byt

Pojem druzstevniho bytu vymezila soudni rozhodovaci praxe jako byt
nachazejici se vdomé ve vlastnictvi bytového druzstva, ktery slouzi
k uspokojovani bytovych potieb ¢lenti tohoto bytového druzstva.t’ T.
Dvoiéak zastavéa nazor, Ze za druZstevni byt 1ze povazovat i jednotku, ktera
byla vymezena prohld§enim druzstva jako vlastnika budovy, ale ktera jeste
nebyla prevedena. Dle mého nazoru se v tomto pifpadé jedna o jednu ze
dvou situaci, kdy Ize hovofit o vlastnictvi druzstevniho bytu — pfedmétem
vlastnictvi je byt jako vymezena jednotka a jde o byt druzstevni, podle vyse
zminéného nazoru rozhodovaci praxe48. Druha - situace nastava v ptipadg,
kdy vlastnictvi jednotky a spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti domu vznika
vystavbou jednotky, a to formou vestavby, piistavby, nastavby ¢i jiné zmeény
dokoncené stavby49 na zakladé smlouvy o vystavbé podle ustanoveni § 17
sakona & 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd. Jednou stranou smlouvy o

vystavbé je v tomto piipadé druzstvo jako vlastnik (stavajici) dokoncené

TR 15/200 A
# pozn. autora: podrobnéji viz kapitola 3.2.1.2 o
49 stanoveni § 5 odst. 1 zékona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytt
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budovy, ve které nejsou jednotky jeSté vymezeny, a druhou stranou je
stavebnik nebo stavebnici, jako budouci vlastnici nové postavenych
jednotek. Soucasné se smlouvou o vystavbé se do katastru nemovitosti
vklada i prohlaseni vlastnika budovy, ve kterém vlastnik vymezuje jednotky.
Vznik vlastnického prava k témto jednotkdm je vazan na vznik vlastnického
prava k rozestavénym jednotkdm, jenz vznika ze zdkona okamzikem splnéni
pravni skutecnosti, kterou je rozestavénost jednotky. Pak tedy existuje diim
s byty (a ptipadné nebytovymi prostory), kde vlastnikem ptvodnich byti,
nyni vymezenych jednotek, je druZstvo a vlastnikem novych jednotek jsou
stavebnik ¢i stavebnici a spole¢né ¢asti jsou ve spoluvlastnictvi druZstva a
vlastnikli nové vystavenych jednotek. Soucasna pravni tprava podle mého
nazoru neumoziiuje, aby byl druZstevni byt ve vySe uvedeném smyslu
v jiném piipadé pfedmétem vlastnického prava.

Jina situace nastane v pfipadé, kdy stavebnikem nové vznikajicich
jednotek je bytové druzstvo. Vtomto pfipadé se bytove druzstvo stava
vlastnikem vystavénych jednotek a spoluvlastnikem spole¢nych ¢asti domu.
Jde tedy také o vlastnictvi k druZstevnim bytim.

Zvlastnim ptipadem druzstevniho bytu je byt, ktery byl potizen
v druzstevni bytové vystavbé formou nastavby ¢ vestavby do stavajici
budovy a na jehoZ vznik byla poskytnuta tivérova, finanéni nebo jiné pomoc
podle zvlastnich predpisu. Budova se pritom nestala pfedmétem podilového
spoluvlastnictvi druzstva a piivodniho vlastnika budovy. Podle ustanoveni §
28d zékona & 42/1992 Sb. ve znéni zékonného opatieni Pfedsednictva
Federalniho shromazdéni & 297/1992 Sb. bylo zfizeno na stavajici budové

vécné bfemeno ve prospéch druzstva podle § 151n a nasl. ObcZ, které
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omezuje vlastnika budovy tak, 7e za a) pro najemni vztahy k bytim takto
ziskanym plati ustanoveni ObéZ o najmu druZstevniho bytu, za b) druzstvo
nebo jeho pravni nastupci maji k témto bytim prava a povinnosti
pronajimatele, neni - i mezi nimi a vlastnikem budovy dohodnuto jinak, za
¢) pro stanoveni nijemného z téchto byti plati pfedpisy o zpisobu vypoctu
najemného v bytech stavebnich bytovych druZstev a za d) najemné z téchto
bytl plati najemce druzstvu nebo jeho pravnimu nastupci a thradu za plnéni
poskytovana s uzivanim bytu plati najemce vlastnikovi budovy, piipadné

jiné osobe.

4.4 Budova

Budova je podle Ob&Z ,,stavba spojena se zemi pevnym zakladem*”’
Definice stavby z hlediska stavebné pravniho je obsazena v § 139 odst. 2
zikona ¢&. 50/1976 Sb. stavebni zdkon. Ten povazuje stavbu za ,vysledek
stavebni ¢innosti, ktery lze individualizovat podle druhu, Gcelu a vyuziti a
predné podle jeho umisténi v terénu. V zakoné ¢. 344/1992 Sb. katastralni
zdkon v § 27 pism. i) se stavbou rozumi ,hadzemni stavba, kterd je
prostorové soustfedéna a navenek uzaviena obvodovymi sténami a stfesni
konstrukci®. Zakon o vlastnictvi byt piejal vSechny tyto definice, kdyz za
budovu povazuje v § 2 pism. a) _stavbu spojenou se zemi pevnym zakladem,
ktera je prostorové sousttedéna a navenek uzaviena obvodovymi sténami a

stiesnimi  konstrukcemi s nejméné  dvéma prostorové  uzavienymi

samostatnymi uzitkovymi prostory™.

0§ 119 odst. 2 zikona &. 40/1964 Sb. ObeZ
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Z hlediska obcanskopravniho musi byt predmétem vlastnického
prava stavba (budova) jako celek, tedy nikoli pouze &ast véci.’' Tomuto
pozadavku se vSak pfi¢i uprava v ustanoveni § 2 pism. a) zakona o
vlastnictvi bytii. Novela tohoto zédkona, zdkon ¢&. 130/2000 Sb., s u¢innosti
od 1.7. 2000 umoznila, aby za budovu, tedy samostatnou véc, byla
povazovana i sekce budovy se samostatnym vchodem, pokud je oznacena
gislem popisnym a je tak stavebné technicky uspofadana, ze miZze plnit
samostatng zakladni funkce budovy.“* Touto vyjimkou z obecné zasady
zékonodarce reagoval na problémy, které vznikaly zejména v piipadech
panelovych domt. U téchto domi je Casta situace, kdy jsou nespravné
jednotlivé sekce se samostatnym Cislem popisnym evidovany v katastru
nemovitosti ve vlastnictvi riznych subjektd, ackoli se nejednd o véci
v pravnim smyslu, ale o soucasti véci. Subjekt uvedeny katastru nemovitosti
jako vlastnik ¢asti domu se samostatnym ¢islem popisnym pied uvedenou
novelou nemohl s touto asti domu disponovat, tedy nemohl ani ucinit
prohlaseni vlastnika budovy ve smyslu ustanoveni § 4 odst. 1 zdkona o
vlastnictvi byt nebo uzavfit smlouvu o vystavbé ve smyslu § 17 zdkona o
vlastnictvi byti. Okamzik, od kterého bude sekce se samostatnym vchodem
povazovéana za budovu, nechal zakonodarce na uréeni vlastnika budovy.
Ukon vlastnika, kterym se vymezuje sekce budovy, nazyva zakon
rozhodnutim. ,,Jedna se tedy o pravni fikei, ktera se uplatni az jako disledek

zvlastniho nové zavadéného jednostranného pravniho ukonu, ktery zakon

[
l pozn. autora: problematiku vymezeni bytu jako &asti budovy zmifiuji ve své praci na
jiném misté

52 § 2 pism. a) zakona ¢. 72/1994 Sb.
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y : 1 53 /4 r ’ .
nazyva rozhodnutim. Ze zikona nevyplyvd, komu je tento tkon

adresovany. Pravideln¢ bude rozhodnuti piilohou prohléseni vlastnika ve
smyslu ustanoveni § 4 zdkona o vlastnictvi bytd. Mélo by se jednat o ukon
vzdy vyslovny, nikoli ml¢ky provedeny. Pokud je v katastru nemovitosti
evidovdna budova jako celek, u¢ini toto rozhodnuti vlastnik této budovy.
Pokud jsou ovSem v katastru evidovany jednotlivé sekce jako samostatné
sekce  spfislusnymi  vlastniky, bude na vlastnicich respektive
spoluvlastnicich celé budovy, aby dolozili, kdo je vlastnikem celé budovy.

Ustanoveni § 2 pism. a) dale stanovuje dvé podminky, jejichz splnéni je
nutné pro to, aby mohla byt samostatna sekce povazovana za budovu. Sekce
se samostatnym vchodem musi byt oznacena &islem popisnym a musi byt tak
stavebné& technicky uspofadana, 7e mize plnit samostatné zakladni funkci
budovy. Co je zékladni funkci budovy neni zakonem nikde stanoveno.
Podle Novotného by se dalo usuzovat, Ze ,jednou z funkci budovy je
soustiedit v prostoru a navenek uzavirat (obvodovymi sténami a stfesnimi
konstrukcemi) stavbu s vice jednotkami.“54 Budova by méla byt dale
schopna samostatného provozu, tedy méla by byt napojena na technické sité.
_Moznost samostatného provozu spolu se zasadnim splnénim prostoroveé
soustiedénosti a uzavienosti stavby bude snad mozno povazovat za zékladni
funkci budovy ve smyslu tohoto ustanoveni zékona.*>> Rozhodnuti vlastnika
budovy je tedy limitovano i stavebné technickymi pozadavky. V ustanoveni

§ 2 pism. a) zakona o vlastnictvi bytii ale neni ur¢eno, kdo bude posuzovat,

$3 Fiala, I, Novotny, M, Oehm, J., Hordk, T.: Zakon o vlastnictvi byti, komentaf, C.H.
Beck 2005, 3. vydani, str. 15

3 tamtéz, str. 16
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zda jsou tato kritéria splnéna. Podle Pokyni CUZK® & 24 ¢l 1, bod 1.2
dolozi vlastnik budovy katastralnimu ttadu potvrzeni ptislugného stavebniho
ufadu, zda je sekce stavebné a technicky uspoiéddéna tak, ze miZe plnit
samostatné zakladni funkci budovy. Kriticky se k této pravni tpravé vyjadfil
Novotny. Tvrdi, Ze tato koncepce je zasadné teoreticky pochybna, protoze
vymezeni budovy jako samostatné véci nema jen disledky formalni ale i
vécné€. ,,...samostatné by mélo byt mozno disponovat v zdsadé jen s uréitymi
stavebné konstrukénimi celky, které jsou schopny samostatného provozu®. *’
Novotny dale zminuje nedislednost tohoto feSeni. Zakonodarce se snazil
fesit obecné obCanskopravni problémy pouze pro ucely zakona o vlastnictvi
byti a tato uprava se tedy miize dostat do kolize s obecnou upravou. Vlastnik
budovy miize disponovat s budovou ve smyslu zakona o vlastnictvi bytd,
tedy budovu miize rozdélit na sekce, tyto sekce na jednotky a jednotky pak
prevést do vlastnictvi. Pokud by ovem sekce na jednotky nerozdélil, nemohl
by, podle obecné tpravy, se sekci jakozto s ¢asti véci v pravnim smyslu
disponovat. S timto ndzorem souhlasim. Novotny dale zakonodarci vytyka,
7e nejasné vymezil podminky, za kterych je sekce se samostatnym vchodem
za budovu povazovana. Podle mého nazoru sice v § 2 pism. a) v druhé vété
neni stanoveno, co se mysli zakladni funkci budovy, ale pokud budeme
sledovat postup nazna¢eny Novotnym v citovaném komentati, miizeme se

dobrat celkem presného vymezeni funkce budovy.

5 Cesky tfad zeméméFicsky a katastralni - B
57 Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J., Horak, T.: Zakon o vlastnictvi bytd, komentar, C.H.
Beck 2005, 3. vydani, str. 15
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4.5 Dim s byty a nebytovymi prostory ve vlastnictvi

Diim s byty a nebytovymi prostory ve vlastnictvi>® je v ustanoveni §
2 pism. d) zdkona o vlastnictvi bytd definovén jako budova, ktera je ve
spoluvlastnictvi podle tohoto zdkona. Jedna se vzdy o budovu ve smyslu
ustanoveni § 2 pism. a) zdkona o vlastnictvi bytd, ve které jsou vymezeny
byty jako samostatné jednotky. Vlastnikim jednotek vzniklo jednak
vlastnické pravo k jednotkim a jednak spoluvlastnictvi ke spole¢nym
¢astem domu nékterym ze zplisobi podle ustanoveni § 5 zdkona o vlastnictvi
bytd. Dim je tedy zvlastnim piipadem budovy. Zakon nepouZzivd pojmy
budova a bytovy dim vzdy disledné. Je proto tieba vzdy z kontextu ujasnit,
zda jde o budovu nebo budovu ve spoluvlastnictvi podle zékona ¢. 72/1994
Sb., tj. o dim.”’ Je tteba dodat, Ze pokud byl dim prodan do podilového
spoluvlastnictvi vice osob, napf. dosavadnich najemnikd, fidi se jejich
vztahy obecnymi ustanovenimi §§ 137 az 142 ObEZ o podilovém

spoluvlastnictvi a nikoli speciélnim zakonem C. 72/1994 Sb.

5. Pravni aprava vlastnictvi k druzstevnim bytim

5.1 Zakon &. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt

7akon & 72/1994 Sb., kterym se upravuji n€které spoluvlastnicke
vztahy k bytim a nebytovym prostorim a doplfiuji nékteré zakony (zakon o
vlastnictvi byti), nabyl uéinnosti dne 1.5. 1994. Vydani tohoto zdkona
predpokladal zdkon & 509/1991 Sb.%, ktery novelizoval ObéZ a vnesl do n¢j

ustanoveni § 125, vnémz je stanoveno, 7e ,zvlastni zakon upravuje

58 7Zakon pouziva také termin ,,bytovy diim - viz. napf. Vustanoveni § 2 pism. k)
59 Fiala, J.. Priichova L.: Zakon o vlastnictvi bytd. Zlin: Ziva, 1994, str. 13
00 t7v. ,velka novela ob&anského zakoniku®, kterd nabyla d¢innosti 1.1. 1992
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vlastnictvi k bytim a nebytovym prostoram®. BytZ nahradil ptedchozi
pravni Upravu vlastnictvi k bytim, a to zakon ¢&. 52/1966 Sb., o osobnim
vlastnictvi k bytlim, ktera neodpovidala soufasnym pozadavkim. BytZ
umoznil nabyvani byti a nebytovym prostor do vlastnictvi, a byty a
nebytové prostory vymezené podle tohoto zdkona jsou tak samostatnym
predmétem obCanskopravnich vztahti. Je nutné zdiraznit, ze tento zakon se
vztahuje jak na nedruzstevni byty, tak i na byty druzstevni. Ve vztahu
k Ob¢Z je BytZ tpravou speciélm’(’l, v § 3 odst. 1 zdkona ¢. 72/1994 Sb. je
stanoveno, e ,pokud tento zdkon nestanovi jinak, prava a povinnosti
vlastniki budov a préva a povinnosti spoluvlastniki domu a vlastniki
jednotek upravuje Ob¢Z. Ustanoveni § 3 odst. 1 véty druhé naopak vylucuje
pouziti obecnych ustanoveni ObéZ o podilovem spoluvlastnictvi(’2 na vztahy
mezi spoluvlastniky budovy. Tyto vztahy se tedy budou fidit pouze
ustanovenimi specialniho zékona. ,,Spoluvlastnictvi budovy je totiz nutno
chapat jako specialni druh spoluvlastnictvi, ktery je vysledkem redlného a
idealniho spoluvlas‘mic‘wi.“(’3 Potieba odlisné pravni upravy vychazi ze
skute¢nosti, Ze jednotka je sice v pravnim smyslu samostatna, ale fyzicky se
nadéle jedna o neoddglitelnou soucast budovy a pii jejim uzivani a dispozici
sni je nutné respektovat existenci domu jako celku. Proto je vlastnictvi
k jednotkdm omezeno ve vetSim rozsahu neZ v obecné upravé. Zakon sice
vyslovné vyluGuje pouZiti obecnych ustanoveni pouze o podilovém
spoluvlastnictvi, J Fiala ovsem dodava, Ze je tfeba vyloucit ustanoveni ObcZ

i 0 spole¢ném jméni manzeld. Je tomu tak proto, Ze by mohlo dojit k situaci,

“61 yyplyva to jiZ z ustanoveni § 125 Ob¢anského zakoniku
62 stanoveni § 136 a nasl. Obcanského zéakoniku
63 Riala, J., Novotny, M., Oehm, J., Horak, T.: Zakon o vlastnictvi bytti, komentaf, C.H.

Beck 2005, 3. vydani, str. 34
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kdy kazdy z manzeli ziskal za trvani manzelstvi vlastni jednotku do svého
vlastnictvi, tudiZ jednotky by se staly zpravidla ptedmétem jejich spole¢ného
jméni. Na manzZele jako vlastniky jednotek a jejich vztahy by se vztahovala
odliSna uprava nez jaka by se pouZila na vztahy mezi ostatnimi vlastniky
jednotek, coz by odporovalo koncepci bytového vlastnictvi obsazené
v zakon& & 72/1994 Sb.** Pokud je predmétem spoluvlastnictvi jednotka,

obecna ustanoveni Ob¢Z o podilovém spoluvlastnictvi a spolecném jméni

manzeld se na tyto vztahy pouziji.

5.2 Pfedmét pravni upravy zakona

Piedmét pravni tpravy je vymezen v § 1. Zakon o vlastnictvi byt
upravuje spoluvlastnictvi budovy, kde je spoluvlastnik budovy v postaveni
vlastnika bytu, poptipadé nebytového prostoru, jako prostorové vymezené
&asti budovy a zaroven podilovym spoluvlastnikem spole¢nych casti budovy.
Jak jiz bylo vySe zmin€no, jedna se o dualistickou koncepci bytového
vlastnictvi.

Z4kon tedy upravuje: a) vznik spoluvlastnictvi budovy, b) prava a
povinnosti vlastnikl bytd a nebytovych prostor, véetné jejich vzdjemnych
vztaht, ¢) spoluvlastnictvi spole¢nych Casti budovy, d) prava a povinnosti
stavebnikd pfi vystavbé bytd a nebytovych prostor v budové ve
spoluvlastnictvi, €) prava a povinnosti jinych subjekti v souvislosti se
vznikem a téZ prevodem nebo ptechodem spoluvlastnictvi budovy a f)

tprava vy¢lenéni Casti druzstva.

4 tamtéz
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Ohledné pfedmétu tpravy zdkona &. 72/1994 Sb. je tfeba zdidraznit
ustanoveni § 1 odst. 4, ktery fikd, Ze zdkon je mozné aplikovat pouze
v piipadech, kdy se v budové nachézeji alespori dvé jednotky, tedy dva byty,

dva nebytové prostory nebo jeden byt a jeden nebytovy prostor.

5.2.1 Vznik vlastnictvi jednotky a spoluvlastnictvi budovy

Vznik vlastnictvi jednotky a s nim spojeny vznik spoluvlastnictvi ke
spole¢nym ¢astem budovy upravuje ustanoveni § 5 zdkona ¢. 72/1994 Sb.
Podle tohoto ustanoveni vlastnictvi vznikd vkladem prohlaseni vlastnika
budovy do katastru nemovitosti, vystavbou jednotky provedenou na zakladé
smlouvy o vystavbé, na zdkladé rozhodnuti spoluvlastnikii budovy,
rozhodnutim soudu o zrufeni a vyporddani podilového spoluvlastnictvi

budovy, nebo rozhodnutim soudu o vypofadani spole¢ného jméni manzelt.

5.2.2 Prohlaseni vlastnika a jeho nalezitosti

Prohlageni vlastnika je zakladnim zpiisobem vzniku vlastnictvi
jednotek a spolecnych casti domu. V ostatnich piipadech zminénych
vustanoveni § S5 je prohlaSeni vlastnika vzdy obligatorni soucasti
piislusnych tkond, kterymi vznika vlastnictvi jednotek. Prohlaseni vlastnika
je jednostrannym pravnim tkonem, ktery musi mit vzdy pisemnou formu.
Podle ustanoveni § 4 odst. 1 zdkona ¢&. 72/1994 Sb. vlastnik svym
prohlagenim ,,urcuje prostorové vymezené Casti budovy, které se za
podminek stanovenych timto zikonem a v souladu se stavebnim urCenim
stanou jednotkami a spole¢nymi astmi domu”. Prohlaseni vlastnika musi

spliiovat jednak obecné nalezitosti, a to  presné oznaceni subjektu
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prohlaSovatele a projev vile prohlasovatele, ktery uréi ¢asti budovy, které se
stanou jednotkami a spole¢nymi ¢astmi domu, a jednak specialni néaleZitosti,
které jsou vypocteny v ustanoveni § 4 odstavci 2. zakona ¢. 72/1994 Sb.

Budova musi byt v prohlaSeni fadné oznacena, a to udaji podle
katastru nemovitosti, kterymi jsou oznaceni obce, katastralni uzemi, cislo
popisné a Cisla pozemkové parcely, na které se budova nachazi.”® Jednotky
musi byt oznaCeny C¢islem, musi byt pojmenovany (tyka se zejména
nebytovych prostor, které musi byt pojmenovany v souladu s kolaudacnim
uréenim) a musi byt popsano jejich umisténi v budove, tedy v konkrétnim
podlazi budovy. Dale musi byt uvedeno, zda se jednd o jednotku
dokonéenou nebo o jednotku rozestavénou. Blizsi informace jsou obsazeny
v pokynech Ceského tfadu zeméméticského a katastralniho ¢. 24.

Jednotka musi byt v prohldeni také podrobné popsana, ¢imz se
rozumi uvést strukturu a podet mistnosti a dalsich prostor, které tvori
piislusenstvi jednotky. Je také nutno uvést podlahovou plochu kazdé
mistnosti. Tento tudaj je dilezity pro vypocet podlahové plochy celé
jednotky. Zakon dale uvadi, Ze v prohlageni musi byt uvedeno i vybaveni
jednotky. Otazkou je, do jaké miry ma byt toto vybaveni popsénoo(’. M.
Novotny uvédi, Ze je vhodné pospat alespon zékladni vybaveni jednotky.
_Takovym vybavenim bude nepochybné zékladni vybaveni koupelny a WC
a zdroj tepla a teplé vody, ptipadné vestavéné skiiné a méfici a regulacni
zaiizeni. Z praktickych divodi ziejmé postaci také deklarace o tom, ze

jednotka je vybavena vybavenim v souladu se svym kolaudac¢nim

65 yiz. § 5 odst. 1 zakona ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky '
% vyba.venijednotky bylo popsano ve vyhlasce C. 176/1993 Sb. o najemném z bytu, ktera
byla zruena nalezem Ustavniho soudu & 231/2000 Sb. s t¢innosti 3 1.12. 2001
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urdenim.“*’ PElig Siroky vycet vybaveni by ¢inil problémy pfi zméné tohoto
vybaveni, jelikozZ by k tomu muselo dojit formou zmény prohlaseni vlastnika
podle ustanoveni § 11 odst. 4 zakona &. 72/1994 Sb.

Dale vlastnik ve svém prohlaSeni ur¢i spole¢né ¢asti domu, a to
relativné spolecné Casti, tedy Easti spolecné jen nékterym vlastniki jednotek
a absolutné spolecné &asti, tedy ¢asti spoleéné vsem vlastnikim. M. Novotny
rozliSuje pravni dasledky takového prohlaseni na deklaratorni a
konstitutivni. Pokud vlastnik nejprve vymezi jednotky, ostatni prostory
v budové se stanou spole¢nymi Castmi a jakékoli jejich vymezeni by
deklarovalo jiz existujici stav. ,,Naopak ur&eni spole¢nych ¢asti prohlaseni
vlastnika budovy bude mit konstitutivni vyznam zejména v piipadé urceni
relativnich spolecnych ¢asti domu.“%® Prvni piipad v praxi prevazuje.

Prohlaseni musi obsahovat také stanoveni spoluvlastnickych podilu
vlastniki jednotek na spoleénych castech budovy. Podil se ur¢i podle
poméru velikosti podlahové plochy jednotek k celkové plose vsech jednotek
v domé&®”. Uit podil na spole¢nych Castech domi je diilezité, jelikoz jsou
na né&j navazany dalsi skutecnosti souvisejici se spravou domu.

V prohldseni by meéla byt stanovena pravidla pro pfispivani
spoluvlastnikii domu na vydaje spojené se spravou, udrzbou a opravami
spolecnych ¢asti domu, jakoz i pravidla pro jejich spravu. Dile je nutné
v prohlaSeni oznacit pozemek, ktery je piedmétem ptevodu vlastnictvi, nebo
jinych prav podle ustanoveni § 21 zakona &. 72/1994 Sb., udaji podle

katastru nemovitosti. ProhlaSeni musi také obsahovat prava a zavazky

57 Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J., Hordk, T.: Zakon o vlastnictvi bytl, komentar, C.H.

Beck 2005, 3. vydani, str. 46

o8 tamtéz, str. 47 ’ N
69 ustanoveni § 8 odst. 2 zakona €. 72/1994 Sb. v platném znéni
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tykajici se budovy, jejich spole¢nych ¢asti a pozemku, ktera piejdou
z vlastnika budovy na vlastniky jednotek.

Z dikce ustanoveni § 4 odst. 1 zdkona ¢. 72/1994 Sb. sice primo
nevyplyva, Ze vydat prohlaSeni vlastnika je vlastnikovym pravem, ale
logickym vykladem opaku tomu tak je. V nékterych piipadech ale ma
vlastnik uloZenu zékonem ¢&i smlouvou povinnost vydat prohlaseni. Zakon
sice neuklada vlastnikovi povinnost vydat prohlaseni piimo, ale v situaci
predpokladané v ustanoveni § 23 odst. 2 zédkona ¢. 72/1994 Sb., kdy ¢len
typu bytového druzstva uvedeného v ustanoveni § 24 odst. 1 a 2 zakona C.
72/1994 Sb., vyzve toto druzstvo ve lhiité stanovené zakonem k uzavieni
smlouvy o pfevodu bytu, md bytové druzstvo povinnost tuto smlouvu
uzaviit. Povinnost bytového druzstva uzaviit smlouvu mize také vyplyvat ze
stanov tohoto druZstva nebo ,,ze smlouvy o smlouvach budoucich o prevodu
jednotky po jeji vystavbé u novych investi¢nich akci“’’. Obligatorni soucasti
smlouvy o pievodu jednotky je podle ustanoveni § 4 odst. 1 zakona C.
72/1994 Sb. prohlaeni vlastnika, kterym vymezuje jednotky a spolecné casti
budovy. Nepiimo je tak stanovena vlastnikovi, v tomto piipadé bytovému
druzstvu, povinnost toto prohlaseni vydat. Pokud druzstvo nesplni svoji
povinnost vydat prohlaseni, miize se ten, kdo se doméha uzavieni smlouvy o
pievodu jednotky, obratit na soud a pozadovat splnéni této povinnosti. Je ale
nepraktické, aby soud svym rozhodnutim nahradil projev viile vlastnika ve
smyslu ustanoveni § 161 odst. 3 o.s.L., jelikoZ petit takové Zaloby by musel
obsahovat viechny nélezitosti prohlaseni vlastnika. Tyto naleZitosti by bez

souinnosti vlastnika Zalobce nebyl schopen konkretizovat. Soudni praxe

-

70 Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J., Horak, T.: Zakon o vlastnictvi bytd, komentat, C.H.
Beck 2005, 3. vydani, str. 227
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tedy dovodila, ze vtomto piipadé je tieba povazovat vydani prohlaseni
vlastnika za nezastupitelné plnéni podle ustanoveni § 351 o.s.f. a je tieba se
jej domahat béznou zalobou na plnéni.”"

Pokud je budova ve vlastnictvi druzstva (nebo jiné pravnické osoby),
bude se pii jeho vydavani postupovat podle ustanoveni Obchodniho
zékoniku, kterd upravuji rozhodovani pfislusné pravnické osoby. V piipadé
bytového druzstva nalezi takové rozhodovani c¢lenské schiizi. Takové
rozhodnuti miZe ¢lenskd schiize pfijmout pouze po piedchozim pisemném
souhlasu vétsiny ¢leni bytového druzstva, ktefi jsou najemci nemovitosti,
které se rozhodovani tyka. Pokud oviem vznikla druzstvu povinnost prevést
byt nebo nebytovy prostor do vlastnictvi ¢lena, ktery je jeho najemcem,
takovy souhlas se nevyiaduje.72

Dalsimi zpiisoby vzniku vlastnictvi jednotky se s ohledem na rozsah

prace nebudu déle zabyvat.

5.2.3 Pfevod prvni jednotky v dome

V ustanoveni § 7 zékona ¢. 72/1994 Sb. je uvedeno, ,,ze prevodem
vlastnictvi k prvni jednotce se za podminek stanovenych zakonem méni
vlastnictvi dosavadniho vlastnika budovy na vlastnictvi zbyvajicich
nepievedenych jednotek vdomé a na spoluvlastnictvi spolecnych Casti
domu*. Toto ustanoveni bylo obsazeno v piivodnim vladnim névrhu zakona,
ktery nepoéital s prohlaSenim vlastnika a jeho ¢inky. Vlastnictvi jednotek a

spoluvlastnictvi spoleénych casti domu tak mélo vznikat az prevodem

[
1 viz. odiivodnéni rozsudku Vrchniho soudu v Praze ¢.j. Cmo 472/99 - 156 ze dne 17.12.

1999
72 iz ustanoveni § 239 odst. 4 pism. i) ObchZ v platném znéni
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vlastnictvi k prvni jednotce. Podle ustanoveni § 5 odst. 1 zakona ¢. 72/1994
Sb. ve znéni do G¢inném do 30.6. 2000 vznikalo vlastnictvi jiz prohlaSenim
vlastnika. V ustanoveni § 5 odst. 1 zékona ¢. 72/1994 Sb. v platném znéni je
vazan vznik vlastnictvi na okamzik vkladu prohlaseni vlastnika do katastru
nemovitosti, to znamena, ze prevodem prvni jednotky se méni pouze
vlastnici této jednotky bez dalsich G¢inki, jaké predpoklada toto ustanoveni.

Problémem zistava, Ze zdkon nepredpoklada samostatny vklad
prohldseni vlastnika do katastru nemovitosti. ,Prohlaseni a pievod prvni
jednotky vdomé je nutno chapat jako dvé sukcesivné nastupujici
skute¢nosti, jejichz uginky vSak nastavaji simultanng.“” Prohlaseni vlastnika
je tedy predpokladem pro jejich pfevod do vlastnictvi. Prohlaseni vlastnika
by mélo byt pouze povinnou pfilohou navthu na povoleni vkladu
vlastnického prava do katastru nemovitosti na zdkladé smlouvy o prevodu
prvni jednotky. Vklad by se tedy mél provadét soucasné. Odlisny postup
piijal Cesky fad zemémefi¢sky a katastralni v Pokynech ¢. 24, ve kterych
samostatny vklad prava do katastru nemovitosti piipousti. MiiZe tedy nastat
situace, kdy v katastru nemovitosti bude zapsano vlastnické pravo ke vsem
jednotkdm v budové a zéroveti ke spoleénym Castem budovy pouze pro
jediného vlastnika. V piipadé bytového druZstva bude tedy toto druZstvo

vlastnikem viech jednotek a zaroven vlastnikem spole¢nych ¢asti domu.

e

7 Fiala, J.. Novotny, M., Oehm, J., Hordk, T.: Zakon o vlastnictvi byti, komentaf, C.H.
Beck 2005, 3. vydéni, str. 60
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IL

PREVODY JEDNOTEK DO VLASTNICTVI

1. Prevody jednotek obecné

Jednim ze zpiisobli odvozeného nabyti vlastnického prava k jednotce
je nabyti na zékladé smlouvy o pievodu jednotky, ktera je upravena
v ustanoveni § 6 zakona &. 72/1994 Sb. K pfevodu jednotky muze dojit za
predpokladu, e jednotka existuje, tedy doslo k rozdéleni domu a vymezeni
jednotky nékterym ze zpisobi predpokladanych zakonem ¢&. 72/1994 Sb.
Pokud doglo krozdéleni budovy a kvymezeni jednotek na zakladé
prohldseni vlastnika, je nutné, aby prohlageni bylo vlozeno do Kkatastru
nemovitosti nejpozdgji spole¢né se smlouvou o prevodu jednotky. Pokud
jde o piipad smlouvy o vystavbé podle ustanoveni § 17 odst. 6 zakona C.
72/1994 Sb., vznika vlastnictvi k jednotkam a spoluvlastnictvi ke spolecnym
tastem domu na zaklad® jiné pravni skute¢nosti, a to vznikem vlastnictvi
rozestavéné jednotky.

Subjekty smlouvy nejsou v ustanoveni § 6 zakona &. 72/1994 Sb.
nijak blize urceny, pokud se ovsem jedna o prevod jednotky - bytu, jejimz
najemcem je fyzicka osoba, nebo o prevod jednotky - ateliéru, ktery je
smluvné uzivan fyzickou osobou, je nutno se Tidit ustanovenimi ¢asti Seste
sékona &. 72/1994 Sb. Stejné tak se ustanoveni této Gasti pouzije pii prevodu
jednotek ve vlastnictvi bytovych druzstev.”* Ustanoveni Casti Sesté jsou
specialni upravou jednak k obecnym ustanovenim &asti prvni, jednak

k ustanovenim ¢&ésti druhé, ktera upravuje smlouvu 0 prevodu vlastnictvi a

7 pozn. autora: podrobnéji viz. bod 3.3.2 této prace.
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vlastnictvi spole¢nych ¢asti, a jednak i k asti paté, ktera upravuje prava
k pozemku. Tato ustanoveni do uréité miry brani vlastnikovi, aby se svym
majetkem nakladal podle své vile, tak je stanoveno v Listiné zakladnich
prav a svobod a vobecné tpravé ObéZ. Jedna se ale o omezeni pouze
CasteCna, vlastnik budovy (kromé& bytovych druzstev v n&kterych piipadech,
podrobnéji viz nize) se miZe rozhodnout, zda pievede vlastnictvi k budové
jako celku, nebo zda vymezi jednotky a k nim bude ptevadét vlastnicka
prava. Ve druhém piipadé je omezen ve vybéru osoby, na kterou vlastnictvi
prevede. Podle J. Oehma jde o ptechodnad ustanoveni, ktera maji za cil
ochranit bézné najemce bytd, zejména u najmi stzv. regulovanym
najemnym, nebo najemce druzstevnich bytd.”

Ustanoveni § 22 v odst. 1 ukladé vlastnikovi bytu, jehoZ ndjemcem je
fyzicka osoba, povinnost nabidnout pfevod bytu této osobé. U nebytovych
prostor mé tuto povinnost pouze v pfipadé, Ze nebytovym prostorem je
atelier. Je nutno dodat, e uvedené povinnosti se nevztahuji na pifpady, kdy
vlastnikem bytu - fyzickou osobou je vlastnik bytu, ktery ziskal vlastnictvi
podle zakona & 72/1994 Sb. nebo ktery nabyl vlastnictvi podle dfivéjsich
pfedpisﬁ76. Podminkou ale je, Ze vlastnikovi nevzniklo vlastnictvi podle
ustanoveni § 7 zdkona ¢&. 72/1994 Sb. Na piivodniho vlastnika budovy, ktery
vymezil jednotky a stal se jejich vlastnikem, se uvedené povinnosti vztahuji.

Pokud najemce bytu nepfijme nabidku vlastnika do 6 mésici od
doby, kdy mu byla dorucena, mize vlastnik byt prevést na treti osobu.

Nabidka musi mit naleZitosti uvedené v § 43 a § 44 ObcZ. Tzn., 7e se musi

-

75 Fiala. J., Novotny, M., Ochm, J., Horak, T.: Zakon o vlastnictvi bytt, komentat, C.H.

Beck 2005, 3. vydani, str. 226 ) o o
7(’epodle zékona)(::. 52/1966 Sb., 0 osobnim vlastnictvi k byt( ve znéni pozdgjsich predpist
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jednat o nabidku v pisemné formé, a to proto, Ze se jedna o nemovitost, a
také proto, Ze musi byt najemci dorudena. Nabidka musi byt dostatecné
presna a cena, ktera je nabizena, by neméla byt v rozporu s ustanovenimi § 2
odst. 3 zdkona ¢. 526/1990 Sb., o cenach, coz znamena, ze prodavajici nesmi
mit z prodeje nepfiméfeny zisk. VySe ceny by také neméla odporovat
dobrym mraviim. Najemce bud’ nabidku pfijme a ozndmi to vlastnikovi,
nebo se k ni viibec nevyjadii, coz znamen4, Ze nabidku nepiijima. Jestlize
nedojde k pfijeti nabidky ve lhiit¢ stanovené zdkonem, ma néajemce podle
ustanoveni § 22 odst. 2 zdkona ¢. 72/1994 Sb. po dobu jednoho roku pravo
na prednostni nabyti bytu za podminek stanovenych v ustenoveni § 606
Ob¢Z. Toto pravo se uplatni pouze za podminky, Ze najemce v Sestimésicni
lhité nabidku nepfijal. Ro¢ni lhita zagina bézet objektivné ode dne skonceni
Sestimésicni lhiity. Podle ustanoveni § 606 ObEZ plati, Ze: ,Kdo je opravnén
koupit véc, musi zaplatit cenu nabidnutou nékym jinym, neni-li dohodnuto
jinak. Nemiize-li véc koupit nebo nemiize-li splnit podminky nabidnuté
vedle ceny a nelze-li je vyrovnat ani odhadni cenou, predkupni pravo
zanikne. Vlastnik bytu miZze u¢init nabidku s cenou odlisnou nez ucinil
v prvni nabidce podle ustanoveni § 22 odst. 1 zdkona ¢&. 72/1994 Sb., ale
musi dolozit, Ze takovou cenu nabidla tfeti osoba. Rozsudek Nejvyssiho
soudu, ktery se tykal prekupniho prava podle ustanoveni § 606 Ob¢Z, fika,
7e ,,smyslem ustanoveni § 606 Ob&Z je, aby cena, kterou musi opravnény
vyplatit, chce-li své predkupni pravo vykonat, byla cenou trzni, realné
dosazitelnou v daném misté a Case (tzv. cenou obvyklou), a nikoliv cenou

, vz we T 7. iy , P RE
smyslenou, fiktivni 77V tomtéZz rozsudku Nejvyssi soud dale uvadi, ze

-

77 rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 25 Cdo 2764/99 z 18.10. 2001
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k poruseni pfedkupniho prava tim, ze »cena uvedena v nabidce opravnénému
neni cenou nabidnutou nékym jinym, dochazi, jestlize byl podil prodan tieti
0sobé za cenu jinou (pro ni vyhodn&jsi), nez jaké byla spoluvlastnikovi
pfedem nabidnuta, nikoliv tim, Ze v dobé nabidky zde nebyl konkrétni zajem
o) koupi.“78 To mimo jiné znamena, e vlastnik nemusi v nabidce oznadit
potenciondlniho kupce a nemé povinnost sdélit opravnénému (najemci)
totoznost osoby, kterému bude véc v pfipadé nezajmu opravnéného
prodana.” Pokud vlastnik nabidku v jednoro¢ni lhité neucini, prednostni
pravo najemce zanikd. Pokud vlastnik nabidku ve lhité fadné ucini, zac¢ina
najemci bézet prekluzivni lhita 3 mésici ode dne dorudeni, ve které miize
smlouvu uzaviit. Jestlize se tak nestane, pfednosti pravo zanikd, ovSem

pouze za piedpokladu, Ze skutecné dojde k prodeji jednotky tfeti osobé€.

2. Pievody jednotek ve vlastnictvi bytovych druZstev obecné

Pievod druzstevniho bytu do vlastnictvi dosavadniho najemce - Clena
je vposledni dob& nejdastéjsim zpiisobem, jakym se ziskavaji byty do
vlastnictvi. Pfevody vlastnického prava k bytim v budovach, kter¢ jsou ve
vlastnictvi bytovych druzstev podléhaji specialni uprave Casti Sesté zakona C.
72/1994 Sb. Je ticba se zminit predevsim o ustanoveni § 23 a § 24, ktera
v uréitém sméru omezuji moznost a zptisob pievodu jednotek v budovach ve
vlastnictvi bytovych druzstev, nebo v budovach, které jsou v podilovém
spoluvlastnictvi druzstva jako stavebnika padni vestavby ¢i nastavby a

piivodniho  vlastnika, kteif spolu uzavieli smlouvu o ziizeni

78 5y
tamtez
7 Jenlicka. O.. Svestka, ., Skarové, M., a kol.: Ob¢Z - komentd, C.H. Beck Praha 2004, 9.

vydani, str. 900 a 901
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spoluvlastnického prava k budové. Narozdil od upravy obsazené

v ustanoveni § 22 se tato ustanoveni pouZiji vyhradn& v piipadé jednotek
v budovach ve vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi bytovych druzstev.

Proti povinnosti bytovych druZstev pfevést vlastnictvi bytu na clena
druzstva podle ustanoveni § 23 a nasledujici zakona ¢. 72/1994 Sb. byly
v minulosti uplatiiovany vyhrady s tim, Ze jde o protiistavni zasah do jejich
vlastnictvi. Byly podany i navrhy na zrueni piislusnych ustanoveni
k Ustavnimu soudu. Ustavni soud tyto navrhy zamitl s tim, ze pokud by ke
zrudeni piislusnych ustanoveni zakona doslo, byla by tim narusena pravni
jistota a jiz realizované prevody by tim byly zpochybnény. Je nepochybné,
e tato ustanoveni mohou byt povaZovana za jisty zplisob vyvlastnéni, ale
jejich podstata je jind. Jedna se zvlastni zpiisob transformace bytovych
druzstev, jejiz obecna uprava je obsazena v zakoné ¢. 42/1992 Sb. o uprave
majetkovych vztahi a vyporadani majetkovych narokt v druzstvech. Cilem
transformace bylo piizpisobit bytova druzstva vznikla v obdobi ,,redlného
socialismu®, tedy za podminek nedemokratickych, — podminkam
spolecenského a hospodatského systeému demokratické spolecnosti. Soucasti
transformace jsou ustanoveni asti Sesté zdkona ¢&. 72/1994 Sb., ktera
zakotvuje zkladni zasadu transformace, tedy zasadu, podle které kazdy Clen
bytového druZstva, ktery byl ndjemcem bytového druzstva, mize vyzvat
bytové druzstvo k pievodu bytu do jeho vlastnictvi. Tato zésada byl
obsazena i v zakoné €. 42/ 1992 Sb., a to v ustanoveni § 24, ktery uzakonil

povinnost druZstva uzaviit s nsjemcem - lenem druzstva smlouvu, kterou na

ngj prevede vlastnictvi k bytu, pokud tato opravnéna osoba vyzvala druzstvo

k uzavieni smlouvy ve Ihité Sesti mésict. Pii vzniku druzstva to byl pravé
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najemce, ktery se za prispéni statu v podobé statniho ptispévku a pijcky bud
financné nebo vlastni praci podilel na vystavbé budovy. Pfi prevodu
vlastnictvi bytu Clenovi druZstva tak nedochizi ke zbavovani majetku
druzstva, ale spiSe o urCitou formu majetkové transformace. V piipadé
druzstev typu lidového bytového druZstva se sice najemce - ¢len druZstva
finanén¢ ani jinak nepodilel na vzniku budovy, pfesto je mu jednotka
pievadéna bezplatné sohledem na okolnosti piivodniho vzniku téchto
druzstev.

Ustanoveni § 23 odst. 1 chrani fyzické osoby - ¢leny druzstva, ktefi
jsou najemci bytu vbudové ve vlastnictvi, popiipadd spoinviastnictvi
bytového druzstva pred tim, aby byl byt, ktery maji pronajaty, preveder. do
vlastnictvi jakékoli jiné osoby. Bytovym druzstvem se v tomto piipadé mysli
jakykoli typ bytového druzstva.®® Zakon stanovuje podminky, za kterych je
tato ochrana poskytovana. Piedné se musi jednat o Slena druZstva, a to
fyzickou osobu, pravnickyrii osobam, a¢ by tato osoba byla ¢lenem druZstva,
se ochrana neposkytuje. Pokud ce jednd o manzele, kiefi jsou spolecnymi
&leny bytového druZstva, jsou opravnénymi osobami spolecné a nerozdilng.
Fyzické4 osoba se mohla stat ¢lenem druZstva zptisoby stanovenymi ObchZ a
to i smlouvou o pievodu ¢lenskych prav a povinnosti podle ustanoveni § 2390
citovaného zakona nebo na zaklade rozhodnuti soudu o dédictvi podle
astanoveni § 706 ObEZ, resp. § 7077 odst. 2 Ob¢Z. Pokud &lenstvi v druzstvu
zanikne a byvaly ¢len druZstva dale byt uZiva, ochrana se néj nevziahuje. J.
Ozhm zastavéa nazor, ze v piipadé spole¢ného ¢lenstvi manzelt {§ 793 odst.

2) miize zaniknout ¢lenstvi 1 pouze jednoho z manzelu, cvsem jen v ptipadé

! ) ' & r 7
8¢ pozn. autora: k typtm bytovych druzstev viz bod 2. této prace
T ———
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vylouceni jednoho zmanzeli zbytového druzstva, a to jen z divodid
uvedenych v ustanoveni 231 odst. 3, véta druha ObchZ. V ostatnich
piipadech zéniku ¢lenstvi (napt. z diivodu neplaceni najemného, dohodou
nebo vystoupenim) zanik4 ¢lenstvi obou manzeld, a to zejména s ohledem na
“ ustanoveni § 704 odst. 2, ve kterém je uvedeno, Ze ze spole¢ného Clenstvi
jsou oba manzelé opravnéni i povinni spole¢né a nerozdilng.*' Clen druzstva
musi byt najemcem druZstevniho bytu, jehoz najemni vztah vznikl zpiisobem
stanovenym zdkonem (napf. na zékladé uzavieni najemni smlouvy, na
zakladé rozhodnuti o prid&leni bytu). Budova, ve které se byt nachazi, musi
byt ve vlastnictvi druzstva, jehoZ je najemce ¢lenem. V posledni fadé se
musi jednat o druzstvo bytové.82
Daléim ustanovenim, které vyznamnym zpiisobem  upravuje
vlastnické vztahy druzstev k bytim a budovam, je ustanoveni § 23 odst. 2
zéakona ¢&. 72/1994 Sb. Uvedené ustanoveni zaklada pravo ¢lenovi druzstva,
ktery je najemcem bytu v budové ve vlastnictvi bytového druzstva, pisemné
vyzvat toto druzstvo k uzavieni smlouvy o pievodu vlastnictvi k bytu. Pro
u¢inéni vyzvy zakon stanovuje hiitu.
Na rozdil od ustanoveni § 23 odst. 1, které se vztahuje na viechny
typy bytovych druzstev, se odst. 2 vztahuje pouze na bytova druzstva
e
oznadované jako lidova bytova druzstva a stavebni bytova druzstva. Zakon
tyto typy druZstev vymezuje v ustanoveni § 24 odst. 1 a odst. 2.5 Tento
o =
nédzor vychazi z judikatury Nejvysstho soudu. Ten napiiklad uvadi:

_Ustanoveni § 23 odst. 2 zakona &. 72/ 1994 Sb. jednoznacné uklada druzstvu

.
81 Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J., Horak, T.: 7akon o vlastnictvi bytt, komentaf, C.H.

Beck 2005, 3. vydani, str. 249 _
82 pozn. autora: k pojmu bytové druzstvo ViZ bod 1.2.2 ' ,
83 pozn. autora: k typim bytovych druzstev viz bod 2. této prace
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povinnost uzaviit s fyzickou osobou - ¢lenem druzstva, ktery je najemcem
bytu a splnil vSechny zdkonem stanovené pozadavky, smlouvu o pievodu
vlastnictvi k bytu, uvedeného v § 24 odst. 1 a 2 zakona & 72/1994 Sb.*
Odlisny néazor zastava T. Dvotak, kdyz tvrdi, Ze ,,narok na pievod ma kazdy
¢len, nebo jeho pravni néstupce, ktery podal v zékonem stanoveném
asovém rozmezi predepsanou zadost o prevod, a to bez ohledu na to, o jaké
bytové druzstvo se jednd.... Narok maji clenové viech druzstev.*®
Priklanim se spise k prvné uvedenému nézoru, jelikoz zédkon v § 23 odst.2
jasné hovoii o tom, Ze druzstvo md povinnost uzaviit smlouvu jen o pfevodu
bytu uvedeného v ustanoveni § 24 odst. 1 a odst. 2. Ustanovenim § 23 odst.
1 je tedy bytovému druzstvu uvedeného typu ulozen smluvni pfimus na
uzavieni smlouvy. Podle mého nazoru je ale nutné mezi tato druzstva pocitat
i druzstva, kterd vznikla vy¢lenénim z druZstev uvedenych v ustanoveni § 24
odst. 1 a odst. 2.

7akon uréil dvé lhity, ve kterych bylo mozno vyzvu uéinit. Za prve
ustanoveni § 23 odst. 2 odkazuje na ustanoveni § 24 zédkona ¢&. 42/1992 Sb.,
o Uupravé majetkovych vztahit a vypofadani majetkovych naroki
v druzstvech, ve znéni zékonného opatfeni Ptedsednictva federalniho
shromazdéni &. 297/1992 Sb., které zni: ,,Clenové bytovych druzstev, ktefi
jsou najemci bytt a nebytovych prostor, mohou do Sesti mésicii ode dne
G&innosti tohoto zédkona vyzvat bytové druzstvo k uzavieni smlouvy, kterou
na né druzstvo bezplatné prevede vlastnictvi k bytu a nebytovému prostoru.

Uplynutim této lhity pravo zanika.“ Zakon nabyl {i¢innosti dnem 28. 1.

.

h jvyssi 1069/2000
ozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 30 Cdo o S )
. I)\L/oiék, Tt %{e);enze k vydani Komentare zakona o vlastnictvi bytd, in: Pravni rozhledy ¢.

11/2002, str. 560
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1992, prekluzivni lhiita pro podani vyzvy tedy skonéila ke dni 28.7. 1992.
,,V dobé od 29.7. 1992 do 30.4. 1994 (den G&innosti zakona ¢&. 72/1994 Sb.)
je nutno u¢inéné vyzvy povazovat za absolutné neplatné, nebot jejich
provedeni, a tudiz i diisledky, nemaji Zddnou zakonnou oporu.“g(’

Druhou Ihiitu zakotvuje pfimo ustanoveni § 23 odst. 2 zdkona C.
72/1994 Sb., a to od 1.5. 1994 (tedy od u&innosti tohoto zdkona) do 30.6.
1995 véetng. Obé lhity byly zakonem &. 72/1994 Sb. uznany za rovnocenne.
Vyzva musela byt fadné druzstvu dorucena, a pokud se tak stalo, druzstvu
vznikla povinnost byt na Clena druZstva pievést. Smlouva o pievodu
vlastnictvi k bytu musi byt uzaviena nejpozdéji do 31 12.1995.

74akon oviem davd moznost dohodnout si postup jiny, nez je postup
stanoveny zakonem. DruZstva tedy mohla uzavirat se svymi ¢leny dohody,
které s odkazem na uvedené ustanoveni prodluzovaly lhitu pro uzavieni
smlouvy do doby, kdy mél clen druzstva splatit posledni splatku na n¢ho
ptipadajici ¢asti uvéru na vystavbu, ktery splacelo bance druzstvo. Odlisné
uréenou Thiitu pro uzavieni smlouvy mohly obsahovat 1 stanovy bytovych
druzstev. Jinou formou bylo uzavieni smlouvy o budouci smlouvé o prevodu
vlastnictvi jednotky. Takova dohoda musi ovsem spliiovat nalezitosti
obsazené v ustanoveni § 289 ObchZ, jelikoz s ohledem na ustanoveni § 261
odst. 3 pism. b) se na vztahy mezi druZstvem a ¢lenem druzstva bude
yztahovat tprava obsaZend v tomto zakons®’. J. Sala¢ zastdva nazor, ze

,,uzavienim pacta de contrahendo se postaveni najemce - ¢lena druzstva

e
86 Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J., Horak, T.: 74kon o vlastnictvi k bytdm, komentaf, C.H.

Beck 2005, 3. vydani, str. 252
87 pozn. autora: podrobnéji viz. nize
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oslabilo, protoze BytZ hovofil jinak zcela jednoznaéné o povinnosti pievést

byt“gg

Pokud druZstvo nesplni svou povinnost pievést jednotku na Clena
druzstva, aé timto ¢lenem byla fadné udinéna vyzva, ma moZnost se tento
¢len druZstva obratit na soud, aby vydal rozhodnuti nahrazujici projev vile
druzstva. Lhita a zpisob, jakym se lze prava domahat u soudu, se 1isi podle
toho, zda lhita pro uzavieni smlouvy byla dohodou mezi ¢lenem druzstva a
druzstvem prodlouZena ¢i nikoli.

Pokud nebyla uzaviena zadna dohoda o jiném terminu, platila pro
soudni vyméhani povinnosti druzstva Ctyfleta lhiita podle ustanoveni § 397
ObchZ. Aplikaci &tyileté lhity podle ObchZ na tyto piipady je mozno
dovodit z rozhodnuti Nejvyssiho soudu, ve kterém tento soud dovozuje, proc
je tieba na vztahy vznikajici v souvislosti s pfevodem vlastnictvi jednotky
podle ustanoveni § 23 a § 24 pouzit ustanoveni ObchZ. Nejvyssi soud
argumentuje ve prospéch pouziti ObchZ tim, Ze podle ustanoveni § 23 odst.
1 je mozno pievést byt jen ¢€lenovi druzstva a pievodem vlastnictvi k bytu
podle ustanoveni § 24 dochazi k zéniku ¢lenstvi v druZstvu. ,,Vzhledem
k tomu, ze zakonem C. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byti, byla smlouva o
prevodu jednotky podle ustanoveni § 23 a nasl. zékona uginéna soudasti
pravniho fadu jako specialni uprava zaniku ¢lenstvi v druzstvu a vyporadani
vzajemnych vztahti mezi druzstvem a jeho clenem, je kfizeni o 7alobg,

kterou se ¢len druzstva domahéa uloZeni povinnosti druzstvu uzaviit s nim

-
88 Salag, J.: Najemni smlouva jako pravni divod bydleni, Universita Karlova v Praze -

edi¢ni stredisko 2003, str. 175
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takovou smlouvu, vécné piislusny krajsky soud s pdsobnosti ve vécech
obchodnich.**’

V piipadé, Ze byla uzaviena dohoda, kterou se stanovi pro uzavieni
smlouvy o pfevodu jednotky Ihita odli$na od Ihity uvedené v zakoné, zacina
Styfletd promléeci Ihita ode dne, ktery nasledoval po dni, do n&hoz méela byt
smlouva o pfevodu uzaviena.

Pokud byla uzaviena smlouva o budouci smlouvé o ptevodu
vlastnictvi bytu, je nutno se fidit ustanovenimi § 289 a nasl. ObchZ. Podle
ustanoveni § 292 odst. 2 ObchZ je nutno podat Zalobu v jednoro¢ni lhiité
(pokud nebyla stanova lhita jina) a to od dne, kdy &len druZstva vyzval
druzstvo k uzavieni smlouvy.

Spory ohledné delky promléeci doby vyfesila definitivné novela
zékona &. 72/1994 Sb. zékon & 103/2000 Sb, ktera stanovila, ze pravo na
uzavieni smlouvy podle ustanoveni § 23 odst. 2 a 3 zakona ¢&. 72/1994 Sb.,
Ize uplatnit do deseti let ode dne Gginnosti tohoto zakona. Utinnosti nabyla
tato novela dnem 1.7. 2000, pravo lze tedy u soudu uplatnit do 1.7. 2010.
Podle nazoru J. Salage by mohlo &nit urdity problém obdobi od uplynuti
Styileté promlCeci lhity do 30.6. 2000. Pokud by vtomto obdobi byla
podéna Zaloba a véc by byla pravomocné skon&ena, coZ je podle nazoru J.
Sala¢e nepravdépodobné, ale nikoli vylougené, soud by musel, pokud by

7alované druzstvo podalo namitku proml¢eni, Zalobu zamitnout, jelikoZ by

R

89 1ozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 758/98 z 22.4. 1998, in: Fiala, J.,Novotny, M.,
Ochm, J., Horak, T.: 7akon o vlastnictvi bytt, komentar, C.H. Beck 2005, 3. vydani, str.

262
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pravo bylo promleno.” Po vstupu vyie zmin&né novely v t¢innost by tedy
teoreticky mohla vzniknout nerovnost ve skupiné opravnénych c¢lent
druzstev ve smyslu rozdilného rozhodovéani v té samé véci. Druzstevnik,
ktery by podal zalobu v dobé od 1.1. 2000 do 1.7. 2000, a doslo by na
projednavani jeho sporu, by obdrzel rozsudek zamitavy. Druzstevnik, ktery
poda Zalobu aZ po G¢innosti uvedené novely, resp.poda zalobu dfive, ale
7alované druZstvo nenamitne promléeni pied u&innosti novely, obdrzi
rozhodnuti kladné (ve smyslu rozhodnuti vjeho prospéch). Podle meho
nazoru by bylo moZno fesit poddnim nové Zaloby po 1.7. 2000, nebot” by
se v dané véci nejednalo o pekazku véci rozhodnuté z diivodu zmény pravni
Gpravy. V literatufe neni zaznamenam piipad, ve kterém by tato situace
nastala.

Zakon & 103/2000 Sb. dale v ustanoveni ¢l. II, bod 1, véta druha tika,
e ,Ustanoveni § 100 odst. 1 ObEZ se nepouzije.” Toto ustanoveni se podle
nazoru J. Oehma pouzije jen na obdobi od 1.1. 2000 do 30.6. 2000. V této
dobé promlgeni jiz nastalo, ale novela vyluGuje jeho t€inky. Ustanoveni §
100 odst. 1 Ob&Z se ale po uplynuti desetilete promléeci lhiity bude
pouiivat.()1 Novela také stanovila, Ze pokud oprdvnéné osoba ucinila vcas
vyzvu, resp. dohodla jeji prodlouzeni, pfechazi pravo na uzavieni smlouvy o

prevodu vlastnictvi bytu na pravni nastupce.

%0 Salag, J.: Najemni smlouva jako pravni diivod bydleni, Universita Karlova v Praze -

edieni stredisko 2003, str. 175 . N
91 Fiala, J.. Novotny, M., Oehm, J., Horék, T.: Zakon o vlastnictvi bytd, komentaf, CH.
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2.1 Specifika ptevodii druZstevnich byti

Ustanoveni § 24 odst. 1 upravuje v navaznosti na ustanoveni § 23
podrobnosti pfevodu byt (a také garazi a ateliéri, jak je vyslovné v tomto
ustanoveni uvedeno) v budovach ve vlastnictvi, pfipadné ve spoluvlastnictvi,
stavebnich bytovych druZstev. Zékon sice vyslovné nepouziva toto oznaceni,
ale vymezuje tato druZstva tak, Ze na vystavbu budov, kterd jsou ve
vlastnictvi téchto druzstev, byla poskytnuta finan¢ni, ivérova a jina pomoc
podle zvl4stnich predpisii. Pfevod takovych bytl je provadén bezplatné. Je
ale nutné, aby byla splnéna i druhd podminka stanovend zakonem. Clen
druzstva nebo jeho pravni nastupce, na kterého ma byt byt pieveden, musi
byt najemcem tohoto bytu a tento najem vznikl po splaceni ¢lenského
vkladu.”

V ustanoveni § 24 odst. 2 je upraven pievod byti v budovach ve
vlastnictvi bytovych druzstev, kterd byla podle difvéjsich predpisi
oznadovéna jako lidova bytovd druZstva. Podminkou pfevodu v tomto
piipadé neni splaceni ¢lenského vkladu jako v ptipadé, o kterém hovofi
ustanoveni § 24 odst. 1, ale existence najemniho vztahu k bytu, atelieru nebo
garazi, piiGemZ nijemcem je ¢len druzstva. Pfedchozi piedpisy totiZ
umoziiovaly, aby se najemcem v bytu vbudové ve vlastnictvi ,,lidového
bytového druzstva® stal i neélen tohoto druzstva. Druhou podminkou je, Ze

najemce musi prokazat vznik najemniho vztahu na zdkladé skute¢nosti

stanovenych zdkonem.

92 73kon pouziva termin _&lensky podil®, i kdyZ jde spi3e o ,,¢lensky vklad*. podrobnéji viz.
Fiala, J., Novotny, M., Ochm, J., Horék, T.: Zakon o vlastnictvi bytt, komentaf, C.H. Beck

2005, 3. vydani, str. 262
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Ustanoveni odst. 5 a 6 upravuje povinnost ¢lena druzstva splatit
druZstvu castku, kterd odpovidd nesplacenym uvérim s piislusenstvim ve
vysi piipadajici na pfevadény byt nebo jiny nebytovy prostor. MiZe se jednat
o uvér, poskytnuty druzstvu bankou na vystavbu nebo se miiZe jednat i o jiné
uvery, napf. na generalni opravy, na investice modernizace a rekonstrukce.
V odst. 5 se vyslovné uvéadi, Ze nabyvatel se ve smlouvé zavaze ,,uhradit
druzstvu ¢astku, kterd odpovidd nesplacenym uvérim®, bez blizsi
specifikace tohoto tveéru.

Néjemce plati splatky uvéru jako soucast najemného, tedy meésicné.
Pokud uhradi drustvu najednou celou na ného pfipadajici castku
nesplaceného 1véru, je druZstvo povinno pouZit tuto splatku na splaceni
Givéru véfiteli (a musi uréit, kterych jednotek se mimoradna splatka tyka).
Vétitel (tedy nejéastéji banka) vyda potvrzeni o splaceni odpovidajici Casti
Givéru, které je nedilnou soucasti smlouvy o pfevodu vlastnictvi kazdé
jednotky.

Sou¢asti smlouvy o prevodu jednotky v téchto piipadech je 1
_zavazek nabyvatele druzstva vzajemné vypotadat zavazky nabyvatele
k druzstvu®. Mize se tedy jednat i o vzjemnou kompenzaci. Podle posledni
véty odst. 5, vlastnictvi k jednotce piechazi aZ po splnéni tohoto zdvazku®.
Podle J. Ochma se ma na mysli splnéni zévazkd pouze ¢lena druZstva vici
druzstva.”

Vypofadany museji byt podle odst. 7 téhoz ustanoveni téZ ,,naklady
na opravy a udrzbu byti a domu a jeho ptislusenstvi a vydaje na technické
zhodnoceni domu®. Druzstvo tyto zdroje, uréené na financovani oprav a

-

% Fiala, J., Novotny, M., Ochm, J.,Horék, T.: Zakon o vlastnictvi byti, komentaf, C.H. Beck
2005, 3. vydani, str. 272
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udrzby budovy a byti, soustfed’uje na fondech oprav. Ustanoveni § 24 odst.
9 upravuje zénik Clenstvi v souvislosti s pievodem jednotky podle
ustanoveni § 24. Pfevodem jednotky zanika ¢lenstvi nabyvatele v druZstvu.
Okamzik zaniku ¢lenstvi je vazan na den zépisu vkladu vlastnického prava
k jednotce do katastru nemovitosti. Pokud by ¢lenstvi nabyvatele jednotky
v druzstvu zaniklo a nabyvatel by chtél i nadale zistat ¢lenem druzstva,

musel by do druzstva znovu vstoupit.

2.2 Specifika ptevodii druzstevnich byti v nastavbach a vestavbach

Pii pfevodu druzstevniho bytu, ktery byl pofizen v druzstevni bytove
pomoci nistaveb a vestaveb do stavajicich budov je tfeba rozliSovat dveé
situace.

Néstavba &i vestavba byla provedena jako druzstevni bytova vystavba
s finanéni, Gvérovou a jinou pomoci podle zvlastnich piedpisii do stavajici
budovy, pii¢emZ mezi druZstvem a vlastnikem budovy doslo ve smlouvé o
vystavbé k dohodé o podilovém spoluvlastnictvi. V takovém pfipadé
druzstvo bude pievadét jednotky do vlastnictvi ¢lentt druzstva - fyzickych
osob a najemcii téchto bytll za stejnych podminek, jaké jsou uvedeny
v ustanoveni § 24 odst. 1.

Prohlageni vlastnika je nutno uinit ve spolupraci se spoluvlastnikem
budovy, jelikoZ budova se nachazi ve spoluvlastnictvi druzstva, a vlastnika
budovy, na které byla provedena nastavba nebo vestavba.

Pokud byla nastavba nebo vystavba provedena v ramci druzstevni
bytové vystavby s finanéni vérovou nebo s jinou pomoci dle zvlastnich

predpisti do stévajici budovy a budova zistala ve vlastnictvi vlastnika
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pivodni budovy, vznikd na budové zakonné vécné biemeno podle
ustanoveni § 28d zakona ¢&. 42/1992 Sb. ve znéni zdkonného opatfeni
Predsednictva Federalniho shroméazdeéni ¢. 297/1992 Sb.

Opravnénym z vécného bfemene je druzstvo, poptipadé jeho pravni
nastupce, stim, Ze vécné biemeno se zfizuje podle § 151n a nasledujici
ObcZ.

Prevody takto vzniklych bytd upravuje ustanoveni § 27 BytZ.
Ustanoveni odst. 1 upravuje podminky pfevodu druzstevniho bytu, ktery byl
pofizen s finanéni, ivérovou ¢&i jinou pomoci jako pidni vestavba ¢i nastavba
v budové jiného vlastnika nez druZstva a budova se nestala pfedmétem
podilového spoluvlastnictvi, do vlastnictvi ¢lena druzstva.

Tento prevod se miZze uskutednit pouze za pfedpokladu, ze se
vlastnik budovy rozhodne vymezit jednotky v budové a pievést je do
vlastnictvi jejich ndjemnikim (podle ustanoveni § 22). Prohlaseni vlastnika
zahrne celou budovu, tedy i druzstevni byty, které se nachazeji v nastavbe
nebo vestavbé . O tomto postupu by mél informovat druzstvo s tim, ze se
dava moznost &lentim druZstva - najemciim druZstevnich bytd, které se
stanou jednotkami, poZadat o pievod do vlastnictvi. Pro tyto pfevody se
pouzije ustanoveni § 23 obdobn&. Na ¢leny druzstva se tedy vztahuje
ochrana v tom sméru, Ze druZstevni byt 1ze prevést do vlastnictvi jen ¢lena
druzstva - fyzické osob€ a najemci bytu. Pfimétené pouziti ustanoveni § 23
odst. 2 na tyto ptevody znamena, Ze vlastnik budovy je povinen pievést byt
do vlastnictvi élena druzstva, pokud ¢len druzstva vyzve vlastnika budovy k
prevodu, nepouZiji se ovéem lhiity obsaZené v ustanoveni § 23 odst. 2.

Splnéni povinnosti prevést byty do vlastnictvi ¢lend druZstva, pokud tento o
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prevod pozZadal, je vazano primarné na rozhodnuti vlastnika budovy, zda
bude ¢&i nebude byty ve své budové prevadét do vlastnictvi. ,,Zadny statni
organ, ani soud, mu vSak toto nemohou nafidit, nebot’ by tim vazné narusily
jeho vlastnickd prava (zejména jeho pravo svobodné se svym majetkem
nakladat).<**

Na tento pfevod se dale pfimétené pouZije ustanoveni § 24 odst. 6,
odst. 7, odst. 9 a ustanoveni § 26 BytZ.

Stranou smlouvy o pfevodu jednotky by mélo byt i bytové druzstvo, a
to i piesto, Ze neni vlastnikem budovy a vlastnictvi jednotek tedy prevadét
nemiiZe, a to proto, aby bylo mozné vi¢i nému aplikovat piiméfené vyse
uvedend ustanoveni. Pokud druZstvo neni jednou ze stran smlouvy o
prevodu, bude nutné uzaviit samostatnou smlouvu, ve které si druzstvo a
¢len druzstva, na kterého je jednotka prevadéna, upravi vzajemné povinnosti
zminéné v ustanovenich § 24 odst. 6, odst. 7, odst. 9 a § 26 BytZ.

V ustanoveni § 27 odst. 2 je pak stanoven postup pii prevodu
vlastnictvi vyse specifikovanych jednotek. Je zde zaloZena mj. povinnost
vlastnika budovy ozndmit zamér ptevadet byty do vlastnictvi.

Ustanoveni odst. 3 BytZ se vztahuje na reZim zdkonného vécného
bfemene, zaloZeného podle ustanoveni § 24d zékona &. 42/1992 Sb. ve znéni
zékonného opatieni Piedsednictva Federalniho shromazdéni &. 297/1992 Sb.
a fesi riizné piipady vztahu vécného bfemene k prevodu vlastnictvi jednotky
a k zéniku ¢lenstvi. Z hlediska prevodu vlastnictvi ke druzstevnimu bytu je
dalezité, ze vécné biemeno zanikd nabytim vlastnictvi k bytu. Dojde-li
k pievodu vlastnictvi pouze jednoho ¢i nékolika druzstevnich byti, nikoli

-

% Biala, J..Novotny, M., Oehm, J., Hordk, T.: 7akon o vlastnictvi bytd, komentaf, C.H. Beck
2005, 3. vydani, str. 299
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vsak vSech bytl a pfislusné vestavbé ¢&i nastavbé v budoveé, omezuje se

rozsah vécného bfemene pouze na nepievedené jednotky.
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ZAVER

Zé&kon ¢&. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické
vztahy k budovdm a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostorim a dopliiuji nékteré zékony (zékon o vlastnictvi byti), byl
nékolikrat novelizovan, jmenovité zdkonem ¢&. 273/1994 Sb., nalezem
Ustavniho soudu CR vyhlagenym pod ¢&. 280/1996 Sb., zdkony ¢l. 97/1999
Sb., & 103/2000 Sb., &. 229/2001 Sb., ¢. 451/2001 Sb., ¢. 320/2002 Sb., ¢.
437/2003 Sb., ¢. 171/2005 Sb. a ¢. 179/2005 Sb., z nichZ nékteré predstavuji
zasadni novelizace.

V soucasné dobé Poslaneckd snémovna Parlamentu CR projednava
vl4dni navrh nového zakona o vlastnictvi byti, ktery byl v loniském roce
predlozen ministrem pro mistni rozvoj Radko Martinkem.

Podle divodové zpravy knavrhu zékona by podle nové pravni
tipravy mélo byt zachovano dosavadni pojeti zvlastni formy podilového
spoluvlastnictvi budovy spotivajici ve vlastnictvi jednotky a snim
spojeného spoluvlastnického podilu na spole¢nych gastech domu zalozené na
principu tzv. dualistické koncepce vlastnictvi bytu ¢i nebytového prostoru.
Zachovano by mélo byt take dosavadni pojmoslovi tykajici se vlastnictvi
jednotky ¢i nebytoveho prostoru, spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti domu a
pravnické osoby vznikajici pro tcely spravy domu a pozemku, .
spole¢enstvi vlastnik jednotek.

Institut vlastnictvi jednotky je v navrhu samostatné vymezen, vcetné
vztahil této specialni upravy k obecné tpravé podilového spoluvlastnictvi.

Dilezita zména se tyka tzv. ,dvoji nabidky” pfi prevodu vlastnictvi
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jednotky, jehoz najemcem je fyzickd osoba, ktera je nyni obsaZena
v ustanoveni § 22 BytZ. Novou pravni upravou by mélo dojit k zachovani
»prvni nabidky“ a tzv. ,druha nabidka“ by byla nahrazena obecnym
predkupnim pravem podle ObEZ.

Ve stavajici pravni tipravé jsou ustanoveni o vzniku vlastnictvi bytd
roztrou$ena nesystematicky na nékolika mistech a nenavazuji na upravu
prohlaseni vlastnika. Tento nedostatek by mél navrh zdkona odstranit tim, ze
vznik vlastnictvi jednotky bude upraven vramci nékolika na sebe
navazujicich paragrafu.

Co se tyka prevodii jednotek bytovych druzstev, byla do navrhu
zékona v podstaté pievzata soucasna Uprava. V celku by tedy novy zakon
v tomto sméru nemél piinést Zadné zasadngjsi zmény, navic se predpoklada,
e vladni navrh zakona o vlastnictvi bytd nebude Poslaneckou snémovnou

Parlamentu CR pfijat.
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