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Uvod

Problematika vlastnictvi byta je mi profesné velmi blizk4, je moji odbornou
specializaci jako soudce civilniho Useku okresniho soudu. Jde o celospolecensky
vyznamné téma, kterému vsak, dle mého nazoru, neni vénovana ndezita pozornost
odborné pravnické vergnosti. Divodem jsou zigimé teoretické nejasnosti 0 obsahu a
objektu tohoto vlastnického prédva. Z&oven jde o pomérné dynamiky se vyvijejici
odvétvi prava. Nekteré zmeény pak piinaSgi i potiebu zmeény teoreticko préavnich
koncepci. MenSi zgem vénovat se této problematice vyvolava bezesporu i skutecnost,
Ze jde o interdisciplinarni téma s aspekty mimopravnich obort, jako je stavebnictvi,
ekonomika atd. Souhrn v3ech uvedenych specifik ¢ini vliastnictvi byta tématem slozitym
a je ziggme¢ pricinou malého pocétu odbornych pravnich publikaci, jez jsou k tomuto
tématu u nés vydavany. | po temet pul stoleti je pilitem odborné literatury obsahlé dilo
"Vlastnictvo bytov" prof. JUDr. Stefana Lubyho vydané v roce 1971 Vydavatel'stvom
Slovenskej akademie vied v Bratislavé. To vSak jiZz v mnohém neodpovida soucasné
koncepci bytového vlastnictvi.

S aktuangjSim obsahem jsou na kniznim trhu k dispozici predevsim publikace
pro primou praxi. Jgjich ambici neni hlubsi zkouméni tohoto institutu, nybrz odpovedi
na konkrétni otézky praxe. Z odborngji zaméienych publikaci Ize jmenovat predevsim
komentare k zakonu o vlastnictvi byta. Tradi¢né jsou autory komentére vydaveného jiz
ponekolikéé nakladatelstvim C:H:BECK JUDr. Josef FiaaCSc.,, JUDr. Marek
Novotny, JUDr. Jaroslav Oehm. K nim v poslednich vydanich pristoupil Mgr. Ing.
Tomade Horék a JUDr. Josef Holgj%ovky. Nakladatelstvi Wolters Kluwer CR, as.
vydalo v roce 2009 rovnéz komentar k z. &. 72/1994 Sh. od autori JUDr. Jitiho Cépa a
JUDr. Pavly Schodelbauerové. Monograficky zpracoval téma vlastnictvi byta JUDr.
TomaSe Dvoidka, Ph.D. v publikaci nazvané "Vlastnictvi byta a nebytovych prostor,
vydané nakladatelstvim ASPI, a.s. v roce 2007.

Jak téma rigorézni prace napovida, jde o komparatistickou studii, zamérenou
predevdim na doméci plathou a budouci Upravu vlastnictvi byti. Z tohoto divodu v



préci nebyl vénovan zvl&Stni prostor srovnani se zahrani¢nimi Upravami, tedy ani

zahraniéni literatura nebyla piiliS vyuZita pii zpracovani tématu.

| pies uvedeny charakter préce nebylo mozno vyhnout se obecnéjSimu Gvodu do
problematiky institutu vlastnictvi bytu.

Cilem studie neni komplexni srovnani zékona ¢. 72/1994 Sb. s Upravou
bytového spoluvlastnictvim v NOZ Pozornost je zaméfena jen na srovnani vybranych

instituty.

Velka ¢ast prace je vénovana vykladu institutu smlouvy o vystavbé v podani
NOZ. Pricinou je jgi komplikované Upravav NOZ. Z téhoZz davodu byl v této kapitole
zarazen exkurz k vykladovym pravidilam nékterych legislativné technickych pojma.
Osobn¢ povaZzuji zpracovani Upravy smlouvy o vystavbé za nejproblémoveéjsi ¢ast z celé

Upravy bytového spoluvlastnictvi v NOZ.

Mou snahou bylo poukézat na kriticka mista nové Upravy a nalézt mozna reSeni.
V dob¢ ukonceni préce nebyl k dispozici ani ndvrh provadéciho predpisu k Upravé
bytového spoluvlastnictvi a nebyla znama kone¢nd podoba nového katastraniho
z&kona. V praci proto neni provedeno duslednéjSi srovnani fungovéni nékterych
instituta i z hlediska katastralniho z&kona (napt. zapis fakticky rozestavéné jednotky).
Pouze je upozornéno na nékolik nesouladnosti mezi NOZ a navrhem nového
katastréniho zakona.

Pri vykladu nové pravni Upravy jsem se drzela vychodisek pro zpracovani NOZ
(jak jsou uvedené v divodove zprave). Proto jsem se pii interpretaci NOZ maximéné a
zamérné vyhybala argumentaci dosavadni judikaturou. Prévni diskontinuita byla
z&ladnim vychodiskem pti tvorbé NOZ.

Prace je zpracovana dle pravniho stavu ke dni 30.3.2013.



1. CAST
TEORETICKE OTAZKY



|. ISTITUT VLASTNICTVI BYTU

.1 EXKURSK VYVOJI INSTITUTU, VCETNE PRAVNI UPRAVY

Institut vlastnictvi bytt se dle odborné literatury? uplatioval uz ve starovékych
civilizacich. Hlavnim motivem byl nedostatek pozemku a vysokd koncentrace
obyvatelstva v daném prostoru. Zda se tento institut uplatnil i ve starovékém Rimg,
zastéava predmétem diskusi odbornika. Hlavnim diavodem polemik je zékladni zésada
fimského prava superficies solo cedit. Jednoznacné v3ak k renesanci institutu dodo
v obdobi feudalismu, v disledku potlaceni superficidni zésady arozmachu urbanizace.
Tehdy vSak neexistovaly spolecné ¢asti domu. Dum byl zcela rozdélen na individudné
uzivané ¢asti. Pristup do téchto jednotlivych, stavebné oddélenych prostor byl
realizovan z vnéjSku po schiidkach. V nasledujicim obdobi, ve stoleti 18. — 19., neni
postoj ktomuto institutu vyhranény. Snévratem fimské pravni tradice a zésady
superficies solo cedit sili nazor zavrhujici jakékoli omezovani vlastnického préava.
Vlastnictvi byta bylo za takové omezeni povaZzovano. Velké kodifikace 19. stoleti se
proto radéji vyhnuly Gpravé tohoto institutu. Nova vina rozvoje vlastnictvi byta i
nebytovych prostor prichazi po prvni svétové vace. Tehdy bylo tieba obnovit valkou
zdevastovany bytovy fond. Cilovou skupinou bytového viastnictvi se piedevsim stala
silici stiedni tfida. Na spolecenské promeény piirozené reagovaly i pravni rady. Dvacata
atficaté |éta minulého stoleti jsou obdobim vzniku prvnich novodobych pravnich Uprav,
akceptujicich redné rozdéleni budov (Itdlie 1920, Rumunsko 1921, Mad’arsko 1924,
Polsko 1934, Francie 1938). K etablovani vlastnictvi byti vSak v Evropé doSlo az

v letech po druhé svétove valce.
Vyvoj pravni Upravy vlastnictvi byta
Z&kon ¢. 52/1966 Sbh., o0 osobnim vlastnictvi byta.

Z&kon ¢. 42/1992 Sb.,, o Upravé magetkovych vztahi a vyporédani
maj etkovych néroku v druzstvech.

Z&kon ¢. 72/1994 Sh., o vlastnictvi byt ve znéni pozdgjSich predpisa.

1 Luby, S. Vlastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatélstvo Slovenskej akademie vied, 1971. s. 11



Natizeni vliady ¢. 371/2004 Sh., ve znéni natizeni viady ¢. 151/2006 Sb.,

kterym se vydavaji vzorové stanovy SV J.

Novy obc¢ansky zakonik — z. ¢. 89/2012 Sb., bytové spoluvlastnictvi (8 1158
—8§1222).

Provadeéci predpis dle § 1222 — dosud nevydan.

Navrh zé&kona o prevodu vlastnického préava kjednotce — tisk PS ¢.
990/2013.

|.2 TEORETICKE KONCEPCE VLASTNICTVIi BYTU?2

Uhelnym kamenem vsech teorii o vlastnictvi bytd je pripudténi existence
prostorové oddélené ¢asti domu (bytu) ausporédani vzgemného vztahu této casti s

domem jako celkem, ktery neni beze zbytku rozdélen na byty.

Vysledny model v konkrétnim préavnim &du je pak ovlivnén zefmeéna préavng-
filozofickym chépanim a z toho vyplyvajici pravni moznosti rediného rozdéleni domu
(vertikani, horizonténi — patroveé vlastnictvi) a obsahem véci v pravnim smyslu, tedy
moznosti chapat byt (prostorové oddélenou c¢ast domu) jako samostatnou veéc
zpusobilou pravniho obchodu, ¢i nikoli. V zavidosti na zpracovani téchto otézek
préavnim fadem je obsahem pravniho vztahu bud’ viastnictvi, nebo jiné maetkové préavo
(Rakousko). Obsah pravniho vztahu, piipadné zvolend forma vlastnictvi
(spoluvlastnictvi, vylucné vlastnictvi...) a vymezeni predmétu individuelnino (u nas
dosud jednotky) a spolecného prava (nerozdélena ¢ast domu) pak ovliviuji obsah a
rozsah opravnéni osob k redlné oddélenym castem domu (v dnedni redlité prava a
povinnosti vlastniki jednotek).

2 Pokud se v této préaci hovoii obecné o Upravé vztaht K prostorové oddélenym ¢éstem domu, je pro
zjednoduSeni uzivano souslovi ,vlastnictvi bytd“; je-li dana problematika pojednéana ve vztahu k Gpravé
z&konem ¢. 72/1994 Sh., je dodrZena jeho terminologie ,bytové viastnictvi“; hovotrim-li o Upravé tohoto
tématu v NOZ, je uZivéan v souladu s jeho terminologii termin ,, bytové spoluvlastnictvi®.

10



Cty¥i koncepce institutu vlastnictvi bytad

Z&ladnim délicim kriteriem je, zda dana koncepce uznéva spoluvlastnictvi, Ci

nikoli.

1) monisticka: neuznava spoluvlastnictvi; pracuje vzdy jen sjednim vylucnym
predmétem vlastnictvi — bud’ je jim dam, nebo byt (NP);

2) dualisticka: uznava vlastnictvi i spoluvlastnictvi; pracuje se dvéma predmeéty
pravniho vztahu, sdomem a bytem (NP), jeden je hlavni a jeden vedlgsi;

vniting 1ze dualistickeé teorie dale délit naty, jez vychazeji

a) z celistvosti vlastnictvi a spoluvlastnictvi (to tvrdi divodova zprava

0 koncepci bytového spoluvlastnictvi v NOZ);

b) zakcesority vlastnictvi bytu (NP) a spoluvlastnictvi domu
(koncepce z. ¢. 72/1994 Sb. s dirazem na byt);4

3) dualisticko-monisticka: dam i byt uznavd za dva samostatné piedméty
préavnich vztahi, které vSak od sebe nelze oddglit, a proto musi byt
povazovany za celek a jgich vlastnictvi tvori jedno neoddélitelné vlastnicke
pravo; této koncepci se dle mého nazoru blizi bytové spoluvlastnictvi v NOZ

negjvice;>

4) antiviastnick&: ta Uplné odmitd, Zze by predmétem vlastnického prava mohl
byt byt ¢i NP; nékdy je pravni vztah k bytu, nebo NP povaZzovén za druh
vécného biemene, jez zatéZuje dum; posledni varianta se uplatnila napi.
v Rakousku, kdy ,vlastnictvi“ bytu (NP) je povaZzovano za majetkové pravo

Sui generis.

3 Dvorak, T. Vlastnictvi bytt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, as., 2007, s. 11.

4 Zeznéni 8 1 odst. 1 z. ¢. 72/1994 Sh. by vyplyval diraz na spoluvlastnictvi budovy, z pozitivni Gpravy
v kontextu celého zékona je viak evidentni diraz na jednotku — byt. Tento nazor zastava i T. Dvoiék.
Srov. Dvoidk, T. Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 13. Opa¢ny nazor, Ze
hlavnim piedmétem je budova, zastava napi. J. Cép. Srov. Cép, J., Schodelbauerova, P. Zakon o
vlastnictvi bytd Komentét. Praha: Wolters Kluwer CR, as., 2009, s. 5; dde ndez US sp. zn. PI.
US 51/2000.

5 Duvodova zpréva k § 1158 v3ak Upravu bytového spoluvlastnictvi fadi k dualistické spoluvlastnické
koncepci; o tom dédle v textu té&to préce.
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I1. BYTOVE SPOLUVLASTNICTVI V NOZ

1.1 OBECNA VYCHODISKA

Pavodnim zamérem tvarci nového obcanského zékoniku bylo vyhradit Gpravu
vlastnictvi bytd samostatnému z&konu. Na ném ostatné jiz delSi dobu pracovalo
Ministerstvo pro mistni rozvoj a byl de facto ptipraven. M¢l nahradit stavgjici bytovy
z&kon ¢. 72/1994 Sh. Ten je komplexni Upravou bytového vlastnictvi a doplnuje ho
jeden provadéci predpis — narizeni viady ¢. 374/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové

stanovy.

Rozhodnuti upravit i problematiku vlastnictvi bytia v ramci obecnéno kodexu
ob¢anského préva prislo az v posedni fazi jeho pripravy (podzim 2010). Bylo
piekvapive jak pro odbornou vergnost, tak pro praxi.6 Gestor MMR névrh obdrzel az
v paragrafovaném znéni. Z davodu ¢asoveé tisné se této ¢asti NOZ nedostalo komfortu

dvojiho ptipominkového tizeni, kterym proSla zbyla ¢ast NOZ.

NOZ tak obsahuje novou Upravu vlastnictvi byta pod nézvem , Bytové
spoluvastnictvi“. Ta je systematicky zafazena v ¢asti tieti Absolutni préva, dilu 4
Spoluvlastnictvi jako oddil 5 nazvany , Bytové spoluvlastnictvi“. Vnitin¢ je Bytové
spoluvlastnictvi ¢lenéno na sedm pododdilti, a to: Obecna ustanoveni; Vznik jednotek;
Vystavba domu sjednotkami; Prava a povinnosti vlastnika jednotky; Sprava domu;
ZruSeni bytového spoluvlastnictvi; Spole¢na ustanoveni.

Zarazeni Upravy vlastnictvi byta do NOZ je zduvodiovano koncepci nového
obcanského z&koniku jako maximané komplexni Upravy obc¢anskoprévnich vztahi.”
Z&konodarce sam v3ak na zamér pin¢ integrovat Upravu bytového spoluvlastnictvi do
NOZ rezignoval, kdyz ¢ast problematiky ponechal k Upravé provadécim piedpisem dle
§ 1222. A¢ tedy NOZ obsahuje v rdmci Bytového spoluvlastnictvi 64 paragraft ptimé

Upravy a fadu odkazti na piimerené ¢i obdobné uZiti jinych ustanoveni NOZ, jakoZ i

6 Zatogil, J. Vlastnici bytt si zaslouzi specidni zakon. Pravo, 13. 8. 2011, s. 2.

7 Tento pristup neni ve svété ojedingly. Obdobng je Uprava viastnictvi byt obsaZzena v obecném kodexu
ob¢anského préava napt. v Belgii, Svycarsku &i Nizozemi. Naopak Gpravu vlastnictvi byti samostatnym
z&konem nagjdeme v nam komparatisticky blizkych préavnich rédech Némeckai Rakouska.
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banketni normy, nedokézal pojmout celou problematiku v takové komplexnosti, jako to
¢ini stavgjici bytovy zékon v cca 34 paragrafech. Nutno poznamenat, Ze ¢ast z nich
upravuje problematiku druzstev, kterou se jiZ NOZ nezabyva Téma byvaych LBD a
SBD bude teSit nové prijaty zakon. Jednoznaéné tak zékonodarce svou ambici

integrovat Upravu vlastnictvi bytt do obecného kodexu nenaplnil.

I1.2 KONCEPCE BY TOVEHO SPOLUVLASTNICTVI V NOZ

Do Upravy bytového spoluvlastnictvi, jako organické soucasti noveho
ob¢anského zékoniku, se nutné promitly principy, na nichZ je tento kodex vystavén.
Jsou to piedevSim ochrana autonomie vile, ochrana dlabsiho, zasada pravo preje
bdélym, ochrana prav nabytych v dobré viie, korektiv dobrych mravi, soudcovské a
doktrindlni utvéreni prava, omezeni ingerence verginého prava do soukromého prava.
Tyto principy jsou z velké ¢ésti vyjadieny v ¢asti prvni, hlavé |, 8 1 — § 14 NOZ. Tato
ustanoveni se uplatni i pii posuzovani pravnich vztaht, na které se die NOZ pouZiji i po
jeho Gcinnosti dosavadni predpisy. To vyplyva z § 3030. Vemi vyznamné do Upravy
bytového spoluvlastnictvi zasahlo znovuobnoveni superficidlni zésady, stejné jako nové

pojeti véci v pravnim smyslu.

Ze systematického zarazeni Upravy i ndzvu ,, Bytové spoluviastnictvi , je zigimé,
Ze jde o druh spoluvlastnictvi, a to spoluvlastnictvi sui generis. Uprava bytového
spoluvlastnictvi v NOZ neni ryzim provedenim Zadné z teoretickych koncepci Upravy
institutu vlastnictvi bytd. Podle mého nézoru tenduje mezi duaistickou koncepci
sdurazem na dam (zde nemovitost, jiZz je dim soucasti) a dualisticko-monistickou
koncepci. Autori sami Upravu fadi k dualistické koncepci, stejné jako Upravu bytového
vlastnictvi v bytovém z&koné¢, stim, Ze vétsi daraz je nové kladen na spoluvlastnictvi,
nikoli na individuani vlastnické pravo, aproto byl zvolen nézev Bytové
spoluvlastnictvi. Predpokladem dualistické koncepce jsou vSak dva predméty.
RozliSovani dvou predméta v bytovém spoluvlastnictvi je ale znaéné potlaceno novym
obsah pojmu jednotka (byt + podil na spole¢nych ¢éstech). Byt tak neni samostatnou
véci a spolu s podilem na spole¢nych ¢astech nemovitosti (ani dam neni samostatnou
véci) jsou neoddélitelnymi soucastmi jednotky. | diavodova zpréva klade diraz na
celistvost a nedélitelnost vlastnictvi jednotek, zkterych se bezezbytku sklada
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nemovitost v bytovém spoluvlastnictvi. Z tohoto Uhlu pohledu posouva novy obsah
pojmu jednotka bytové spoluvlastnictvi smérem k dualisticko-monistickym koncepcim.
Na druhou stranu nekterd jednotliva ustanoveni preferuji pojem byt (pred pojmem
jednotka), coZz neodpovida ani dualisticko-monistické ani dualistické spoluvlastnické
koncepci, zdurazaujici spoluvlastnictvi andzvu bytové spoluvlastnictvi. Neodpovida to
v&ak ani tezi o nedélitelnosti a celistvosti jednotky. Posledné uvedené vak zigimé nema
co délat sjakymkoli koncepénim zamérem, ae jde oprojev terminologické
neduslednosti, které ostatné provézi cely NOZ.

Pristup zakonodarce preferujici spoluvlastnictvi pred individua nim vlastnictvim
nerespektuje, dle mého nazoru, ,,causu”. Vlastnik do préavniho vztahu vstupuje priméarné
za Ucelem byt vlastnikem prostorové oddélené ¢asti domu, nikoli spoluvlastnikem
domu. Napéti mezi causou a prévni Upravou je znaéné napi. i v Upravé smlouvy o
vystavbe, ktera se ma primérené ftidit ustanovenim o spolecnosti. Vztahu je nésilng
vhucen prvek spol¢ovaci — osobni angaZzovanost (solidérni odpovédnost, zékaz
postoupeni ¢lenstvi...). A¢ je Uprava spolecnosti (pfiméiené plati pro smlouvu o
vystavbé) namnoze dispozitivni, neni komfortni pro adresata v tom, Zze musi aktivné,
proziravé jednat (vyloucit pro sebe tuto Upravu), jinak bude z&konodarcem
vmanipulovéan do vztahi, které neodpovidaji jeho motivaci. Pritom pristup moderni
Upravy by mél byt presné opacny, zgjistovat maximani mozny komfort pro adresata i
pii jeho minimalni aktivite.

Inspiracnim zdrojem Upravy bytového spoluvlastnictvi v NOZ byla oficidné
Svycarska Uprava obsazena v tamnim kodexu obc¢anského préava ZGB ¢l. 712a — ¢l.
712t. Novy obcansky zakonik vSak nepochybné pievzal i ¢ast Upravy obsazené
Vv pripravovaném novém bytovém zakoné. Ten ae jiZ diive nedoporucila Legidativni
rada vlady vlade k prijeti.

Svycarska Uprava je zndma tradici patrového vlastnictvi. Obsahem pravniho
vztahu je vécné prévo, jez je tvoreno spoluvlastnickym podilem na pozemku a
zvladtnim pravem vylucného uzivani konkrétné vymezené ¢asti budovy. Predmétem
préava vyluéného uzivani mohou byt jednotliva podlazi, jeich ¢asti, vzdy prostoroveé
uzaviené. Spolecné ¢asti jsou definovany predevsim jako podstatné pro konstrukci a

pevnost domu a vngjsi vzhled domu. Je evidentni, Ze tato Uprava je znatné odlisna od
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inspiracniho zdroje pro souc¢asnou Upravu, jimz byl némecky z&kon o vlastnictvi bytt
z roku 1951. Pro srovnani, zde je obsahem pravniho vztahu ¢isté vlastnické préavo, jez se
sklédé ze spoluvlastnického prava ke spolecnym ¢astem domu a k nému akcesorického
vlastnického préva k bytu. Uprava z. ¢ 72/1994 Sh. je opatna - akcesorické je
spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti k viastnictvi jednotky (bytu). Predmétem vlastnictvi je
v némecké Upraveé byt nebo mistnosti slouZici pro jiné nez bytové Gcely. Spolecné ¢asti
jsou definovany jednak jako ¢éasti nutné pro zachovani abezpecnost budovy a jednak

jako mistnosti, zafizeni a vybaveni slouzici spolecnému uzivani vsech vlastniki.

Tvarci Upravy bytového spoluvlastnictvi v divodové zpravé uvadéji, ze je
vystavéna na stejnych teoretickych principech jako souc¢asné Uprava, tedy na dualistické
koncepci, jen vice propracované.8 Stimto hodnocenim neni moZno souhlasit. | pokud
by dlo v pripadé NOZ o dudistickou koncepci, byla by to koncepce zdiraznujici
spoluvlastnictvi. Soucasna Uprava fakticky zdaraznuje vlastnictvi bytu, i kdyZ z jejich
avodnich ustanoveni se zda, Ze je hlavnim predmétem dam.

Zcela nové je v NOZ vymezen pojem jednotky (dosud legidlativni zkratky pro
byt a nebytovy prostor). Duvodova zprava uvadi, Ze dodo k rozSiteni obsahu tohoto
pojmu o podil na spole¢nych ¢astech. To je vSak velmi zjednodusujici popis skute¢ného
obsahu pojmu jednotka v NOZ (jiZ neni legidativni zkratkou). Novy obsah s sebou
piin&Si i posun k monistické teorii (viz vyde, Ctyfi teorie institutu vlastnictvi byta*). Do
jisté miry je posun v obsahu nekterych pojma odiavodnén kontextem NOZ, zefména
navratem k superficidlni zésadé a novym pojetim véci v pravhim smyslu. Na druhou
stranu i v zemich, kde doSlo v nedavné dobé k navratu ktéto zasadé (Némecko),
funguje Uprava vlastnictvi byt na obdobnych principech, jako tomu bylo dosud u nas
(némeckd Uprava byla inspiraci pro z. ¢. 72/1994 Sh.). Tedy pro rozchod s obsahem
instituti, které ma zefména praxe dostatecné zaZité, neni navrat k superficidni zasadé
dostatecnym zdavodnénim. Navic v nékterych ¢astech Uprava nedodrZuje ani novou
terminologii aneni konzistentni snovym obsahem institutt. Pasobi dojmem, jako by
byla opsana ze stavgjiciho zakona ¢i piipravovaného nového bytového zdkona. Nekteré
partie jsou pak nekonzistentnim ,,mixem* téchto dvou vlivi. Jen obtizné se pro né
nachazi logicky vyklad, ktery by odpovidal kontextu.

8 Davodova zpréva k § 1158 NOZ.
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Jednim z pristupovych vychodisek k tvorbé NOZ byla préavni a terminologicka
diskontinuita. , Pritom tento pristup ma disledky velmi praktické, protoZe z této
koncepce plyne, Ze celou dosavadni obcanskopravni (a zcéasti i obchodnépravni)
judikaturu, a to i z poslednich 20 let, je tFeba zahodit a budovat znowvu. ,, Usazeni”
nového prredpisu bude tak trvat minimalne dalSich 20 let, s disledky, pokud jde o pravni
jistotu, obecné pravni citeni, i pravni praxi.“® Ztrdta dosavadni judikatury bude o to
citelngjsi, Ze Uprava bytového spoluvlastnictvi jako ¢ast obecného obcanského kodexu
je programové obecnd, a pii jgjim vykladu tak ma dileZitou roli soudcovské dotvareni
prava.

Vyznamnym rozdilem bytového spoluvlastnictvi proti stévajici Upravé bytového
vlastnictvi v z. ¢. 72/1994 Sh. je minimani definice pojmt. Nova Uprava tak nedefinuje
dam, byt, NP, podlahovou plochu, nezna rozestavénou jednotku, nefeSi prislusenstvi
bytu (dosud v § 121 OB¢Z) atd. K obsahu téchto pojmu v rezimu NOZ bude tieba
dospét cestou obecného vykladu, zejména prostiednictvim judikatury.

Na vysledek legidlativnich praci mél jisté negativni vliv krétky ¢asovy interval,
v kterém byla problematika bytového spoluvlastnictvi zpracovana. Préce zacaly v druhé
poloving roku 2010. Prvy oficidlni koncept navrhu NOZ spartii bytového
spoluvlastnictvi byl predloZen Legidativni radé vliddy v dubnu 2011. Z&kon byl pfijat
3. tnora 2012 a ve Shirce zékonu publikovan 22. 2. 2012. Je otézkou, pro¢ se autofi
pustili do tvorby nové Upravy a maximané nevyuzili jiz pripraveny navrh nového
bytového zékona.

I1.3LEGALNI DEFINICE

Bytové spoluvlastnictvi je, vedle nazvu Upravy vztaht k prostorové oddélenym

¢astem domu, leganim pravnim pojmem definovanym v § 1158 odst. 1. Cituji:

» Bytové spoluviastnictvi je spoluvastnictvi nemovité veci zaloZzené viastnictvim
jednotek. Bytové spoluviastnictvi meiZe vzniknout, pokud je soucasti nemovité veci dizm

alespor: s dvema byty.”

9 Tomsa, M. K navrhu nového obéanského zakoniku. Pravni zpravodaj, 2008, ¢. 1, str. 6.
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Z definice vyplyva, Ze jde o zvl&&tni druh spoluvlastnictvi, které neni ani reané
ani akcesorické. Pro jeho vznik musi byt splnény dva piedpoklady. Zaprvé, dim je
soucésti nemovitosti. Zadruhé, v takovém domé musi byt alespon dva byty. Byt jedle §
1158 odst. 2 legidativni zkratkou i pro nebytovy prostor (dde téZ NP) a soubor byta
nebo NP. Prvni podminka je diasledkem obnoveni superficidni zasady a spliuji ji jen
dva druhy nemovitosti — pozemek a préavo stavby. Jen ony jako nemovitosti mohou mit
souc¢ast dam.10 V druhé podmince se shoduje NOZ s dosavadni Upravou. Ob¢ podminky

musi byt spinény kumulativné ajsou podminkami sine qua non.

1. JEDNOTKA

Jak jiZ bylo uvedeno shora, pouziva NOZ termin jednotka nikoli jako legislativni
Zkratku, nybrz jako zakonny pojem. Obsah i charakter tohoto piedmétu
ob¢anskopravnich vztahu je tedy ve srovnani sjednotkou dle z. ¢. 74/1994 Sh. zésadné
odlisny. Z tohoto divodu nebylo St'astné alegislativnim zasadam odpovidagjici zvolit pro
zékonny pojem nazev shodny sjinym obsahové odlisnym pojmem (v tomto pripadé
legidativni zkratkou). To tim spi§, Ze i po Ucinnosti NOZ tu budou nadéale existovat
vlastnictvi byt dle z. ¢. 72/1994 Sh.

V dosud platné pravni Upravé byla jednotka (byt nebo nebytovy prostor), na
z&klade vyslovné Upravy zékona, predmétem pravnich vztahi sui generis.ll Definici
bytu pro Ucedly z. ¢. 72/1994 Sh. obsahuje § 2 pism. b). Bytem se rozumi mistnost nebo
soubor mistnosti, piicemz Ucel téchto mistnosti se nezjistuje dle faktického stavu, de
dle vefginopravniho rozhodnuti (kolaudacniho souhlasu). Nebytovy prostor definuje
z&kon ¢. 72/1994 Sb. v § 2 pism. ¢) obdobng, stim rozdilem, Ze dle vefejnopravniho
rozhodnuti maji mistnosti slouzit jinému Uc¢elu neZz bydleni. Jednotkou byl dle §2

pismeno h) bytového zakona pouze byt, nebytovy prostor, pripadné rozestavény byt ¢i

10 Stejny nédzor vyjadtil na skoleni agentury VOX v listopadu 2012 lektor A. Zitek; ditvodova zprava k
§ 1158 uvadi, Zze podminky definice mohou splnovat i jin& vécna préva neZ pravo stavby, neuvadi viak
jaka

11 Dle § 118 odst. 2 z. ¢. 40/1964 Sb. ,, Predmétem obcanskopravnich vztahiz mohou byt téZ byty nebo
nebytove prostory.”
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NP. Spoluvlastnicky podil na spoletnych ¢astech budovy, pripadné pozemku jen
dedoval pravni osud jednotky. Jednotka netvotila se spoluvlastnickym podilem na
dome, pozemku jeden predmét vlastnického prava. V pripadé spoluvlastnickych podilt

8lo 0 akcesorické spoluvlastnictvi.

Z&kon ¢. 89/2012 Sh. prichézi s koncepci vlastnictvi byt odliSnou od koncepce
sledované platnou pravni Upravou (viz shora kapitola Bytoveé spoluvlastnictvi). Diraz je
kladen na celistvost vlastnického objektu. Z této nové dualisticko-monistické koncepce
vyplyva i zasadni zména pojeti a obsahu pojmu jednotka. Novy obcansky zakonik v
8§ 1159 rozumi legdnim pojmem jednotka nejen byt,12 jako prostorové oddélenou ¢ast
domu, ale narozdil od stavgjici Upravy i podil na spolecnych ¢astech nemovité véci. Pro
ob¢ slozky jednotky plati, Ze jsou vzgemné spojené a neoddélitelné. Nove¢ je jednotka
zékonem vyslovné prohlaSena piimo za véc, ato nemovitou. Je tak u¢inéno v § 1159.13

Do nového obsahu pojmu jednotka se promitly zmény v pojeti véci v pravnim smyslul4

12 Byt je dle § 1159 NOZ legidlativni zkratkou i pro nebytovy prostor, soubor bytt, nebytovych prostor ¢i
j€gjich kombinaci.

13 Domnivam se, ze systematicky vhodnéjsi by bylo prohlasit jednotku nemovitou véci v ramci Upravy
nemovitych a movitych véci v § 498, cituji: ,, (1) Nemovité veci jsou pozemky a podzemni stavby se
samostatnym Ucelovym urcenim, jakoz i vecnd prava knim, a prava, kterd za nemovité veci prohlasi
zakon. Stanovi-li jiny pravni piedpis, Ze urcita vec neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou vec prenést
zmista na misto bez poruSeni jgji podstaty, je i tato vec nemovita. (2) Veskeré dalSi véci, ar je jgjich
podstata hmotné nebo nehmotna, jsou movité.”

Znéni § 498 myln¢ vzbuzuje dojem, Ze jde o taxativni vycet nemovitych véci. Pritom je vyslovné
stanoveno, ze katalog nemovitych véci mize byt zakonem na jiném misté rozsiten (jen) o prava. Tedy
pokud jde o ostatni nemovité véci, mél by byt obsah § 498 vycerpavgjici. Druhy odstavec veSkeré dalSi
véci, které nespliiuji charakteristiky uvedené v prvém odstavci, oznacuje za movité. Nadto divodové
zprdva k § 496 — § 498 uvédi, cituji: ,respektuje se osvedcené legidativni pravidlo, Ze pri vymezeni
parovych pojmii, je-li namisté uzti legalni definice, neni vhodné definovat oba pojmy. Vzhledem ke zndmé
zasadé omnis definitio in iure civili periculosa est by pri definovani obou parovych pojmii snadno dodlo
k tomu efektu, Ze by urcita ¢ast materie zistala nepokryta. Definuje se tudizZ jen jeden z obou pojmui stim,
Ze obsah druhého Ize spolehlivé Zistit argumentaci a contrario.* Uvedené jen potvrzuje, Ze absence
jednotky ve vy¢tu nemovitosti v 8 498 neni zamérng, je legidativni nediislednosti. De lege ferenda by
meéla byt jednotka jako véc, a to nemovita, jmenovité uvedena v § 498 NOZ. Dluzno dodat, Zze pavodni
osnova NOZ, ktera poéitala s Upravou bytového vlastnictvi v samostatném zékong, obsahovala v § 470
(dnesni § 498) odstavci druném ustanoveni, podle néhoz se na byt, vymezeny podle jiného zékona jako
¢ést domu (jednotku), hledi jako na véc nemovitou. Totéz platilo i pro nebytovy prostor.

14 Véc v pravnim smyslu definuje NOZ v § 489 takto: , Veéc v pravnim smyslu (dale jen ,, vec*) je Ve, co
jerozdilné od osoby a slouzi pot/ebé lidi.“ Jednotka je tedy na zakladé tohoto ustanoveni véci v pravnim
smyslu. Jde ovéc hromadnou dle 8 501 NOZ: , Soubor jednotlivych veéci nalezgjicich téZze osobeé,
povazovany za jeden pr/edmét a jako takovy nesouci spolecné oznaceni, poklada se za celek a tvori
hromadnou vec.“ Podle definice § 489 pak véci musi byt i byt (nebytovy prostor, soubor) a podil na
spole¢nych ¢astech nemovitosti. Jednotka vSak neni ani hmotnou ani nehmotnou véci, protoZze v sobg
kumuluje jak hmotné véci (byt), tak nehmotné véci (pravak pozemku).
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a Vv pojeti vlastnictvil>. Tyto zmeény umoznily, aby soubor jednotlivych, piitom
navzagjem souvisgicich, vlastnickych, uZivacich a dalSich subjektivnich prdv a
povinnosti vytvoril ve smyslu préva jeden objekt, jenz je piredmétem vlastnictvi. Takto
definovand jednotka je jednim neoddélitelnym vlastnickym objektem (vlastnickou
entitou). Divodova zprava od nového pojeti jednotky ocekava odstranéni komplikaci,
jez pavodni koncept, oddélujici spoluvlastnictvi nemovité véci (domu) od vylucného

vlastnictvi jednotky, dle ndzoru autora NOZ piinasel .16

S nézorem prezentovanym v diuvodoveé zprave |ze vSak polemizovat. V prvé iadé
s praxe koncepci bytového zékona, veéetné ceského unikétu — jednotky, osvojila a bez
vétSich probléma ji aplikuje. | kdyz vytvoreni jednoho funkéniho celku z pluraity
predméta vlastnictvi mtze byt na prvni pohled logicky postup, nemusi byt vysledek
nutné prakticky. Problém je, Ze pravni Uprava dostatecné nepiedvidg, a tedy neupravuje
pravidla pro dispozici sjednotkou v pripadé, kdy se méni jegi jednotlivé slozky.
Napiiklad podily na spolecnych ¢astech nemovitosti pii vzniku jednotky nastavbou atd.
Uprava téchto otézek jako by byla opséna z dosavadniho zékona. Nerespektuje novy
obsah pojmu jednotka, jeji proklamovanou neoddélitelnost a celistvost. Uvedu dva
piiklady. Prvym je zakonem pouzivany vyraz ,dim sjednotkami, ktery odpovida
koncepci z. ¢. 72/1994 Sh., ale ne NOZ. Dle NOZ jednotka presahuje prostor domu, jeji
neoddélitelnou soucasti je podil na spolecnych ¢éstech nemovitosti (nemovitosti je
pozemek, pravo stavby, vzdy sdomem jako soucésti). Druhym piikladem je zékonny
piikaz § 1172 odst. 2 ujednat pievody podilu na spolecnych céstech, kdyZz z definice
jednotky nelze s podilem na spole¢nych ¢astech samostatné nakladat (tomu se bude vice
vénovat kapitola o vzniku jednotky vystavbou). NOZ nedava odpoveéd’ na otazku, zda
Ize k jednotlivym , neoddélitelnym” ¢éstem jednotky samostatné uzavirat smlouvy o
ngmu. NOZ sice hovoii o predkupnim pravu ngemce bytu po vzniku jednotek, je vSak

otazkou, nakolik je tohoto vyrazu pouZito promyslen¢, anakolik jdei v tomto piipadé o

15 Vlastnictvi definuje NOZ v § 1101 takto: ,,vSe co nekomu patri, vSechny jeho veci hmotné i nehmotné,
jejeho viastnictvim® .

16 K tomu srovnani zakonnych definic jednotky: Dosud platny zakon ¢. 72/1994 Sh. v § 2 pism. h) uvadi,
co se rozumi jednotkou: , byt nebo nebytovy prostor nebo rozestaveny byt nebo rozestaveny nebytovy
prostor jako vymezena c¢ast domu podle tohoto zakona,“; zakon ¢. 89/2012 Sh. v § 1159: ,, Jednotka
zahrnuje byt jako prostorove oddélenou ¢ast domu a podil na spolecnych ¢astech nemovité véci vzajemnée
spojené a neoddélitelné. Jednotka je vec nemovita.”
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setrvaénost my3eni v pojmech dosavadni Upravy. Tedy i pro zakonodéarce je jednotka
dle NOZ nékdy téZko uchopitelny pojem.

Dalsim komplikujicim faktorem bude nestabilita ve vlastnickém komplexu
jednotky, dana pravé pluralitou predmétu (véetné prav), které sdruzuje. Predevsim jde o
subjektivni prava, o kterych hovori davodova zprava. Jako neoddélitelna soucést
jednotky by méla byt tato préava vZdy presné vymezena ve vSech pravnich jednanich,
tykajicich se jednotky (prohl&Senim pocinge). Pri kazdé zmeéné téchto prav se meni
i vlastnicky predmgét jednotka (jehoz jsou dle diuvodové zpravy soucésti). Méla by tedy
nasledovat zména prohl&Seni (Udg) die 8 1166 odst. 1 pism. c)), smluv atd. s uvedenim
aktuaniho vymezeni jednotky? Otazkou je, zda bude zachovana totoZznost predmétu
vlastnictvi a zda prava, jez svédéila ptivodné definovanému piredmeétu viastnictvi, budou

svédeit i zmeneéné jednotce.

NOZ oproti souc¢asné Upravé vibec nedefinuje rozestavénou jednotku. Vznik
jednotky NOZ posouva uz do faze jgi faktické rozestavénosti (§ 1163 NOZ). Divodem
pro jegji nedefinovani je jgi verginopravni charakter. Tomu v3ak neodpovida
terminologie navrhu nového katastraniho zakona, ktery naddle pracuje spojmem
rozestavénd jednotka. Korelaci mezi NOZ a katastralnim z&konem bude nutno ngjit
zédhy po ginnosti NOZ. V opacném piipadé budou znemoznény zapisy stavebné
nedokoncéenych jednotek, tedy i poskytovani Gvéra pro jeich vystavbu.

Novy obsah pojmu jednotka nelze zduvodiovat jako nevyhnutelny nésledek
navratu NOZ k zasad¢ superficies solo cedit. Vlastnictvi bytu ¢i jiné reané vymezené
¢asti budovy funguje i v pravnich fadech s mnohaetou tradici superficidni zésady.
Jgjich vzgemny antagonisticky vztah je pieklenut zvl&Stni Upravou institutu vlastnictvi
byta.

Ze vSech shora uvedenych davodiu mam zato, Ze autori méli prevzit pavodni, jiz
vzity obsah legidativni zkratky jednotka = byt, nebytovy prostor, jgiz pravni osud
sleduje idedlni spoluvlastnicky podil na domé a pozemku. Pro toto feSeni hovoii i ta
skute¢nost, Zze zakonodarce nezvladl uspokojive vyiesit koexistenci bytového vlastnictvi
zalozeného dle z.¢.72/1994 Sh. a bytového spoluvlastnictvi dle NOZ. Jediné

intertempordni ustanoveni (8§ 3063) zabyvagjici se touto otazkou jiz od pocatku vyvolava

20



mezi odbornou verginosti diskuse o0 své interpretaci, a tedy dopadu na jiz existujici

pravni vztahy v bytovém vlastnictvi.

Noveé pojeti domu jako soucésti nemovité véci ( pozemku ., prava stavby), jakoz
i novy obsah pojmu jednotka se nutné odrazi v pravnich predpisech o ,vefgnych
seznamech”. K harmonizaci NOZ sezapisy do katastru nemovitosti je navrzen novy
katastralni zékon. V dob¢ dokonceni prace probiha jeho projednavani v Poslanecké

snémovné CR.

Budoucnost ukéze, zda tento novy mnohovrstevny vlastnicky komplex (spojujici
v jedno vlastnictvi jednotky, domu, pozemku a prav) naplni oc¢ekdvani autord, Ci

naopak.

M.1BYT

Z definice véci 8 489 vyplyva, Zze v NOZ je byt véci v pravnim smyslu, ato die
§498 odst. 2 véci movitou. Tvori spolu s podilem na spolecnych ¢astech nemovitosti
vzdemné neoddélitelnou soucast jednotky (8 1159). Byt neni v NOZ pouze skromng
definovanym pravnim pojmem, ale je i legidativni zkratkou pro nebytovy prostor,
soubor byti a nebytovych prostor (8 1159). V ramci Upravy bytového spoluvlastnictvi je
k definici bytu receno pouze tolik, Ze jde o prostorové oddélenou ¢éast domu (8 1159).
Duvodova zprava oteviené priznava, ze byt v NOZ definovan neni. Nevidi v tom vSak
Zadny problém, kdyZ cituji ,,zdkon poukazuje na jeho hlavni vlastnost, tj. musi jit o
prostorove oddelenou c¢ast domu ... Zpovahy veci i podpirné aplikace jinych
ustanoveni 1ze dalSi viastnosti bytu spolehlive dovodit.” Nevim, jak& zkuSenost vedla
tvirce zakona k presvédceni, ze by mohly vzniknout pochyby o tom, Ze je byt
prostorové oddélenou ¢ésti domu. Davod uvedeny v DZ (cituji: ,, wlucuje to pouzti
ustanoveni o bytovém spoluviastnictvi na obytné prostory, které nejsou casti domu*)

ztréci smysdl, neni-li zéroven definovan dam. Dam v NOZ definovan neni.

Duvodova zprava k § 1159 uvadi, Ze dal§i vlastnosti bytu |ze dovodit podpiirnou
aplikaci jinych ustanoveni. K tomu |ze mit nasledujici vyhrady.
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NOZ je, dle autora, moderni civilisticky kodex pripravovany vice jak 10 let. Od
takoveého dilalze prdvem ocekavat, Ze bude systematické,1? tedy prehledné. UZivatel by
pii préci snim nemél tapat, kde vSude miZe vlastnosti ¢i definice zakladnich pojmu
daného institutu hledat.2® Jinak feceno, bude-li chtit uZivatel z&koniku zjistit, co se
rozumi bytem jako souc¢ésti jednotky dle § 1159, m¢l by v rdmci Upravy institutu, jeZ
tento pojem pouziva, ngjit odpovéd. Maximane¢, na z&kladé zd&konného odkazu na
konkrétni ustanoveni, vyhledat Udaje jinde. U nového kodexu je neakceptovatelng, aby
z&kladni pojmy institutu byly bez dalSiho roztrouseny mezi 3080ti paragrafy, jak je
tomu v piipadé NOZ.19

Budeme-li se pii objasnéni obsahu pojmu byt drzet ndvodu divodové zpravy,
nalezneme dalSi charakteristiku bytu az v rdmci ,, Zvi&stnich ustanoveni o njmu bytu a
ngmu domu“ v § 2236. Toto ustanoveni stanovi, Ze bytem se rozumi mistnost nebo
soubor mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvori obytny prostor a jsou uréeny a uzivany
k Gcelu bydleni. Byt tak je vramci ngmu definovan dalSimi, zakonem blize
nepopsanymi pojmy, jako je mistnost, soubor mistnosti, dim, a je stanoven Ucd bytu,

jimz je bydleni. 20

Pouziti specidnich ustanoveni o ngmu bytu pro vyklad pojmi institutu
bytového spoluvlastnictvi je vSak pringimensim diskutabilni. Byt v ramci ngemniho
vztahu je predmétem obligacniho préva a tento nemusi byt zcela totozny s bytem —

17 Neni zatizeno novelami, které vice ¢i méne snizi jeho piehlednost, logickou navaznost.

18 Autofi 0 NOZ hovori jako o z&konu, ktery je polopaticky a srozumitelny Siroké vergjnosti.

19 Pojem byt, i pii nové definici jednotky, zistava jednim ze zakladnich pojmi bytového spoluvlastnictvi.
Nejde o pojem, jenZ by se vyskytoval ziidka, a proto by jeho definice nemusela byt obsaZzena v zékladnim
z&koné civilniho préva. Pristup zékona k vybéru pojmu, které definuje, tak nededuje z&kladni princip
vlastni modernim kodexam. Tim je definovat a zakonem upravit jevy, které se ve spolecnosti vyskytuji ve
vétSi mife, nikoli marginalni témata. Dokazuje to porovnani vyskytu pojmu byt a pojmu prestavek
v Zivoté bézného uzivatele prava. Prestavek je pojem bézné populaci nezndmy, a to zcela logicky. Jeho
vyskyt je dnes, kdy |ze pozemek i budouci stavbu na ném piesné zaméfit, spise ojedinélym jevem. Nadto
ho Ize spolehlivé feSit s pomoci obecnych ustanoveni OZ uz dnes. Presto ho NOZ definuje. Vedle toho je
byt pojem dnes bézné uzivany. Ackoli jeho obsah z hlediska prava neni zcela jednozna¢ny, zakonodarce
ho presto odmité definovat. Takovych prikladi by se bohuzel v NOZ nado vic.

20 Bohuzel za defini¢ni znak bytu nelze spolehlivé povaZovat jeho Ucel, totiz slouZit k bydleni. Dle
§2242 odst. 2 i prostor, ktery neni zpisobily k obyvani (pfitom mezi obyvéanim a bydlenim nevidim
obsahovy rozdil), je stdle bytem, jen se zvl&&tni povahou - cituji: ,, Pronajimatel se miize sngjemcem
dohodnout, Ze k obyvani bude predan byt, ktery neni zpiisobily k obyvani. Takové ujednani je platné, jen
jsou-li Zzaroveri ujednana zviadtni prava a povinnosti plynouci ze zvidstni povahy bytu, véetne vyse
a zpuisobu Uhrady néklad:i na provedeni nutnych Uprav.”
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jednim z predmétt vétsSiho vlastnického celku — jednotky.2! Soudni praxe tak bude
muset sama dotvorit obsah pojmu byt s odkazem na § 10 odst. 2 NOZ.22 Analogii legis
die 8 10 odst. 1 (anepiimo navrhovanou zakonodéarcem) bychom se zjisténim obsahu
pojmu byt mnoho nepokrogili.

Ze skromné definice bytu vypadla, tentokrdt umysing, podminka kolaudacniho
souhlasu k u¢elu bydleni. Pro ucel bydleni je jiz bez vyznamu, zda je verejnopravnim
rozhodnutim dan souhlas k bydleni a u nebytového prostoru kjinému Gcelu nez
bydleni.23 Opusténi tohoto poZzadavku v NOZ je realizaci zaméru zakonodérce striktné
oddelit soukromopravni vztahy od vztahi verginopravnich. Véta druhd 81 odst. 1
zakona stanovi: ,, Uplatiiovani soukromého prava je nezavisé na uplatziovani prava
verginého” . V souladu stimto postuldtem nebude mit poruSeni vetejnoprévniho
rozhodnuti nésledek v soukromopravni sfére ve formé neplatnosti smlouvy o pievodu

vlastnictvi jednotky, ale maximané v podobé prav z vadného plneni.

Potieba preciznéji definovat byt, nebytovy prostor, stejné jako jejich soubor a
dalSi souvisgjici pojmy (napt. piisluSenstvi bytu) vyplyvéa uz z faktu, Ze jde o zakladni
pojmy institutu vlastnictvi bytu.

Absence definice prisusenstvi bytu (NP, soubor) miZe v budoucnu zptisobit
znatneé problémy, ato vzhledem k novému pojeti prislusenstvi v NOZ. Nebude jiZ platit
vZité pravidlo, Ze pii prevodu véci hlavni je tieba prevadéné prisluSenstvi konkrétné

21 To vyplyvéai ze zarazeni Uprav v rdmci NOZ. Bytové spoluvlastnictvi je upraveno v rdmci absolutnich
maj etkovych prav angem v ramci relativnich majetkovych prav NOZ. Rozbor rozdili téchto dvou druhi
prév zde nebudu uvédét, nebot’ presahuje cile této préce.

22 pPodle § 10 odst. 2 se mimo jiné ma ,, ... prihlédnout ke stavu prévni nauky a ustélené rozhodovaci
praxi...“. Tim mé v3ak zékonodarce na mysli odborna dila a soudni rozhodnuti ¥eSici pravni ptipady jiz
dle NOZ. Nevztahuje se na dosud uZivanou odbornou literaturu a judikaturu, ktera nereflektuje
rekodifikacni principy NOZ. Tedy s timto podptrnym vykladovym zdrojem Ize redné poditat az za
nékolik let po Geinnosti NOZ.

23 Posouzeni Ucelu bydleni podle faktického stavu, a nikoli podle rozhodnuti stavebniho Giadu povazuji
za krok sprdvnym smérem, a to hned z nékolika divodt. Jednim z nich je skute¢nost, Ze stéle existuje
fada byt a staveb, kde rozhodnuti o kolaudaci bud’ neni viibec, nebo jg nelze dohledat, apokud by se i
dohledalo, jakou vypovidaci hodnotu bude mit napt. 50 let staré kolaudacni rozhodnuti o vhodnosti
objektu k bydleni? DalSim diivodem je mnohdy ne zrovna spravedlive feSeni bytovych spord, v disledku
povinnosti soudu respektovat kolaudagni rozhodnuti. Ve své praxi jsem se opakované setkala s riznymi
variantami sporu o pravo k bytu, kdy fakticky méla dotéend osoba zgisténé bydleni (Casto i velmi
luxusni), podle kolaudaéniho rozhodnuti Slo ale o rekreacni objekt, ktery by vSak mohl byt bez problémi
rekolaudovén na objekt trvalého bydleni. Vzhledem k tomu, Ze nebyl naplnén zakonny piredpoklad Ucelu
trvalého bydleni, nemohl soud vychazet v rozhodnuti ztoho, Ze bytové potieby dotéené osoby jsou
defacto zgjidtené.
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uveést, jinak se prislusenstvi neprevede (nenasleduje automaticky osud véci hlavni, jako
je tomu u soucédsti). NOZ stanovi opacny rezim, kdyz § 510 odst. 2 stanovi pravni
domnénku, Ze prisluSenstvi nédsleduje pravni osud véci hlavni. Vzhledem k povaze
prisluSenstvi jako véci, kterd je zpasobila byt véci samostatnou, muze byt
problematické, bez bliZz&iho zakonného vymezeni bytu (NP, souboru) a vymezeni jgjich
prisluSenstvi, urc¢it, co je prisuSenstvim bytu (NP, souboru). Navic uvedeni
piislusenstvi bytu zakon nevyZaduje ani jako nalezitost prohléSeni § 1166. To muze
vyvolat spory o to, co bylo viastné sjednotkou jako jeji prisluSenstvi prevedeno.
Bohuzel za soucasného stavu Upravy NOZ nezbude neZ vyjit z obecné definice

prisluSenstvi véci.

Shrnuto: programové nedefinovat zakladni pojmy daného pravniho institutu a
spoléhat se na soudni dotvareni préava je neoduvodnitelnym hazardovanim s pravni
jistotou uZivatelt prava. Paradoxem je, Ze jeden z hlavnich autordi NOZ v minulosti
publikoval nézor - cituji: ,, Byt je svou povahou veci nemovitou, vyznacujici se zviastnimi
charakteristikami, apréavo proto musi presné stanovit podminky, za nichZz mize byt
sbytem prave jako se svym zpiisobem atypickou veci v pravnim smyslu nakladano” .24
Mezi tyto podminky jisté patii i definice jeho obsahu.

111.2 SOUBOR BYTU A SOUBOR NEBYTOVYCH PROSTOR

Novy obcansky z&konik zavadi v § 1158 odstavci 2 nové terminy ,, soubor byt:i*
a ,, soubor nebytovych prostor”. Jegjich pravni rezim prohlasuje za shodny s bytem. Tim
v&ak k charakteru téchto pojmu neni receno mnoho, jak vyplyva z ¢ésti vénované bytu.
Dalsi vymezeni téchto termini zékon neobsahuje. Je tedy sporné, co je soubor byt
(NP) a jakeé jsou jeho imanentni znaky. T¢zko s 1ze predstavit, Ze byt by mohl volné
tendovat mezi souborem byt a samostatnym bytem a opacné. Napr. ti jednotlivé byty
spodily na spolecnych ¢astech nemovitosti by se jen z vile vlastnika meénily z tri
samostatnych jednotek na jednu jednotku. To by nahravalo Gcelovému jednani jeich
vlastnika. Vlastnik vsech byt na jednom podlazi by trval natom, Ze jde o soubor byti,

scilem minimalizovat piispévek na odménovani osob spravujicich dam (8 1180 odst.

24 Zuklinova, M. O vlastnictvi byt (s Gvahami 0 mozné pravni Upravé). Pravnik 1994, ¢. 3, s. 211.
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2). Tento prispévek se totiz dle z&kona rozvrhne na kazdou jednotku stejné. Tedy misto
tii prispévku by takovy vlastnik hradil jeden.

O souboru byti ¢i NP, jgich pravnim rezimu a praktickém vyznamu zavedeni se
nezminuje ani diuvodova zpréva. V diskusich vedenych o NOZ, zastavgji tyto pojmy
naprosto bez povamnuti. Lze odhadovat (naprosto bez z&konné opory), Ze mezi
predméty souboru by méla byt n¢jaka souvislost. V Gvahu prichazi obecné souvisost
¢asova, mistni (stavebni) a Gcelova (funkeni). Ve vztahu k souboru NP a byta se

pravdépodobné souvislost ¢asova neuplatni.

VyuZiti tohoto institutu bude klast bezpochyby zvySené néroky na kvalitu
zpracovani podkladt pro katastr nemovitosti (prohl&Seni, smlouva o vystavbe...).

[11.3 SPOLECNE CASTI

Rozhrani¢eni mezi predmétem individuaniho vlastnictvi (bytem) a predmétem
spole¢ného vlastnictvi (spolecnou ¢&asti) je vzdy krucidnim problémem Upravy
vlastnictvi byti. Je tedy prirozené, Zze i NOZ tento pojem spolecnych ¢ésti zna a iesi
jeho obsah.

[11.3.1 Spole¢né ¢asti v zakoné ¢. 72/1994 Sb.

Podle dosavadni pravni Upravy je pravni zaklad pro uréeni spolecnych césti
domu vymezen vyluéné v zakong ¢. 72/1994 Sh. Jde o demonstrativni vycet. Novelou
z&kona ¢. 103/2000 Sh. doSlo ke zpiesnéni ustanoveni o spolecnych céstech domu.
Spolecnymi ¢astmi jsou ty v zakoné vyslovné urcené a dalSi v zékoné neuvedené ¢asti
domu, které s ohledem nasviij Ucel zgjist'uji funkce domu jako celku. Podle § 2 pism. g)
Z. ¢. 72/1994 Sh. je z&kladni charakteristikou spolecné ¢asti domu jgi spole¢né uzivani.
Z&on pripoudti itzv. relativné spolecné ¢ésti domu. Jde o césti, jeZ jsou ve

spoluvlastnictvi pouze nékterych vlastniki jednotek. Jejich zakonna Uprava je vSak
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minimahni. V praxi se jim vlastnici v prohld&Seni vyhybagji.25 Pritom jde o velmi

prakticky institut. Relativné spolecnou ¢asti by mohl byt vytah, balkon na podlazi atd.
Problémy s objektovym zaiazenim

Z&konna kritéria pro uréeni, co je spolecnou ¢asti domu, prindSegji v praxi fadu
problému. Prévni teorie i praxe se rozchazi v chdpani spolecného uzivani. Typickou
¢a&sti domu, o jgimz zarazeni do spolecnych ¢asti se vedou diskuze, jsou bakony,
lodZie, okna, vstupni dvere do jednotky. Zastanci extenzivniho vykladu argumentuji,
napi. u lodZie ¢i stiedni terasy, Ze tyto ¢asti zaroven tvori stiechu ¢i strop dalsi jednotky,
tedy jsou spolec¢né uzivany vice nez jednim vlastnikem. Proto patii do spolecnych ¢asti
domu. Tento nazor zastévaji napiiklad autori JUDr. Jiti C& a JUDr. Pavla
Schodelbauerova — cituji: ,,...c¢asti domu urcené pro spoleché uzivani je nezbytné
chapat v ngjSirSim slova smyslu, jako uzivani technickych prvki budovy...” 26 Opatny
nazor, tedy Ze v piipadé, kdy nejde o spole¢né uzivéani (v uzsim slova smyslu), negjde o
spolecné c¢asti, vydovil ve svém rozhodnuti 1As 2/2004-214 ze dne 21.12.2005
NejvysSi spravni soudu CR.27 Zavér soudu odpovida praxi. Ve smlouvéach o prevodech
jednotek jsou totiz jako prisluSenstvi jednotek (dle § 121 odst. 2 Ob¢Z) uvédény
balkony a lodzZie. Jejich hodnota je plné zapocitana do kupni ceny jednotky. Zastanci
vykladu spolecného uzivani v uzsim dova smyslu argumentuji déle préavy
apovinnostmi, jez vlastniku jednotky vuci témto ¢astem plynou ze zékona. JUDr.
Jaroslav Oehm uvédi, cituji: , Prirozenym diusledkem této Upravy je dvoji jasna
povinnost viastnika: jednak zajisfovat vylucneé na své naklady UdrZbu a opravy své
jednotky vcetne jegjiiho prisluSenstvi (viz § 13 odst. 1-4 ZVB), jednak se formou
povinného prispévku podilet na nakladech spojenych se spravou domu a pozemku, a to
podle velikosti spoluviastnického podilu (8 8 odst. 2 a § 15 odst. 1 ZVB). Spravou se
rozumi podle 8 9 odst. 1 ZVB pouze ,, sprava, provoz a opravy spolecnych c¢asti domu” .

Ve smyslu § 13 odst. 3 ZVB je ale viastnik jednotky povinen respektovat urcitd omezeni

25 Diivodem jei to, Ze relativné spoledné ¢asti domu se podle pokynu CUZK &. 24 ¢l. bod 2.2.2 v katastru
nemovitosti neeviduiji, coz je pro mnohé vlastniky matouci.

26 C4p, J., Schodelbauerova, P. Zakon o vlastnictvi byti Komentétr. Praha: Wolters Kluwer CR, as., 2009
s 34.

27 Citace z odavodneéni: ,, ...balkon, ktery priléh& k bytu a je pristupny pouze z tohoto bytu, neni soucasti
obvodoveé zdi, a proto nepatsi do podilového spoluviastnictvi viech jednotek..." .
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wykonu svych viastnickych préav.”28 Nedostatky zakonné definice neodstranila ani
stanoviska Ministerstva pro mistni rozvoj.2® Od nové Upravy spolecnych ¢asti

nemovitosti se predevsim ocekaval o odstranéni této nezéadouci dichotomie.

111.3.2 Upravav z.¢. 89/2012 Sb.

Novy obc¢ansky zakonik definuje pojem spolecné ¢asti nemovitosti v § 1160. Jde
pouze o z&kladni vymezeni pojmu. BIiZSi vymezeni ¢asti nemovité véci, ,,0 kterych se
ma zato, Ze jsou spolecné,” bude dle § 1222 zakona predmétem provédéciho predpisu.
Z dikce zmocinovaciho ustanoveni vyplyvd, Ze o spolecnosti téchto casti plati
vyvratitelnd domnénka. Zakonodéarce se snazil reagovat na dosavadni problémy spojené
sautoritativnim vymezenim spolecnych ¢asti v z&koné. To, a’ formou zobecnovani
znaku spolecnych ¢asti, nebo jeich vyjmenovanim, nedokazalo uchopit rozdilnost
jednak stavebné technickou, jednak uZivatelskou, ktera je mezi jednotlivymi domy
sjednotkami. Proto je z&konem ponechan vétSi prostor samotnym adresatim téchto
norem. Predpoklada se, Ze svym projevem vile v prohléSeni, ve smlouvé o vystavbe, pri
zméné spoluvlastnictvi domu atd. vice nez diive aktivné zasdhnou do vymezeni
spolecnych ¢asti. Tak by meéla byt maximéané zohlednéna konkrétni stavebnétechnicka
provedeni domu a jeho uzivani. Autonomie vile ve vymezeni spolecnych c¢asti
nemovitosti je vSak omezena kogentnimi ustanovenimi o spolecnych ¢éstech

nemovitosti .30

s \r

Z&kon ¢. 89/2012 Sh. piinasSi zasadni obsahovou zménu pojmu spolecné ¢asti,
kterd je patrnd jiZz z pouziti vyrazu nemovitosti na misto dosud uzivaného domu. Do
nového obsahu pojmu ,, spolecné ¢ésti nemovitosti“ se promitl navrat zésady superficio
solo cedit, dde nové pojeti véci v prdvnim smyslu a konecné nova, SirSi definice
jednotky jako véci nemovité.

28 Oehm, J. Nékolik zasadnich piipominek k navrhu nového zakona o viastnictvi bytt. Prévni zpravoda
11/2008, s. 10.

29 Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, Ministerstvo financi CR a Cesky Urad katastrélni a zemémgticsky
vydaly k otézce spolecnych ¢asti budovy stanovisko, které prvotné slouZilo jako podklad pro odpovéd
verginému ochrénci prév. Podle né& lodZie, bakony, terasy, okna, vstupni dvefe do bytu a jiné
architektonické dopliiky domu jsou nedilnou sougasti spolecnych ¢asti domu.

30 Duvodova zprava k § 116 NOZ uvadi: ,, Od zakonného urceni spolechych ¢asti se projevem soukromé
viile (v prohlaSeni, ve smlouve o vystavbeé, v dohodé o zruSeni a vyporradani spoluviastnictvi apod.) nelze
odchylit* .
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Spolecnym c¢éstem je v zakoné vénovan 8§ 1160, ktery v odstavci 1 obsahuje
obecnou definici — cituji: ,, Spolecné jsou alespor: ty ¢asti nemovité veci, které podle své

[T

povahy maji slouzt viastnikizm jednotek spolecné.

Charakteristickym znakem spolec¢né ¢asti je to, Ze jde o ¢ast nemovitosti a jgi
povaha ji preduréuje ktomu, aby dlouZila vlastnikim jednotek spolecné. Vycet
absolutné spolecnych ¢ésti nemovitosti obsahuje druhy odstavec § 1160. Popis
jednotlivych spolecnych ¢ésti, véetné schématu urcujiciho polohu v dome, jeich uréeni

(ziggme funkeni) je obligatorni naleZitosti prohléSeni (8 1166).

Nyni podrobngji k odstavci 1 8 1160. Jak bylo feceno shora, znakem spolecné
Césti je, Ze jde o ¢ast nemovité véci. Z ndzvu ustanoveni ,, Spolecné casti*, jakozZ i
dikce § 1160 odst. 1 ,, ...ty casti nemovité veci..." plyne, Ze pod pojem spolecné ¢ésti je
nutno zahrnout nejen spole¢né ¢asti domu, ale nové pozemek, na némz stoji dam.3! Do
spole¢nych ¢&sti budou dale patiit jina nez vlastnicka prava k dalSim vedlgSim
stavbdm a technickym zafizenim umisténym na jiném pozemku s pravni povahou
samostatnych véci,32 pokud podle své povahy maji slouzit vlastnikim jednotek
spole¢né.33 Pokud by sice uvedené samostatné véci umisténé na jiném pozemku ¢i
jiné pozemky, slouzily vlastnikim spoleéné a pritom by k nim vlastnici méli
vlastnické préavo, nemohlo by jit o spole¢né ¢asti nemovitosti (pozemku, prava
stavby), jiz je dim sjednotkami soucésti. V bytovém spoluvlastnictvi plati, Ze dam je
soucésti nemovité véci (rozdélené najednotky).34 Tedy nemovitosti (dalSi pozemky...),
jelichZz soucasti neni tento dim a jsou ve vlastnictvi viastnika jednotek, nemohou byt
predmétem bytového spoluvlastnictvi. Vlastnické podily viastnika jednotek na téchto
nemovitostech podiéhgi reZzimu piidatného spoluvlastnictvi. Uvedené plati zigime i
tehdy, tvori-li samostatné véci prislusenstvi nemovitosti v bytovém spoluvlastnictvi,
nebot’ prisuSenstvi je i nadde samostatnou véci a nelze jg povaZovat za Cést

nemovitosti. Na zarazeni pfisluSenstvi nemovité véci do rezimu pridatného

31 Pozemek vyslovné uvadi mezi absolutnimi ¢astmi i odst. 2 § 1160.

32 |nZenyrské sité jsou dle z. ¢. 89/2012 Sh. samostatnou VeEci.

33 Davodova zprava k § 1160 NOZ.

34 Divodovéa zpréava k § 1159, poslednimu odstavci z. ¢. 89/2012 Sh. uvadi, cituji: ,K uZivani spole¢né s
domem mohou slouzit i samostatné pozemky, zatizeni, vedlg§i stavby na jinych pozemcich s povahou
samostatnych véci apod. Pripadné podily viastnika jednotek na téchto vécech nelze zahrnout do pojmu
jednotky, protoZe jde o dalSi samostatné véci v pravnim smyslu.”
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spoluvlastnictvi nemtaze zigimé nic zmenit ani § 510 odst. 2: ,, pravni jednani a prava i
povinnosti tykajici se hlavni veci se tykaji i jejiho prisluSenstvi.“ Toto ustanoveni by se
mélo uplatnit jen tak, Ze napriklad v prohléSeni o rozdéleni vlastnického prava
k nemovitosti na vlastnické préavo k jednotkdm budou tyto véci uvedeny jako véci

v piidatném spoluvlastnictvi, anikoli jako predmét bytového spoluvlastnictvi.

Druhym znakem spolecnych ¢ésti je jegich povaha, podle niz maji douZit
vlastnikam spolecné. Novy zakon tak zachovava pavodni princip, Ze spolecné ¢asti maji
slouzit vice nez jednomu vlastniku jednotky. Pfi vymezeni spolecnych ¢asti vSak
zé&kon zmenil dikci. Dosud platny zékon spole¢né ¢asti mimo jiné vymezuje jako
»urcéené pro spolecné uzivani“. NOZ uziva slovniho spojeni: ,podle své povahy maji
slouzit viastnikizm jednotek spoleche” .

Zamysleme se nyni nad jazykovym vyznamem nové dikce. UZiti modaniho
slovesa mit sinfinitivem souzit vyjadiuje jeho pravdépodobnost ¢i podminénost.3>
Jinymi slovy, dikci podle své povahy maji slouZit Ize vykladat jen tak, Ze v praxi
k vyuziti této povahy mize, a nemusi dojit. Vlastnici danou ¢ast nemovitosti mohou
vyuzit i tak, Ze jim nebude slouZit spolecné, a piesto by méla byt spole¢nou ¢asti,
protoZe to uréuje jgi povaha. Z davodoveé zpravy vSak vyplyva, Ze zakonodéarce chtél
dosdhnout svym normativnim vyjédienim jiného Gcinku, cituji: ,, V prvnim odstavci se
vymezuje, Ze spolecnymi ¢astmi jsou ty, které slouZi spolecné viastnikizm jednotek. To je
pojeti obdobné zakladnimu kritériu vymezenému i v platném zakone o viastnictvi byti."
Zde se ve slovesném tvaru jiz nevyskytuje zadna pravdépodobnost ¢i podminénost,
nybrz popis existujiciho stavu, a tedy piedmétné ¢asti nemovitosti skute¢né slouzi
vlastnikim spolecné. Pak je vSak nutno konstatovat: jasny smysl textu normy je
v rozporu s davodovou zpravou, tedy umyslem zékonodéarce. Podle § 2 odstavce 2 z. ¢.
89/2012 Sh. se zakazuje prikladat z&konnym ustanovenim jiny vyznam, nez jaky plyne
z vlastniho vyznamu slov a z jasného umyslu zékonodarce. Tyto dva vykladové aspekty
v daném pripadé skloubit nelze bez toho, Ze ,zmrzacime* jasny jazykovy smysl
z&konného textu nebo popieme jasny umysl zékonodéarce. K ¢emu se v budoucnu

prikloni autoritativni vyklad zakona, |ze jen stéZi odhadnout.

35 Akademie Véd Ceské republiky, Ustav pro jazyk ¢esky. Slovnik spisovné ¢edtiny pro $kolu a vergjnost.
Praha: Academia, 2003, s. 182.
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Otézkou, kterou nedokézala uspokojivé zodpoveédét uz dosavadni pravni Uprava,
stale zustav4, ktera z povah ( Ucelt slovy bytového zakona ) dané ¢ésti je pro zarazeni
mezi spolecné ¢asti uréujici. Je to jgi stavebné technickd,3s ¢i uzivatelska povaha
(Gcel)? Zakon se k tomuto nevyjadiuje adtvodova zprava uvédi: ,Které casti jsou
spolecné, podmiriuje jgich povaha stavebni, technicka nebo uZivatelskd“ . Tedy rovnéz

nedava jasnou odpoveéd'.

Autori NOZ v diskuzich k nové Upravé uvadgji, ze vychazi vstric potiebam
praxe, kdyZ vedle stavebné technického hlediska ma byt zohlednéno i kritérium uzivani.
Tedy za spolecnou ¢ast 1ze urcit i takovou, kterd neni objektivné (z hlediska stavebniho
a technického usporadani domu) ¢asti spolecnou, ae je ji vzhledem ke konkrétnimu
fungovéni domu. Takovy pristup je jisté raciondni, bohuzel ze z&konné dikce jg nelze

ani tusit.

Druhy odstavec § 1160, stejné jako dosavadni Uprava podava kogentni,
demonstrativni vycet ¢ésti nemovitosti, jeZ jsou vzdy spolecnymi. NOZ je vSak
podstatné obecnéjSi. Nove je spolecnou ¢asti pozemek, na némz dam stoji, ¢i vécné
prévo k pozemku, umoziujici mit na pozemku dam (prédvo stavby). Obdobné jako
v dosud platné Upraveé, zastaly v definici absolutnich ¢asti tyto véagni pojmy: ,, stavebni
casti podstatné pro zachovani domu, jeho hlavni konstrukce, jeho tvaru, vzhledu, pro
zachovani bytu jiného viastnika jednotky” . Situace proti soucasné Upravé je sloZitéjSi o
to, Ze v zakon¢ nenalezneme definici zékladnich pojmu, jako jsou byt, nebytovy prostor,
dam, podlahova plocha3? Nadto znéni §1 odst. 1 zakona®® nepripousti analogii s
piedpisy spravniho prava, tj. nelze pouzit definici bytu, hlavnich stavebnich konstrukci
atd. napt. ze stavebniho z&kona. Rovnéz by neméla byt k interpretaci zakona vyuZita
dosavadni judikatura ani odborné texty, a to sohledem na diskontinuitu — piistupové

vychodisko k tvorbé NOZ.39

36 Pokud nejde o ¢asti spadgjici pod 2. odstavec § 1160 NOZ.

37V zékoné ¢. 72/1994 Sb. tyto pojmy adal$i vymezuje § 2.

38 §1 odst. 1 z. ¢. 89/2012 Sh.: ,, Ustanoveni pravniho ;/&du uprawvujici vzajemna prava a povinnosti osob
witvarigji ve svém souhrnu soukromé pravo. Uplatsiovani soukromého prava je nezavidé na uplatizovani
prava verejného.”

39 Divodova zprava k NOZ str. 18 ,Hlavni zasady”. DIuZzno podotknou, Ze v diskusich na téma NOZ a
pouZitelnosti dosavadni judikatury se diskontinuita, jako pristupové vychodisko k vykladu NOZ,
podceiiuje, ne-li ignoruje.
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Objektové zarazeni oken, vstupnich dveri, lodZii atd. neni nadde jednoznatné
vyteSeno. Lze souhlasit snazorem autori NOZ, Ze neni objektivné mozné ani vhodné
vytvorit jednotici kritérium pro vymezeni spolecnych ¢asti bytovych domu. Neni pak
ae lepsi nepokouSet se vitbec obecné a pritom kogentné vymezovat jakékoli spolecné
C&sti? Maximalng prohlasit v zakoné za absolutné spolecné ¢asti pozemek a préava
k nému ndeZgjici? Pokud jde o stavebni ¢asti domu a zafizeni, nechat toto na
vlastnicich jednotek, aby na zékladé¢ konkrétni situace sami vymezili, které ¢asti jsou

spolecné?

Je 3koda, Ze se autori z&kona nenechali inspirovat nékterym feSenim Upravy
spolecnych ¢ésti navrhovanym v rédmci odbornych diskusi k tomuto tématu. Jak
konkrétné zasdhne do Upravy spolecnych ¢ésti provadeci piedpis (8 1220 NOZ), nelze
dnes seriozn¢é predvidat. Dosud oficidlné neexistuje ani jeho navrh. Nedomnivam se
v&ak, Ze to, co bylo shora zékonu vytknuto, je materii pro provadéci piedpis. Zasadni
pro dotvoreni institutu spolecnych ¢ésti bude opét soudni judikatura. Proces jegiho
utvareni a konsolidace si v3ak vyzada delSi casové obdobi. Bezprostiredné po G¢innosti
NOZ zavladne s velkou pravdépodobnosti nejistota ohledné obsahu avykladu institutu
spole¢nych ¢asti nemovitosti.

Nove¢ je nedilnou soucésti jednotky, a tedy spolecnych ¢asti, pozemek ¢i pravo
stavby. Problematice vztahu pozemku adomu zhlediska vlastnictvi jednotek je

vénovana samostatna kapitola této prace. V jgjim ramci je pojednano i o pravu stavby.

[11.3.2.1 Vyluéné uzivani spole¢nych ¢asti

Novinkou je v NOZ institut vyluéného uZivani. PrestoZe je mu v pozitivni
Upravé vénovéana jen zminka v posledni vété odst. 2 § 1160, jde o vyznamnou zménu.
Inspiraci k tomuto institutu byl zjevné navrh nového bytového zakona, ktery je
upravoval pod nazvem , vyhradni uzivani“. Tento navrh byl propracovanéjsi, kogentnim
zpusobem uvadél nekteré ¢asti, které jsou vzdy v rezimu vyhradniho uzivéni. Vedle
toho upravil v 8 45 odst. 2, 3 zvySeni Uhrad vlastnika jednotky, opravnéného vyhradné
uzivat danou spolecnou ¢ast. ZvySeni bylo vazano na podlahovou plochu vyhradné

uzZivané spolecné ¢asti. NOZ pouze v 8§ 1180 stanovi nekteré skutecnosti, jez by mély
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byt zvaZeny pri stanoveni piispévku. A¢ to ztextu zékona nevyplyva, dle diuvodové
zprévy lze pienechat spolecnou cast do vyluéného uzivani i nékolika viastnikim

spolecné.

Institut vyluéného uzivani muze byt feSenim spori 0 objektove zarazeni
balkonu, lodzii, strednich teras atd., tedy c¢asti, jeZ jsou piistupné jen z konkrétni
jednotky, slouzi k vyluénému uzivani jen vlastniku této jednotky, presto je dosud

sporné, zda jsou soucésti jednotky, ¢i spolecnymi ¢astmi.

Domnivam se, Ze Uprava spolec¢nych ¢éasti v NOZ celkové nesplnila ocekéavani.
V feSeni problematiky objektového zarazeni ¢asti domu nedoSlo k Zadnému zasadnimu
posunu. Priznivé Ize hodnotit zavedeni ingtitutu vyluéného uzivani, naopak negativné je

vhimano upusténi od Upravy relativné spolecnych ¢asti.

111.3.2.2 Podil na spoleénych ¢astech

Podil na spolecnych ¢astech (daei jen podil) je vyrazem idedniho podilového
spoluvlastnictvi (domu, dle NOZ nemovitosti) sui generis. To dle z. ¢. 72/1994 Sh.
akcesoricky ndezelo kvlastnictvi byti a dle NOZ je neoddélitelnou slozkou
vlastnického prava k jednotce. Velikosti podilu, dnes i v budoucnu, bude odpovidat

podil vlastnika jednotky na sprévé bytového vlastnictvi (je jim uré¢enavéha hlasi).

Stejn¢ jako dosud je urceni podilu na spolecnych ¢astech podstatnou nalezitosti
prohlaSeni. Ur¢i-li viak prohléSeni neurcité nebo nespréavné podil vlastnika jednotky na

spole¢nych ¢éstech, neprihlizi se k tomu (8 1168 odst. 2).

Dle stavajici Upravy je velikost podilu stanovena vyhradné pomérem podlahové
plochy jednotky k celkové podlahové ploSe v3ech jednotek v domé (8§ 8 odst. 2 z. ¢.
72/1994 Sbh.). NOZ prichazi s dalSimi aternativnimi zpisoby stanoveni velikosti podilu.

Ur¢it velikost podilu 1ze dle NOZ tiremi zpasoby, popsanymi v § 1161, cituji:
» Neurci-li se podily na spolechych castech se zietelem k povaze, rozmeériim a umisténi
bytu nebo jako stejné, plati, Ze jsou stanoveny pomerem velikosti podlahové plochy bytu

k celkové podlahoveé plose viech bytii v dome.”
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Hodnotové kritérium

Prvni zpisob stanoveni velikosti podilu klade daraz na hodnotu bytu
(nebytového prostoru). Hodnota je dle z&kona a divodové zpravy dané jeho povahou,
umisténim v domé (podlazi, orientace dle svétovych stran atd.) a rozmérem bytu. Podil
na spolecnych ¢astech nemovitosti by mél byt dle tohoto kritéria uréen jako pomér takto
stanovené hodnoty bytu k hodnotam ostatnich bytti v domé. Zvoleni tohoto zptisobu
uréeni podilu na spole¢nych ¢astech by mohlo byt dalSim zpusobem?0 feSeni sporu o
objektové zarazeni lodZii, balkoni apod. (pristupnych zjedné nebo jen nékterych
jednotek). Predtim je vSak nutné nalézt odpoveéd’ na fadu otézek o samotném zpasobu

zjisteni hodnoty bytu, které zakon nefesi.

Predné text zakona hovori toliko o bytu, nikoli i 0jeho prisluSenstvi. Bude
mozné do hodnoty bytu, pro Gcely stanoveni velikosti podilu na spolecnych céastech,
zapocist i hodnotu prisluSenstvi bytu? Logické by to bylo, nebot’ jeho hodnota je
zapocitana do kupni ceny bytu. Tento vyklad Ize moZna opiit i 0 8§ 510 odst. 2 NOZ.
Pokud pripustime, Ze podil na spolecnych ¢astech je pravem zavislym na bytu, pak se
tykai jeho prisluSenstvi, tedy i jeho hodnota by méla byt brana v Gvahu. Totéz by mélo
platit i pro podil zjistény dle velikosti podlahové plochy.41

Dasi otazkou je, co zékonodéarce v § 1161 NOZ mysli povahou bytu, kdyzZ to
neni rozmér a umisténi v domé? Co se rozumi bytem, jehoz rozmér se bude zjistovat,
patii k nému i rozmér prislusenstvi? Shora jsem se priklonila k ndzoru, Ze komplexné

s bytem by mélo byt hodnoceno i prisluSenstvi.

Vibec neni jasné, zda ma podil na spolecnych ¢éstech se stoupajici hodnotou
bytu stoupat, nebo klesat. VétSi podil na spolecnych ¢éstech nemusi byt vlastnikem
vniman jako vyhoda, ale naopak i jako z&téz. Neznamend totiz jen vétsi pocet hlasi pro
rozhodovani, ale i vétSi prispévek na spravu domu apozemku. Vlastnik vétSinového
podilu se za ur¢itych podminek stédvé ze zékona osobou odpovédnou za spravu, coz je

Spis pritéz nez vyhoda.

40 Vedle svéieni spolecné ¢ésti do vyluéného uzivani.
41 To je zéroven dal§i divod pro zarazeni Udaj i o pifsluSenstvi bytu mezi povinné ndezitosti prohlaseni a
dalSich dokumenta, kterymi se ziizuji jednotky.
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De lege ferenda by v zakoné na misto vagnich pojmt mél byt uveden piesny
popis metody zjistovani hodnoty bytu nebo odkaz na pravni predpis toto feSici42. Byla
by tak garantovana i prezkoumatelnost stanoveni velikosti podilu. Zakon totiz dava
vlastniku jednotky pravo za uré¢itych podminek se doméhat u soudu zmeny takto urcené
velikosti podilu na spolecnych ¢astech. Za souc¢asného stavu pravni Upravy NOZ |ze jen
doporucit, aby se autofi prohl&Seni vyhnuli tvorbé vlastnich pravidel pro stanoveni

hodnoty bytu avyuZzili napt. z. ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.
Zaloba na zménu ur éeni velikosti podilu na spolegnych &astech nemovitosti

Prévo vlastnika jednotky domahat se u soudu Zalobou zmeny prohl&Seni v ¢ésti
uvadgjici velikost podilu na spole¢nych ¢astech nemovitosti upravuje § 1162. Toto
prdvo muze byt uzito, jen byl-li podil na spole¢nych ¢astech stanoven se zietelem

k povaze, rozmérim a umisténi bytu, tedy hodnotovym kriteriem.

Z procesniho hlediska pajde o ur¢ovaci Zalobu sui generis. Préavni zajem nebude
Zalobce dokladat, jde o vyslovné zakonem upravenou Zalobu. Aktivné legitimovéan je
vlastnik jednotky v domg, kde jsou podily uréeny jinak nez jako steiné, nebo dle
poméra podlahovych ploch (tj. uréeny dle hodnoty bytu). Zakon ani divodova zprava
neuvadéji, od jakého okamZiku je zména okolnosti ve smyslu § 1162 relevantni.
Z logiky véci vyplyva, Ze zména okolnosti musela nastat po stanoveni velikosti podily.
Domnivam se, Ze relevantni bude i zména nastala v intervalu mezi uréenim velikosti

podila (v prohl&Seni, ...) avkladem téchto listin do katastru nemovitosti.

Ze zakonem stanovenych podminek vyplyva, Ze védomost Zalobce 0 zmeéné
okolnosti, a tedy nespravném uréeni velikosti podilu, respektive objektivni moznost to
védét, pred nabytim vlastnického préva k jednotce Zalobcem nema pro Uspéch zaloby

Zadny vyznam.

Aby byl Zalobce se svou Zalobou Uspédny, musi prokazat kvalifikovanou zménu
okolnosti. Musi jit 0 jejich podstatnou zménu, ktera mé za nésledek, Ze stévajici urceni
podilu na spolecnych ¢éstech je ohledné Zalobce zjevné nespravedlivé. Ob¢ podminky

musi byt spinény kumulativné a musi byt mezi nimi pricinna souvislost. Tedy, i kdyby

42 Napf. zakon o oceiovani majetku ¢. 151/1997 Sh.



bylo prokézano zjevné nespravedlivé uréeni podila (napi. jiz od samého pocéatku), které
by v&ak nebylo disledkem zmény okolnosti, musela by byt Zaloba zamitnuta.

Z&konodarce pouzil pravné vagni pojmy ,podstatnd zmena okolnosti“, ., Zevne
nespravedlivé”. Pri vykladu se nelze opftit o divodovou zprévu, nebot’ k § 1162 zcela
mi¢i, Slo o poslanecky pozménovaci navrh. Bude tedy na judikatuie, aby témto pojmam
dala konkrétni obsah.

Vlastnik jednotky bude muset podstathou zménu okolnosti, zjevnou
nespravedinost a jgjich vzgemnou souvislost soudu konkrétn¢ tvrdit a prokazovat. To
se neobegide bez tvrzeni a prokézani konkrétnich kriterii, na jgichz zékladé dodo
k vypocétu hodnoty jednotky a nésledné velikosti podilu na spolecnych ¢astech. Pokud
nebude prokézan vychozi stav,43 nebude soud moci ucinit zavér o tom, zda a k jaké
zmeéngé dodlo, a Zalobu zamitne pro neuneseni dukazniho biemene, aniz by Zalovany
(ngjspiSe SVJ) musel vyvinout ve sporu jakékoli Usili. Bylo by proto nanejvys uZitecné
zachytit zcela konkrétné ocenéni jednotlivych jednotek v pisemném dokumentu, nejlépe
v prohl&Seni vlastnika (coz bohuzel zékon nepoZaduje). Lze doporucit ocenovat jen
empiricky zjistitelné vlastnosti bytu, které vykazuji trvalost a jen vyjimecné je mohou

zmenit okolni vlivy.

V zhledem k mnoha zaludnostem |ze o¢ekévat, Ze tento zpusob stanoveni podilu

na spolecnych ¢astech nebude v praxi valné uzivan.

De lege ferenda by bylo praktické doplnit do ustanoveni o néleZitostech
prohlaSeni (8 1166) vedle Udaje o velikosti podilt na spole¢nych ¢astech domu i zptasob
jegjich urceni av pripadé pouziti hodnotového kritéria uvést i metody ocenéni bytu.
DalSi moznosti je primo v zakoné stanovit piesny popis metody zjistovani hodnoty bytu

nebo odkaz na pravni piredpis toto reSici.
Stejné velikosti podili; velikost podila dle poméru podlahovych ploch

Druhym zpasobem urc¢eni velikosti podilu na spolecnych ¢astech nemovitosti je

prohlasit podily vSech vlastniki jednotek za stejné.

43 Co ajaky mélo vliv na stanoveni hodnoty jednotky, potazmo velikosti podilu na spole¢nych ¢astech.
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Nejsou-li podily stanoveny ani jednim z uvedenych zptsobu, plati o jegich
velikosti, Ze jsou stanoveny pomérem podlahovych ploch bytu k podlahovym plocham
viech byta vdome. | kdyZ to zékon neuvéadi, je logické, Ze lze tento zpusob uréeni

podilu zvolit ngjen micky, aei vyslovné.

Otézkou je, zda bude vyuzitelna dosavadni judikatura o ur¢eni podlahovych
ploch pro u¢ely vypoétu podilu na spole¢nych ¢astech. Kontinuita s pavodni definici
bytu je ngistd (NOZ nema definici). Vedle toho by autoritativni vyklad zakona mél
respektovat oficidni pristupova vychodiska k tvorbé NOZ — pravni diskontinuitu.
Problematika vypoétu podlahové plochy je vyhrazena provadécimu predpisu die § 1220.
V dobé dokonceni této prace neni zverginén ani navrh provadéciho piredpisu.

V. POZEMEK — VZTAH POZEMKU A STAVBY ZHLEDISKA
VLASTNICTVI JEDNOTEK, SROVNANIi DOSUD PLATNE A NOVE
PRAVNI UPRAVY

Jak jiz bylo nekolikrét v této préaci uvedeno, zasadné se s novym obcanskym
zé&konem meéni vztah pozemku a stavby na ném umisténé. Novy pohled na tyto dosud
samostatné véci, jako na jednu nemovitou véc, vyznamné zasahl do Upravy bytového
spoluvlastnictvi, predevSim novym obsahem pojmu jednotka (viz shora). Povazuji za
vhodné uvést v této préci nejen srovnani pozitivnich Uprav ingtituta vlastnictvi byta, ale
pribliZit i SrSi souvislosti a préavné teoreticka vychodiska, jeZ jsou v pozadi obou
koncepci.

Pravni pomér pozemku a stavby Uzce souvisi stim, zda se v daném pravnim
f&du uznava zésada superficies solo cedit. Pokud ano, je obecné stavba soucasti
pozemku, neni samostatnou véci v pravhim smyslu a jeji pravni osud sleduje osud
pozemku. Neni-li v obecné roviné v pravhim fadu uvedena zasada akceptovana, je
stavba samostathou nemovitou véci, zpusobilou byt samostatné predmétem pravniho

obchodu.
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V piipadé ingtitutu vlastnictvi byta jde, zjednoduSené fe¢eno, o vice predméti
vlastnictvi, jez jsou spolu vice ¢i méné svazané. Jeho potiebam proto nevyhovuje zcela
superficidlni ani non superficidni zésada. Z uvedeného divodu funguje ve vétSing
prévnich radu, které v n¢jaké miire uznavaji viastnictvi byta, specidni Uprava vztahu

pozemku a stavby, respektive bytu, ktera modifikuje obecnou Upravu.

IV.1 PRAVA K POZEMKU A BYTOVE VLASTNICTVI DLE ZAKONA
C. 72/1994 Sh 44

Z&kon o vlastnictvi byt ¢. 72/1994 Sb. vznikl v pravnim prostiedi, jeZ neuznava
zésadu superficies solo cedit.45 Z toho vychézi i v ném obsazena zvl&Stni Uprava prév

k pozemku.

Problematice prav a povinnosti vlastnikia jednotek k pozemku, na kterém je
postaven dim s jednotkami, piipadné dalSim souvisgjicim pozemkim je vénovana ¢ést
pata ,, Prava k pozemku*“ . Tuto ¢ast tvori jediné ustanoveni, ato § 21. Odstavce. 1 az 3
821 upravuji obecné prava k pozemku. Odstavce 4az 6 teSi situace, kdy puavodni
vlastnik budovy nebo pavodni viastnik nepirevedenych jednotek ma k pozemku, na
némz stoji dam sbyty, jiné nez vlastnické pravo. Odstavce 5 a 6 § 21 konstituuji
zvlastni z&konné vécné bremeno k tomuto pozemku. Odstavec 7 obsahuje piikaz

k bezplatnému pirevodu spoluvlastnickych podilt na pozemku pro bytova druzstva.

Koncepce z&kona o vlastnictvi bytd je vybudovana na zvléstnim druhu
spoluvlastnictvi budovy, které je tvoreno vzgemné neoddélitelnym vlastnictvim
jednotky s podilovym spoluvlastnictvim spole¢nych ¢asti domu. S tim je die § 30
spojeno akcesorické spoluvlastnictvi pozemku ¢i prava k nému (co plati pro pozemek,
plati i pro pravo k nému - § 21 odst. 4). Uprava prév a povinnosti vlastnika jednotek
k pozemku v zakong ¢. 72/1994 Sh. tak respektuje princip samostatné pravni existence
stavby a pozemku, zakotveny v 8 120 odst. 2 z. ¢. 40/1964 Sb.

44 Pasaz 0 Upravé v z.¢. 72/1994 Sh. byla zafazena do této prace i proto, ze na stav zaozeny
ustanovenimi bytového zakona navazuji piechodné ustanoveni z. ¢. 89/2012 Sh.
45 Viz § 120 odst. 2 z. ¢. 40/1964 Sh.
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Rozdil mezi akcesorickym spoluvlastnictvim spole¢nych ¢ésti domu a
akcesorickym spoluvlastnictvim pozemku je v platné Upravé ten, Ze jednotka je vzdy
spojena se spoluvlastnictvim spolecnych ¢ésti domu, ale neni bezvyhradné spojena se
spoluvlastnictvim pozemku. Z uvedeného davodu nemize byt préavni vztah k pozemku
podiizen stejnym ustanovenim jako vztah ke spolecnym castem domu, amusel byt

feSen samostatng.

Spojeni vlastnictvi jednotky a prav k pozemku (zde oznacenému za stavebni
parcelu) zakotvuje hned prvy odstavec 821 a promitd se i do odst. 2 pozadavkem
prevadét spoluvlastnicky podil k pozemku sou¢asné s jednotkou na zékladé smlouvy o
prevodu jednotky. Spoluvlastnictvi vlastniki jednotek k pozemku vznikne zejména
tehdy, kdyz vlastnik budovy a ptvodce prohl&Seni byl v okamziku prohl&Seni nebo
kdykoli poté az do prevodu posledni jednotky zaroven viastnikem ¢i spoluvlastnikem
pozemku (stavebni parcely), na kterém dam stoji (8 21 odst. 1). Za této situace je
nevyhnutelné s kazdou vzniklou jednotkou spojen i spoluvlastnicky podil na pozemku.
Jeho velikost je rovna spoluvlastnickému podilu na spolecnych ¢astech domu (8§ 21
odst. 1). Spoluvlastnicky podil na pozemku vznikne jednou provzdy. MuZe pouze nastat
zmeéna jeho velikosti, ktera je vSak vzdy stejna s podilem na spolecnych ¢astech domu
(8 21 odst. 2). Tim, Ze se vlastnictvi jednotky aspoluvliastnictvi pozemku spoji
v ,jednéch rukou“, neprestava byt pozemek nebo jeho ¢ast4® samostatnou véci (non
superficidlni zasada), nicméné je od této chvile vazan na pravni osud jednotek. Tento na
spoluvlastnické podily rozdéleny pozemek nebo jeho ¢ast nelze samostatné prevadét Ci
jakkoli zat¢Zovat. Uvedené fieSeni vztahu domu sjednotkami apozemku je
kompromisem mezi non superficidlni zédsadou apoZadavky na praktické fungovani
vlastnictvi byta. Pro vlastnictvi byta je vyhodné zgjistit prava k pozemku, na némz je

dum sjednotkami postaven.

Cést pozemku, kterd neni ve spoluvlastnictvi vlastnika jednotek (stejné jako
pozemek, ktery nevlastnil ptivodni magjitel budovy ¢i neprevedenych jednotek), je
nadale samostatnou véci, zpuasobilou samostatného prevodu ¢i zatéZzovéni. Pokud

vlastnici jednotek a vlastnik pozemku o své vuli neupravili mezi sebou pisemné pravni

46 MaZe nastat sSituace, kdy ¢ast pozemku vlastni od pocétku osoba odlisna od vlastnikt jednotek.
Vlastnik, ktery prohl&Senim rozdélil budovu nadam s jednotkami, vliastnil napt. pouze . pozemku.
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vztah k pozemku (napt. smlouva o n§mu, vypujéce...), nebylo do novely provedené z.
¢. 103/2000 Sh. Zadné zékonné Upravy k ieSeni tohoto vztahu.

Novelou zékona ¢. 72/1994 Sh. provedenou z. ¢. 103/2000 Sh. dodlo k zavedeni
zvladtniho zékonného vécného biemene (821 odst. 5). Toto biemeno zatéZzovalo
zastavény pozemek ve prospéch viastnika jednotky za nahradu. Podminkou vzniku
tohoto vécného biremene je existence vlastnictvi jednotky ke dni 31.12.2000 a absence
pisemné smlouvy o Upravé prav ktomuto pozemku. Ustanoveni 821 odstavec 5
obsahuje zakonny odkaz na ustanoveni obéanského zakoniku § 151n anasl. Dle § 151n
odst. 2 Ob¢Z prejde vécné biemeno pii prevodu vlastnictvi jednotky na jejiho
nabyvatele. Obsahem préva z vécného biemene pro vlastnika jednotky je spoluuZivat
zastavény pozemek a za urcitych podminek i nédvoii (§ 21 odst. 5, 6). Uprava vécného
bfemene méla prechodny charakter. Pri vzniku vlastnictvi jednotky po 31.12.2000 jiz
vécné bremeno dle 8§21 odst. 5 zékona nevznikne. Pokud vlastnik pozemku neni
vlastnikem ¢ spoluvlastnikem ani budovy a ani jednotek, muze své vlastnictvi
k pozemku bez omezeni zcizit ¢i jakkoli zatéZovat, protoZe v soucasnosti neexistuje
v zakon¢ Zadné omezeni s nakladanim pozemku tohoto vlastnika. NOZ tuto situaci iesi
v prechodnych ustanovenich zavedenim vzgemného, zakonného, predkupniho prava
pro vlastnika pozemku a vlastnika stavby naném (83056 NOZ).

Ustanoveni 8§21 odst. 7 obsahuje specidlni Upravu pro bytova druzstva, jez
nabyla bezplatné od statu vlastnictvi ¢i spoluvlastnictvi pozemku tvorici funkeni celek
shbytovym domem. Z&on zde piikazuje bytovému druzstvu pievést sjednotkou na
nabyvatel e bezplatné té€Z spoluvlastnicky podil natomto pozemku. Podle § 60a z&kona o
majetku CR, ktery je citovan v odstavci 7, je predmétem bezplatného prevodu
»pozemek, ktery tvori jeden funkcni celek s bytovym domemt. Tento pojem neni
v zékoné o majetku CR definovén, jeho vykladem se zabyval Nejvyssi soud CR
v rozhodnuti Rc 16/99 2 Cdo 1026/9647. Z vykladu soudu vyplyva, Ze jde o pojem Sirsi

nez zastavény pozemek definovany v 8 2 pism. k) a nez pojem stavebni parcela, ktery

47 NejvysSi soud zaujal stanovisko, Ze za jeden funkeni celek je tieba povaZzovat stavebni pozemek, resp.
pozemek zastavény stavbou, o niZ se jednd, addle ptilehlé pozemky, jez tvori stimto pozemkem souvisly
celek bez preruSeni. Na prilehlém pozemku se zpravidla nachazeji spolec¢na zatizeni domu, jako jsou
klepadla, pristiesky na nadoby pro tuhy odpad, studny, a jsou to také predzahrédky ¢i pristupové cesty
k domu.
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bez definice uziva § 21 odst. 1 bytového zakona. Benefit bezplatného pievodu se tyka
pouze nabyvatel e jednotky fyzické osoby.

[V.1.1 Druhy pozemki —terminologie z. ¢. 72/1994 Sb.

Zakonodarce nebyl v uZivani terminologie tykajici se pozemku dusledny. Zakon
pouziva pojem pozemek svyznamem zastavény pozemek v 8 2 pism. k)48 a
v prechodném ustanoveni § 21 odst. 5 ve vztahu k vécnému biremeni. Termin pozemek
svyznamem stavebni parcela pouzivad v 8§ 21 odst. 1.49 Ve zbytku Upravy zakon uziva
vyraz pozemek bez dalSiho upresnéni. Definici pozemku jako takového ¢i stavebni
parcely v3ak zékon neobsahuje, i kdyz dava vlastnikim pozemku povinnost pievést na
vlastniky jednotek pozemek - stavebni parcelu. Vzhledem k tomu, Ze jde o vymezeni
pojmu pro vlastnicko-pravni Ucely a obecné definice pojmt neexistuje, je namiste vyjit,
v rozsahu, v jakém nejsou tyto pojmy definovany primo v zékoné o vlastnictvi byta, ze
zakona svym obsahem a uc¢elem nejbliZsiho, v souladu s § 853 Ob¢Z. Préavni teorie i
praxe vyklada pojem pozemek a stavebni parcela shodné s katastralnim zakonem § 27
pismeno a) c). Pozemkem se rozumi ¢ast zemského povrchu oddélend od sousednich
¢&sti hranici Uzemni sprévni jednotky nebo hranici katastrdniho Gzemi, hranici
vlastnickou, hranici drzby, hranici druht pozemku, popt. rozhranim zpasobu vyuziti
pozemkii. Pojem stavebni parcela je SirSi nez zastavény pozemek. Stava se, Ze budova
(zefména panelové domy) stoji na vice stavebnich parcelach. Vlastnik budovy ¢i
zbylych nepievedenych jednotek ma povinnost pievést vSechny tyto stavebni parcely.
Vlastnik budovy vsak o své vili miZe do prohléSeni dle § 4 pism. €) zahrnout a
nasledné sjednotkami prevadét podily i na dalSich pozemcich, které nejsou stavebni
parcelou. Ke viem pozemkim uvedenym v prohl&Seni vznikaji prédva a povinnosti
shodné jako ke stavebni parcele dle § 21.

48 § 2 pismeno k) z. ¢. 72/1994 Sb.: ,, Pro Ucely tohoto zakona se rozumi: zastavenym pozemkem pozemek
zastaveny bytovym domem, ohraniceny obvodem bytoveého domu.”

49 8§ 21 odst. 1 z. ¢. 72/1994 Sh.: , Sviastnictvim jednotky jsou spojena préava k pozemku (stavebni
parcele).. .
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IV.1.2 Souvisgici pozemek

V teorii i praxi se objevil pojem souvisgjici pozemek,>0 ktery zakon ¢. 72/1994
Sh. nezna Setkavame se snim v souvislosti s privatizaci bytového fondu. Na ucelove
vznikla bytova druzstva obce prevadély svij bytovy fond, a to nglen se stavebni
parcelou, ale i s dalSimi pozemky. Ty jsou uZivany k provozu domu a navazuji na
stavebni parcelu (jsou na nich vyménikové stanice, nadoby na tuhy odpad...).
Souvisgjicimi pozemky jsou i dvory u starSich pavlacovych domi. Tyto pozemky se
vyskytuji t€Z2 u nové vystavby bytovych komplexa (predzahréadky, spolecna zelen,
hrise...).

Je sporné, zda Ize souvisgjici pozemky zahrnout do komplexu prav a povinnosti
v akcesorickém spoluvlastnictvi, podobné jako spolecné ¢asti domu a shodné jako
stavebni parcely, tedy zda jsou neoddélitelnou soucésti jednotky a podléhaji rezimu § 21
ZVB. Nebo zda u téchto pozemki jde jen o klasické spoluvlastnictvi, a tudiz

spoluvlastnicky podil na souvisgjicim pozemku |ze prevést oddélené od jednotky.

Katastralni Uiady ve véci souvisgicich pozemki postupuiji die pokynu CUZK 51
Pro pievod jednotky a spoluvlastnického podilu na souvisgjicich pozemcich vyzaduji
dva samostatné navrhy na vklad vlastnického prava, nebo zvlastni ohl&Seni pro zaznam
piechodu spoluvlastnického préva k souvisgicimu pozemku. V pripadé vzniku, zmény
¢i zaniku jinych vécnych prav k jednotce se souvisgici pozemek jiz zvlast neuvadi.
Katastrani Urady zjevné souvisgici pozemKy nepovaZuji za soucast akcesorického
spoluvlastnictvi, a pak nelogicky ¢asto u souvisgicich pozemku na listu vlastnictvi
vrubrice omezeni vlastnického préava uvadgji, ze se jednd o,funkcni celek
svlastnictvim jednotky“. Pro praxi je v3ak tento piistup nevyhovujici. Souvisgici
pozemky jsou zaclenény do podilového spoluvlastnictvi viastnika bytovych jednotek. Je
snimi zachézeno stginé jako s podily na stavebni parcele, pouze je respektovan postup
katastrdniho Uiadu pii zapisech prav k nim. PotiZzim spojenym s postupem katastralnich

Uradti se praxe snaZi vyhnout tim, Ze souvisgici pozemky nabyva do vlastnictvi SVJ.

50 T. Dvorék k tomu uvadi: ,Pojem souvisgjici pozemek |ze vymezit tak, Ze se jednd o pozemek funkéné
navazujici na zastaveny pozemek urceny v prohldSeni nebo ve smlouvé o vystavbe jako pozemek
souvisgjici suZivanim a provozem domu. V praxi souvisgjici pozemek musi mit spolecnou hranici se
zastavenym pozemkem.” (Dvorak, T. Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007 s. 73.)

51 Pokyn &. 24 Ceského Uradu zemémétiéského a katastréniho ¢l. 3bod 1.3.2 a1.3.3.
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Toto feSeni oznil za sprévné Krajsky soud v Hradci Krdlové.52 M4 vsak i odpurce. Ti
argumentuji tim, ze SVJ je pravnickou osobou ztizenou z&konem pouze za Gcelem
spravy domu (8 9 odst. 1 ZVB) a tento ucel nelze rozSitovat na dalSi, byt sdomem
souvisgjici zZ§my vlastniki domu.>3 Sporné rovnéz zustava, zda mezi stavebni parcelou

a souvisgjicim pozemkem musi byt spolecna hranice.

Koncepce souvisgiciho pozemku, jak ji teoriei praxe v rezimu z. ¢. 72/1994 Sb.
(bez ptimé Upravy) vytvorila, nebyla prevzata do NOZ. Souvisgjici pozemek dle NOZ
ma prévni rezim odliSny od pozemku, jehoZ je diam v BS soucasti. Pravni vztahy
k nému se fidi ustanovenimi o pridatném spoluvlastnictvi.

Je patrné, Ze platna Uprava prav a povinnosti k pozemku neni priliS vyhovujici.
Z&onu ¢. 72/1994 Sb. lze vytknout tadu véci. Terminologickou neduslednost,
nejednoznacnost, neprovazanost s katastrdnimi predpisy, nedotazenost ¢i spise absenci
Upravy souvisgjiciho pozemku atd. To v3e vede k nejistoté pii pouZivani pravni normy.
Autori zé&kona Upravu pozemku v z.¢. 72/1994 Sh. jiz od pocatku poklédai za
provizorni a volai po navratu k superficidni zésadé (viz duvodova zprava
Kk z. ¢. 72/1994 Sh.). Domnivali se, Ze Uprava i redlizace prav a povinnosti k pozemku
pii platnosti superficiani zésady bude jednodusSi a pro praxi piirozengjsi.

V.2 PRAVA K POZEMKU A BYTOVE SPOLUVLASTNICTVI
V NOVEM OBCANSKEM ZAKONE

Novy ob¢ansky zakon prohladuje v 8 498 pozemek a vécna prava k nému za
nemovitou véc.54 Soucésti pozemku jsou dle §506 stavby, zatizeni na pozemku

svyjimkou staveb do¢asnych, veetné podzemni stavby, pokud neni samostatnou véci.5>

52 Rozsudek Krajského soudu v Hradci Krélové, ze dne 8. 10. 2002, sp. zn. 30 Ca 44/2002.

53 Dvoidk, T.: Potize spozemky aneb maly pokus o vyklad pravni Upravy pozemki podle zakona ¢.
72/1994 Sh., Pravni rozhledy 18/2009, s. 648

54 Z. ¢. 89/2012 Sb. § 498 odst. 1): ,, Nemovité veci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym
Ucelovym urcenim, jakoZ i vecna prava k nim, a préava, ktera za nemovité veci prohlasi zakon. Stanovi-li
jiny pravni predpis, Ze urcita vec neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou vec prenést zmista ha misto
bez poruSeni jei podstaty, jei tato vec nemovita.”

55 Z. ¢. 89/2012 Sb. § 506: ,, (1) Soucéasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby
Zfizené na pozemku a jin& zarizeni (dale jen , stavba“) s vyjimkou staveb docasnych, véetné toho, co je
zapudténo v pozemku nebo upevneno ve zdech. (2) Neni-li podzemni stavba nemovitou veci, je soucasti
pozemku, i kdyZ zasahuje pod jiny pozemek.”
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Prislusenstvi stavby, ktera je soucasti pozemku, je prisluSenstvim pozemku (8 512).56
Tato ustanoveni jsou normativnim vyjadienim zasady superficies solo cedit (viz § 506
z. ¢. 89/2012 Sh.).

Uprava prav k pozemku v bytovém spoluvlastnictvi neni, na rozdil od platné
Upravy, soustiedéna. Zadné ustanoveni se nevénuje vyhrads Gpravé pozemku &i pravu k
nému. Pokud je pozemek v Upravé bytového spoluvlastnictvi zmifiovan, je to
v souvidlosti s jinym probiranym tématem (jednotka, spolecné ¢asti, prohlaseni, vylucné
uzivani, sprava...). Pravidla, jimiz se tidi vztah k pozemku, jsou rozeseta napii¢

Upravou bytového spoluvlastnictvi.

Z Upravy pozemku Vv bytovém spoluvlastnictvi vyplyvaji nadedujici

pravidla:

— pozemek nebo vécné pravo k nému je vyslovné prohlaSen za absolutni
spole¢nou ¢ast (8 1160 odstavec 2);

— povinnou soucasti prohldSeni a smlouvy o vystavbé jsou Udaje o pozemku
(8 1166, § 1170 odst. 2 pism. a));

— vlastnické nebo jiné vécné pravo k pozemku je vzdy neoddélitelnou soucasti
jednotky (8 1159); to je zasadni rozdil proti dosavadni Upravé, kdy bytové vlastnictvi
nemuselo byt vibec spojeno s pravy k pozemku, jestlize pavodni vlastnik budovy ¢i

zbylych nepievedenych jednotek sdm Z&dné pravo k pozemku nemél;

— pée 0 pozemek je spolu s péci o dam obsahem spravy (8 1189); z&kon stanovi
préavni domnénku, Ze sprava zahrnuje i p&Ci o ¢ésti pozemku, které slouzi k vylu¢nému
uzivani jen nekterych spoluvlastnika (predzahradky, ...), ttm muze byt uloZena
povinnost spravovat tuto ¢ast pozemku na vlastni naklady (8§ 1180 odst. 2); uvedena ¢ést

pozemku bude i nadal e absolutni spolecnou ¢asti;

56 Z. ¢ 89/2012 Sh. § 512: , Je-li stavba soucésti pozemku, jsou vedlgiSi véci viastnika u stavby
prisduSenstvim pozemku, je-li jgjich Gcelem, aby se jich se stavbou nebo pozemkem v ramci jegjich
hospodési“ského Ucelu trvale uZivalo.”
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IV.2.1 Préavo stavby

| pres navrat k zésad¢ superficies solo cedit, vnimali autoti NOZ potiebu praxe
zachovat do budoucna legdlni moznost vyuziti ciziho pozemku ke stavbé. ReSenim je
znovuzavedeni préva stavby. Pravo stavby se uplatni i v bytovém spoluvlastnictvi.
Nemovitosti, jeZ je predmétem bytového spoluvlastnictvi, mize byt jen pozemek se
soucésti domem nebo prévo stavby se soucasti domem. To vyplyva ze znéni 8 1158
NOZ. Dum je pak soucasti prava stavby, nikoli pozemku. Vécné pravo stavby je dle

§ 1242 nemovitou véci.57

Jak uvédi duvodova zprava, hlavnim inspiraénim zdrojem pro Upravu prava
stavby v NOZ byl z&kon ¢. 88/1947 Sh.. Novy obcansky zé&konik préavo stavby

systematicky tradi do ¢asti treti, nazvané,, Absolutni majetkova préava“ .

Pojem stavba neni v ob¢anském zakon¢ definovan. Obsahem vécného prava
stavby s povahou nemovitosti je bud’ pravo stavby na cizim pozemku (povrchu nebo
pod povrchem) dosud nezastavéném, nebo pravo mit jiz existujici stavbu na cizim
pozemku. Pravo stavby muze byt ziizeno téZ k cizimu pozemku, ktery neni zapotiebi
pro stavbu, ale douzi k jgimu lepSimu uziti (§ 1240). Terminologicky se osoba, jiz
préavo svédéi, oznatuje stavebnik.>8 Stavebnik ma stejna prava jako vlastnik. Ohledné
jiného vyuZiti pozemku zatizeného pravem stavby ma prava jako pozZivatel (8 1250).
Dle davodové zpravy (k § 1240 — § 1249) neni mozné ztidit pravo stavby jen k ¢asti
stavby. Pozemek se nesmi piicit Ucelu stavby. Pokud na pozemku véazne zastavni pravo,
lze pravo stavby zridit jen se souhlasem zastavniho véritele (8 1241). Souhlas je
soucésti pravniho jednani, jimz se ziizuje pravo stavby (vécné pravo k nemovitosti),

proto musi mit dle § 560 pisemnou formu.

57V minulosti na naSem Uzemi platil zakon ¢. 86/1912 . z. o pravu stavby anésledné z. ¢. 88/1947 Sh. o
préavu stavby, ktery byl nahrazen Sesti paragrafy v rdmci Upravy obcanského zékoniku z. ¢. 141/1950 Sh.
Obcansky zékonik z roku 1964 z. ¢. 40/1964 Sb. jiZz vécné pravo stavby nezna. S préavem stavby pocital
navrh koncepce obéanského zékoniku z roku 1996. Odchylné od nové Upravy povaZzova stavbu, k niz
préavo svédéi, za nemovitou véc. Podle z. ¢. 89/2012 Sh. je vécné pravo stavby nemovitou véci, stavba
sama neni samostatnou veci.

58 Duvodova zprava na str. 326 uvédi, Ze jde o klasickou terminologii. Shodnost pojmu se stavebnikem
dle 8 3 odst. 2 stavebniho z&kona neni na zévadu, nebot’ tam je definovan pojem pouze pro potieby
stavebniho zékona jako predpisu verejného prava.



Jak bylo uvedeno, pravo stavby je nemovita véc, jgi soucasti je stavba, ktera
z&roven podléhéd ustanovenim o nemovitych vécech (8 1242). Davodova zprava uvédi,
Ze z&kon, cituji: , setrvava na tradicnim pojeti a odmita spojit pravo stavby sjinym
dilem, nez prave se stavbou.“ 59 V zékoné viak neni definice stavby ani z&konny odkaz,
rovnéz tak v davodové zprave. Je tedy otézkou, co je stavbou pro Gcely prava stavby.
Nabizi se vyuzit definici ze stavebniho zakona. To vSak neni v souladu s principem
nového obcanskéno zakoniku, nezdvisosti soukromého a vefginého prava (viz. §1
odst. 1 NOZ).

Prdvo stavby se nabyva smlouvou, rozhodnutim organu vefginé moci i
vydrZzenim. Smlouva o zfizeni vécného prava stavby musi mit pisemnou formu (8 560)
a podpisy jedngjicich osob musi byt na téze listiné (8 561). Totéz plati o zmeng ¢i
zruSeni prava stavby smlouvou. K rozvazovaci podmince omezujici pravo stavby se
neprihlizi (8 1246). Ve smlouvé Ize stavebniku uloZit Ihatu, dokdy ma byt stavba
provedena, povinnost pojistit stavbu (8§ 1251), vyhradit souhlas vlastnika pozemku se
zatizenim prava stavby (vyhrada se zapiSe do vergného seznamu, 8 1252). Smluvné s
vlastnik pozemku muze vyminit schvaovani konkrétnich faktickych ¢i préavnich
jednani, aviak pokud to neni k gjmé vlastnika, nemtzZe odepiit souhlas. Takto vlastnik
pozemku muze vyminit sviij souhlas srozdélenim stavby na jednotky. Tato blokace
prava stavby vSak dle navrhu nového katastrdniho zakona nebude zjistitelna z LV,

pouze ze smlouvy o pravu stavby zaloZené ve shirce listin, coz je chyba.

Pravo stavby se ziizuje jako docasné. V novém obcanském zékoné byla
vymezena maximani hranice 99 let pii vzniku prdva smlouvou a rozhodnutim organu
veiginé moci (8 1244).80 Pravo stavby lze ¢asové prodlouZit, zékon viak vyZaduje
souhlas osob, pro které jsou na pozemku zapsana zatizeni v poradi za pravem stavby
(8 1245). Opét by meélo jit o pisemny souhlas vzhledem k § 560 NOZ. Domnivam se, Ze

celkova doba trvani préava stavby i seventudnim prodlouzenim nesmi v souétu

59 Diivodova zprava k 8 1240 az § 1249 k z. ¢. 89/2012 Sh.
60 Napi. v zakong ¢&. 88/1947 Sh. nebyla uvedena zadné hranice pro trvani préva stavby, pouze bylo
konstatovano, Ze je docasné.
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piekrocit hranici 99 let. V opacném piipadé by nemélo smysl jakoukoli hranici v zékoné

stanovovat a poZadavek doc¢asnosti by byl relativizovén.s?

Pravo stavby ziizené smlouvou se nabyva zapisem do vereiného seznamu § 1105
NOZ. Pxi ziizeni rozhodnutim organu veiginé moci vznika pravo stavby jiz pravni moci
samotného rozhodnuti,®2 nikoli az zépisem. Zakon takové rozhodnuti svétuje pouze
soudu, a to pii vyporadani spoluvlastnictvi arozdéleni spolecné véci (8 1145). Jak
v rozhodnuti orgdnu verginé moci, tak ve smlouvé by mél byt jednoznaéné urcen
posledni den Ihuty, na kterou je prévo ztizeno. Z&kon v § 1244 totiZz vyZaduje, aby byl
tento den patrny z vefgjného seznamu. Konecné |ze pravo stavby nabyt vydrzenim, ato
maximalné na dobu 40 let. V ojedinélych pripadech muze soud na ndvrh dotéené strany
tuto dobu zkrétit, nebo prodlouZit, s respektovanim maximani doby existence prava 99
let. Pro vydrZzeni nemovité véci, jiz je vécné pravo stavby, je tieba nepierusena drzba
préva trvagjici deset let. | drzbou nabyté pravo stavby podléhd zépisu do verginého
seznamu. Nedohodne-li se vydrZitel prava svlastnikem pozemku na dobrovolném
zdpisu prava do verginého seznamu, muze se vydrzitel obrétit na soud s Zalobou na
uréeni vlastnictvi k vydrzenému pravu stavby. Na zakladé rozhodnuti soudu o jeho
vlastnictvi préava stavby bude proveden zapis do veigjného seznamu. | zde pravo vznika

jiZ prédvni moci rozhodnuti soudu.

Z obecnych ustanoveni o vécnych pravech vyplyva, Ze ovécném pravu
zapsaném do verejného seznamu plati domnénka spravnosti, totéz o jeho vymazu. Préavo
stavby, jako vécné pravo kcizi véci zapisované do verginého seznamu (katastru

nemovitosti), mé pirednost pred vécnym pravem tam nezapsanym (8 982).

Z&kon zavadi termin stavebni plat (8 1247). Tim je sednana Uplata za ztizeni
préva stavby, uhrazovana v opétujicich se davkéch. Pravo stavby |ze pievést, piechazi
na dédice ¢i jiné pravni nastupce, a lze ho zatiZit jinym vécnym ¢i uzivacim pravem
(8 1252, § 1253). Vécné pravo k pravu stavby se zapisuje do vereiného seznamu vzdy,

uzivaci pouze, stanovi-li tak zakon. Vyhrada souhlasu vlastnika pozemku se zatizenim

61 Domnivam se, ze délka 99 let byla zvolena tak, aby stavebnik mohl dostate¢né cerpat uzZitek z préva
stavby, kdyZ tato doba zohlediuje i délku lidského Zivota, v jejimZ kontextu je, dle mého nazoru, termin
dogasnost treba vyklédat.

62 Toto vyplyva z textu § 1243 odst. 2 véta druh&: ,, Zapisu do verejného seznamu podiéhd i pravo stavby
vzniklé rozhodnutim organu verejné moci."
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se uvede ve verginém seznamu a bez souhlasu vlastnika pozemku nelze stavbu zatiZit
(8 1252).

Z&kon zavédi pro vlastnika pozemku predkupni pravo ke stavbé a pro vlastnika
stavby predkupni prévo k pozemku 8 1254. Tedy vlastnici jednotek, jejichz soucésti je
podil na pravu stavby, maji predkupni pravo k pozemku.

Pri absenci jinych ujednani zanika pravo stavby uplynutim doby, na niz bylo
ztizeno, ato za ndhradu za stavbu. Nahrada ¢ini polovinu hodnoty stavby v dobé zaniku
préva stavby (8 1255). Jde o dispozitivni ustanoveni, U¢astnici smlouvy mohou nahradu
zcela vylowgit ¢i urcit jgi vys jinak. V piipadé, Ze na pravu stavby vazla v okamziku
jeho zéniku zéstavni a jind prava, kterd vzdy zanikaji nejpozdgji snim, pouZije se
nahrada najgjich uspokojeni (8§ 1256).

IV.2.2 Souvisgici pozemek v zakoné ¢. 89/2012 Sb.

Dosavadni prévni Upravé byla vytykana, jako zésadni nedostatek, absence
obecné Upravy akcesorického spoluvlastnictvi. Z&kon ¢. 72/1994 Sb. byl jedinou,
piitom specifickou Upravou akcesorického spoluvlastnictvi. Tato Uprava nebyla
dostatecna ani pro samotny bytovy zdkon. Situaci navic komplikovalo ustanoveni § 3
odst. 1 z. ¢. 72/1994 Sh., které vyslovné vylucovalo pouziti pravni Gpravy podilového
spoluvlastnictvi v Ob¢Z navlastnictvi jednotek.

Novy obc¢ansky zakonik reagoval na uvedeny nedostatek zarazenim ustanoveni o
akcesorickém spoluvlastnictvi, takzvaném ,, pridatném spoluvlastnictvi“. Z hlediska nyni
probiraného tématu pozemek versus institut vlastnictvi byti, je zavedeni pridatného
spoluvlastnictvi feSenim pravniho rezimu. souvisgjicich pozemka. Podle NOZ jde o
akcesorické spoluvlastnictvi, tj. zvl&stni druh podilovéno spoluvlastnictvi.63 Podily
vlastnikti jednotek na téchto souvisgicich pozemcich nelze zahrnout do pojmu

jednotky. Jde o dal§i samostatné véci v pravnim smyslu.84 Pravni poméry k témto

63 Srovng pojednani o rezimu souvisgjiciho pozemku v Upravé z. ¢. 72/1994 Sh., v kapitole ,, IV.1.2
Souvisgjici pozemek v této praci.
64 Dtivodova zpravak z. ¢. 89/2012 Sh. § 1159.
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pozemkim se fidi ustanovenimi § 1223 — 81235 o ptidatném spoluvlastnictvi,t>
piipadné obecnymi ustanovenimi o spoluvlastnictvi §1115 — §1157 NOZ. Véci
v pridatném spoluvlastnictvi by mély nasledovat pravni osud jednotek. Z tohoto
duvodu, a to za&kon nevyZaduje, by mély byt uvedeny v prohl&Seni o rozdéleni préava
k nemovitosti na vlastnické préavo kjednotkdm. Sprava véci v piidatném
spoluvlastnictvi je dle NOZ teSena oddélené od spravy bytového spoluvlastnictvi ama

vlastni pravidla, coz neni praktické.

IV.2.3 Pfechodna ustanoveni k pozemku a stavbé v zakoné ¢. 89/2012 Sb.

Novy zakon se musel vyporadat s pravnimi vztahy k pozemkam a stavbam, které
byly zalozeny pied jeho G¢innosti, a tedy pro né neplatila superficidni zésada. Jde o
problematiku, ktera se bezprostiedné dotyka vlastnictvi byti. Neomezim se proto jen na

konstatovéni z&kladnich pravidel, ale vénuji se tomuto tématu podrobngji.

Existenci pozemku a stavby na ném, jako dvou samostatnych véci po U¢innosti
NOZ, se vénuji piechodna ustanoveni NOZ. Obecné plati, Ze vznik vécnych prav, stejné
jako préva a povinnosti z nich vzniklé piede dnem nabyti U¢innosti NOZ, se posuzuje
podle dosavadnich pravnich piedpisi (8§ 3028). ZvI&Stni Upravu vécnych prav vzniklych
pred dnem Gginnosti NOZ obsahuji § 3054 - § 3061.

V ustanovenich 8 3054 az § 3055 jsou feSeny nékteré pripady vztahu vlastnictvi

pozemku a stavby, které mohou nastat ke dni G¢innosti nového obéanského zakonikul.

Prva situace, dle § 3054, je zdanlivé bezproblémova V den nabyti U¢innosti
nového obcanského zakona ndeZi vlastnické pravo k pozemku i stavbé (ktera byla
dosud samostatnou nemovitou véci zapisovanou do katastru nemovitosti) téZze osobg.
Stavba dnem UGc¢innosti NOZ piestane byt samostatnou nemovitou véci a stane se

soucésti pozemku.

Zakon neredi tento pripad ve vztahu ke spoluvlastnikam, jimiZ jsou i vlastnici
jednotek. Domnivam se v3ak, Ze je nutno vykladat § 3054 extenzivné, tedy i pro piipad

65 Pridatnému spoluvlastnictvi je vénovana samostatna kapitola v této préci.
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spoluvlastnictvi. Omezit zde uvedené pravidlo jen na vlastnika (jednu osobu) neni
v souladu se smyslem tohoto ustanoveni — zgjistit nejSirsi uplatnéni superficiani zasady.

Promitnuto do reality vlastnictvi byt zaloZeného dle z. ¢. 72/1994 Sh., nemohou
byt prava k pozemku nadéle v akcesorickém spoluvlastnictvi (neexistuji dva predméty
vlastnictvi, ale jen jeden). Nutné se spoluvlastnictvi pozemku a spoluvlastnictvi domu,
na zakladé uvedeného piechodného ustanoveni (ex lege), musi transformovat ve
spoluvlastnictvi k nemovitosti (pozemek se soucasti domem). Ze z&kona vsak nelze
dovodit (a¢ by to bylo logické), Zze mé& v téchto pripadech dojit k Upravé vymezeni
predmétu bytového vlastnictvi v souladu sbytovym spoluvlastnictvim upravenym
vNOZ, piipadné Ze dochézi ktransformaci bytového vlastnictvi na bytove
spoluvlastnictvi (narezim NOZ).

Vysledkem je, Ze vuvedenych piipadech douceni domu sjednotkami
s pozemkem, na némz dim stoji, v jednu nemovitost vznikne vlastnictvi bytu, jeZ je , na
pul cesty mezi bytovym vlastnictvim dle z. ¢. 72/1994 Sh. (zastava jednotka = byt,
spoluvlastnicky podil na nemovitosti je akcesoricky Kk vlastnictvi bytu...) a mezi
bytovym spoluvlastnictvim dle NOZ (predmét vlastnictvi je jeden — pozemek se
soucésti domem). Tento stav je vSak neprakticky. Zigimé bude nutno, sohledem i na
obsah dasich piechodnych ustanoveni, dovodit Uplnou transformaci v bytové
spoluvlastnictvi dle NOZ. Seriozni z&konna opora v3ak pro toto neni. Pouze chabym
za&konnym podkladem pro uvedeny vyklad je zavér 8§ 10 odst. 2, dle kterého mé byt
prévni piipad, pro néjZ neni vyslovneé ustanoveni zékona, rozhodnut mimo jiné tak, aby
ieSeni vedlo ,, ...k dobrému usporédani prav a povinnosti“ . Zarovei bude jesté nutno
konzistentn¢ stimto vyloZit § 3063. Ten byl do NOZ neorganicky zarazen na zakladé
navrhu Ustavnépravnino vyboru PS Parlamentu CR. Podle tohoto ustanoveni se
.Zakonzervuje* rezim z. ¢. 72/1994 Sh. pro nabyvani jednotek, pokud v domé jiz
k nabyti jednotky dle pivodniho zakona dodlo. Ustanoveni neni evidentné provézané se
zbytkem NOZ.

Ustanoveni § 3063 je nekonzistentni i jen sholym pravidiem § 3054 o zaniku
stavby jako samostatné véci. Po okamziku zaniku domu s jednotkami jako samostatné
véci nelze prevadét byt s podily na dome a spoluvlastnickymi podily na pozemku, jak
predepisuje z.¢. 72/1994 Sh. Akcesoricky vztah spoluvlastnictvi pozemku (jehoz
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soucasti je dam) k vlastnictvi bytu a podilu na spolec¢nych ¢astech domu je po vzniku
jedné nemovitosti (pozemek se souc¢asti domem) pojmové vyloucen. Proto nelze pri
uplatnéni pravidlia 8 3054 NOZ prevéadét naddle jednotky dle Upravy z. ¢. 72/1994 Sb.,
jak generelné zada 8§ 3063. O ustanoveni 8 3063 je zminkai v jinych ¢astech této prace,
nebot” ptisobi obecné vykladové potize.

Pokud se aZ po u¢innosti NOZ stane totoZznd osoba (osoby) vlastnikem
(spoluvlastniky) pozemku a stavby, prestane, stejné jako v pripadé § 3054, stavba
existovat jako samostatna véc a stane se soucésti pozemku. To stanovi § 3058 NOZ.
Problém sreZimem bytového vlastnictvi, zaloZzeného dle z. ¢. 72/1994 Sh., po zaniku
domu jako samostatné véci, ktery byl popsan u vykladu § 3054 shora, nastavai zde.

Druhd situace, dle 8 3055, predpokladé existenci odlisného vlastnika stavby
(dosud samostatné nemovité véci) aodlisného vlastnika pozemku. | nadale pujde o dvé
samostatné nemovité véci - stavbu a pozemek, a to do okamzZiku spojeni vlastnictvi
téchto véci ,,v jednéch rukou”. Jinymi slovy, neZ vlastnik pozemku a stavby bude jedna
ataz osoba (8 3058 odst. 1). Podle odstavce druhého plati obdobné § 3055 pro stavbu,
ktera mé byt ziizena na zaklad¢ vécného prava na pozemku jiného vlastnika. Stavba se
nikdy nemtze st& soucésti pozemku, pokud stavbu nebo pozemek zatéZuje vécné
prévo, jehoz povahato vylucuje (8§ 3060).

U spoluvlastnictvi, nejsou-li vSichni spoluvlastnici zéroven spoluvlastniky
stavby i pozemku, nastdva druhd popsana situace, tedy stavba se nestéva soucésti
pozemku, je nadde samostatnou nemovitou véci. Tato situace nemuze nastat v pripadé
vlastnictvi jednotek dle dosavadniho zékona. Vlastnici jednotek maji totiz podle dosud
platné pravni Upravy z&konnou povinnost vzdy upravit spoluvlastnické podily
k pozemku tak, aby byly shodné s podily na spolec¢nych ¢éstech domu (8 21 odst. 2 z. ¢.
72/1994 Sbh.). V ptipadé, Ze jsou vSichni spoluvlastnici pozemku zaroven spoluvlastniky
stavby, a to tak, Ze spoluvlastnicky podil na stavbé a pozemku je ujednotlivych
spoluvlastnika stejny, jde o prvou situaci. Stavba se stane soucasti pozemku ke dni
acinnosti nového obcanského zakoniku. To je pripad i vlastniki jednotek, jez maji
v akcesorickém spoluvlastnictvi pozemek. Spornou a zékonem ani divodovou zpravou
nereSenou konfiguraci spoluvlastnickych vztahi je stav, kdy vaichni spoluvlastnici jsou
z&roven spoluvlastniky stavby i pozemku, avSak ne u v3ech je spoluvlastnicky podil k
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pozemku roven spoluvlastnickému podilu na stavbé. Vzhledem k tomu, Ze uvedena
situace nemiiZze nastat u vlastnika jednotek (brani tomu 8§ 21 odst. 2 z. ¢. 72/1991 Sb.),
jetato varianta jen konstatovana, bez hledani vychodisek.

V.2.3.1 Piedkupni pravo

Ve snaze 0 co ngsSirsi uplatnéni superficialni zésady v praxi zaklada zékon
v ustanoveni § 3056 piedkupni pravo. To ma vlastnik pozemku ke stavbé, kterd se
dosud nestala soucéasti pozemku, a¢ je obecné dle NOZ zpusobilé jeho soucésti byt.
Stejné ma predkupni préavo i vlastnik takové stavby k tomuto pozemku, nebo jen k jeho
¢asti, pokud |ze pozemek funkéné rozdélit.

Z&kon vyslovné nefesi vzajemné piredkupni pravo u spoluvlastnika pozemku a
spoluvlastnikt stavby na pozemku umisténé, coz je typické pro vlastniky jednotek. Opét
je namisté extenzivni vyklad se stejnou argumentaci jako shora. Na jeho zakladé bude

piredkupni prévo aplikovano i na spoluvlastniky.

Vlastnici jednotek dle z. ¢. 72/1994 Sb. nemusi byt nutné spoluvlastniky
pozemku, nebo jgf mohou mit ve spoluvlastnictvi s treti osobou. Realizace predkupniho

préavaanaogicky s 8§ 3056 NOZ bude ziejmé nasledujici:

situace: vlastnici jednotek spoluvlastni pozemek (v podilech stejnych jako na
dome § 21/2 z. ¢. 72/1994 Sh.).66

Z obecnych ustanoveni NOZ o spoluvlastnictvi (8 1115 odst. 267 a § 1116) lze
dovodit, Ze § 3056 se vztahuje i na spoluvlastniky stavby nebo pozemku v bytovém
spoluvlastnictvi. Ddle, Ze spoluvlastnici nakladaji svéci jako jedina osoba, tedy i
realizaci predkupniho prava na zakladé spoluvlastnictvi stavby by méli provadét jako
jedina osoba ve smyslu jednomysiného rozhodnuti. Lze se tedy domnivat, Ze dle § 1116

66 To, ze vlastnici maji podily na spolecnych ¢éstech budovy a pozemku o stejnych velikostech, bude
platit vZdy, nebot’ ustanoveni 8 3056 o zékonném piedkupnim prévu se vztahuje jen na ty vlastniky
(spoluvlastniky) budovy nebo pozemku, kteti ke dni G¢innosti NOZ vlastnili pozemek, na némz stéla
stavba, ktera neni ke dni G¢innosti NOZ souéasti pozemku, nebo na vlastniky této stavby. Tedy pravni
vztahy vlastnika jednotek musely byt k okamZiku G¢innosti NOZ v souladu s § 21/2 z. €. 72/1994 Sb.

67 Diavodova zprava uvédi: ,, Banketni ustanoveni § 1115 odst. 2 nelze pominout s ohledem na odlisnost
bytového spoluviastnictvi.”
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mohou nakladat s véci jen bud’ vSichni dohromady, nebo nikdo. Nemeélo by byt mozné,
aby piedkupni prévo realizovali jen néktefi vlastnici jednotek. Za predpokladu, Ze
mohou na zakladé piedkupniho préva nabyt pozemek jen vSichni zaroven, vyplyvaji
velikosti nabytych podila dle 8 1122 odst. 2 NOZ ,,zpravni skutecnosti, na niz se
zaklada spoluviastnictvi“, zde z vlastnictvi jednotek, coZ zaruéuje zachovani pomeru,
v jakych jednotlivym vlastnikim jednotek nalezi podil na spolecnych ¢astech
nemovitosti. Pon¢kud nekonzistentné se znénim 8§ 1116, ,, spoluviastnici se vzhledem
k veci jako celku povazuji za jednu osobu a nakladaji s veci jako jedind osoba“ , vyzniva
ustanoveni § 1123: , Spoluviastnik mize se svym podilem nakladat podle své wile.
Takové nakladani viak nesmi byt na Ujmu préavim ostatnich spoluviastniki: bez zetele
k tomu, z ¢eho vyplyvaji.“ Davodova zpréva o vztahu téchto dvou ustanoveni nehovori.
Z obecnych vychodisek uvadénych diuvodovou zprévou k Upravé spoluvlastnictvi mam
zato, Ze v § 1123 vété prvé do predevSim o provedeni zasady ,,Nikdo nesmi byt nucen
setrvavat ve spolecenstvi®. Tedy smyslem ustanoveni § 1123 pravdépodobng je zakotvit
v zakon¢ prévo spoluvlastnika prevést spoluvlastnicky podil na jinou osobu atim pro

sebe spoluvlastnictvi ukongit.s8

Zakonné predkupni préavo dle § 3056, spolu se zékonnym predkupnim pravem
k pozemku pro vlastnika préava stavby dle 8 1254, zda se, vytvéii dostatecné omezeni
vlastnika pozemku pti jeho prevédéni na treti osoby.69 Vlastnikim jednotek s pravem
stavby se tak oproti dosavadni Upravé zvySuji Sance k ziskani pozemku, na némz diam
stoji.

V.2.3.2 Stavba na vice pozemcich

Potiebu zakonné Upravy s vyZaduje situace, kdy je stavba postavena na vice
pozemcich. Podle § 3059 se v takovém pripadé stavba muze stét soucasti jen toho

pozemku, na némz je pievazna cast stavby. Ve vztahu k ostatnim pozemkam, na které

68 K tomu srovng v kapitole ,, V.3.2.1 Kritické body p/imerené platnosti ustanoveni o spolecnosti* paséz
»Zakaz postoupeni clenstvi ve spolechosti versus pravo spoluviastnika nakladat svym podilem § 1123
NOz*.

69 Hodnoceno z pohledu vlastniki jednotek.
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stavba presahuje, se pouziji ustanoveni o piestavku (8 1087 anésl. NOZ).70 Zakon vSak
nereSi situaci, kdy zasahuje daim na nékolik pozemkut stgjnou ¢asti. Zgjimava bude
aplikace tohoto ustanoveni na panelové domy, které mnohdy stoji na vice parceléch,

typicky co vchod, to jind parcela

1V.2.3.3 Pravo n§mu k pozemku, na némz stoji dam sjednotkami

Prechodn& ustanoveni upravuji téZ pravni vztahy ze smlouvy o n§mu vzniklé
pied Ucinnosti NOZ. Z&kon stanovi, Ze pokud jde o vznik ngmu a préva a povinnosti
vniklé prede dnem G¢innosti NOZ, posuzuiji se podle dosavadnich piedpisi, v ostatnim
se fidi od tohoto dne ustanovenimi NOZ. Tato neprava retroaktivita NOZ je vyloucena
u nemovitych véci apachtu. Prava vlastniku jednotek k pozemku, ktery neni v jgich
spoluvlastnictvi a ke kterému upravili pravni poméry s vlastnikem pozemku smlouvou o

ndmu, se hadde budou tidit touto smlouvou a dosavadni Upravou.

70 Z. ¢. 89/2012 Sh. § 1087 odst. 1 ,, Zasahuje-li trvald stavba zfizend na viastnim pozemku jen malou
casti na malou cast ciztho pozemku, stane se ¢ast pozemku zastaveného prestavkem vlastnictvim
Ziizovatele stavby; to neplati, nestavél-li zfizovatel stavby v dobré vire. (2) Kdo stavél v dobré viie,
nahradi vliastniku pozemku, jehoZ ¢ast byla zastavéna prrestavkem, obvyklou cenu nabytého pozemku.”
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2. CAST
VZNIK, PREVODY A ZANIK JEDNOTKY



V.VZNIK A ZANIK JEDNOTKY

Uprava vzniku jednotky v NOZ byla, die davodové zprévy, inspirovana
stavgjicim zékonem ¢. 72/1994 Sbh., navrhy novych z&konu o vlastnictvi bytd a
diskusemi k nim. Z&kladnim predpokladem vzniku jednotky je i nadéle existence domu
minimalné se dvéma byty, nebytovymi prostory nebo jejich kombinaci. Nové musi byt
takovy dim soucésti nemovitosti.”t Shodné s platnym zékonem upravuje NOZ v § 1163
— § 1165 pod ndzvem ,Vznik jednotky” néasledujici zpasoby jejiho vzniku. Vystavbu,
z4pis do vereginého seznamu, rozhodnuti soudu. V dosud platném zékong ¢. 72/1994 Sh.

tomu v zasadé odpovida § 5.

Jako pravni skutecnosti, se kterymi je spojen vznik jednotky, NOZ uvadi: pro
vystavbu — stupen rozestavénosti domu a bytu dle § 1163; pro zépis do vereiného
seznamu — prohl&Seni vlastnika nebo osoby opréavnéné k tomu z jiného vécného prava
o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkam, nebo dohodu
spoluvlastnikt  pri  oddéleni ze spoluvlastnictvi ¢ pri zruSeni a vyporédani
spoluvlastnictvi, nebo dohodu manzelt pri zméné rozsahu nebo pii vyporadani
spole¢ného jmeéni; pro vznik rozhodnutim soudu - rozhodnuti o oddéleni ze
spoluvlastnictvi, o zruSeni a vyporadani spoluvlastnictvi, o zUZeni nebo vypoiadani
spole¢ného jmeéni v pripadé budovy v podilovém spoluvlastnictvi nebo ve spolecném

jmeéni.

V souladu stradicnim délenim rozezndvame originarni  zpasob nabyti
vlastnického préva (napi. vystavbou, vydrzeni) aderivativni zpusob (napi. pievodem

vlastnického prava).

Nyni k vybranym zpasobum a prévnim skutecnostem, snimiz je vznik jednotky

spojen, podrobngji

71 Viz kapitola,ll..3 Legalni definice”, v této préci.
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V.1VZNIK JEDNOTKY ZAPISEM DO VEREJNEHO SEZNAMU

Vergnym seznamem, ktery ma NOZ na mydli, je dnes katastr nemovitosti a
bude tomu tak i po G¢innosti NOZ. Na zmeny, jez novy obcansky zékon v otazce

nemovitych véci prinési, reagoval zakonodéarce ndvrhem nového katastralniho zékona.”2

Vznik jednotky z&pisem do katastru nemovitosti je odvozenym zpiasobem nabyti
vlastnického préava. Predpokladem rozdéleni vlastnického préava k nemovitosti na
vlastnické prévo k jednotkam je steiné jako dosud existence domu neggméné se dvéma
byty.73 | pravni skute¢nosti, na jgjichz z&kladé vznikne jednotka zapisem do vergjného
seznamu, jsou v zésadé shodné se stavgjici Upravou. Je to prohl&Seni nebo dohoda

spoluvlastnik. Jgjich zpis do verejného seznamu bude nadd e provéadén vkladem.

Prohl&Senim ¢i dohodou projevuje die NOZ vlastnik, resp. spoluvlastnici vali
rozdélit vliastnické pravo k nemovitosti, jgiz soucasti je existujici dam, na vlastnické
prévo k jednotkam. Podle NOZ prichazeji v Uvahu pro rozdéleni dva druhy nemovitosti,
a to pozemek se soucasti domem nebo prévo stavby se soucasti domem. To vyplyva z
§ 1164 — cituji: ,, Zpisem do verejného seznamu jednotka vznikne, pokud viastnik nebo
osoba k tomu opravnéna z jiného vecného prava prohlaSenim rozdeli své pravo k domu
a pozemku na viastnické pravo k jednotkam.“ Onim vécnym prévem, jezZ je dle § 1242
zaroven nemovitosti, muze byt pouze pravo stavby. Pouze pravo stavby jako nemovitost
spliuje i podminky vzniku bytového spoluvlastnictvi stanovené 8 1158, a sice Ze

souc¢asti nemovitosti je dam.

Predpokladem vzniku bytového spoluvlastnictvi jiz v NOZ neni soucasny
pievod jednotky, jak tomu bylo dle 8 7 z. ¢. 72/1994 Sh.74 Tato podminka bytového
zé&kona byla vniména praxi i teorii negativné. Znamenala omezeni vlastnika ve
svobodném naklédani s majetkem a tim se dostavala do rozporu s Ustavnim principem
rovnosti v3ech vlastnickych prav.’s Uprava NOZ dava vtomto sméru vlastniku

nemovitosti prostor uspoiddat vlastnické vztahy kjednotkdm v souladu sjeho

72'\/ dobé dokonceni préce stéle neschvaen.

73 Byt jev NOZ legidativni zkratkou pro byt i nebytovy prostor ¢i jejich soubor dle § 1158 NOZ.

74 Praxe vSak byla rizna, katastry nemovitosti provadély vklad i samotného prohléSeni vlastnika bez
soucasného pirevodu prvé jednotky. Naving byla negjednoznacnost § 5 odst. 1 z. ¢. 72/1994 Sh.

75 Srov. k tomu Zuklinova, M. O vlastnictvi byta (s vahami 0 mozné pravni Gpravé). Pravnik 1994, ¢. 3,
s. 211
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potiebami. Bytové spoluvlastnictvi je tak atypickym druhem spoluvlastnictvi, nebot
podminkou jeho vzniku neni pluralita subjekta vlastnictvi, nybrz pouze pluralita objekta
(viz jeho definice § 1158).

Pri pluralite vlastniki nebo osob opréavnénych zvécnéno prava (podilovi
spoluvlastnici, osoby majici véc ve spolecném jmeéni) nema projev jgich vale formu
prohl&Seni (jednostranné pravni jednani), ale formu dohody (vicestranné préavni
jednani)76. Takto si spoluvlastnici dle NOZ mohou ujednat rozdéleni domu na jednotky
pii oddéleni ze spoluvlastnictvi’? nebo pii jeho zruSeni a vyporédani ¢i v pripadé
nemovitosti ve spolecném jméni manzelt, provedou-li zménu jeho rozsahu, piipadné
vyporadani spolecného jmeni. Uvedené dvé formy projevu vile znd i platny zakon a
obdobng jako dosud je v NOZ stanoveno, Ze se pro naezitosti dohody piimérené pouziji

ustanoveni o prohl &Seni.

Dosud existovaly rozdilné ndzory na moznost premény vlastnictvi budovy na
dum s jednotkami za trvani manzelstvi, ato predevsim z divodu kogentnosti 8 5 odst. 2
z. ¢. 72/1994 Sh. Nekteri autori zastavali dokonce nédzor, Ze manzelé mohou spolecné
vydat prohléSeni o budové v SIM a nepievedené jednotky naddle vlastnit v
rezimu SIM.78 Novy ob¢ansky zakonik piinési jednoznacnou odpoveéd’ na tuto otédzku v
§ 1164 odst. 2. V rezimu NOZ neni mozné, aby manzelé bez vyvedeni nemovitosti ze
SIM nebo vyporadani SIM ucinili spolecné prohléSeni. Tedy neni mozné, aby
prohlaSenim vzniklé jednotky ndleZzely do SIM puavodci prohléSeni. Proti tomu,
ponékud nelogicky, NOZ umoziuje manzelim nabyt jednotku do SIM (8 1185).
V tomto pripadé pajde vSak o jednotku nabytou prevodem, vystavbou atd., nikoli o
pieménu jedné formy vlastnictvi (nemovitost v SIM) v jinou formu (vlastnictvi
jednotek).

NOZ vypustil omezujici ustanoveni 8 5 odst. 5 z. ¢. 72/1994 Sh. Toto ustanoveni
znemoznovalo vznik vlastnictvi jednotek na zakladé dohody nebo rozhodnuti soudu o

zruSeni avypoiadani podilového spoluvlastnictvi budovy nebo na zékladé dohody (i

76 NOZ nepouZivatermin prévni tkon, nybrz pravni jednéni.

77 Vznik bytového spoluvlastnictvi pii oddéleni ze spoluvlastnictvi s 1ze jen téZko reané piedstavit.
Bohuzel dtivodova zpravak této z&konem piedvidané moznosti vzniku jednotky nic blizsiho neuvadi.

78 Dvorak, T. Vlastnictvi bytt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, as., 2007, s. 91.
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rozhodnuti soudu o vypoiadani spole¢ného jméni manzeli, pokud byl v budové alespon
jeden byt, jehoz ngemcem byla fyzicka osoba. Ochrana ngemci je vSak dostatecné
zachovana i v novém obc¢anském zékong, kdyZ jim podobné jako dosud (8 22 z. ¢.
72/1994 Sbh.) svédei piredkupni pravo k jednotce.®

V.2 PROHLASENI

Shodné v obou z&konech je prohléSeni jednostrannym pravnim jednanim
vlastnika domu, kterym své vlastnické pravo k nemovitosti rozdéluje na vlastnické
prévo k jednotkdm. Formulace § 4 z. ¢. 72/1994 Sb. odpovida soucasnému stavu, kdy
pravni f&d neakceptuje superficidlni zasadu. NOZ obnovil superficidni zésadu, proto se
die §8 1166 nebude na vlastnické pravo k jednotkdm rozdélovat budova, ae pozemek Ci
préavo stavby, tedy nemovitost. Dam jiZ nebude samostatnou véci, ae vzdy soucésti
nemovitosti. Bude-li po u¢innosti NOZ vlastnikem pozemku a domu odlidna osoba,
bude mozné prohldSenim zalozit bytové spoluvlastnictvi pouze tehdy, bude-li dim

soucésti prava stavby k pozemku, nanémz stoji.

Rozdéleni vlastnického préva k pravu stavby prohléSenim na vlastnické pravo
k jednotkdm muiZe vlastnik pozemku zablokovat. Jak bylo uvedeno v kapitole o préavu
stavby, nebude toto omezeni vécného prava zLV, na némZ bude préavo stavby
k pozemku zapsano, zjistitelné. To vyplyva z navrhu nového katastrdniho zédkona. De
lege ferenda by bylo vhodné povinné zapisovat toto omezeni préava stavby do katastru

nemovitosti.

V.2.1 Obsahové zmény

Oba zakony uvédgji vycet ndlezitosti, které musi prohl&Seni obsahovat. Novy
ob¢ansky zakonik se snaZil tyto poZadavky minimalizovat a prohléSeni tak forméane
zjednodusit.

NOZ v souladu s 8 1 odst. 1, tedy potlacenim verejnopravni ingerence, upustil

od poZadavku vymezit jednotku v souladu se stavebnim urc¢enim. Zaroven byl pri

79 K tomu vice v kapitole ,, VI. Prevody jednotek” v této praci.
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popisu jednotky vypustén popis jgiho vybaveni. To lze pokladat, vzhledem
k proménlivosti této polozky, za pozitivni. NOZ jiZ nezna relativné spolecné ¢asti,
logicky tak nebude jegjich vymezeni v nemovitosti obsazeno v prohléSeni. Naopak noveé
zavedeny ingtitut vyluéného uzivani v 8§ 1160 se promitne i do prohlé&Seni. V udgjich o
jednotce je tieba uvést, které spolecné c¢asti jsou vyhrazeny vyluénému uzivani
vlastniku urcité jednotky. Nové jsou souc¢asti prohléSeni stanovy, pokud mé vzniknout
po rozdéleni nemovitosti SVJ. Jinak bude prohléSeni obsahovat pravidla pro spréavu
nemovitosti ve formé prohlé&Seni spravce. NOZ vyslovné neuvadi, Ze by prohlaseni me¢lo
obsahovat oznaceni osoby spravce. Ze skutecnosti, Ze prohlaSeni ma ¢init spravcee, 1ze

dovodit nutnost spréavce v prohléSeni presné identifikovat.

Nad ramec za&konem vyzadovanych néezitosti prohléSeni |ze doporucit ptivodci

prohl&Seni rozsSiteni jeho obsahu o ndsledujici informace:
1) Specifikace prisluSenstvi jednotky.

Duvodem pro toto doporuceni je nové pojeti prisluSenstvi § 510 a nasl. NOZ
(prislusenstvi automaticky sleduje osud veéci hlavni). Urcit na zékladé obecnych
ustanoveni prisluSenstvi bytu (souc¢asti jednotky) bude obtizn¢jSi nez dosud, nebot’ ani
byt neni v NOZ dostatecné definovan.

2) Zpiasob uréeni velikosti podili na spolecnych ¢astech nemovitosti.

V piipadé, Ze byly stanoveny hodnotovym kritériem, je dulezité uvést i piesny
zpusob hodnoceni. Jinak bude obtizné objektivné zjistit zptsob stanoveni hodnoty bytu

napt. pro ucely soudnich spora (8 1162).

Lze fici, Ze i pres snizeni formanich poZadavki na obsah vyznam prohl&Seni
v pojeti NOZ vzrostl. Zejména v otdzce vymezeni spolecnych ¢ésti je jeho Uloha
nenahraditeln&. NOZ problematiku spolecnych ¢asti ¥eSi jen obecng, pricemz velky
prostor se dava pravé prohléSeni. Je tedy treba v ném spolecné ¢asti fadné uvést a
popsat. Zavaznost prohlaSeni se zvysuje i sjeho novou soucésti stanovami (vznikali
SVJ).
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V.2.2 Neplatnost prohlaseni

Zé&sadni zménou proti stévgjici Upravé je nemoznost prohlésit prohlaSeni, na
jehoz zaklade¢ jiz dodlo k zgpisu vlastnického prava k jednotce a zéroven ,, pokud vecné
pravo kjednotce nabyla dalSi osoba“, za neplatné. Z citovaného 8§ 1167, zda se,
vyplyva, Ze staci, vzniklo-li treti osobé, ktera nabyla jednotku od nevlastnika de iure, i
jen prévo drzby (vécneé pravo), a prohl&Seni i sjeho nésledky ve sfére vlastnickych prav
je nutno povaZzovat za nezvratné, a tedy platné. V diasledku tohoto vykladu by
v pravnim f&du existovala bezprecedentni moznost nabyt od nevlastnika, bez zietele na
dobrou viru nabyvatele. Sohledem na respektovani z&kladni zésady NOZ - ochrany
dobré viry, dalSich zasad stanovenych v 8§ 3 NOZ a Ustavou zaru¢enou rovnost
vlastnickych prav, je takovy vyklad neprijatelny. Pravym smyslem § 1167, i dle mého
nazoru, jisté neni legalizovat za vSech okolnosti nabyti jednotky od nevlastnika, nybrz
zajigtit nezvratnost vzniku jednotek, tedy bytového spoluvlastnictvi. Vlastnik se muze
domoci svého vlastnického prava, ae uz jen k jednotce, ne k jinému druhu vlastnictvi.
V piipadném sporu o uréeni vlastnického prava bude samoziggmé chranéna dobra vira
tietich osob v souladu s § 984 odst. 1 NOZ.80 K tomu je tieba dodat, Ze NOZ v § 7

obsahuje obecnou presumpci dobré viry.

V.2.3 Oprava prohlaseni

Nové, oproti dosavadni Upravé, je v NOZ zavedeni legdlni moZnosti opravy
prohl&Seni. | dnes se opravy prohl&Seni, napi. v nespravném vymezeni podila, jednotek
atd., trpi, i kdyZz proto neni zakonny podklad. Takovéto chybné prohldSeni by dle
stavgjici Upravy mélo byt absolutné neplatné. De facto se tak opravuje prohléSeni, které
neexistuje. Tento postup je dnes trpén i judikaturou, nebot’ si vSichni uvédomuiji fatalni
nasledky absolutni neplatnosti chybného prohléSeni. Navic praxi oprav chybnych
prohl&Seni podporuje katastr nemovitosti s odkazem na § 11 odst. 7 z. ¢. 72/1994 Sh.
Nespravné vyklada tam uloZenou povinnost SVJ oznamit vSechny zmeény v oznateni
jednotek katastru nemovitosti, kdyZ pod tyto zmeény fadi i chyby v prohl&Seni, které
v&ak zménou nejsou. Za&konna moznost odstranéni vady prohlaSeni v § 1168 NOZ je
spravnou cestou z dnedni legalné neudrzitelné praxe.

80 Nazor piednesl naskoleni agentury 1. VOX as. v Praze v listopadu 2012 lektor JUDr. A. Zitek, Ph.D.
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Uprava opravy vady prohl&Seni nestanovi povinné pisemnou formu opravy, ato
ani pro spolecné prohléSeni vlastnikt dotéenych jednotek. Povinnost pisemné formy
nelze spolehlivé dovodit ani z obecného ustanoveni 8§ 560, které vyZaduje pisemnou
formu pro ztizeni, pievod, zménu ¢i zruSeni vécneho préva. ProhléSenim se sice ziizuje
vécneé prévo (vlastnické prévo k jednotkém), oprava jeho vad v3ak neni zménou tohoto
vécného prava. De lege ferenda by nebylo od véci povinnost pisemné formy opravy
vady prohléSeni do NOZ doplnit. Navic ustanoveni nepamatuje na moznost, Ze vadou
prohl&Seni bude dotéen pouze jeden vlastnik. Extenzivnim vykladem zigjmé bude nutno
dojit k zavéru, Ze i on muZe pii nefinnosti pavodce prohlaSeni ,, spolechym'
prohl&Senim odstranit vadu prohl&Seni. Povinnost odpovédné osoby i pri opravé chyb
vyhotovit Uplné znéni a zaloZit jef do shirky listin katastru (ptipadné i rejstiiku SVJ)
bude tieba dovodit z § 1220, i kdyZ ten tuto povinnost stanovi pii zméné prohlaSeni,
nikoli pii opravé chyb. To jsou dle NOZ dva samostatne instituty. Pokud jde o ptilohy
prohl&Seni, 1ze povinnost je doloZit nové skazdym novym znénim prohl&Seni (tedy i
timto novym opravenym znénim) dovodit z § 1166 odst. 3 NOZ. De lege ferenda by

v3ak bylo vhodné jasné uvedené povinnosti formulovat i pro opravu vad.

Nelogicky puasobi piipusténi opravy v pripadech neurcitého nebo nespravného
vymezeni jednotky (8§ 1168 odst. 1) v kontextu sodst. 2. Podle n& se nepiihlizi
k nesprdvnému nebo neurcitému urceni podilu vlastnika jednotky na spole¢nych
¢astech. Vydéleni ¢asti jednotky (podilu na spol. ¢astech) z obecného rezimu opravy
vad jednotky relativizuje pojeti jednotky jako vzgemné spojené a neoddélitelné
vlastnické entity. Nadto spravné uréeni velikosti podilu na spolecnych ¢astech
v prohl&Seni ma sviij vyznam pro pravni jistotu adobrou viru tretich osob. Tak, jak je
oprava vad prohl&Seni v § 1168 NOZ nastavena, oslabuje intabulacni zésadu, o niz je
optena ochrana dobré viry. Je navic otdzkou, zda v pripadé Zaloby na odstranéni vady
prohl&Seni, spocivaici v nesprdvném uréeni podilu na spolecnych ¢éstech, bude soud
moci shledat pravni zgem natéto uréovaci Zzalob¢. Bez néj nelze dle procesnich piepisi
ur¢ovaci zalobu projednat. Z&on sam v 81168 odst. 2 implicite tento zgem
neshledava
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V.2.4 Zména prohlaseni

Zména je vyluénou kompetenci shromézdéni SVJ. Pokud SVJ nevzniklo,
postupuji vlastnici priméiené dle ustanoveni o shroméazdéni. NOZ Upravu podstatné
zjednodusil. Zmeny prohl&Seni se nijak nerozliduji. Pro jakoukoli zménu je v NOZ
jednotné stanoven pocet hlasi nutny k rozhodnuti. Neni-li ve stanovéch uréeno vysSi
quorum, je mozno prohldSeni zménit rozhodnutim piitomnych vlastnikt s vétSinou
hlasi, za predpokladu, Ze jsou pritomni vlastnici svétSinou vSech hlasi. Nové je v
§ 1220 stanovena povinnost zal oZit Uplné znéni prohl&Seni do katastru ¢i i rejstiiku SV J.

Dosud se ménily jen zapisované Udaje.

V.3VZNIK JEDNOTKY VYSTAVBOU

Vznik jednotky vystavbou je originarnim zpusobem nabyti viastnického prava
k jednotce (vznika nova véc). Podle § 1163 nového obcanskéno zdkona vznikne
jednotka vystavbou, ,, pokud je dizm alespor v takovém stupni rozestavenosti, Ze je jiz
navenek uzavien obvodovymi stehami a stedni konstrukci a byt je uzavieen obvodovymi
stenami® . Déje se tak v zasadé jako dosud (8 17, § 18 z. ¢. 72/1994 Sh.), na zakladé
smlouvy o vystavbé (8§ 1170 a nésledujici NOZ). Z vyslovného znéni zakona je zigimé
zvlastnost tohoto zputisobu vzniku jednotky, asice Ze na zékladé smlouvy o vystavbé
vzniké vlastnictvi vyluéne k jednotkam fakticky rozestavénym,8 na rozdil od ostatnich

zpusobt vzniku jednotky.

Predmétem smlouvy o vystavbe je, shodné v obou z&konech, Uprava vzgemnych
prédv a povinnosti stran smlouvy, které se na z&kladé smlouvy sdruzily za ucelem
vystavby nového domu s jednotkami, zmeény jiz dokonc¢eného domu s jednotkami ¢i za
ucelem stavebni zmeény dokonéeného domu nerozdéleného na jednotky s cilem vytvorit
dalSi jednotku(ky). Jinymi slovy, vysledkem smlouvy o vystavbé je vZdy vznik nové

jednotky nebo za urcitych podminek zména stavajici.

81 NOZ sice termin rozestavéna jednotka nepouzivd, jeji fakticka rozestavénost vsak vyplyva ztextu
§ 1163 NOZ.
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V.3.1 Smlouva o vystavbé v z. ¢. 72/1994 Sh.

V dosud platném bytovém zakoné je vystavbé a smlouvé o vystavbé vénovana
cast tieti, 8 17 az § 19. Smlouva o vystavbé je ingtitutem obcanského préva a je
zvl&stnim typem smlouvy podle z&kona ¢. 72/1994 Shb. Sedndva se podle z. <.
72/1994 Sh. aplati pro ni prioritné tento zakon. Tam, kde bytovy zékon véc neresi, se
subsidiarné uplatni ustanoveni obcanského zakoniku, tj. z. ¢. 40/1964 Sb. Dasi
charakteristika smlouvy dle bytového z&kona bude prabézné uvedena v pojednani o

Upravé smlouvy v NOZ pii jeji konfrontaci.

V.3.2 Smlouva o vystavbé v NOZ

| novy obcansky z&konik upravuje smlouvu o vystavbé jako zvlastni smluvni
typ, ato v ramci Upravy bytového spoluvlastnictvi, v pododdile 3 nazvaném ,, Vystavba
domu sjednotkami“, § 1170 az § 1174. Smlouva o vystavbé je v NOZ pojata jako
species spolecenské smlouvy. Svou povahou je to smlouva konsensudni a vzaemna
Vzhledem k tomu, Ze charakteristickym rysem této smlouvy je vzgemna podminénost
pInéni stran smlouvy, jde o smlouvu synalagmatickou. Poc¢et smluvnich stran neni

omezen, maze jit o smlouvu dvoustrannou ¢i vicestrannou.

NOZ, na rozdil od zékona o vlastnictvi bytd, neobsahuje komplexni piimou
Upravu smlouvy o vystavbé. Jak uvadi divodova zprava,82 NOZ se omezil pouze na
Upravu specifickych ndlezitosti a v ostatnim odkazuje na priméiené uZiti ustanoveni o
spole¢nosti. Zminéna specifika smlouvy o vystavbé, oproti spolecnosti, jsou dana
zgimeéna tim, Ze smlouva o vystavbé mé kromé obligaénich G¢inkad, i vécnépravni
nasledky. Ty se vSak projevi az vokamziku zhotoveni predmétu bytového
spoluvlastnictvi.

Pro vztahy ze smlouvy o vystavhé se tedy primarné pouZije prima Uprava
obsaZzena v ,Bytovém spoluviastnictvi“i v pododdile 3 snazvem ,Vystavba domu
sjednotkami“ (8§ 1170 az § 1174 NOZ), dale dle zékonného odkazu v § 1170 odst. 1 se
priméiené uZiji ustanoveni o spolecnosti § 2716 a2 § 2746 NOZ akonecng, dle
zékonného odkazu v 8§ 1115 odst. 2 NOZ, se piiméiené aplikuji ustanoveni o

82 Divodova zprava k § 1170 NOZ.
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spoluvlastnictvi (8§ 1115 az § 1157 NOZ). Ustanoveni o spolecnosti jsou pievazné
dispozitivni, obsahuji v3ak n¢kolik kogentnich ustanoveni. Stejné plati o Upravé

spoluvlastnictvi.

Z uvedeného prehledu ustanoveni, jimiz se bude smlouva o vystavbé v rezimu
NOZ fidit,83 je ziggmé, Ze jde o Upravu nekompaktni a znatné rozttisténou (prima
Uprava pouze 5 paragrafii, primérena platnost 74 paragrafu, rozmisténych ve dvou
riznych ¢éstech NOZ). Zjisténi normativniho obsahu institutu smlouvy o vystavbé bude
mnohem sloZitéjSi nez dosud. SloZity systém pravni Upravy muze uz tak malo uzivanou
smlouvu o vystavbé z praktického uZivani naprosto vyiadit.

Zésadnim problémem je zavedeni priméiené platnosti ustanoveni o spolecnosti
pro smlouvu o vystavbé. Smlouva o vystavbé mize vykazovat nekteré spolecné rysy s
civilni spolecnosti, jak ae spravné uvedla davodova zprava, jde o specifickou formu
spole¢nosti. Znaky spolecnosti jsou uvystavby zvyraznény, ¢i naopak potlaceny
v zavidosti na formé¢ vystavby (svépomocng, dodavatelskd). Z uvedeného duvodu
nemuZe Uprava spolecnosti v NOZ, ktera vice nez dosud v z. ¢. 40/1964 Sb. reflektuje
osobni princip, ani priméfené odpovidat potrebam smlouvy o vystavbé. Véc je viak
daleko komplikovangjsi, jak rozeberu nize, vzhledem k paraelni primétené platnosti
ustanoveni o spoluvlastnictvi a zefména k nestandardnimu legidlativné-technickému

Zpracovani.

Pro osvétleni konsekvenci uZziti zavedenych legidativnich pojmt zpusobem
neodpovidgjicim legisativnim pravidlim nésleduje exkurs k legidativnimu uZziti slov
piimérené a obdobné (uziva Uprava spolec¢nosti v NOZ).

Exkurzk uziti slov priméirené a obdobné v préavni normé

Pouziti odkazu na piiméiené ¢i obdobné uziti konkrétni pravni Gpravy pro
konkrétni pravni vztahy je nahrazeni piimé prévni Upravy, a to zvlé&stni formou
analogie. Je-li stanoveno, Ze pro urcity okruh vztaht (zde pro préava a povinnosti stran

smlouvy o vystavbé) ,primerene plati* jina ustanoveni téhoz (Ci jiného) zékona,

83 Vedle toho samoziejme plati i pro smlouvu o vystavbé obecna ustanoveni NOZ o pravnich jednanich
atd.



Zznamena to, Ze se mgji urcité vztahy fidit jen nékterymi ¢astmi urcité pravni Upravy.
Jinymi slovy, z uréité pravni skutecnosti maji byt, na z&kladé odkazu na pouziti urcité
préavni normy, vyvozeny jen nékteré pravni nasledky. Tyto nasledky by jinak vyplynuly
z jinych préavnich skutecnosti, na néZ se vztahuje pravni norma, na kterou se odkazuje.
To se vyjadii slovem ,, primerene” . Je-li pro konkrétni okruh pravnich vztahi stanovena
»obdobna platnost* jinych konkrétnich ustanoveni, znamena to, Ze se uvedené vztahy

maji ¥idit urcitou pravni Upravou zcela.

S ohledem na n&ro¢nost zjisténi obsahu konkrétni Gpravy stanovené s pouzitim
piimérené ¢i obdobné platnosti jinych ustanoveni je tieba vyrazu ,, obdobne” a zejména
» pAimerene” pouzivat v pravnich piedpisech jen zcela vyjimedné a davat prednost

piimé pravni Uprave.s4

Pro uziti pojmu ,, primerene” a,,obdobnée” byly zformulovény zasady, obsazené
v Legidativnich pravidiech vlady. Ty jsou rozvedené v publikaci nazvané , Priprava
navrhi pravnich predpisi, praktickad pomtcka pro legislativee” . Mezi tyto zésady patii:

1) Pojem , p/imerrene” je mozneé pouZit pouze v téch pripadech, kdy z pravniho
predpisu, kde je slovo piimérené pouzito, a z pravniho piedpisu, na ktery se
prostiednictvim slova piiméiené odkazuje, jednoznacné vyplyva, ktera
konkrétni ustanoveni se maji priméiené pouZzit. Totéz plati pro uZiti pojmu

obdobng.

2) Pojmu ,, primerrene” 1ze uZit jen v téch pripadech, kdy z povahy véci piipada
v Uvahu pravé jen primérené pouZziti jiného ustanoveni; pojmu p¥imérené
naopak nelze pouzit tam, kde ustanoveni, na néz se odkazuje, nelze z

povahy véci aplikovat jinak nez obdobné, to je zcela.85

3) Pojmu ,, obdobne* |ze uZit jen v téch pripadech, kdy z povahy véci pripada v
Gvahu pravé jen obdobné pouziti jiného ustanoveni, to je pouZit jg zcela;

pojmu obdobné naopak nelze pouZit tam, kde ustanoveni, na néz se

84 Kngzinek, J., Mlsna, P., Vedra, J. Priprava ndvrhi pravnich piedpisi — praktickd pomticka pro
legidlativce, s. 41.
85 Tamtéz, s. 42.
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odkazuje, nelze zpovahy véci aplikovat jinak nez primérené, to je

z&asti .86

4) Odkazuje-li ustanoveni préavniho predpisu na piiméiené ¢i obdobné pouziti
ustanoveni téhoz, nebo jiného pravniho predpisu, je treba dle ¢l. 45
Legidativnich pravidel vladdy jednoznaéné identifikovat normativnim

odkazem toto ustanoveni.8”

5) UZiti jakékoli formy analogie je krgnim teSenim. Pripustnd je analogie
v pripadech, kdy nepiisobi pochyby o obsahu pravidla vytvoieného na jegjim
zakladg ¢i jako feSeni pro situace, které nebylo mozno piedvidat a upravit je

Vv piimo v prévni norme.88

Pozitivni Uprava smlouvy o vystavbé v NOZ

Cilem nasledujiciho textu je upozornit na kritické body pozitivni Gpravy
smlouvy o vystavbe, ato jak z hlediska legislativné technického, tak vécného. Zgména
se ma pozornost bude soustredit na zaloZenou piiméienou platnost a obdobnou platnost
ustanoveni o spolecnosti (§ 1170 odst. 1 ve spojeni sustanovenimi o spolecnosti,
zeimeéna § 2721). Stranou pozornosti nezastane ani 8 1115 NOZ, zakl&dajici ptiméienou
platnost ustanoveni o spoluvlastnictvi pro Upravu smlouvy o vystavbé.8® Po stréance
vécného obsahu Upravy bude konfrontaci podrobena causa smlouvy o vystavbé a causa

civilni spole¢nosti.

Ustanoveni 8 1170 odst. 1 k definici smlouvy o vystavbé uvadi: ,, Smlouvou o
vystavbe se strany zavazuji podilet se spolecné na vystavbe, dokonceni nebo na zmene
domu za Ucelem zFizeni nebo zmeny jednotek. Pro prava a povinnosti stran plati
primeéiené ustanoveni tohoto zakona o spolecnosti.* Normativni odkaz v § 1170 NOZ

86 Tamtéz.
87 Tamtéz, s. 42.
88 Tamtéz s. 40: ,,Z hlediska pravni jistoty je mnohem lepsi presné oznacit ty pravni nasledky, které maji
byt s danymi pravnimi skutechostmi spojeny, a to odkazem obsahujicim presnou citaci obsahu pravni
normy nebo samostatnou Upravou.”
89 § 2721 NOZ: ,O vzajemnych pravech a povinnostech spolechiki plati obdobné ustanoveni o
spoluvlastnictvi.”

§ 1115 odst. 2 NOZ: ,, Ustanoveni o spoluviastnictvi se pouZiji pFiméiené i pro spolecenstvi jinych
vecnych prav.”

66



zni ,, ustanoveni tohoto zakona o spolechosti“. Je nabiledni, Ze je priliS Siroky a
nespliiuje poZadavek jednoznacné identifikace, stanoveny v ¢l. 45 Legidativnich
pravidel vliady. Zakonny odkaz je nepiesny i vtom, Ze odkazuje na ustanoveni, jez
nejsou primym ekvivalentem vztahi, pro néZ je odkaz zalozen. Céast ¢étvrtd, hlavalll, dil
13 , Spolecnost”, na ktery je odkézano, reSi SirSi problematiku nez jen prava a
povinnosti stran. To je patrné jiZz z vnitiniho déleni Upravy spolecnosti. Ta obsahuje
oddily vénované: z&kladnim ustanovenim; praviim a povinnostem spolecnikt navzgem;
sprave spolecnosti; praviim a povinnostem spolecnika k tietim osobam; zéniku ¢lenstvi;

zaniku spolecnosti.

Adresat hledgjici konkrétni ustanoveni, jimiZ je tieba nahradit nekonkrétni
normativni odkaz § 1170, bude vychazet z navéti ,,Pro prava a povinnosti stran®.
V souladu stim vybere z dilu 13 Spole¢nost jen pravidla upravujici prava a povinnosti
stran spolecnosti (oddil 2, 4). Takovy postup je piirozeny tim spis, Ze uvedené dva
oddily Upravy spolecnosti maji prava a povinnosti pfimo v nazvu. Jinymi slovy, uZivatel
dojde k zaveéru, Ze 8 1170 NOZ stanovi piiméiene aplikovat na préva a povinnosti stran
smlouvy o vystavbé oddil 2 ,Prava a povinnosti spolechikiz navzajem® a oddil 4 ,,Prava
a povinnosti spolechikii k tetim osobam.” Maximané takovy rozsah uziti ustanoveni o
spolecnosti odpovida formulaci ,Pro prava a povinnosti stran plati primerene
ustanoveni tohoto zakona o spolecnosti® § 1170 NOZ. Z divodove zpravy vsak
s prekvapenim zjistime, Zze zamérem autoru § 1170 bylo uzit ustanoveni o spolecnosti, i
pokud jde o sprévu po dobu vystavby.90 Zigjme tedy autori zamySleli piiméiené pouZziti
spole¢nosti na Sirsi okruh vztahii neZ jen na prava a povinnosti stran. VyloZzit ustanoveni
§ 1170 souladné¢ sdavodovou zprdvou znamena vyloZzit ,préava a povinnosti stran®
maximalné extenzivnim zpasobem tak, aby obsdhla celou Upravu spolecnosti. Takto
extenzivni vyklad navéti § 1170 odst. 1 neni v souladu slegalitou interpretace prava
(nenachdzi se secundum et intra legem). Zcela jisté nebude piirozeny ani pro adresaty
normy. To bude zasadni problém uz na samém pocétku hledani obsahu Upravy smiouvy.
Z divodové zprévy lze totiz usuzovat, Ze smlouva o vystavbé je funkéni jen

S piimeérenym uzitim vSech ustanoveni o spole¢nosti.

90 Davodova zprévak z. ¢. 89/2012 Sh. k § 1170 NOZ.
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Autofi Upravy se bezpochyby méli takto rozsahlému normativnimu odkazu
vyhnout a pouZzit ptimou Upravu. Normativni odkaz v § 1170 odst. 1 neni ani jednim
z pripadii, kdy se podle legislativnich pravidel jakakoli analogie piipoudti. (ReSenim
situace, kterou nebylo mozno piedvidat a upravit ji pfimo v préavni normé; pripadem,

kdy uZiti nepisobi pochyby o obsahu pravidla vytvoireného najeho zékladg.)

UZ tak ndrocnou vykladovou situaci komplikuje uZiti pojmu piimérené v § 1170
Vv rozporu s dalSim legidativnim pravidlem, uvedenym pod bodem 2) shora. Jak vyplyva
i zdtvodové zpravy k § 1170, je Uprava dilu 13 , Spolecnost® prevézné dispozitivni
snekolika kogentnimi ustanovenimi. Cituji z davodové zpréavy: , Odchylka od
ustanoveni o spolechosti nebude ani ve smlouve o vystavbé pripustna v pripadé
kogentnich ustanoveni. Ta se vztahuji ke tFem pripadim. Donucujici povahu ma
ustanoveni narizujici, aby ve smlouve byly uvedeny vklady spolecnikii ... Dale jde o
ustanoveni o pravu kazdého spolecnika, i kdyZ nevykondva spravu spolechych
zalezitosti, presvedcit se o stavu spolecného hospodareni a byt informovan o spolecnych
zalezitostech.... Konecné se jedna o ustanoveni upravujici prava a povinnosti ¢leni
spolecnosti k tretim osobam. Ani to nelze ve smlouve o vystavbé ujednat jinak..." Nutno
podotknout, Ze kogentni jsou i dalSi ustanoveni, coZ vyplyva z jejich formulace (viz
§ 2716 o soupisu vkladi, niZze v textu). Pravé kogentni ustanoveni vyluéuji moznost
piimérené platnosti. Je pojmové vyloucené, aby se kogentniho pravidla uZilo jen
piimérené. Lze jg uZit jen v plném rozsahu, tedy musi platit ,, obdobné”. Jestlize ae
zakonny odkaz zaklada primérenou platnost ur¢itych ustanoveni (zde ustanoveni o
spolecnosti), vztahuje se priméiena platnost ke kazdému jednotlivému ustanoveni, na
néZ se odkazuje a kazdé jednotlivé ustanoveni musi byt z povahy véci aplikovatelné
piimereng, to je z ¢asti. Tedy § 1170 zaklada piimérenou plathost ustanoveni, kterd, jiz
z povahy véci — kogentnost, piimeérené uzit nelze. Lze jich za vSech okolnosti uzit pouze

ajen zcela.

Absurdni situace nastane, pokud adresat dle § 1170 bude zjiSt'ovat obsah prav a
povinnosti stran smlouvy o vystavbé primérenym uzitim oddilu 2 ,Prava a povinnosti
spolecnikii navzajem . Hned Uvodni ustanoveni 8 2721 jg stavi pied nefeSitelny Ukol.
Tim je vyklad paralelni kombinace ptimérené platnosti a obdobné platnosti tohoto
oddilu 2, které zaklada ustanoveni 8 1170, respektive § 2721 NOZ. Podle uvedenych

68



ustanoveni pro prava a povinnosti stran smlouvy o vystavbé piimérené plati ustanoveni
oddilu 2 o vzgemnych préavech apovinnostech spolecniki, pro néz ale plati obdobné
ustanoveni o spoluvlastnictvi. Nejde jen o to, Ze je zde fetézec zakonnych odkazi a
pokud ma néco platit piimérene, nemuze to zaroven platit obdobné, navic ustanoveni
o spoluvlastnictvi nemohou platit ,, obdobne* (v plném rozsahu) ani pro vlastni Upravu
spolecnosti. Nekteré otazky totiz fesSi ustanoveni o spole¢nosti samostatné a odlisné od
kogentnich ustanoveni o spoluvlastnictvi (obdobna platnost je vyloucena). Napiiklad §
2729 mimo jiné stanovi, Ze kazdy spolecnik majeden hlas. Rozhoduje tedy pocet hlasi.
Proti tomu stoji Uprava spoluvlastnictvi v 8§ 1126 odst. 2 , pri rozhodovani o spolecné
veci se hlasy spoluvastniki pocitaji podle velikosti jejich podili“. Zde nerozhoduje
pocet hlasi, ae vaha hlasi odvozend z velikosti podili. Na prvy pohled je jasné, ze
Upravy stoji na odlisnych avzgemné neslucitelnych principech stanoveni hlasi, timi na
riznych principech stanoveni potiebného quora hlasi pii rozhodovani. Podle § 2721 by
méla byt zcela (obdobné) aplikovana na prava spolecnikt (resp. stran smlouvy o
vystavbeé) Uprava spoluvlastnictvi, na druhou stranu existuje piima Uprava pro stejnou
problematiku v ustanovenich o spolecnosti. Co bude mit prednost a bude Upravou
platnou i pro prava stran smlouvy o vystavbé? Dany problém nema v rdmci stavajiciho
znéni NOZ legdlni teSeni. Uvedeny piiklad piekryvéni Upravy spoluvlastnictvi
aspolecnosti (respektive smlouvy o vystavbé) neni bohuzel ojedinély.

Z davodové zpravy vyplyva, Ze ustanoveni 8§ 2721 az § 2729 jsou odchylkami
od Upravy spoluvlastnictvi, a mély by mit dle zpréavy prednost. Z toho vsak plyne
zarazejici véc, Ze autori zakonatotiZ zigimé neuZivaji pojem obdobné ve vyznamu zcela
(dle legidativnich pravidel). Jinak si nasledujici text diivodoveé zpravy k § 2721 neumim
vysvétlit. ,V Uprave postaveni spolechikii (pozn.: stran smlouvy o vystavbé) Se obecne
odkazuje na obdobné pouZzti ustanoveni o spoluviastnictvi, proto se navrhuje upravit
jen odchylky s tim, Ze je na viili spolecnikii, zda si v rozsahu zakonnych dispozc upravi
prava a povinnosti jinak. Pokud ma byt ustanoveni zékona aplikovano zcela, logicky
nemohou byt na jiném misté upraveny odchylky. Jasny smysl zékona se tak dostava do

rozporu s umyslem zakonodarce.

Opeét se tak potvrzuje, Ze dodrzovani obecné piijimanych legisativnich pravidel
neni ,akademickou* zdaleZitosti, nybrz ma zasadni vyznam pro srozumitelnost a
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objektivni interpretaci normativniho textu, v jegjich disledku pro préavni jistotu. Pokud
by se autofi drzeli osvédéenych legidativnich pravidel, nemohla by vzniknou tak
komplikovana a ve vysledku absurdni Uprava, sjakou se od 1.1.2014 pravnicka

veiginost, piedevSim soudy, bude muset vyrovnat.91

Domnivam se, Ze jediny zpusob, jak se v budoucnu vyhnout ,, patovym® situacim
a pritom dosté principu legality interpretace préva, je nahradit piimétenou platnost
stanoveni o spole¢nosti, zalozenou v 8 1170 NOZ, piimou Upravou. V nasledujicim
textu jsou pribézné uvadény dalsi argumenty svédéici o nevhodnosti jakékoli aplikace

ustanoveni o spolecnosti na smlouvu o vystavbe.

V.3.2.1 Kritické body priméiené platnosti ustanoveni o spole¢nosti

Abychom pii vykladu pritadili préavni skutecnosti (vzniklé ze smlouvy o
vystavbé) relevantni préavni nasedky (které jinak plynou z prévnich skute¢nosti
tykajicich se spolecnosti), je tieba si uvédomit odlisna vychodiska, na nichz spociva

smlouva o vystavbé a spolecnost upravenav NOZ.

Predné by mél byt bran zietel na zésadni rozdil v, otevicenosti“ smlouvy o
vystavbé ve srovnani se smlouvou o spolecnosti, ato z hlediska subjekta, jez mohou byt
stranou téchto smluv. U smlouvy o vystavbeé je okruh stran jasné definovan vazanosti na

91 Vzhledem k zésadé iura novit curia bude muset soud interpretovat obsah pravnich pravidel pro
smlouvu 0 vystavhé (respektive prava a povinnosti spolecniki navzgem 8§ 2721) i pies uvedené
piekazky. Soudni vyklad respektujici principy legality interpretace préava by mél byt secundum et intra
legem, tj. vyklad musi byt objektivné dan jeho textem. Domnivam se vSak, Ze za daného stavu
legislativne technické drovné zakonného textu se soud bude muset nad text zakona znaéné povznést a
pouzit (i mnou odmitany) volny vyklad préva, ktery vice nez z textu zakona interpretuje normu z hlediska
teleologicky vyklada nebo uprednostiiuje rationis legis proti litefe zakona.

Takovy zpiisob nalézani prava soudem je nebezpecnym zdrojem pravni nejistoty hned z nékolika
duvodi. Zaprveé pajde o znagné subjektivni vyklad, a tedy je moZné dojit k nekolika riznym vykladam.
To zpasobi pravni nestabilitu, kterd mazZe trvat 1éta, nez budou piipady dostatecné judikovény. Ani poté
v3ak nebude vylouceno, Ze soud rozhodne proti ustalené judikatuie (judikatura NS neni pramen préva, ma
jen gednocujici vykladovou funkci). Pokud soudce zastéva jiny ndzor, miZe ho v rozhodnuti pouZzit stim,
Ze je tieba ho odavodnit i ve vztahu k oponentni judikatuie. Zadruhé, jestlize u pravnické veiginosti nelze
ocekévat prevazujici vyklad zékonného textu, tim spiS bude jakykoli smysluplny vyklad nedosazitelny
schopnostem béZného uzivatel e prava, pro kterého je prioritné NOZ uréen.

Z&konna interpretace prava je predpokladem zdkonné aplikace préva, na niz ptimo zavisi pravni
jistota adresati prava a bezpecnost jgich pravnich vztahi. Svédomim téchto hodnot préavniho statu by
mélo byt pristupovano i k tvorbé pravnich norem tak, aby jgich interpretace byla v souladu s principy
legality vibec moZnd Obecna pravni norma, jakou je NOZ, nem& byt srozumitelna jen okruhu
»Zasvécenych®, ale Siroké verejnosti, ¢imz se posiluje i prévni védomi obgant.
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spoluvlastnictvi konkrétni nemovité véci. Tedy okruh stran smlouvy nelze rozSirovat
nad tento ramec, nelze jg v3ak ani zuZovat. Lapidarné fe¢eno, bud’ vaichni, nebo nikdo.
U smlouvy o spolecnosti tomu tak v zésadé neni. Pravni Uprava spolecnosti v NOZ je
obecné nastavena tak, Ze existence spolec¢nosti neni zavisla na piredem omezené skuping
subjekti. Pri interpretaci priméiené plathosti ustanoveni o spole¢nosti pro vztahy ze
smlouvy o vystavbé musime tedy respektovat skutecnost, Ze pravni Uprava spolecnosti
reflektuje otevienost ¢lenstvi ve spolecnosti, coz viak nebude vyhovovat potiebam

smlouvy o vystavbg.92

Dal§i rozdil mezi obémainstituty je zpasob, jakym se z povahy téchto vztaht ma
dosahnout jeich uéelu. Defini¢nim znakem spolecnosti je hlavni zavazek spolecniki
k osobni ¢innosti. Tou méa byt dosazeno G¢elu smlouvy o spolecnosti. Pripadny zavazek
v3ech nebo nekterych spolecnikt poskytnout ur¢ité majetkoveé hodnoty k dosazeni Gcelu
spole¢nosti ma pouze dopliujici funkci k hlavnimu zavazku a neni definiénim znakem
spolednosti.93 U smlouvy o vystavbé je tomu presné naopak. Prioritni je zavazek
nakladat (nikoli poskytnout) smajetkovou hodnotou (spoluvlastnickym podilem na
nemovitosti)®4 afinancnimi prostiedky tak, aby bylo mozné realizovat vystavbu
jednotek. Pritom tyto majetkové hodnoty ani v prabéhu vystavby zésadné nemeéni
vlastnika,®> na rozdil od majetku sdruZzeného ve spolecnosti.96 Zavazek k jakékoli
osobni ¢innosti strany smlouvy o vystavbé ma pouze dopliujici funkci, neni nezbytny.
Na této povaze smlouvy o vystavhé nemtize nic zmeénit ani nova definice smlouvy o

vystavbé v NOZ. 8§ 1170 uvadi ,,Smlouvou o vystavbe se strany zavazuji podilet se

92 T. Dvorék obdobné kritizuje kiecovité piipodobnéni SVJ ke spolecnosti. Argumentace je vSak stgjna
jako u kritiky piimérené platnosti ust. o spolecnosti pro sml. o vystavbeg, cituji: ,, spolecenstvi (SVJ) neni
otazkou svobodného sdruzovani lidi, nybrZ disledkem existence specifického druhu (spolu)viastnictvi, v
nemz je sdruZovaci prvek sekundarni a vazba clenstvi a vlastnictvi je neoddélitelna.” 92 Dvorak, T.
Vlastnictvi byta a nebytovych prostor. Praha: ASPI, as., 2007, s. 291.

93 Svestka, J., Dvorédk, J. a kol. Obganské pravo hmotné 2, 5. aktualizované vydani. Praha: Wolters
Kluwer CR, as., 2009, s. 288. Uvedeny charakteristicky znak je stejny jak pro sdruzeni die § 829 anésl.
z. ¢. 40/1964 Sh., tak pro spolecnost die § 2716 anasl. NOZ.

94V piipadé NOZ to bude vzdy spoluvlastnicky podil na nemovitosti (bud’ na pozemku, jehoz je, nebo
bude diim sougasti, ¢i na pravu stavby, jehoZ je, nebo bude dam soucasti.)

0 vystavbé. Nebo, v pripadé vystavby nové jednotky v jiZz existujicim domeé formou néstavby, dojde
k ptechodu odpovidajiciho podilu na spolecnych ¢astech z majetku dosavadnich vlastniki do majetku
nového vlastnika jednotky; za tento prechod majetku vSak spoluvlastnici, jimZz se sniZi podily na
spole¢nych ¢astech, obdrZi finanéni nahradu. Tedy tyto zmény subjekti vlastnického prava nejsou
disledkem bezlplatného poskytnuti majetku, jako je tomu v pripadé spole¢nosti.

96 Z vyluéného vlastnictvi spoletnika prechdzi do spoluvlastnictvi spole¢nikt, nebo k nému vznika
bezplatné poZivaci pravo spolecniki § 2719 NOZ.
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spolecné na vystavbé, dokonceni nebo zmene domu za Gcelem zfizeni nebo zmeny
jednotky.“97

Prikladem, kdy lze jen téZko smlouvu o vystavbé piipodobnit civilistické
spoletnosti, je vystavba ¢i piestavba jednotek vjiz existujicim domé v bytovém
spoluvlastnictvi. Zde maji fakticky zgem na Ucelu vystavby a jsou aktivnimi Gcastniky
prevézné jen majitelé (budouci majitelé) vystavbou bezprostiedné dotéenych jednotek.
Ostatni vlastnici jednotek musi byt formané ucastniky smlouvy, pokud se méni podily
na spole¢nych ¢astech nemovitosti, prestoZze na Gcelu vystavby nebudou mit stejny
(nekdy Zédny) zgem. Definicni znak spolecnosti, tj. osobni ¢innost (tedy i zgem)
spolednikt asdruzeni majetku spolecnikt, Ize u druhé (pasivni) skupiny vlastnika
jednotek shledat jen svelkou davkou fantazie. Tedy je zigimé, Ze uvedené forme
vystavby a o ni uzavirané smlouvé nejsou principy, na nichZz je vystavéna civilni
spolecnost v NOZ, vlastni. Jegjich aplikace na vztahy ze smlouvy o vystavbé bude
komplikovana a kiecovita

Problematické u smlouvy o vystavbé je takeé rozliseni, respektive reané oddéleni
majetku viozeného od majetku nabytého za trvéani vystavby, jak to ¢ini Uprava
spolecnosti. VIoZzeny majetek je podiizen jinému reZimu neZz majetek nabyty. V pripadé
smlouvy o vystavbg je , nabyty” majetek (dim) de facto zhodnocenim viozené nemovité
véci (podilu na pozemku, pravu stavby). Stale vSak jde o jednu nemovitou véc, proto
logicky nemiZe mit jiny rezim vlastnictvi, spravy ani vyporadani nez vliozeny majetek
(podil na pozemku pravu stavby). VloZzeny a nabyty majetek tvoii jeden vlastnicky
celek — nemovitost, k niz maji strany spoluvlastnické podily. Uprava spolesnosti viak
suvedenym délenim majetku pracuje pii stanoveni vyporadani, zaniku ¢lenstvi,
vylouceni z ¢lenstvi ana fadé¢ dalSich mist. To je pro realitu smlouvy o vystavbé
zbytecnd, komplikujici a nekdy nereSitelnd pravni  konstrukce , majetkového

spolecenstvi“.

Interpretace obsahu prévni Upravy smlouvy o vystavbé, konstruované s vyuzitim
pifimérené platnosti ustanoveni o spolecnosti (die 8 1170 NOZ), respektive obdobné

platnosti ustanoveni o spoluvlastnictvi pro prava a povinnosti stran navzaem (dle §

97 Platna Uprava hovoii neutrané o Upravé vzaemnych prav a povinnosti.
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2721 NOZ) a z&ar oven (!) ptimétené (stanovi § 1115 NOZ) plathosti ustanoveni o
spoluvlastnictvi pro smlouvu o vystavbé, je Ukol hodny zkuSeného pravnika,
v nékterych situacich dokonce nereSitelny.98 Uzavieni smlouvy o vystavbé se vzhledem
k absenci pifimé Upravy stéava narocnéjsi nez dosud. Strany by mély prokézat znacnou
predvidavost, nebot’” pokud neupravi veSkera mysdlitelnd témata do vSech moznych
detailti v ramci smluvniho dokumentu,®® vydavaji se vianc zmatené nepiimé Uprave, u

které |ze jen odhadovat, jak ji budou interpretovat soudy v piipadé sport.

Nyni se zaméiim na vyklad vybranych ustanoveni o spolecnosti pro potieby
smlouvy o vystavbé. Vychodiskem pro nize uvedené zavéry jsou, mimo jing,
charakteristiky smlouvy o vystavbe, jez byly zdiraznény v této kapitole pii srovnani se

spole¢nosti.

Solidar ni odpovédnost stran smlouvy o vystavbé viiéi tietim osobam, § 2736 NOZ

Strany smlouvy o vystavbé se nemohou vlastni Upravou ve smlouvé odchylit od
kogentnich ustanoveni o spole¢nosti. Jednim z nich je 8§ 2736, cituji: ,, Z dluhi vzellych
ze spolecné cinnosti jsou spolechici zavazani wici tretim osobam spoleche a
nerozdilne.” Jinymi slovy, i vlastnik, kterého se bezprostiedné vystavba nedotyka a ze
smlouvy o vystavbé nerealizova osobné Zadnou finanéni ndhradu,100 bude solidarnim
dluznikem vedle vlastnika budované jednotky, ato i za zavazky vztahujici se k vystavbé
(napt. smlouvy o dilo), které uzaviel jen vlastnik budouci jednotky. Pritom solidarné
zavézany vlastnik nemusi mit ani tuSeni o celkové sumé zévazku. | kdyby se vlastnik
budouci jednotky zavézal, Ze vSechny zavazky pred jgich uzavienim budou schvalovat
vSichni vlastnici jednotek, nezavazuje tato dohoda, ucinéna inter pares, tieti osobu. Jgji

poruSeni neméni nic na z&konem stanovené solidarni odpovédnosti vSech stran smlouvy

98 ReSenim” nelogického fetézeni a prekryvani zakonnych odkazii je snad to, Ze v piipadg, kdy zakon
odkazuje z&roven na obdobné a zaroveil na primérené uziti totoznych ustanoveni (ustanoveni o
spoluvlastnictvi pro préava apovinnosti stran smlouvy navzdem), budou tato aplikovana vyhradné
obdobné. Spinén bude piisnéjSi pozadavek aplikace. | toto feSeni vSak neni v souladu slegislativnimi
pravidly, kter4 nepfipousti aplikaci obdobnou, pokud je stanovena piiméiend. Jiné vychodisko z dané
situace vsak zig/mé neni.

99 Kogentni ustanoveni o spole¢nosti samoziejmé svym ujednanim vylouéit nemohoul.

100 Napf. pii prodegji padniho prostoru stavajicimi vlastniky tieti osobg, jez zde bude budovat byt (soucast
jednotky).
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ovystavbé za zévazky z vystavby vuéi treti osobé.101 Davodova zprava k solidarni
odpovédnosti stran smlouvy o vystavbé dle § 2736 uvadi: ,, Ani to nelze ve smlouve o
vystavbe ujednat jinak, nebor’ by Slo 0 zasah do pravniho postaveni osob stojicich mimo
smluvni pomer stavebnikiz. Tim v3ak neni vylouceno, aby néco jiného bylo ujednano
primo s dotcenou treti osobou.” 192 Duvodova zpréva viak nedodava, Ze i toto ujednani
bude dohodou inter pares a nezabréni, aby na zakladé obecnych ustanoveni
o0 solidérnich zavazcich spoludiuznika vymahal spoludluznik, ktery uhradil vétiteli vice,
nez odpovida jeho podilu na dluhu, zpétnym regresem néhradu. Muselo by tedy dojit
jak k dohodé mezi vlastniky jednotek, tak k dohodé mezi vlastniky a treti osobou o tom,
Ze za dluhy odpovidaji vyhradn¢ jen urciti vlastnici jednotek. | tak je platnost takovych
dohod sporng, protoZe tim se de facto obchézi kogentni ustanoveni zakona. Reeni
navrhované davodovou zpravou je tedy pochybné. Nutno dodat, Ze solidarni
odpovédnost stran smlouvy o vystavbé je v NOZ dand i bez pouZiti ustanoveni o
spolecnosti, a to diky 8 1115 odstavec 2, ktery zaklada ptiméirenou platnost ustanoveni

o spoluvlastnictvi pro ,, spolecenstvi vécnych prav*.103

Prakti¢téjsi proto byla dosavadni Uprava smlouvy o vystavbé, kterd ji ani
subsidiarné nepodiazovala pod jiny institut (NOZ pod spole¢nost) a neplatila pro ni
pravidla o spoluvlastnictvi. Vzhledem ke specifice pravniho vztahu smlouvy o vystavbé
Sla cestou piimé Upravy. Uvedeny piiklad mél feSeni odpovidajici obecnym principam,
a sice Ze kontrahentem takoveé dodavatelské smlouvy byla jen osoba, v jgjimz z§mu se
primarné vystavba realizovala, a ta také logicky byla ze smlouvy (napi. o dilo)

odpoveédna.

101 Shodng davodova zpréva k z. ¢. 89/2012 Sb. k § 1170: , Viici tretim osobam nelze namitat vnit/ni
usporéddani spolecnosti a existenci vzajemnych prav a povinnosti mezi spolecniky, protoze spolecenska
smlouva nezavazuje osoby treti. To odivodiiuje zasadu, Ze spolechici jsou viici tietim osobam zavazani
spolecné a nerozdilné ze vieho, co ze spolecné ¢innosti vzejde.”

102 Citovéano z diavodové zpravy k z. ¢. 89/2012 Sh. § 1170.

103 Dle divodové zpravy plati toto ustanoveni vedle prostého spoluvlastnictvi i pro bytové spolecenstvi,
bez ohledu na jeho specifiénost. V piipadé smlouvy o vystavbé jde bud’ o vztah mezi (prostymi)
spoluvlastniky nemovitosti (napt. vystavba nového domu), nebo o vztah mezi viastniky jednotek (bytové
spoluvlastnictvi), napt. pii stavebni Upravé jednotek.
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Soupis vklada

Dasim kogentnim ustanovenim v Upravé spolecnosti je 8 2716 odst. 2 NOZ.104
Z n¢j vyplyva, Ze v pripadé sdruzeni majetku je podminkou platnosti smlouvy o
spolecnosti, respektive o vystavbeé, soupis vkladi stran smlouvy, stranami podepsany.
Jde tedy o kogentni ustanoveni i pro smlouvu o vystavbé.

Duvodova zpréva k platnosti § 2716 pro smlouvu o vystavbé uvédi: , Totéz
stanovi i zdgjSi ustanoveni v odst. 2 pism. b)* (mysli tim § 1170 odst. 2 pism. b).105
Stim v3ak nelze souhlasit. Zptsob Uhrady a soupis vkladi rozhodné nejsou totozné
kategorie. Uvedeni zpasobu Uhrady znamend uvedeni zdroja (Gvér, pujéka...),
mechanismu Uhrady (splétky, jednorézova platba), pricemz ze z&kona nelze dovodit, ze
by bezpodminecné méla byt uvedena celkova ¢astka, jez bude takto hrazena. Ze za&kona
nevyplyva ani povinnost specifikovat zptsob hrazeni naklada zvlas' pro kazdého
budouciho vlastnika (i kdyZz by to bylo logické a strany to ziggmé udélgi). Pouhé
ocenéni svépomaocné provedenych praci, které uklada 8§ 1170, nefika nic o tom, kdo se
k jaké préci zavazal. PoZzadavek 8§ 1170 odst. 2 pism. b) by tak splnovalo i souhrnné
vyjédieni hodnoty svépomocné provedenych praci. Zpasob Uhrady nékladt vystavby a
penézni ocenéni svépomocné provedenych praci nezahrnuje vSechny mozné formy
vkladu, napt. poskytnuti strojni techniky pro vystavbu atd. Tedy forma vkladu miaze byt
mnohem pestiejSi nez jen Uhrada nakladt na vystavbu ¢i svépomocné provedené prace.

VZdy to v&ak musi byt penézi ocenitelné hodnoty.

Dal i rozdil je v typu pravni normy, jakou jsou ustanoveni vyjadiena. § 2716 je
normou perfektni a § 1170 odst. 2 pism. b) normou imperfektni. Tim jsou dany rozdilné
nasledky absence Udaju vyZadovanych 8§ 1170 odst. 2 pism. b) (zpasob Uhrady néklada

104 Jde o kogentni ustanoveni i piesto, Ze jg duvodova zprédva mezi kogentnimi nevyjmenovéava (DZ k §
1170 NOZ). K povaze pravidel stanovenych pravni normou srovnej:

1) Broz, V. Uréeni charakteru pravnich norem v navrhu nového Ob¢anského kodexu; dostupné na
internetu. Autor mimo jiné konstatuje, ze dispozitivnost nebo kogentnost prévnich norem Ize v navrhu
NOZ pometovat pouze tak, Ze veskeré soukromopravni normy neobsahujici explicitni zakaz bude nutné
povaZovat za dispozitivni.

2) Boguszak, J., Capek, J., Gerloch, A. Teorie prava. Praha: ASPI Publishing, 2004, s. 88: , Kogentni
povaha pravni normy byva casto patrnd jiz z jejiho zneni, naps. prohlasuje-li jednani odchylného obsahu
za neplatné.”

JelikoZ § 2716 vyZaduje soupis vkladi pod sankci neplathosti smlouvy, Ize to povaZovat za vyslovny
z&kaz takto ujednat smlouvu, ajde tedy o kogentni ustanoveni.
105 Jako jednu z ndleZitosti smlouvy o vystavbé uvédi § 1170 odst. 2 pismeno b): ,, zpiisob Ghrady néklad::
vystavby, popripadé oceneni svépomocné provadénych praci” .
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vystavby) a absence soupisu vkladi, jeZ pozaduje § 2716. Neuvedeni Udaji o zpisobu
Uhrady vystavby neni v zakoné vyslovné spojeno se sankci neplathosti smlouvy
o vystavbé (neni zde zadné sankce - imperfektni norma), tedy nelze bez dalSiho pro
tento nedostatek povazovat smlouvu o vystavbé za neplatnou, a to s ohledem na princip
uvedeny v 8574: ,na pravni jednani je tieba hledét jako na platné nez jako na
neplatné* . Naopak, pii absenci soupisi vkladi ve smlouvé o spolecnosti a dlie
z&konného odkazu (8 1170 odst. 1) ve smlouvé o vystavbé, je nasledkem pro obé
smlouvy bez rozdilu neplatnost vyslovné stanovena zakonem (perfektni norma). Jak
bylo uvedeno shora, ackoliv § 1170 odst. 1 zaklada priméienou platnost ustanoveni o
spolecnosti, nelze kogentni ustanoveni aplikovat jinak nez zcela. Tedy § 2716 o soupisu
vkladt musi byt dle interpretacnich pravidel aplikovan na smlouvu o vystavbé zcela
(obdobng), protoze jiny zpusob aplikace jeho kogentni povaha nepiipousti (aplikace
zcela nepripoudti tedy ani jeho vynechéni z aplikace).

Dle ustanoveni § 2719 se vloZzeny majetek (vklad) stava spoluvlastnictvim
spole¢nikt nebo k nému nabyvaji spolecnici pravo bezplatného poZzivani. Nic z toho
v&ak neplati o prostiedcich, jimiz ma byt uhrazena vystavba, ani o svépomocnych
pracich, zapocitanych na naklady vystavby. Ekvivaentem finan¢nich prostiedka,
z nichz bude hrazena vystavba (8 1170 odst. 2 pism. b) NOZ), je podil na budovaném
dome¢, jenZz je soucasti nemovitosti. Tyto financéni prostiedky budou pouze
transformovéany v jinou formu maetku téZe strany smlouvy o vystavbél®®é, aniz by
ostatnim stranam smlouvy k tomuto majetku vznikalo byt i jen uzivaci pravo, jako je
tomu v piipadé spolecnosti.107 Totéz plati o svépomocné provedenych pracich. Ty
budou finanéné ocenény a zapocitany konkrétni strané smlouvy na Uhradu néklada
vystavby. V pripadé majetkovych hodnot, z nichz ma byt financovana vystavba a které
jsou stranami poskytnuty ve vySi odpovidajici budoucimu podilu na spole¢nych ¢astech,
tedy nelze hovotit o vkladu ve smyslu § 2716 NOZ. Davodem je skute¢nost, Ze k témto
hodnotéam nevzniké ostatnim stranam smlouvy zadné spoluvlastnicke ¢i pozZivaci pravo,

jak to predpoklada ustanoveni o spole¢nosti. Tedy vklad a polozky uvedené v § 1170

106 Na uvedeném nemiize nic zménit fakt, Ze po té, co vlastnik finanéni prostiedky slozi na Gcet, meni se
jeho vlastnické pravo k nim na pohledavku vici bance v hodnoté slozenych financ¢nich prostiedka
107 Je tieba s uvédomit, Ze dle NOZ je jednim vlastnickym komplexem — jednotkou, byt a podil na
spolecnych ¢astech nemovitosti. Tento komplex je nedélitelny. Nelze tedy fici, jako v piipadé
spolecnosti, Ze k tomuto majetku nabyvaji strany prava bezplatného uzivani (8§ 2719 odst. 2 NOZ).
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odst. 2 pism. ¢) magji nejen odliSny obsah, ae i odlisny préavni rezim vlastnictvi po
uzavieni smlouvy o spolecnosti, respektive vystavbé.

Vkladem nejsou ani spoluvlastnické podily na nemovitosti, uvadéné pii vzniku
smlouvy o vystavbé dle § 1170 odst. 2 pism. ¢) (divodova zpréavato o nich ani netvrdi).
To i piesto, Ze vlastnictvi spoluvlastnického podilu kazdou ze stran smlouvy o vystavbé
je podminkou sine qua non U¢asti strany na smlouvy o vystavbé a helnym kamenem,
na némz je existence a dosazeni ucelu smlouvy o vystavbé zalozeno. To je dasi
argument odlisnosti smlouvy o vystavbé od spolecnosti. U spolecnosti si 1ze téZzko
predstavit, Ze majetek, ktery bezprostiedné souvisi sucelem, pro ktery byla smlouva
0 spolecnosti uzaviena, neni vkladem.

Z uvedeného je evidentni, Ze majetkoveé struktury jsou u smlouvy o vystavbé a
spolednosti zasadné odliSné. Ngjit paralelu mezi Upravou maetku vlioZzeného do
spole¢nosti a majetku, s kterym se strana smlouvy zavéazala nakladat pro Ucely vystavby
domu sjednotkami, |ze jen stéZi a bude existovat v malém mnoZstvi piipadi smlouvy o
vystavbe.

Je otézkou, nakolik se zékonodarci vtextu z&kona podafilo pregnantné
formulovat jeho zameér, ktery nasledné vyjadiil v divodové zpravé. Tvrzeni a zavéry
divodové zpravy jsou tézkopadnou, nékdy povrchni interpretaci normativni Gpravy
NOZ. Budi proto dojem dodatecného napravovéani logiky zmatené Upravy smlouvy o
vystavbé. Hlavni pii¢inou tohoto stavu je zakonnym odkazem zaloZena piimétrena
platnost ustanoveni o spolecnosti. Kazdopadné jazykové znéni textu zékona nelze
ohybat proti jeho smyslu ani tehdy, chtél-li z&konodarce vyjéadtit néco jiného, pokud to
smyslu zakonného textu odporuije.

Zaveér pro praxi gednavani smlouvy o vystavbé: § 2716, poZadujici soupis
vkladt, neni totozny s ustanovenim § 1170 odst. 2 pism. b) o zpisobu Ghrady nékladi
vystavby. Jde o dvé samostatna ustanoveni srozdilnym obsahem a prévni zavaznosti.
V ramci smlouvy o vystavbé se mohou samostatné uplatnit obé dvé ustanoveni. Tvrzeni
duvodové zprévy, Ze § 2716 stanovi ,totéZ* co § 1170 odst. 2 pism. b) je zjednodu&ujici
anespravné. Veskeré hodnoty, jeZz se vystavbou pietransformuji ve spoluvlastnicky

podil na nemovitosti (posiéze ve vlastnictvi jednotky), nesplnuji znaky vkladu die
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§ 2716, jak je lze v Uprave spolecnosti vysledovat. Nejsou proto vkladem a nedopada na
né rezim pro vklady spolecniki. Jinymi slovy vkladem dle § 2716 v ramci smlouvy o
vystavbé musi byt hodnoty, jimiz neni hrazen podil strany na nakladech vystavby,
odpovidgjici jgjimu budoucimu podilu na spolecnych ¢astech nemovitosti. Pokud se
strany k n&jakému takovému vkladu zavézou, bude pro néj platit 8 2716 a nadl. Tedy
strany vedle samotné smlouvy o vystavbé poridi soupis téchto vkladi, jez musi byt
vSemi stranami podepsany. Takovym vkladem by mohla byt napriklad vypijcka
stavebnich stroj, bezplatny vykon urcité ¢innosti v ramci vystavby, bez naroku na
zapocet na ndklady vystavby atd. Tyto pripady vSak budou zigimeé ridké, uplatnit by se
snad mohly pri vystavbé svépomoci.

Prispévek nad ramec pavodniho vkladu, vylouéeni strany zuéasti na

smlouvé.

V piedchozi kapitole bylo vysvétleno, co je vkladem v kontextu smlouvy o
vystavbé. V ndvaznosti na zavér o obsahu vkladu bude dale pojednano o zvyseni vkladu
a stim souvisgjicim vylouc¢enim strany smlouvy o vystavbé z tohoto smluvniho vztahu,
respektive o piiméiené aplikaci téchto pravidel Upravy spole¢nosti na vztahy ze

smlouvy o vystavbg.

Z&kon Upravou spolecnosti stanovi, Ze spolecnika (stranu smlouvy o vystavbe)
zésadn¢ nelze nutit, aby prispél vic, nez se zavézal. V pripade, Ze se vSak zmeni pomery
tak, Ze nelze spolecného Ucelu dosahnout bez zvySeni prispévku, muze ten, kdo neni
ochoten svuj prispévek zvySit, ze spolecnosti vystoupit, anebo zni byt vyloucen.
Z kontextu Upravy spole¢nosti |ze uginit zavér, Ze prispévkem je mySlen vklad die §
2716108, Jak bylo rovnéz konstatovano vyse, neni vklad ve smyslu 8 2716 hlavni

majetkovou hodnotou bezprostiedné souvisgici s dosazenim Uc¢elu smlouvy (vystavbou

108 Uziti nekolika vyrazi pro jeden a ten samy ingtitut v ramci téze Upravy je dald&im porusenim
legislativnich pravidel, a to uZivat zavedeny pojem disledné v rdmci celé Upravy. Zékon neni literérni
dilo, kde bychom vyrazovou pestrost ocenili. Na téma prebujelosti vyrazti v NOZ a jeho jazykové
koZatosti byl publikovan kriticky ¢lanek z pera mistopredsedy Ustavu stétu a prava AV CR; viz. Cvréek,
F. Navrh nového obc¢anského zakoniku (z hlediska jazykového alegidativné technického) Soudce, 2011,
¢.4,s.7-13
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domu). Vklad, tak jak ho ma na mydli 8§ 2716, hraje v piipadé smlouvy o vystavbé
doplikovou funkci ve vztahu k dosazeni G¢elu smlouvy.

To jsou vychodiska, z kterych je tieba posoudit piipad, kdy se pii vystavbé
realizované podle smlouvy o vystavbé zmeéni poméry natolik, Ze vystavbu domu
s jednotkami nelze dle pivodniho zpisobu Uhrady stanoveného ve smlouvé die § 1170
odst. 2 pismeno b) dokongit;

P¥ima Uprava na uvedenou pravni skutecnost nepamatuje. V ramci ustanoveni o
spolecnosti, jez maji ptiméiené platit pro smlouvu o vystavbg, je této pravni skutecnosti
nejbliZze hypotéza § 2722 odst. 2, ktera zni: ,, Spolechika nelze nutit, aby prispel vice, nez
se zavazal. Zmeni-li se vSak pomery tak, Ze spolechého Ucelu nelze bez zvySeni
prispevku dosahnout, meiZe ten, kdo neni ochoten sviij prispevek zvysit, ze spolecnosti

vystoupit, anebo z ni byt vyloucen.”

Jde o ustanoveni dispozitivni, tedy jeho ptimérena aplikace je z hlediska povahy

normy piipustna.

Hypotéza § 2722 odst. 2 zni: ,,Zmeni-li se viak pomery tak, Ze spolecného Ucelu
nelze bez zvySeni prispevku dosahnout.* Promitneme-li ji na préavni skute¢nost smlouvy
o vystavbé, zjistime rozdil vtom, Ze neplati, Zze G¢elu smlouvy nelze doséhnout bez
zvySeni prispévka = vklada. O vkladech jsmetekli, Ze maji u smlouvy o vystavbé pouze
doplnujici funkci, kdyz prioritni jsou hodnoty stanovené dle §1170 odst. 2
pismeno b) ¢) NOZ.

V dals$im kroku lze vzhledem k piimérené platnosti ustanoveni o spolecnosti
zkoumat pouziti nasledkt § 2722 na ne zcela stejnou pravni skutecnost, tedy na potiebu
zvySeni prostiedka pavodné ve smlouvé stanovenych jako zpasob Ghrady vystavby.

Nasledek, tedy dispozice § 2722, zni: ,, miiZe ten, kdo neni ochoten swiij prispéevek
2wySit, ze spolecnosti vystoupit, anebo z ni byt vyloucen.” Nyni je tieba posoudit dopady
nasledku do vztaht ze smlouvy, zeménazdaje v souladu se smyslem § 2722 NOZ.

Zaveér zni: 8§ 2722 neni na situaci, kdy je tieba dodatecnych finan¢nich

prostiedkt pro dokonceni vystavby, aplikovatelny ani  priméfené. Zésadnim
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argumentem je skutecnost, Ze aplikace tohoto ustanoveni znamena zanik smlouvy o
vystavbé. Tedy miji se i smysl tohoto ustanoveni, jimz je umoznit dal&i fungovani
smluvniho vztahu a jeho naplnéni. Svtij zavér nyni vysvétlim na zakladnich variantéch

smlouvy o vystavbg.

Ve forméch vystavby vjiz existujicim domé musi byt vSichni dosavadni
spoluvlastnici nemovitosti a vSichni budouci vlastnici jednotek stranami smlouvy o
vystavbé. Ve formé vystavby nového domu jsou stranami vSichni budouci vlastnici
jednotek. Toto je podminka sine qua non, nebot’ vysledkem smlouvy o vystavbé je vzdy

bytové spoluvlastnictvi, které se musi tykat celé nemovitosti.

Z uvedeného vyplyva, Ze existence smlouvy o vystavbé je bezprostiedné zavisla
na Ucasti vSech spoluvlastnikt nemovité véci, jgiz soucasti bude dam sjednotkami,
potizeny vystavbou. Podil na nemovitosti je po celou dobu vystavby vlastnictvim pouze
kazdého spoluvlastnika zvl&st. Svyloucenou stranou tak ,odchazi“ ze smlouvy o
vystavbé i jeho spoluvlastnicky podil na nemovitosti. To znamend, Ze po vylouceni
strany neni mozné (bez dalSiho) naplnit predmét smlouvy o vystavbé, atedy smlouva by
musela zigime pro ,,dodate¢nou nemoznost plnéni* zaniknout. Onim dalSim je minéno
ziskani titulu, ktery by zbylé strany smlouvy opraviioval k vystavbé i na podilu
vylou¢eného spoluvlastnika (odkoupenim jeho podilu; ujednat préavo stavby jen pro ¢ast

domu nelze).

Dusledkem pouZiti § 2722 na vztahy ze smlouvy o vystavbé je tedy v zésadé
vzdy konec smlouvy o vystavbé. Tim vSak nedojde k napinéni smyslu ustanoveni
§ 2722 a dalSimu nasledku, jenz mél zékonodarce v Umyslu dispozici § 2722 vyvolat.
Za&konodarce chtél zachovat existenci a funkénost spolecnosti tim, Ze ¢leny ztstanou
jen osoby schopné prosazovat ucel smlouvy (Cili jakysi ozdravny fez). Tento druhy
nasledek vylouceni ¢i vystoupeni spolecnika sice neni v ustanoveni § 2722 explicitné
vyjédien, ae vyplyva z kontextu Upravy spolecnosti. Pokud by spolecnost stejné jako
smlouva o vystavbé méla v dasledku vystoupeni ¢i vylouceni spolecnika, pro nezvySeni
vkladu, zaniknout, bylo by ustanoveni § 2722 nadbytec¢né. Zanik spolecnosti upravuje
oddil 8 2744 anésl. NOZ.
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Pravy smyd ustanoveni § 2722 (,ozdravny iez") nelze u smlouvy o vystavbé
nikdy naplit. To je daSim argumentem pro zavér, Ze ustanoveni o vystoupeni i
vyloucéeni spolecnika ze spole¢nosti, z divodu odmitnuti prispét nad rdmec pocétecniho
vkladu 8§ 2722, nejsou ani primérené aplikovatelna na smlouvu o vystavbé (zvyseni
vkladt ve smyslu § 2716 ani na zvySeni nékladi vystavby § 1170 odst. 2 pismeno b)).

Zpuasoby zaniku Uéasti strany smlouvy o vystavbé v této smlouvé, respektive

zanik smlouvy o vystavbé.

Prima Uprava smlouvy o vystavbé tuto problematiku nefesi. Vztahuje se na ni
opét ,, piiméiena platnost* ustanoveni o spolecnosti. Ta obsahuji oddil 5 Zanik ¢lenstvi.
Duvody pro zénik ¢lenstvi jsou v tomto oddile nasledujici: vystoupeni, vylouceni a smrt

spolecnika, nebylo-li ujednano nastupnictvi deédice.

Zéanik Ucasti strany smlouvy o vystavbé bez pravniho néstupce znamena vzdy
zanik celé smlouvy o vystavbé. O divodech, které vedou pii zéniku Gcasti strany
k zéniku celé smlouvy, bylo pojednano shorav souvisosti s vylouéenim strany smlouvy
§ 2722. Pro strany smlouvy je dulezité zgjistit smluvné préavni nastupnictvi dédice, coz
umoziuje 8§ 2743. Presto i on ma pravo na vystoupeni ze smlouvy ¢i na oddéleni ze
spoluvlastnictvi dle ustanoveni o spoluvlastnictvi, stgjné jako kterykoli Gcastnik

smlouvy.109

Z&on v 8 2741 i pro smlouvu o vystavbé dispozitivné zada vyplatit strang,
které zanikla U¢ast na vztazich ze smlouvy, podil na majetku nabytém zatrvani smlouvy

Vv penézich avydat v3e, coji ndlezi.

Pro vztahy ze smlouvy o vystavbé plati, Ze zanikem Ucasti jedné strany (bez
préavniho néstupce) kon¢i cela smlouva o vystavbé. V pozici strany, jgiz Ucast zanikla,
se tak ocitnou vaichni U¢astnici smlouvy a vSichni maji podle ustanoveni o spole¢nosti

narok na vyporadani. Z toho vyplyva, ze v tento okamzik jiz nefeSime zanik ,, ¢lenstvi”,

109 Ustanoveni o spoluvlastnictvi dopadgji na vztahy ze smlouvy o vystavhé mimo jiné i na zékladé
kritizované konstrukce primétené platnosti ustanoveni o spolecnosti § 1170 ve spojeni s § 2721
zakladgjici pro préva a povinnosti spolecniki obdobnou platnost ustanoveni o spoluvlastnictvi.
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nybrz zénik celého smluvniho vztahu. Ani tuto problematiku neupravuje priméa Uprava

smlouvy o vystavbe. Jeji tiebaesit primérenou aplikaci ustanoveni o spolecnosti.

Smlouva o vystavbé zanikne v daném pripadé dle 8§ 2744, nebot’ se stane Ucel
smlouvy nemoznym. Spravce, nebo osoba k tomu, dle okolnosti konkrétni smlouvy,
kompetentni, provede vylctovéni ve lhiate dvou meésici od zaniku smlouvy.
Vyuc¢tovany budou prostiedky poskytnuté stranami na Uhradu vystavby. A to dle
ustanoveni o vyporadani spoluvlastnictvi, na néz odkazuje § 2746. Stranam se vyda, co
je jgich vlastnictvim. V Gvahu prichézi vydani individudné uréenych movitych véci
(stavebni stroje atd.).

Predmétem vyporadani budou i pripadné vklady ve smyslu § 2716 NOZ. O
vkladech v kontextu smlouvy o vystavbé bylo blize pojednano v samostatné kapitole
této préce, se zavérem, Ze jde 0 majetkove a jiné penézi ocenitelné hodnoty, které byly
pro ucely vystavby poskytnuty nad rémec povinnych thrad nékladi vystavby (8 1170
odst. 2 pism. b). Predmétem vyporadani na zakladé ustanoveni o spoluvlastnictvi
mohou byt logicky jen ty z vkladi, které se dle 8 2719 NOZ staly spoluvlastnictvim
stran smlouvy. Jsou to druhové uréené véci, zuzivatelné véci, penézni prostiedky a jiné
véci, pokud byly penézi ocenény. Ostatni individudné urcené véci poskytnuté jako
vklady se vydaji svym vlastnikam.

Pokud jde o nemovity majetek - spoluvlastnické podily na nemovitosti zistaly
po celou existenci smluvniho vztahu majetkem jednotlivych stran smlouvy o vystavbé.

Zanikem smlouvy o vystavbé se na uvedeném stavu nic nemeni.

Pro magjetek ziskany za trvani smlouvy ve formé rozestavéného domu plati
nasledujici. Kontinudlné spostupem vystavby se zvétSuje spoluvlastnictvi kazdého
spoluvlastnika k této nemovité véci o idedni podil na vystavbou vznikagicim dome
(velikost podilu vyjadiend zlomkem samozigimé zistava stejnd). Pak nengdeme
v celém prabéhu vystavby ¢asovy bod, v némz by k jakékoli ¢ésti vznikgjiciho domu
nesvéd¢ilo  vlastnické  pravo  konkrénim  spoluvlastnikim v konkrétnich
spoluvlastnickych podilech. Jinak fe¢eno, kazda polozena cihla se okamzité, bez
dalSiho, stava podilovym spoluvlastnictvim (aod ur¢itého okamzZiku bytovym
spoluvlastnictvim) konkrétnich vlastnika. Zanikne-li tedy smlouva o vystavbé
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v libovolném okamZiku své existence, neni tieba vyporéddavat majetek ziskany za trvani
smlouvy ve forme¢ rozestavéného domu, jak poZaduje Uprava spolecnosti. Presnéji, neni

co vyporédévat, protoze spoluvlastnictvi tu bylo uz pied smlouvou o vystavbg.

Pripadné oddéleni ze spoluvlastnictvi ¢i zruSeni spoluvlastnictvi je jiz
samostatnou problematikou. V tomto pripadé bezprostiedné nesouvisi se zanikem
smlouvy o vystavbg, atedy vyporadanim, jak manamysli § 2746 NOZ.

Ujednéni odkladu zruSeni spoluvlastnictvi v rdmci smlouvy o vystavbé

Zpasobem, jak zmirnit nebezpeci zéniku smlouvy o vystavbé pro ukoncéeni
Ucasti smluvni strany, je ujednani odkladu zruSeni spoluvlastnictvi. Tuto moznost dava
spoluvlastnikim ustanoveni § 1154 i pro potieby smlouvy o vystavbé!10, Znamena to,
Ze s spoluvlastnici pisemné ujedngji, Ze jegich spoluvlastnictvi nemize byt zruSeno po
uréitou dobu, nejdéle vSak po dobu deseti let. Z&kon vyslovné piipousti opakované
ujednani odkladu spoluvlastnictvi. Domnivam se, Ze maximalni lhatu 10 let je tieba
vyklédat tak, Ze plati pro jednotliva ujednani odkladu. Tedy po jednom desetiletém
odkladu spoluvlastnictvi mize nasledovat dalSi ujednani o maximané desetiletém
odklad spoluvlastnictvi.

Zakon vyZaduje pro toto smluvni ujednani formu verginé listiny, ¢imz je dle
obecnych ustanoveni NOZ notéisky zpis. V pripadé nemovitych véci, tedy i
ohledn¢é nemovité véci, jgiz soucasti je nebo bude dam v BS, se informace o odkladu

zruSeni spoluvlastnictvi zapisuje do katastru nemovitosti.

Ujednani o odkladu zruSeni spoluvlastnictvi je zévazné pouze pro pravni

nastupnictvi vzniklé dédénim nebo preménou préavnické osoby.!' Uprava

110 Obdobnou platnost ustanoveni o spoluvlastnictvi zaklada pro smlouvu o vystavbé normativni odkaz
§ 2721 (ve spojeni s § 1170 NOZ), vedle toho nelogicky zaklada primérenou platnost ustanoveni o
spoluvlastnictvi i pro smlouvu o vystavbeé § 1115 NOZ. (Smlouva o vystavbé je spolecenstvim vécnych
prév, konkrétng spoluvlastnickych prav k nemovitosti.)

11 K vylougeni dedice z prévniho néstupnictvi ze smlouvy o vystavbé dispozitivnim ustanovenim zakona
srovngj nize kapitolu ,Zékaz postoupeni clenstvi ve spolecnosti 8 2725 versus préavo spoluviastnika
nakladat svym podilem § 1123 NOZ.“
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spoluvlastnictvi stanovi, Ze pro jiné formy vzniku prévniho nastupnictvi (nez dédeni a
preménu pravnické osoby) je tieba zavaznost ujednani o odkladu vyslovné dohodnout.

To plati i pro smlouvu o vystavbg.

Jak bylo uvedeno, jde pouze o sniZzeni pravdépodobnosti ukonéeni smlouvy o
vystavbé z divodu zaniku Gcasti strany na smlouve pied dokoncenim vystavby. Stéle
bude existovat moznost strany domoci se zruSeni spoluvlastnictvi u soudu i pres
gednany odklad. Predpokladem je prokézat, Zze nelze spravedlivé poZadovat, aby
dotéena strana smlouvy ve spoluvlastnictvi setrvala, nebo prokézat zménu okolnosti, za
kterych k odkladu spoluvlastnictvi dodlo.

Vystoupeni ¢ vylouéeni strany smlouvy o vystavbé

V souvidosti s moznostmi ukonceni Ucasti strany na smlouvé o vystavbe je tieba
se vyporédat sustanovenim 8§ 2739 a nasl. NOZ, o zaniku ¢lenstvi ve spolecnosti (dle
§ 1170 primetené platné i pro smlouvu o vystavbg). § 2739 zni: , olecnik mize ze
spolecnosti vystoupit, ato i bylo-li trvani spolechosti ujednano na dobu urcitou; ne viak
v nevhodné dobé nebo k Ujmé ostatnich spolecniki. Z vaznych divodi vSak muize
vystoupit kdykoli, a to i kdyZz byla dohodnuta vypovedni doba.” Toto ustanoveni
v kontextu smlouvy o vystavbé miti pouze na ukonceni tohoto obligaéniho vztahu
stranou. Spoluvlastnictvi nemovité véci se netyka Nésledek je vSak stejny, a sice
nemoZnost realizovat vystavbu, atedy konec smluvniho vztahu. Proto nasledné nebude
vyporadavana vystupujici strana z Ucasti na smlouvé dle 8§ 2741, jak stanovi Uprava

spolecnosti, ae ptjde rovnou o vyporadani zaniklé smlouvy dle § 2746.

Ustanoveni § 2739 NOZ je pro smlouvu o vystavbé zna¢né nepraktické, zejména
sohledem na jeho posledni vétu: ,Z vaznych divodii viak meiZe vystoupit kdykoli, ato i
kdyZ byla dohodnuta vypovedni doba.“ Vzhledem ktomu, Ze jde o dispozitivni
ustanoveni zadkona, mohou jg strany ve smlouvé o vystavbé vyloucit, cozZ 1ze doporucit.
Nezabrani tak sice ukonceni smluvniho vztahu na zakladé obecnych ustanoveni (napr.
NOZ 2001 a nédl.), kde v&ak neni moznost ukonéit smluvni vztah tak dostupna jako v
§ 2739.



Zakaz postoupeni ¢lenstvi ve spoleénosti § 2725 ver sus pravo spoluvlastnika
nakladat svym podilem § 1123 NOZ.

V dosud plainé prévni Opravé z. ¢ 72/1994 Sh. nebylo nijak omezeno
pristoupeni dalSich osob k jiZz uzaviené smlouvé o vystavbé, ato i v prabéhu realizace
vystavby. Teorie i praxe se shodovaly, Ze pristup dalSich osob ke smlouvé o vystavbé je
mozny.112 RovnéZz pokud strany smluvné neomezily moznost prevadét podil na
nemovitosti, jeZz byla predmétem vystavby, nebylo toto jejich pravo z&konem nijak

omezeno.

S novym ob¢anskym zékonikem je v3ak otézka pristoupeni dalSich osob ke
smlouvé o vystavbé a prevadeni podilti na nemovitosti po uzavieni smlouvy o vystavbé
bez jednozna¢né odpoveédi. Véc opét komplikuje primérena platnost ustanoveni
0 spolecnosti. Pro strany smlouvy o vystavbé plati dispozitivni § 2725 (nevylouci-li je
smlouva). Ten zni: ,, Spolecnik vykonava ¢innost pro spolecnost osobné a neni opravnen

clenstvi ve spolecnosti zFidit jiné osobe, ani ji své ¢lenstvi postoupit.”

Co to znamena pro stranu smlouvy o vystavbé? Je to dispozitivni zakonné
omezeni prevodu spoluvlastnického podilu na nemovitosti, jeZ je piedmétem vystavby?
Ucast na smlouvé o vystavbé je s timto spoluvlastnickym podilem neoddélitelné spjata.
Zdalo by se, Ze tento zakaz , postoupeni ¢lenstvi“ je v relaci ke smlouvé o vystavbeé
zakazem prevodu spoluvlastnického podilu na nemovitosti, ktery lze prekonat jen
jednomysinym souhlasem v3ech stran smlouvy s pievodem, jak to vyplyva z § 2729
odst. 2. NOZ. Vedle toho pro strany smlouvy o vystavbé jako spoluvlastniky plati
piimérené obecnd ustanoveni o spoluvlastnictvi (die § 1115 NOZ). Pri¢emz pro pravaa
povinnosti stran smlouvy navzgem plati ustanoveni o spoluvlastnictvi také na zakladé
z&konného odkazu 8§ 2721 (ve spojeni s 8 1170 NOZ), kde tentokrét je zaloZena jejich
obdobna platnost (tj. maji platit zcela). Jak uz bylo uvedeno, pouZiva vsak § 2721 NOZ

pojem obdobné ve vyznamu priméieng.

K ombinace normativniho odkazu § 1115 NOZ najedné stran¢ aodkazi § 1170 a

§ 2721 NOZ na stran¢ druhé vede ke kuriozni situaci. Pro smlouvu o vystavbé zaroven

112 Dvorak, T. Vystavba jednotek podle zékona o vlastnictvi bytd (1. ¢ast), Obchodnépravni revue
5/2011, s. 132.
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piimeérené plati § 1123: ,, Sooluviastnik miize se svym podilem nakladat podle své viile.
Takové nakladani vSak nesmi byt na Ujmu pravizm ostatnich spoluvlastniki: bez zretele k
tomu, z ¢eho vyplyvaji.* Zarovein ma piiméiené platitll3 § 2725: , Spolecnik vykonava
cinnost pro spolecnost osobne a neni opravnen clenstvi ve spolecnosti z7idit jiné osobé,

ani ji své clenstvi postoupit.”

Pritom je jasné, Ze soucasn¢ obé pravidla platit nemohou. Jak jiZ bylo uvedeno,
je ucast ve smlouvé bezpodminetné spjata s vlastnickym préavem k spoluvlastnickému
podilu na nemovitosti. Ob¢ dvé ustanoveni jsou dispozitivni, nelogi¢nost zékona lze
vyresit Upravou ve smlouve, kterd vylouéi bud 8§ 2725, nebo § 1125. Nutno vSak
poznamenat, Ze pripadné poruseni téchto smluvnich ujednani nema vliv na platnost

pirevodu vlastnického prava natieti osobu. Jde opét jen o zavazek inter pares.

Otézkou je téz konformita uplatnéni 8 2725 NOZ pro smlouvu o vystavbé s¢l 11
odst. 4 Listiny zékladnich prav asvobod: ,Vyvlastneni nebo nucené omezeni
vlastnického prava je mozné ve vereiném zajmu, a to na zaklade zakona a za nahradu.”
Jak bylo uvedeno, v rezimu smlouvy o vystavbé se zakaz prevodu Ucasti v této smlouve
rovna zakazu prevodu spoluvlastnického podilu. Tim je omezeno vlastnické pravo
strany smlouvy o vystavbé z jinych davodi a za jinych podminek, neZz to umoziuje
Listina z&kladnich prdv a svobod. Omezit nakladani svlastnickym préavem nelze
v zakon¢ (bez spInéni podminky vefginého zgmu a ndhrady) ani dispozitivné. Takove
omezeni je mozné vyhradné ujednanim mezi stranami. Tedy § 2725 neni pro smlouvu o

vystavbé pouZitelny i pro rozpor s citovanym, Listinou zarucenym pravem.

Domnivam se, Ze pro smlouvu o vystavbé je v této otézce prirozengjsi Uprava
spoluvlastnictvi. Tedy ze zékona volnost viile v naklédani se spoluvlastnickym podilem
s moznosti odliSného smluvniho ujednani. Toto je v souladu s pozadavkem minimanich
restrikci zakona v ob¢anskopravnich vztazich a ponechani omezeni smluvniho vztahu
na vuli stran. Zde se opét ukazuje nevhodnost obecného podiazeni smlouvy o vystavbé
pod Upravu spolecnosti. Civilisticka spolecnost je vystavéna primarné na osobni Ucastni
a osobni ¢innosti, proto je u ni zakonny z&kaz postoupit ¢lenstvi logicky a vhodny. To

se v3ak nedatici v pripadéu smlouvy o vystavbe.

113 Dle normativniho odkazu v § 1170 NOZ.
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Spréva po dobu vystavby

Dle stavgjici Upravy z. ¢. 72/1994 Sh. bylo povinnosti stran smlouvy o vystavbé
dle 8§ 18 odst. 1 pism. c) ujednat ve smlouvé ,, ...zpusob spravy domu a pozemku,
zgfména urceni, které ZzaleZitosti budou wyhrazeny spolecnému rozhodovani, kdo
spoluvliastniky domu zastupuje navenek, jakym zpiisobem se zastupce ustanovuje a na
jakou dobu.“ VZdy se uvedené ujednani vztahovalo na obdobi vystavby, maximané
v3ak do vzniku vlastnictvi jednotek.114

Pokud jde o spravu spole¢né nemovitosti (pripadné dalSiho majetku) a osobu
spravce béhem vystavby, neni vramci NOZ ktomuto tématu piima Uprava
Z ustanoveni § 1170 odstavce 2 pismene @) plyne, Ze ve smlouvé o vystavbé se uvedou
Udaje stanovené jako néleZitosti prohlaSeni. Mezi tyto Udaje dle § 1160 odst. 2 patii
prohl&Seni spréavce o pravidlech pro spravu domu. Cituji § 1160 odst. 2: ,Ma-li
rozdelenim vzniknout alespor pét jednotek, z nichZz maji byt alespori tri ve viastnictvi t
ruznych vlastnikiz, uvedou se v prohlaSeni i ndlezitosti stanov spolecenstvi viastnikii
jednotek (dale jen , spolecenstvi viastniki“). Nevznikne-li v souvisosti srozdelenim
spolecenstvi viastnikiz, urci prohlaseni spravce pravidla pro spravu domu, pravidla pro
uzivani spolecnych casti a prispévky na néklady.” | kdybychom dovodili, Ze uvedena
pravidla maji upravit i obdobi vystavby, zistane nefeSeny piipad, kdy nejsou soucasti
prohl&Seni tato pravidla, ale stanovy. Stanovy jako zakladatelsky dokument SVJ
obsahuji pravidla, kterd maji byt uzita az po vzniku SVJ. Strany smlouvy o vystavbé
tedy musi na Upravu spravy po dobu vystavby sami pamatovat ve smlouvé, zakon jim to

nenarizuje.

Funkce sprévce v prabéhu vystavby mé i dle NOZ sviij vyznam maximané do
doby vzniku vlastnictvi jednotek. Vznikem vSech jednotek vystavbou vznikadle § 1174
NOZ bytové spoluvlastnictvi. V ném spravu muZze vykondvat SVJ, zalozené predtim
schvdenim stanov, jeZ jsou ujednany v ramci smlouvy o vystavbé (8 1160 odst. 2 §
1200 NOZ). Druhou variantou je, Ze se spravy ujme sprévce (zigimé jiz predem
stanoveny), ktery vydal pravidla pro spravu domu a pozemku. Sprava bytového
spoluvlastnictvi nahradi ,spravu smlouvy o vystavbe® jesté v prabéhu faktické
vystavby. Jednotky vzniknou ve stédiu vystavby uréenémv 8 1163 NOZ.

114 iz, Cép, J. Z&kon o vlastnictvi byti. Komentér. Praha: Wolter Kluwer CR, a.s. 2009, s. 262.
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V pripadé vystavby v jiZz existujicim domé rozdéleném na jednotky zustane
sprava nemovitosti v rukou osoby, ktera byla dosud odpovédna za spravu nemovitosti,
jgliz soucasti je dim sjednotkami. Dle § 1190 NOZ je to SVJ, pripadné spravce,
nevzniklo-li SVJ. Strany smlouvy by vSak mély zvolit spolecného zastupce pro
zastupovéni v jednénich stiretimi osobami. Budouci vlastnici jednotek totiz nemohou
byt ¢leny existujiciho SVJ do vzniku jejich vlastnictvi k jednotce, tedy je SV nemuze

bez dalSiho vudi tietim osobam zastupovat.

Zmeéna oproti stavajici Uprave je v tom, Ze ze zékona je SV J zpusobilé pravné
jednat v mezich svého G¢elu s tretimi osobami (8§ 1196 NOZ). V mezich G¢elu SVJ
budou i jednani stietimi osobami tykajici se vystavby. To vyplyva z § 1189 NOZ:
»Jprava domu zahrnuje vse, co nalezi viastnikim jednotky aco je vzajmu vSech
spoluviastnikii nutné nebo Ucelné pro 7adnou péci o dim a pozemek jako funkeni celek a
zachovani nebo ZlepSeni spolecnych casti. Sprava domu zahrnuje i ¢innosti spojené s
pripravou a provadenim zmen spolecnych ¢asti domu nastavbou, pristavbou, stavebni
Upravou, nebo zmeéhou v uzivani...* Ve druhé véte § 1189 NOZ jsou taxativné uvedeny
typy zmén spolecnych ¢asti, jez spadaji do kompetence spravy domu. Z toho viak nelze
dovodit, Ze kompetence SVJ nebo spréavce nedopadaji i na dalSi stavebni zmeny
vyslovné v § 1189 neuvedené, jeZ jsou rovnéz ucelem smlouvy o vystavbé die § 1170
odst. 1 NOZ, tj. ,,zmeny domu za Ucelem zFizeni nebo zmény jednotek.” Vylouceni SVJ
(spravce) ze spravy vystavby — zmény bytu, nemd logicky duvod, proto je tuto
kompetenci tieba dovodit z obecného vymezeni spréavy domu v prvé véte §8 1189 NOZ:
»Jprava domu zahrnuje v3e, co ndleZi viastnikiim jednotky a co je vzamu vSech
spoluvliastnikii nutné nebo Ucelné pro 7adnou péci o diim a pozemek jako funkeni celek

a zachovani nebo zlepSeni spolecnych casti.* 115

115 Dle stévgjici Upravy - nafizeni vlddy ¢. 371/2004 Sbh., kterym se vydavei vzorové stanovy
spoletenstvi vliastnika, (NOZ rusi toto narizeni) nebyla do sprdvy domu zahrnuta ¢innost spojena
svystavbou jednotky. Dle¢l. 111 odst. 1 se spravou domu rozumi:

» ZajiSfovani a) provozu domu a pozemku, b) Udrzby a oprav spolecnych ¢asti domu, c) protipozarniho
zabezpeceni domu, véetné hromosvodi, d) revizi a oprav spolecnych casti technickych siti, rozvodii
elektrické energie, plynu, vody a odvodu odpadnich vod, tepla a teplé uzitkové vody véetné radiatorai,
vzduchotechniky, vytahi, zafizeni pro prijem televizniho a rozhlasového signdlu a elektrickych
sdélovacich zasizeni v dome adalSich technickych zasizeni podle vybaveni domu, €) revizi a oprav
domovni kotelny ¢i vymenikové (predavaci) stanice v rozsahu a zpisobem odpovidajicim skutechému
vybaveni domu, f) prohlidek a cidténi kominui, g) administrativni a operativné technické ¢innosti spojené
se spravou domu, vcetné vedeni prislusné technické a provozni dokumentace domu, h) spravy jednotek,
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Z ustanoveni 1160 odst. 2 dale vyplyva, Ze spravce by mél fungovat jiz pied
uzavienim smlouvy o vystavbé. Jinak by nemohl ucinit prohléSeni o sprévé nemovitosti,
jeZ je soucasti smlouvy o vystavbé. Duvodova zprava k 8 1170 uvédi, Ze strany
smlouvy o vystavbé maji volnou ruku v usporadani kompetenci pii spravé spolecnych
zalezitosti, pripoudti se i povéreni tieti osoby vykonem spravy. Pokud vSak pravidla pro
spréavu ve smlouvé neupravi, maji se fidit ustanovenimi o spravé spolecnosti 8 2730 —
§ 2735 NOZ. Jgi ptimetena platnost je zalozena v § 1170 NOZ. Daleko vhodngjsi by
v3ak bylo pouzit pfimérené ustanoveni o spravé nemovitosti v bytovém spoluvlastnictvi
upravené v pododdilu ,, Sprava domu a pozemku“. Tim spiS, Zze v okamZiku vzniku
bytového spoluvlastnictvi,116 kdy vSak zéroven jesté bude pokracovat vystavba, by se
sprava nemovitosti Vv jiZ existujicim bytovém spoluvlastnictvi méla tidit ustanovenimi
pododdilu 5 ,, Sorava domu a pozemku.“ Na toto vSak nijak nereaguje neprima Uprava
smlouvy o vystavhé, ktera predpoklada skrze Upravu spolecnosti ukonéeni spravy se
zanikem smlouvy o vystavbé. Z logiky véci (avSak bez zietelné opory v textu zékona)
bude treba dovodit, Ze sprava smlouvy o vystavbé, kterd se fidi ustanovenimi
spole¢nosti (neni-li ve smlouvé ujednéno jinak) konci v okamziku vzniku bytového
spoluvlastnictvi. Smlouva o vystavbé nebude pravdépodobné konéit se vznikem
jednotek a BS, protoZze vystavba fakticky dokon¢ena neni. Odchozi sprévce by pak
zigimée dle 8 2746 mél stranam smlouvy o vystavbé podat vyuctovani, aniz by se redné
cokoli vyporadavalo, jak piedpokldda druhy odstavec. Tyto komplikace s strany
smlouvy uSetii, pokud si budou védomy nedostatkii Upravy spravy v ramci smlouvy o
vystavbé a kompletné ji nahradi smluvnim ujednanim, napi. o tom, Ze sprava smlouvy o
vystavbé se piimerené fidi pododdilem 5 ,, Sorava domu a pozemku“ § 1191 a7 § 1193 a
nasl. NOZ.

Jak bylo naznageno, je nutno vykladem jednoznacné urcit, kdy je smlouva o
vystavbé ukonéena. Obecné plati, Ze je smlouva ukonéena splnénim svého UGcelu.
81170 odst. 1 NOZ spojuje uce smlouvy svystavbou, dokonéenim ¢ zménou

jednotky. Situace se oproti dosavadni Upravé komplikuje hned z n¢kolika duvodu:

které jsou ve spoluvlastnictvi viech ¢leni spolecenstvi, i) dalSich ¢innosti, které vyplyvaji pro spolecenstvi
z pravnich prredpisiz a technickych postupii spojenych se spravou domu.”

Clanek IV vladniho nafizeni nazvany , Zmeny spolecnych ¢asti domu* nemitil na stavebni zmeny, pri
nichz dochazi k vystavhé ¢i stavebni zmeéng jednotky.

116 Tj. dle § 1174 vznikem vSech jednotek; jednotka vystavbou vznika v okamziku, kdy dim a byty
budou ve stédiu rozestavénosti, dle 8 1163.
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1) dosavadni Uprava spojuje vznik jednotek sjejim Uplnym dokonéenim, coZ vyplyva
z podminky kolaudacniho souhlasu k uzZivani jednotky. To v NOZ zjiZ uvedenych
duvodi odpadg; 2) NOZ nezavedl termin rozestavéna jednotky a jednotka dle § 1163
vznika vystavbou jesté v dobe, kdy je fakticky rozestavéna. Tedy z logiky vyplyva, Zze
vystavba bude pokracovat jesté po vzniku jednotek, proto by smlouva o vystavbé méla
pokracovat aZ do skutecného ukonceni vystavby. Bylo by nelogické, kdyby po vzniku
jednotek vystavbou dle 8 1163 byla smlouva ukon¢ena a dokonceni domu probihalo na
podkladé nové smlouvy o vystavbé, uzavirané k dokonceni jednotek. Ukoncéeni
smlouvy o vystavbé tak neni mozné spojovat se vznikem jednotky vystavbou jako véci
v pravhim smyslu, ale sjgji stavebni dokonéenosti. Ta je vSak spojovana s kolaudacnim

souhlasem.

Podle Upravy spréavy spolecnosti by se i vrezimu smlouvy o vystavbé mélo
rozhodovat o zpasobu spréavy, die § 2729, vétSinou vSech hlasi. Kazdy spole¢nik méa
jeden hlas. Dde by mélo platit, Ze osobam na spravé nez(Ucastnénym je zakazéno
nakladat spolecnym majetkem. Magji pravo na informace, to vSak nesmi rusit be¢h
smlouvy o vystavbé vic, nez je nutné!l? ani branit ostatnim stranam smlouvy pfi
uplathovani téhoZz prava. Pritom i tyto osoby zistavaji solidarné odpovédné za diuhy
vici tietim osobam. Podstatné zmény spole¢ného majetku jsou vyhrazeny spolecnému
rozhodnuti vSech, avSak kazdy ma pouze jeden hlas. | zde je chranéna dobré vira tretich
osob, tedy vnitini poméry stran smlouvy o vystavbé nemohou veést k Ujme tietich osob,

j€Z jsou v dobré vite.

Pro vztahy ze smlouvy o vystavbé neni vhodné dispozitivni ustanoveni § 2729 o
spole¢nosti. To davé kazdé stran¢ pii rozhodovéani jeden hlas, bez ohledu na velikost
spoluvlastnického podilu na nemovitosti 8 2729. V porovnéani stimto feSi bytove
spoluvlastnictvi (8 1191 ve spojeni s § 1206 odst. 1) véc tak, Ze kazdy ma pocet hlash
odpovidajici jeho podilu na spole¢nych ¢éstech.

RovnéZ nelze souhlasit sSirokym a piedevSim vagnim omezenim préva strany
smlouvy na informace o sprévé spolecné véci v kogentnim 8 2735: , ...psi uplatriovani

tohoto prava nesmi ani rusit provoz spolecnosti vic nez je nutné, ani branit ostatnim

117 Dvodova zprava hovoti o provozu spolecnosti.
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spolecnikiim pri uplatizovani téhoz prava.” Jakékoli znevyhodnéni nékterych stran
smlouvy v préavu nainformace je v hrubém nepoméru k jejich solidarni odpovédnosti za
dluhy vaci tietim osobam. Domnivam se, Ze autoritativni vyklad omezeni pristupu
strany nezlUcastnéné na spravé k informacim bude Setfit legitimni zgem strany o co

nejSirsi angjpresnéj i informace, dany préavé solidarni odpovédnosti stran.

Pro sprévu v rdmci smlouvy o vystavbé se z povahy véci uplatni i Uprava spravy
spole¢né véci obsazena v dilu 4 ,, Sooluvlastnictvi®. To vyplyvai z § 1115 odstavce 2.
Duvodova zprava potvrzuje platnost tohoto ustanoveni i pro bytové spoluvlastnictvi, v
ramci néhoZz je upravena smlouva o vystavbé jako zvl&stni smluvni typ. Divodova
zpréva uvédi, cituji: ,, Blanketni ustanoveni § 1115 odst. 2 nelze pominout s ohledem na
odlisnost bytového spoluviastnictvi. (Pripadné prijeti tradicniho rozliSeni spolecenstvi

chteného, nahodilého a zal oZzeného na vyroku verejného Urradu, leZi na teorii.) 118

Nehledé na § 1115, plati pro spravu smlouvy o vystavbé prednostné zptsob
spréavy nemovité véci upraveny v rdmci spoluvlastnictvi (8 1126- § 1139). Odlisnou
Upravu sprévy spolecné véci (zde nemovitost ve vystavbé) by strany musely ujednat ve
vergine listing, jak vyplyva z 8 1134. Toto ustanoveni prakticky omezuje normativni
odkaz 8§ 1170 zakladajici primérenou platnost ustanoveni o spolecnosti jen na pripady
spréavy movité véci. Pritom je zcela nepraktické, ajisté to nebylo zamérem zékonodérce,
komplikovat smlouvu o vystavbé tim, Ze v ni budou dvoji pravidla spravy majetku, tj.
pro sprévu spoluvlastnictvi nemovité véci § 1126 a nadl., alternativné odlisna ujednani
ve veigné listingé dle § 1138 apro ostatni majetek dispozitivni pravidla spravy

spolecnosti.119 Vzhledem k tomu, Ze objektem sprévy v rdmci smlouvy o vystavbé je

118 \/ § 1115 odstavec 2 NOZ je zaloZena analogie ustanoveni o spoluvlastnictvi na zékladé piimerené
platnosti pro spolecenstvi jinych vécnych prav. Tento zakonny odkaz opét porusuje zasady uvedené shora
u exkursu k legislativni technice. Je naprosto nejednoznacny. Navic toto ¢inil autor normy zcela védome,
kdyz § 1115 nazval v divodové zprévé blanketni normou. Duavodova zpréva rovnéZz nezakryva
problemati¢nost pojmu spolegenstvi vécnych prav, které nikde neni definovano a nema jednoznacny
obsah ani v pravni teorii. Cituji davodovou zpravu k § 1115 NOZ: ,Byva pravidlem 7St ji vyrazem
» Spolecenstvi (toho a toho) prava“. Nejde o pojmenovani idedlni, stéZi vSak moZno najit vhodnéjsi.
Obsah toho kterého institutu je ovdem pak zapotiebi vyklddat velmi obezretné pravé vzdy s ohledem na
specifika toho kterého prava.”

119 Toto je dal§i ptiklad nevhodné analogie na zakladé ptimétené pouZitelnosti § 1170 NOZ. Z&onny
odkaz byl vymezen piiliS nekonkrétné asSiroce, zda se, Ze autor nedohlédl vSech moznych situaci.
Duvodova zpréva se myli, uvédi-li, Ze na spravu smlouvy o vystavbé je mozno uzit ustanoveni o spravé
spole¢nosti. Evidentné piehlizi § 1138 o spoluvlastnictvi, jehoZz platnost pro spoluvlastnictvi v rédmci
smlouvy o vystavbé neni nijak vylougena.
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prevézné, ne-li pouze, nemovitost, je odkaz na piiméienou platnost spravy spolecnosti
nevhodny a nadbytecny.

Je evidentni, Ze pokud maji pravidla pro spravu majetku ve smlouvé o vystavbé
odpovidat povaze tohoto smluvniho vztahu a kogentnim ustanovenim NOZ, nezbude ze
zékonem zaloZené piimérené platnosti ustanoveni spravy spolecnosti, lapidarné fec¢eno,
» Na kameni kamen.”

Shrnuto k pifimétrené platnosti ustanoveni o spolecnosti.

Zaozend priméiend platnost ustanoveni o spolecnosti je zmnoha shora
uvedenych davodi neStastnym pocin zékonodarce. | kdyZz v urgitych smérech Ize
shledat podobnost smlouvy o vystavbé s civilistickou spolecnosti, nelze to fici obecné

0 vSech variantéch smlouvy o vystavbé.

Jestlize dosud byla smlouva o vystavbé pouzivana minimang, zpasobi naro¢nost
interpretace  zékonné Upravy anelmérnd zétéZz pasivnich vlastnika solidarni
odpovednosti dal&i sniZzeni uZivani této smlouvy v praxi. Nova zakonné Uprava je mozna
vhodna pro svépomocnou vystavbu nového domu, avsak vystavbu v jiz stavajicim dome
sjednotkami muZe naprosto zablokovat. Duvodem bude zcela pochopitelnd neochota
pasivnich vlastnika jednotek Ucastnit se riskantniho podniku, kterym se pro né smlouva
0 vystavbé stédv4, ato vlivem piimérené platnosti ustanoveni o spolecnosti. Paradoxné
tak nova Uprava miZe nastolit situaci z doby pied novelizaci bytového zakona zakonem
¢. 103/2000 Sb.. Tehdy nebyla v z&kon¢ obsazena forma vystavby ve stavajicim domeg,
tj. vestavby, nédstavby, pristavby, stavebni Upravy. Nova Uprava sice uvedenou formu
vystavby pod reZzim smlouvy o vystavbé také zahrnuje, pro jgi redizaci vSak bude
Vv praxi stézi vyuzitelna. Pokud se tento predpoklad naplni, stane se smlouva o vystavbé
~mrtvym* institutem. Byla totiz prevézné uZivana pravé pro vystavbu ve stévaicim

dome . De lege ferenda by mél z&konodérce na uvedené nedostatky reagovat.
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V.3.3. Nalezitosti smlouvy o vystavbé

Stejn¢ jako dosud, je pro smlouvu o vystavbé vyZzadovana pisemna forma dle

81170 odst. 3 NOZ. Tento pozadavek vyplyva i z obecnych ustanoveni o forméch

pravniho jednani § 560 NOZ. Nebylo tedy tiebajej znovu opakovat.

Podstatné nalezitosti smlouvy o vystavbé jsou uvedeny v § 1170 NOZ. Do
znatné miry se kryji s ndlezitostmi prohlaSeni dle 8 1166 NOZ. Tak tomu jei v pripade

smlouvy o vystavbé upravené v zékong ¢. 72/1994 Sh. Podobnost obsahu prohlaSeni a

smlouvy o vystavhé je dana obdobnymi nésledky, které obé listiny vyvolavai.

Obsahové ndlezitosti smlouvy o vystavbé miazeme délit do dvou z&kladnich skupin.

Nalezitosti, jez jsou zaroven naezitostmi prohléSeni o rozdéleni nemovitosti na

vlastnicke pravo k jednotkédm

a)

b)

d)

Gdaje o pozemku, domu, obci a katastranim Gzemi
Udaje o jednotce, zefména:

1 pojmenovani a oznateni jednotlivych byti aespon cisdem a

umisténim s uréenim u¢elu uzivani,

2. uréeni a popis spolecnych césti se zretelem k jgich stavebni,
technické nebo uZivatelské povaze a s pripadnym urcenim, které z nich

jsou vyhrazeny k vyluénému uzivani vlastniku urcité jednotky,
3. velikost podilt na spolecnych ¢astech,

jak&dvécndajina prava ajaké zavady prechazeji se vznikem vlastnického

pravak jednotce na v3echny viastniky jednotek

dale se alternativné uvedou:
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1 bud’ ndleZitosti stanov spolecenstvi viastnika jednotek, pokud ma
rozdélenim vzniknout alespon pét jednotek, z nichZz maji byt aespon ti

ve vlastnictvi tii riznych vlastniki;120

2. nebo prohlaSeni spravce, jimz se ur¢i pravidla pro spravu domu,
pro uzivani spolecnych ¢asti a prispévky na naklady spojené se spravou
domu a pozemku, a to nevznikne-li v souvislosti s rozdélenim

spolecenstvi vlastniki;

€) pudorysy vSech podlazi, popiipadé jegjich schémata, uréujici polohu byta
aspolecnych ¢asti domu, spolu s tdagji o podlahovych plochéch bytt

Této skuping nalezitosti se vice vénuje kapitola nazvana ,, ProhlaSeni o rozdeleni
prava k nemovitosti na viastnické pravo kjednotkdm* této prace, na kterou zde

odkazuji.
Ostatni nalezitosti, které se v prohlaSeni neuvadgji

a) zpusob Uhrady nékladi vystavby, poptipadé ocenéni svépomocné
provadénych praci.

Jak jiz bylo zminéno v komentati k 8 2716 (soupis vkladu spolecnika,
respektive stran smlouvy o vystavbé), povazuje divodova zprava tento soupis za
totoZzny s ujednanim zpasobu Uhrady nakladt vystavby vramci smlouvy o
vystavbé. (8 1170 odst. 2 pismeno b) NOZ); v této praci je vsak zdavodnén

nazor, Ze soupis vkladu je dal§i samostathou ndl ezitosti smlouvy o vystavbg.

b) Velikost spoluvlastnickych podila k domu, a m&li byt dim soucéasti
pozemku, velikost spoluvlastnickych podilt k pozemku, na dobu, nez vystavbou
vznikne prvni jednotkal?l; spoluvlastnické podily se ur¢i ve velikosti
odpovidgjici velikosti budouciho podilu vlastnika jednotky na spole¢nych
céstech.

120 podle § 1200 odst. 3 NOZ stanovy ujednané ve smiouvé o vystavbé vyjimecné nemusi mit formu
verginé listiny.
121 | ogicky musi jit 0 vznik v3ech jednotek, viz komentar k § 1170 v této praci.
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Tuto néleZitost stanovi 8 1170 odst. 2 pism. ¢) NOZ. Je zde vSak zasadni
nepresnost v tom, Ze zakon hovoti o velikosti spoluvlastnickych podilt k domu
nebo pozemku, pritom z § 1158122 vyplyvd, Ze bytové spoluvlastnictvi vznikne
jen tam, kde je dim so u ¢ ast i nemovitosti. To je tehdy, je-li soucasti
pozemku ¢i soucésti prava stavby (jez je dle NOZ nemovitou véci).

C) Stanovy spolecenstvi viastnikt, méli vystavbou vzniknout dam alespon

S péti jednotkami.

Tato nalezitost je de facto v 8 1170 zminéna dvakrat, nebot” poprvé je do
smlouvy o vystavbé zarazena odkazem § 1170 odst. 2 pism. a), kdy nédeZitosti
prohléSeni se z&roven stavaji ndlezitostmi smlouvy o vystavbé, a podruhé je
v témZe § 1170 odst. 2 vyslovné uvedena pod pismenem d). Rozdil je v tom, Ze
smlouva o vystavbé uvadi, Ze stanovy je nutno sednat, pokud ma vzniknout
v domé pét jednotek. Jiz ale neuvadi dalSi podminku, Ze jednotky maji byt ve
vlastnictvi ngiméné tii riznych osob. Takto to stanovi § 1166 pro uvedeni stanov
v prohl&Seni. Duvod pro tuto odlisnost v3ak neni jasny. Domnivam se, Ze v 8
1170 odst. 2 pismeno d) podminka tti raznych vlastniki z textu jen jednoduse

vypadla.

Jako podstatnou ndlezitost smlouvy o vystavbé NOZ, na rozdil od z. ¢. 72/1994

Sb., neuvadi:

Ujednéni o spréavé domu a pozemku po dobu vystavby (8 18 odst. 1 pismeno €)
z.&.72/1994 Sb))

Duvodova zprava pocitd, v piipadé absence ujednani stran o téchto zaleZitostech,

S piimérenym pouZzitim ustanoveni o spravé spolecnosti.123

122 § 1158: , Bytové spoluviastnictvi je spoluvliastnictvi nemovité véci zaloZené vlastnictvim jednotek.
Bytové spoluvlastnictvi mizZe vzniknout, pokud je soucasti nemovité veci dizm alespori s dvéma byty.”

123 Davodova zprava k § 1170 NOZ: ,, ProtoZe smlouvou o vystavbé vznika specifickd spolecnost civilniho
prava a protoze se i na tyto pripady podpirné uzji ustanoveni o spolecnosti, neni nutné vyzadovat
2/&3tni ujednani o sprave a zarizovani spolechych zaleZitosti. Zadkonna ustanoveni o spolecnosti jsou z
prevané casti dispoztivni. Srany si tedy mohou ujednat ve smlouveé o vystavbé i neco jiného.”
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Urceni prislusenstvi jednotky ajeiho vybaveni

V souvidosti s prisluSenstvim véci obecné je treba upozornit na odlisny rezim
prisluSenstvi v NOZ a z. ¢. 40/1964 Sh. § 510 odst. 2 NOZ zni: ,, Ma se za to, Ze se
pravni jednani a prava i povinnosti tykajici se hlavni veci tykaji i jejiho prisluSenstvi.”
To znamena, Ze nové prislusenstvi bude automaticky prevedeno s jednotkou, i kdyZ v ni
nebude vyslovné uvedeno. Tim spiS nelze souhlasit stim, Ze prisluSenstvi jednotky neni
povinnou ndleZitosti smlouvy o vystavbé, respektive prohlaSeni. Pritom v pripadé
smlouvy o vystavhé nového domu nebude mozné, pii sporu o piisluSenstvi jednotky,
podpurné vychézet ani z dosavadniho stavu. Lze doporucit strandm smlouvy o vystavbe,
aby tento udaj, zdivodu své pravni jistoty, i nadde v predmétnych dokumentech

uvadély.

Pokud jde o vybavenost jednotky, domnivam se, Ze upusténi od téchto Udajua ve
smlouvé, respektive prohlaSeni je rozumné. Jde o proménlivou polozku. To maze zéhy,
po vzniku prohléSeni ¢i uzavieni smlouvy o vystavbé, zpusobit neaktudlnost téchto

dokumentd.
Udaj o tom, ktera ze stran smlouvy bude vlastnikem konkrétni jednotky.

Tato ndlezitost jei presto, Ze ji NOZ vyslovné neuvadi, ve smlouvé nezbytna. To
je dano vécné pravnimi G¢inky, kterymi jsou oba dokumenty nadany. Dle nového
katastrdniho zékona budou piilohou navrhu na vklad do katastru nemovitosti jako
listiny, na jegichz zaklad¢ se provede vklad vlastnického préva, dle § 15 nového
katastrdnino zékona. Bez uvedeni, komu kter4 jednotka naezi, by byl vklad
vlastnického prava nemozny, pro negjednoznacnost listin. S ohledem na uvedené je tieba
povaZzovat uvedeni konkrétniho vlastnika konkrétni jednotky za podstatnou nélezitost
smlouvy o vystavbé. Pro tento zavér nagjdeme oporu i v samotném NOZ. Potieba
identifikovat budouciho vlastnika konkrétni jednotky implicite vyplyva z pozadavku
uréit ve smlouvé spoluvlastnické podily pro jednotlivé strany smlouvy (budouci
vlastniky jednotek). Pfi jgich stanoveni se vychazi préavé ze znalosti konkrétniho
vlastnika konkrétni jednotky (vyjimkou je stanoveni vSech ve stginé velikosti dle
§1161). Je chybou, Ze oznateni vlastnika konkrétni jednotky neni vyslovné uvedeno

v ndezitostech smlouvy o vystavbé. De lege ferenda by bylo uZite¢né v tomto sméru
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Upravu smlouvy o vystavbé v NOZ doplnit. Nabizi se zaradit jef do § 1170 odst. 2 pism.
d) misto povinnosti ujednat stanovy. Toto ustanoveni je prakticky duplicitni s 8 1171
odst. 1 pism. @) NOZ (rozdil neméa ziggmé logicky duvod, viz shora).

V.3.4 Uzavieni smlouvy v pribéhu vystavby — srovnani Upravy z. €. 72/1994
Sbh.aNOZz

Smlouvu o vystavbé nového domu |ze uzaviit ngen pred zahgenim vystavby,
dei vjgim prabehu. Stranami smlouvy o vystavbé budou stévgjici vlastnik (vlastnici)
nemovitosti srozestavénym domem a dal$i budouci vlastnici jednotek. MizZe nastat i
situace, Zze smlouvu o vystavbé mezi sebou uzaviou jen spoluvlastnici této nemovitosti,

ktefi ji pavodné chtéli vliastnit jako podilovi spoluvlastnici i po jejim dokonceni.

V z&kon¢ ¢. 72/1994 Sh. je Uprava smlouvy uzavirané v prubéhu vystavby
uvedena v § 18 odst. 4 aZ 6. Jde o Upravu podrobnéjsi nez v NOZ. Duvodem sl oZitéjsi
Upravy je non superficidni princip (vznik domu jako samostatné véci). Vystavba se
rozpadad do nekolika etap, sodlisSnym vlivem na vlastnické poméry stran. Zmény
vlastnickych poméra se odrazi v modifikacich ujednéani smlouvy o vystavbé, jak je
upravuje z. ¢. 72/1994 Sh..

Prvni etapa, stavba z pravniho hlediska jesté neexistuje. Neni patrné stavebné
technické a funkéni usporadani prvniho nadzemniho podlazi. Terminologii stavebniho
zakona § 3 odst. 3 hovorime o staveni&ti. V tomto obdobi smlouva o vystavbe jesté
nema vécné-pravni UCinky. Existuje jen obligacni zavazek ze smlouvy pro jgi
Ucastniky. Uzavira se stgjné jako smlouva pied zah§ enim vystavby.

Druhd etapa, vznika nova véc — rozestavény dam sjednotkami.124 Smiouva je
uzavirana v dobé¢, kdy je budova jiZ v takovém stadiu rozestavénosti, Ze je jiz patrné
stavebné technické a funkéni uspoiddani prvniho nadzemniho podlazi, ae dosud
neexistuji rozestavéné jednotky. Tedy v této fazi jiZz existuje rozestavéna budova (ve

smyslu § 27 stavebniho z&kon) a zéroven vznikla nova véc. Nova véc — rozestavéna

124 Obsahové neni spravny termin ,, rozestavény dam sjednotkami“ uZivany bytovym z&konem v § 18
odst. 5 z. ¢ 72/1994 Sb. V této fazi nejsou jednotky rozestavény, a tedy neexistuji, tj. ngide o dam
s jednotkami.
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budova je zpisobila z&pisu do katastru nemovitosti jako predmét vlastnického prava
V této situaci zakon stanovi, aby smlouvé predchézel prevod odpovidgjicich

spoluvlastnickych podilt k rozestavéné budové.125

Treti etapa, vznikaji rozestavéné jednotky. To znamena, Ze existuji rozestavéne
jednotky ve smyslu § 2 pism. €) f) bytového zakona, zptsobilé zgpisu do katastru
nemovitosti. Tehdy z&kon vyZaduje, aby smlouvé predchézel prevod vlastnictvi
k rozestavénym jednotkam (8 18 odst. 6 z. ¢. 72/1994 Sh.).

V reZzimu NOZ prva a druha etapa spada v jedno - nevznika nova véc. O nové
véci |ze hovoiit az se vznikem jednotek (fakticky rozestavénych). Uprava smlouvy o
vystavbé v NOZ tak mohla byt, diky superficiani zésad¢, podstatné jednodusSi nez
v bytovém zékoné. NOZ vSak na nékterych mistech Upravy smlouvy superficidni
zédsadu ignoruje. Chova se, jako by rozestavénim domu (patrné usporadani |.
nadzemniho podlaZi...) vznikala nova véc, k niz je nutno upravit vlastnické vztahy.
Podrobnéji uvedena tvrzeni prokéze nasledujici rozbor ustanoveni § 1171 - § 1172
NOZ.

Z&on ¢. 89/2012 Sh. uvadi moznost uzaviit smlouvu o vystavbé v jgim
prabéhu v § 1171. Ustanoveni § 1171 NOZ zni: ,,Je-li smlouva o vystavbe uzaviena v
dobe, kdy je dium jiZ rozestaven, ale byty jeste rozestaveny nejsou, ujednaji si strany
velikost spoluviastnickych podilii k nemovité veéci ve velikosti odpovidajici velikosti

spoluviastnickych podil:i budoucich viastnikii jednotek na spolecnych ¢astech.”

Dikce § 1171 NOZ je obsahové a terminologicky nepresnd, naprosto nezapada
do pojmoslovi NOZ, je vytrZzena z dosud platné Upravy. Pokusim se na nasledujicich

fadcich objasnit jgi pravy smysl.

Jak bylo uvedeno, 8 1171 vyslovné umoziuje uzavieni smlouvy o vystavbé
v pribéhu vystavby. Z&ovein stanovi povinnost ujednat spoluvlastnické podily
k nemovité véci. Tuto povinnost véZe na takovy stav vystavby, kdy je dim rozestavén,

ae byty rozestavény nejsou. Pritom termin rozestavény dum, rozestavény byt NOZ

125 Je to logicky poZzadavek, vyplyvgici z toho, Ze vlastnictvi jiZz vzniklé véci nelze zaloZit spolecnou
¢innosti, cozZ je smyslem smlouvy o vystavbé. Predmétem smlouvy o vystavbeé tak zistane dokonceni jiz
existujici budovy jako domu s jednotkami.

98



nikde nedefinuje. Je to pojem z dosud platné pravni Upravy, definovany v § 2 pism. €),
v piipadé NP pism. f) z. ¢. 72/1994 Sb. NOZ pouze pii definici vzniku jednotky
vystavbou uvadi, v jakém stavu rozestavénosti mé byt dim a byt. Cituji z § 1163 NOZ:
» -..vznikne jednotka vystavbou, pokud je dizm alespor: v takovém stupni rozestavenosti,
Ze je jiz navenek uzavi'en obvodovymi sténami a stedni konstrukci a byt je uzavien
obvodovymi stenami“ . S uvedenym stupném rozestavénosti zakon vyslovné Zadné jiné
préavni nésledky nespojuje ani je jako obsah pro rozestavény diam a rozestavény byt
(NP, soubor) nedefinuje. Z&roven je termin rozestavény diam v NOZ bez souvidosti
sterminem rozestavéna budova dle § 27 ) stavebniho zakona aterminem rozestavény
dam sjednotkami dle § 18 odst. 5 z. ¢. 72/1994 Sh. Uvedené vyplyvéa z divodovée
zprévy k 8 1171 NOZ, cituji: , Smlouvu 0 vystavbe nemusi strany uzavrit jen za situace,
kdy se dium jeSte nezacal stavet. Spojit ¢innosti nebo veci za Ucelem zrFizeni domu s
jednotkami Ize i uzavienim smlouvy o vystavbé i v dobe, kdy je diim jiZ rozestaven. Na
tyto pripady je vhodné reagovat vyslovnym ustanovenim.” Je jasné, Ze zékonodarce mg¢l
na mysli rozestavénym domem poloZeni i prvni cihly. TéZko v3ak 1ze za rozestavény
dim povazovat provedeni skryvky zeminy nebo jen pripravu stavenisté po vydani
stavebniho povoleni (oploceni...). Ustanoveni 8§ 1171 nedtivodné a zigimé nedmysing,
neobratnosti své formulace pomiji nezbytnost ujednat spoluvlastnické podily

k nemovitosti, jiZ se vystavbatyka, kdykoli pred uzavienim smlouvy o vystavb¢.126

Formulace 8§ 1171 je tak zavédgjici. Pravym smysem § 1171 ziggmé bylo
upozornit na nutnost upravit vzgemna prava k nemovitosti (se vznikajicim domem), a
to jesté pred uzavienim smlouvy v prabéhu vystavby. Mélo by tedy dojit k pievodu
spoluvlastnickych podili, ve velikosti odpovidgjici budoucim podilaim na spolecnych
¢astech nemovitosti v bytovém spoluvlastnictvi. Z logiky véci je jasné, Ze prevody
vlastnickych podilti k nemovitosti je nutno ucinit pred kazdou smlouvou o vystavbé
v rezimu NOZ. Je jedno, zda je uzavirdna pied zahgenim, nebo v prabéhu vystavby.
Tedy v piipadé smlouvy sednavané v prabéhu vystavby neni tato povinnost omezena

jen nastav vystavby, ktery uvadi 8§ 1171, ale i na piedchozi obdaobi.

126 O obsahu slovniho spojeni , nerozestavené byty” se zminuji nize v této préaci. Vzhledem k zavéram, ke
kterym dochdzim (tj. rozestavénymi byty v rozestavéném domé musel mit zakonodarce na mysli vznik
jednotek dle § 1063), nelze jiZz po tomto okamZiku uzaviit smlouvu o vystavbé s piedmétem vystavby
jednotky.
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Obecn¢ plati, Ze se strany smlouvy o vystavbé mohou dohodnout o zalozZeni
(dosud neexistujiciho) podilového spoluvlastnictvi k véci spole¢nou ¢innosti pouze do
okamziku, ktery vzniku véci predchézi.l27 Vzhledem k uplatnéni superficidni zasady
v NOZ je dam pouhou soucasti nemovitosti (pozemku, préava stavby) a tato nemovitost
tu existovala uz pied zahgenim vystavby. Proto, na rozdil od sou¢asné Upravy (dam je
samostathou véci, samostatné a oddélené od pozemku k nému vznika vlastnické pravo),
nemuze mit vécné pravni vyznam jen stavebni rozestavénost domu, protoZe vznika jen
soucast existujici nemovitosti. K této nemovitosti bylo podilové spoluvlastnictvi jiz
zaloZeno pied uzavienim smlouvy o vystavbé. Relevantni z hlediska vécné-pravnich

nasledkt smlouvy o vystavbé bude az vznik jednotek.

Pokud z&konodarce respektoval shora uvedené a 8 1158 NOZ (dim nélezgjici do
bytového spoluvlastnictvi musi byt sou ¢ &st i nemovitosti), pak vzdy smlouvé o
vystavbé musi piedchézet pievod spoluvlastnickych podilt k nemovitosti. Teprve poté
je smlouva o vystavbé Gcinna. Smlouvou o vystavbé tak vrezimu NOZ nelze
dohodnout budouci zaloZeni podilového spoluvlastnictvi k domu, ktery mé vzniknout
vystavbou. Nemovita véc existuje jesté pred vystavbou (pozemek, pravo stavby) a
vlivem elasticity vlastnického prava se toto rozpin& i na nové vzniklou souc¢ést (nikoli
samostathou véc) dim. Ve smlouvé o vystavbé, v rezimu NOZ, Ize dohodnout pouze
budouci zalozZeni bytového spoluvlastnictvi, jehoz ma byt dosazeno spole¢nou ¢innosti,
tj. vystavbou domu. Nemovitost, jiZ je dam soucésti, se ve sté&diu vystavby die § 1163
ve spojeni s 8 1174 NOZ zméni v nemovitost v bytovém spoluvlastnictvi.

Za téchto predpokladi stav vystavby, vyjédieny v 81171: ,je dim jiz
rozestaven, ale byty jeste rozestaveny nejsou” , dava smyd jen jako vyjadieni toho, Zze
dim a byty jsou v kvditativné nizSim stédiu rozestavénosti, nez jakeé je dle 8 1163
spojeno se vznikem jednotky a dle § 1174 se vznikem bytového spoluvlastnictvi. Pokud
by vSechny byty (NP, jejich soubory) doséhly stadia vystavby dle § 1163, nebylo by

mozné uzaviit smlouvu o0 vystavbé. Predmét piipadné smlouvy o vystavbé by totiz

127 Takto judikoval napt. NevySs soud CR v rozhodnuti, 3 Cdo 111/1992; vznikem stavby je okamZik,
kdy jejiz jednozna¢né a nezameénitelnym zpasobem patrno alespon dispoziéni feSeni prvniho nadzemniho
podlazi, viz 3 Cdo 111/92. | se zietelem k proklamované diskontinuité NOZ s predchozi judikaturou se
domnivam, Ze na uvedeném stanovisku soudy setrvaji, byt’ i bez piimého odkazu na ptivodni judikaturu,
pouhym prevzetim argumentace. Uvahy, na kterych je rozhodnuti postaveno, vychézeji z piedpokladi,
které budou platit i za G¢innosti NOZ.
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fakticky (ne vécné-prévné) existoval. V tomto a vyS8im stadiu rozestavénosti domu je

moZné ziidit bytoveé spoluvlastnictvi napi. cestou prohl&Seni. Nemovitost jiZ Ize, i bez

ohledu na faktické nedokonceni vystavby domu, rozdélit na jednotky. Byt i dam jsou

natolik stavebné , dokonceny”, nakolik to pro vznik jednotky vystavbou Zada § 1163

NOZ.128

Je ztejmé, Ze neobratnost formulace 8 1171 je znacna. De lege ferenda je tieba

zvaZit ponechani 8§ 1171 v NOZ, avSak minimané upravit jeho znéni.

Z uvedeného pro vystavbu domu, jenz je soucésti nemovitosti, vyplyva tento

Zaver:

1)

2)

3)

4)

Pred G¢innosti smlouvy o vystavbé je nutno prevést na jgi budouci strany
spoluvlastnickeé podily k nemovitosti, jiz bude dim soucéasti; velikost podila
bude odpovidat velikosti budoucich podila na spolecnych c¢éstech
nemovitosti (po vzniku bytového spoluvlastnictvi). Tim je zaloZeno
podilové spoluvlastnictvi stran k pozemku.

Piikaz z&ona zalozit smlouvou o vystavbé spoluvlastnictvi k pozemku
(pravu stavby) jako k existujici nemovité véci nemuze byt logicky
predmétem smlouvy o vystavbé. Tou se strany zavazuji spole¢nou ¢innosti
vybudovat dam.

Vydedkem vystavby jerozsSiteni jiZz existujiciho spoluvlastnictvi pozemku

(prav stavby) na jeho soucést dam, nikoli zaloZeni spoluvlastnictvi domu.

V rdmci smlouvy o vystavbé Ize pouze konstatovat existenci tohoto, diive
zaloZzeného, spoluvlastnictvi akonstatovat jeho budouci rozSireni ve

stejnych podilech na budouci dim, jako sou¢ast pozemkul.

128 Za povdmnuti stoji, ze v 8 1171 nehovori zékonodarce o spoluvlastnickém podilu k domu a
spoluvlastnickém podilu k pozemku (nespravné v 8 1170 odst. 2 pism. c), de jednoduSe o
spoluvlastnickém podilu k nemovitosti. Z tohoto pohledu je dikce 8§ 1171 spravna.
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Kritickd poznamka k Upravé zmény podilového spoluvlastnictvi ve
spoluvlastnictvi jednotek v NOZ

§ 1170 odst. 2 pism. ¢) a 8 1174 NOZ vézou zanik podilového spoluvlastnictvi,
respektive vznik bytového spoluvlastnictvi, k okamziku vzniku prvni jednotky, resp.
jednotky, nikoli ke vzniku vSech budovanych jednotek. Podle dikce zékona by tak
nastala z pravniho i praktického hlediska nemyslitelna situace. V rdmci rozestavéného
domu by vedle sebe mélo existovat bytové spoluviastnictvi (zaloZzené vznikem
jednotky) a podilové spoluvlastnictvi téch Gcastnika smlouvy, jegichz jednotky
vystavbou dle § 1163 dosud nevznikly, alogicky u nich nemohlo dojit k preméné
podilového spoluvlastnictvi domu (pozemku) na bytové spoluvlastnictvi, protoZe jeho
predmét jako véc v pravnim smyslu (jednotka) dosud neexistuje. Vznikem prvni
jednotky nemize vzniknout bytové spoluvlastnictvi uz proto, Ze jeho imanentnim
znakem je pluraita predméta vlastnictvi (jednotek). Tento charakteristicky znak
bytového spoluvlastnictvi je vysovné vyjadien v zékoné v § 1158: , (1) Bytové
spoluviastnictvi je spoluvastnictvi nemovité veci zaloZené viastnictvim jednotekl29,
Bytové spoluvliastnictvi meize vzniknout, pokud je soucasti nemovité veci dim alespor: s
dvema byty.* Tedy dikce 8 1174 je s 8 1158 v rozporul.

Ze shora uvedeného vyplyva pro vznik bytového spoluvlastnictvi (zénik
podilového spoluvlastnictvi) v piipadé vystavby nového domu nésledujici.

Zmeéna podilového spoluvlastnictvi domu (pozemku) na bytové spoluvlastnictvi,
zaloZzené vlastnictvim jednotek, nastane az v okamZziku vzniku vlastnictvi ke vSem
budovanym jednotkam (nikoli k prvni). Predpokladem vzniku vlastnictvi jakékoli véci
je jgi vznik jako predmétu tohoto prava. V pripadé jednotky je okamzik jejiho vzniku
vystavbou stanoven v § 1163. Vlastnického prava k jednotce se nabyva zapisem do
veiginého seznamu (8§ 1105 NOZ). Dle § 11 nového katastraniho zakona se vlastnictvi
k jednotce zapisuje do katastru nemovitosti vkladem sprévnimi G¢inky k okamZiku
podani névrhu na vklad. Po dobu vystavby domu aZz do okamZiku vzniku bytového
spoluvlastnictvi tak existuji pouze vzgemné zavazkove vztahy mezi Ucastniky smlouvy

0 vystavbé a spoluvlastnictvi nemovitosti se soucéasti - rozestavénym domem.

129 7&kon pouziva plurd — jednotek, nikoli jedné jednotky.
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Z uvedenych davodu neni dikce § 1170 odst. 2 pism. ¢) a8 1174 NOZ spravna,
a je tieba ji, dle mého nazoru, upravit jesté pred U¢innosti NOZ. Jak jsem jiZz uvedla,
pokladam za spravné a jediné mozné reSeni spojit vznik bytového spoluvlastnictvi se
vznikem vsech budovanych jednotek, jako véci v pravnim smyslu (dle 8 1163). Ke
steinému zévéru dochazi J. Fiadla, stim rozdilem, Ze okamzik vzniku bytového
vlastnictvi spatiuje az v Uplném dokonceni vystavby.130 Pro transformaci podilového
spoluvlastnictvi v bytové spoluvlastnictvi je viak dostacujici rozestavénost odpovidgjici
kvalit¢ dle § 1163, a to u vSech bytt. Neni tieba, aby vystavba byla zcela dokoncena,
nebot’ podily na spolecnych ¢éstech, vyjadiené zlomkem, jsou stale stginé, at’ je diam

dokongen, ¢&i nikoli; shodng J. C4p.131

V.3.5 Strany smlouvy o vystavbé — obecny Uvod pro vechny formy vystavby

Z&kon ¢. 72/1994 Sb. definuje stavebniky v 8§ 17 odstavci 4, 5, a to jen pro
nékteré formy vystavby. Z nich implicite vyplyvd, kdo jsou subjekty smlouvy
v ostatnich pfipadech.132 Novy ob¢ansky zakonik nedefinuje piimo ani nepiimo
subjekty smlouvy o vystavbé. Jgjich okruh vsak Ize bez problému dovodit z definice
predmétu smlouvy o vystavbé. Tim je dle 8 1170 odst. 1 zavazek stran spolecné se

130 Fiala, J. Bytové viastnictvi v Ceské republice. Brno: luridica Brunensia, 1995, s. 115.

Cituji: ,...vznik& otazka, zda tyto jednotky, které podle smlouvy o vystavbé budou mit konkrétniho
vlastnika, jsou jiZ po dokonceni ve viastnictvi tohoto vliastnika (stavebnika), ¢i je rozestaveny diim jako
celek ve vlastnictvi stavebnikiz a aZ po dokonceni vSech jednotek dochazi k transformaci podilového
vlastnictvi na vlastnictvi jednotek. Z mnoha praktickych diivod: se priklanime ke druhé varianté, by jsme
s vedomi jeji kritiky zhlediska formalne pravniho. Proti kritice |ze pouZit argument, Ze tzv. bytové
vlastnictvi je spoluvlastnictvim budovy prredstavované spoluviastnickym podilem na spolecnych castech
domu a viastnictvim jednotek. V tomto pojeti miiZe takové viastnictvi vzniknout az tehdy, jestlize se vSichni
stavebnici stanou vliastniky své jednotky a spoluvlastniky spolecnych ¢asti domu. Az po vystavbe posledni
jednotky, respektive po dokonceni poslednich spolecnych casti (jednoduSe ieceno az po dokonceni
vystavby) mize nastat tato situace. Argumentace je pouZitelna i pro vztahy bytového spoluvlastnictvi
dle NOZ.

131 C4p, J. Zakon o vlastnictvi byta. Komentét. Praha: Wolter Kluwer CR, as., 2009, s. 253; cituji: ,Ke
zmené viastnictvi dosavadniho viastnika budovy na vlastnictvi jednotek Gcastnikii smlouvy o vystavbe
dojde teprve dnem, kdy vanikne vliastnické pravo ke vSem rozestavenym jednotkam porizovanym na
zaklade smlouvy o vystavbeé, tedy okamziku, kdy jsou jednotky v takovém stadiu rozestavenosti, ze lze
k nim zapsat viastnické pravo do katastru nemovitosti.“ Uvedeny text je komentafem k § 17 odst. 5 z. ¢.
72/1994 Sh., ktery pojednéva o pieméné dosavadni budovy ve vlastnictvi jednotek v domé, plati vSak pro
v&echny varianty vystavby.

132 Dle zakona ¢.72/1994 Sh. stranami smlouvy byli tzv. stavebnici. Za nevhodné povaZuje toto oznaceni
stran smlouvy o vystavbé T. Dvorék (viz Dvoidk, T. Vlastnictvi byta a nebytovych prostor. Praha: ASPI,
as., 2007, s. 143), nebot’ jde o pojem ustdleny sjinym obsahem ve stavebné technickych piedpisech.
NOZ v souvislosti se smlouvou o vystavbé hovori neutralng o stranach smlouvy. Pojem stavebnik vSak
také pouziva pro osobu, jiz ndleZi pravo stavby, a to bez ohledu na vZité uzivani pojmu stavebnik
v stavebnétechnickych predpisech.
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podilet na vystavbé, dokonéeni nebo zméné domu, za Ucelem ztizeni nebo zmény
jednotky. Okruh Gcastniki smlouvy vyplyva nepiimo i z poZzadavka zakona na j€i
nalezitosti (ujednani spoluvlastnickych podilt; vymezeni jednotek v domé, kde dosud
nejsou; atd.). Ve vysledku jde v obou z&konech o v zasad¢ totozny okruh subjekti.
Konkretizace stran smlouvy o vystavbé je uvedena samostatné u jednotlivych druhia

vystavby niZe v textu.

Podle NOZ muze byt zigjmé stranou smlouvy o vystavbé i SVJ, pokud v domé v
BS vzniklo.133 Spolecenstvi by jednalo svym jménem. Dle NOZ totiZ vyslovné spréva
domu zahrnuje i ¢innosti spojené spiipravou a provadénim zmeén spolecnych césti
domu néstavbou, pristavbou, stavebni Upravou nebo zménou v uzivani (8 1189 odst. 1).
Z divodové zpravy k § 1189 vyplyva, Ze jde o obecné ustanoveni, které zahrnuje
generdnim vymezenim raznorodé cinnosti, prichézejici v konkrétnich piipadech v
Gvahu. Zpusobilost SVJ jednat svym jménem stietimi osobami v mezich svého Gcelu
(jimz jsou i cinnosti spojené svystavbou 81189) vyslovné stanovi 8§ 1196 odst.
2NOZ.134 Jednat stretimi osobami by vSak SVJ melo vintencich rozhodnuti
shromézdéni (8§ 1208 pism. f) nebo piedchoziho souhlasu shromézdéni (8 1208 pism. g).
Zaveér, Zze SVJ mize byt stranou smlouvy o vystavbe, je navic podpoien tim, Zze mize
nabyt jednotku do svého vlastnictvi. To vyplyvaz § 1206 odst. 1 a § 1209 NOZ.

V.3.6 Pravni nastupnictvi smluvnich stran

Pro pravni néstupnictvi bude rozdil, zda stranou byla préavnické osoba, ¢i fyzicka
osoba. U pravnické osoby, jez zanika s pravhim néastupcem, dochézi k tzv. univerzalni
sukcesi, tedy nastupce vstupuje do vSech prav a povinnosti zaniklé pravnické osoby.
Zaniké&li prévnickd osoba bez préavniho néstupce, musi nejdiive dojit k jei likvidaci.
Likvidator vyporada a ukonci veSkera prava a povinnosti zanikgjici pravnické osoby,
pak teprve osoba zanikne. V okamzZiku zéaniku prévnické osoby jiz Zadna jgji prava

apovinnosti neexistuji.

133 Napriklad pii vystavbé formou nastavby nadomé v bytovém spoluvlastnictvi s SV J.

134 Diavodova zpréava k § 1196 NOZ uvédi: k § 1196: , Zpisobilost pravné jednat je u spolecenstvi
vlastnikii omezena pouze na okruh ¢innosti vymezenych v zakoné, véetné zakonného zastoupeni viastnikii
jednotek ve vymezenych pripadech.” Duvodova zpréva jednoznacné hovori o pravnim jednéni. Z § 1189
Ize dovodit i kompetenci SV J uzavirat smlouvy.
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V pripadé umrti fyzické osoby zaésadné prava a povinnosti nezanikaji (vyjimkou
jsou ty, jgjichz plnéni bylo vazano vyhradné na zemielou osobu). Préva o povinnosti tak

piechazeji nadédice. Tak tomu bude az do G¢innosti NOZ.

Na zakladé § 1170 plati primérené pro prava apovinnosti stran smlouvy o
vystavbé ustanoveni o spolecnosti. Podle ustanoveni § 2742 NOZ by i pro smlouvu
o vystavbé melo platit, Ze se dédic strany smlouvy nestava stranou smlouvy, ma vSak
prdvo na vyporaddani magetku dle 82741 NOZ. Leda, Ze strany ujednaly platnost
smlouvy o vystavbé i pro dédice. Pricemz dédice dédica jiZ takto zavazat nelze § 2743
NOZ.135 De¢dici (ktery se nestédva stranou smlouvy) by mél byt vyplacen podil na
majetku nabytém za trvani smlouvy a vydano vse, co zastaviteli ke dni jeho umrti
nalezi. Co je vSak majetkem nabytym za trvani smlouvy o vystavbé? Je to , prirastek”
K jiz existujicimu spoluvlastnictvi nemovité véci. Tento prirastek prabézng, stim jak je
vytvaren, prirasta k spoluviastnickému podilu na nemovitosti, a to ve velikosti
odpovidgjici spoluvlastnickému podilu strany smlouvy. Jinymi slovy v rezimu smlouvy
o vystavbé neexistuje Zadny nemovity majetek nabyty v ramci smlouvy o vystavbg,
ktery by jiz nebyl v odpovidagicim spoluvlastnickém podilu ve vlastnictvi strany
smlouvy. Logicky neni co samostatné v penézich vyporéadat. Pripadny movity majetek
nabyty za trvani smlouvy by dédici mél byt vyporadan v penézich (8 2741). Pokud je
v3ak vystavba ve stédiu, kdy jiz vzniklo dle § 1174 bytové spoluvlastnictvi, bude tento
movity majetek snegveétsi  pravdépodobnosti obsahem jednotky ve vlastnictvi
zastavitele, nebude tedy opét co vyporadavat. V ostatnich piipadech vyporadavani
majetku, jeZ je obsahem prava na pozustalost (celé jmeéni zustavitele § 1475 NOZ),
Vv jiném rezimu nez dédeéni odporuje Listinou zaru¢enému pravu na dédéni. Tim je z
Listiny vylouc¢eno omezeni dédice v pravu na dédéni (NOZ pravo na pozastalost). Proto

je uziti § 2742 pro dédice strany smlouvy o vystavbé zcela vyloucené.

Opeét se ukazuje, Ze to co bylo vhodné pro spolecnost, kde jde o prava vztahujici
se k osobnimu ¢lenstvi ve spolecnosti (prava vazana vyluéné na osobu spolecnika, jez

nejsou obsahem prava na pozistalost die § 1475 NOZ), neni pouZitelné pro smlouvu o

135 § 2742 NOZ: ,, Dédic spolecnika se nestava spolecnikem, mé viak prava stanovenav § 2741.“

§ 2741 NOZ: ,, (1) Spolecnik, jehoz clenstvi zaniklo, ma pravo, aby mu bylo vytictovano a vydano vse, co
mu ke dni zaniku clenstvi nélezi. Podil na majetku nabytém za trvani spolecnosti se mu vyplati v penézich.
(2) Spolecnik pii zaniku clenstvi wylctuje a vyrovnd ogtatnim spolechikim v3e, k cemu byl widi
spolec¢nosti zavazan.”
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vystavbé. V ni jde predevSim o vlastnictvi nemovité véci, nikoli osobni préva, a ta
piechazeji na dédice. To zarucuje Listina zékladnich prav asvobod v ¢l. 11 odst. 1.

Pravo na dédéni nelze zakonem viibec omezit, ato ani dispozitivnim ustanovenim.

Shrnuto: ustanoveni 8§ 2742 neni pro smlouvu o vystavbé pouzitelné ani

primarens.

Mnohem logi¢téjsi, s ohledem naredlie smlouvy o vystavbg, je pouZziti Upravy o
spoluvlastnictvi.136 Dle § 1124 se piedpoklada, Ze dédic nastoupi do spoluvlastnického
vztahu. Tento zavér vyplyva implicite ze zakonem zaoZeného piedkupniho prava
spoluvlastnikt, pokud spoluvlastnictvi vzniklo na zékladé dédeéni. To je i reSenim pro
situaci, kdy se dédic nechce Ucastnit vystavby a zbylé strany maji zgjem pokracovat i v

niZSim poctu.

V.3.7 Pirechod prav a povinnosti z dosavadnich vlastniki jednotek na nové
vlastniky jednotek.

Dasi dulezitou otazkou, v souvisosti se vznikem jednotek vystavbou v
existujicim dom¢ v bytovém spoluvlastnictvi, je prechod (rozSiteni) prav a povinnosti,
jez ndlezely dosavadnim vlastnikim jednotek, na vlastniky novych jednotek, vzniklych

vystavbou.

Stavajici Uprava toto vyslovné teSila v § 20 odst. 3a§ 13 odst. 6 z. <.
72/1994 Sh. Cituji 8 20 odst. 3: , Prava a zavazky dosavadniho viastnika budovy,
popripade vlastnikii jednotek v dome, tykajici se spolecnych casti domu a pozemku,
zgfména zastavni prava a vecna brremena, prechazeji na nové vliastniky jednotek
nabytim viastnictvi k témto jednotkam.“ V novém obcanském zakoniku tato specidni

Uprava neni.

Pokud jde o opravnéni, z vécnych prav dochézi k prechodu na nového vlastnika
jednotky ex lege dle ustanoveni obsazenych v jinych ¢astech NOZ. § 1106 stanovi, Ze

kdo nabude vlastnické pravo, nabude také prava a povinnosti svéci spojena. Toto

136 Pouziti Upravy spoluvlastnictvi na zékladé 8§ 1115 NOZ na vztahy ze smlouvy o vystavbé je
zduivodnéno shora.
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ustanoveni miii toliko na prava vécna (iura in rem), ktera pusobi vaci tietim osobam
(ergo omnes), tedy logicky jejich trvani neovlivni zména vlastnika. Specidni Uprava

v rdmci bytového spoluvlastnictvi by byla zbytecna.

Otézka prechodu prév a povinnosti je rovnéz vyreSena, pokud v dome existovalo
SJV, ato bylo svym jménem (jak umoziuje 8§ 1196 odst. 1 NOZ) zavézano a opravnéno
z uvedenych prav a povinnosti. Novy vlastnik jednotky se ex lege stava ¢lenem SVJ
okamzikem nabyti jednotky v souladu s § 1194 odst. 2. NOZ.

Problém muiZe nastat v piipadé obligacnich prav apovinnosti (vypijcka, zékaz
zatizeni nebo zcizeni véci, §1761 NOZ, osobni sluzebnosti atd.), pokud vlastnici
jednotek vstupovali do uvedenych typt pravnich vztahti svym jménem (nevzniklo SV J).
Tyto zévazky jsou dle obecné Upravy platné jen mezi zavédzanymi stranami (inter pares).
Nelze je bez dalSiho pienést na jiné osoby. Tedy na nového vlastnika se tyto zavazky

z pavodniho vlastnika automaticky nerozsiti.

Absence obdobného ustanoveni k § 13 odst. 6 a 8 20 odst. 3 z. ¢. 72/1994 Sh.137
v NOZ zvy3uje ndroky na zpracovani smlouvy o vystavbé a stejné tak na prohl&Seni pii
vymezeni zavad piechézejicich na nove viastniky. Pavodci uvedenych dokumenti musi
byt nangjvyS obezietni pii vymezeni predevSim obligacnich préav, jez zpravidla
podléhgji rychlym zménadm v ¢ase a je tieba zachytit je v dokumentu v aktualni podobe.

Nebylo by od véci zvézit de lege ferenda zarazeni obdoby 8§ 13 odst. 6 a 20 odst.
3 z. ¢ 72/1994 Sh. do NOZ. Tato pravidla by méla SirSi vyuziti, ne jen pro vznik
jednotek a jgich vlastnictvi pii vystavbé vjiz existujicim domé v bytovém
spoluvlastnictvi. Uplatnila by se obecné pro pravni nastupnictvi vlastnika jednotky.

V.3.8 Odpovédnost stran smlouvy o vystavbé, respektive vliastniki jednotek,
vuci tiretim osobam
Zmeéna podilového spoluvlastnictvi v bytové spoluvlastnictvi (stginé jako dnes

ve vlastnictvi jednotek) ma vyznam pro odpovédnost z pravnich uUkont. Po dobu

existence podilového spoluvlastnictvi byla odpovédnost Ucastnika smlouvy o vystavbé

137 Jsem s védoma, Ze hypotézy téchto ustanoveni se znacné prekryvaji.
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z pravnich Ukonu tykajicich se spolecné véci vaci tretim osobdm solidarni. V pripadé
NOZ vyplyva solidarni odpovédnost stran smlouvy o vystavbé z § 1170 odst. 1 posledni
véty ve spojeni s § 2736 NOZ. Potud je Uprava odpovédnosti v dosud platném zdkoné a
v NOZ v zésadé shodna. Rozdil je viak, pokud jde o odpovédnost po vzniku vlastnictvi
jednotek. V piipade z. ¢. 72/1994 Sb. jde do vzniku SVJ o odpovédnost diléi dle § 12 a
po vzniku spolecenstvi vlastnikt jednotek, jako pravnické osoby, vSichni viastnici
jednotek ruci za zavazky SVJ, ato pomerné ke svym spoluvlastnickym podilam, celym
svym majetkem (8 13 odst. 7 z. ¢. 72/1994 Sb.). Pokud jde o odpovédnost vlastniki
jednotek vigi tretim osobam dle NOZ, bude jina odpovédnost, nevzniklo-li spolecenstvi
vlastniki, a jina, pokud spolecenstvi vlastnika vzniklo. NOZ neobsahuje pravidio
obdobné 8§ 12 platné Upravy, jez by zakladal o vlastnikim jednotek dil¢i odpovédnost do
doby, nez vznikne SVJ. Vzhledem k tomu, Ze bytové spoluvlastnictvi je zvlastnim
typem spoluvlastnictvi, pouziji se priméiené (dle 8 1115 odst. 2 NOZ) v pripadé
absence pravni Upravy ustanoveni obecnd o spoluvlastnictvi. § 1127 zaklada solidarni
odpovédnost spoluvlastnikn, kterd, z davodu chybgjici specidni Upravy, dopada i na
bytové spoluvlastniky, pokud neexistuje SVJ. Je-li zalozeno SVJ, obsahuje zakon
zvI&3tni Upravu odpovédnosti viastnikt jednotek, a to skrze dil¢i ruceni za zavazky SV J.
VySe, do které jednotlivi vlastnici ruci, je odvozena od velikosti podilu na spolecnych
¢éstech nemovitosti.

Logicky divod pro tento dvoji rezim odpovédnosti za dluhy vigéi tietim osobam
by mohl byt snad ten, donutit vlastniky jednotek k zakladani a vzniku SVJ i tam, kde
to zakon nevyZaduje. Pro vlastniky jednotek bude fungovani bez SVJ sohledem na
solidarni odpovédnost znatné nekomfortni. | pies uvedené se domnivam, Ze by bylo
vhodné je&t¢ pred Ucinnosti NOZ doplnit do textu z&kona ustanoveni o dilci

odpoveédnosti vlastnikt jednotek vici tietim osobam, pokud nevzniklo SVJ.

Oproti dosavadni Upravé je jinak uréen okamZik, kdy vznika jednotka,138
respektive kterym se méni podilové spoluvlastnictvi v bytové spoluvlastnictvi. Dosud

platny zakon spojuje vznik bytového vlastnictvi sokamZikem ,vzniku rozestavéné

138 NOZ (8§ 1163) hovoti o jednotce nikoli rozestavéné, i kdyz prakticky jde o rozestavénou jednotku.
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jednotky”, tj. rozestavéného bytu, NP.13° Ty definuje v § 2 pismeno €) af) tak, Ze jimi
jsou byt nebo NP, pokud je rozestavén v domg, ktery je alespon v takovém stupni
rozestavénosti, Ze je jiz navenek uzavien obvodovymi sténami astiesni konstrukci.
NOZ hovori o0 ,vzniku jednotky“ asplathou Upravou se shoduje v tom, Ze dam je
alespon v takovém stupni rozestavénosti, Ze je jiz navenek uzavien obvodovymi
sténami a stiesni konstrukci, navic vsak pozaduje, aby byt byl uzavien obvodovymi
sténami. Jinymi slovy, ob¢ Upravy shodné definuji podminku rozestavénosti domu,
rozdil je v3ak co do poZadavku na stavebni rozestavénost bytu. Zakon ¢. 72/1994 Sh.
rozestavénost bytu blize nevymezuje. Nova Uprava uvadi ke stavebni rozestavénosti

bytu podminku uzavienosti obvodovymi sténami.

Praktickym disledkem uvedeného rozdilu obou zékonu je, Ze vznik bytového
vlastnictvi podle z. ¢. 72/1994 Sh. abytového spoluvlastnictvi dle NOZ nemusi nastat
ve stegném okamZiku. To lze ndzorné ilustrovat na moderni vystavbé skeletového typu.
Ke vzniku bytového vlastnictvi die z. ¢. 72/1994 Sh. staci skeletovou stavbu zastieSit a
vyplnit obvodové konstrukce, kdezto u identické stavby dojde ke vzniku bytového
spoluvlastnictvi v rezimu NOZ poté, co v této stavbé budou jesté vybudovany obvodové
stény byta.140 Zpiesnéni vzniku jednotky doplnénim podminky, Ze byt je uzavien
obvodovymi sténami v NOZ, povazuji za uZitecné, zegména v pripadé vystavby formou
vestaveb ¢i stavebnich Uprav uvniti jiZz existujiciho domu sjednotkami. | dnes byl
okamZzik vzniku rozestavéné jednotky v tomto typu vystavby prakticky vazan uréenim,
Ze vijiz existujici dokoncené stavbé vznikla rozestavéna jednotka (ve smyslu § 2
pismeno €) ag)).141 Pri vystavbé formou vestavby ¢i stavebni Upravy uvniti existujiciho

domu zpravidla nevznikaji nové obvodové zdi astredni konstrukce, proto vazat vznik

139 Pokud vznika vice novych jednotek (nejde jen napt. o ptdni vestavbu jedné jednotky), muze bytové
vlastnictvi vzniknout, aZ kdyZ jsou rozestavény vSechny nové vznikgjici jednotky. Shodné komentér k z
akonu. &. 72/1994 Sb. Cép, J. Zakon o vlastnictvi bytt. Komentét. Praha: Wolter Kluwer CR, as., 2009,
s. 253 bod 72., cituji: , Ke zmeéné vliastnictvi dosavadniho vliastnika budovy na viastnictvi jednotek
Ucastnikiz smlouvy o vystavbe dojde teprve dnem, kdy vznikne viastnické pravo ke viem rozestavenym
jednotkédm, porizovanym na zakladé smlouvy o vystavbe, tedy vokamziku, kdy jsou tyto jednotky
v takovém stupni rozestavenosti, Ze 1ze k nim zapsat viastnické pravo do katastru nemovitosti."

140 pospuzeni posledné uvedené podminky mize byt problematické vzhledem k jiz probirané absenci
pregnantni definice bytu, NP, souboru byt a souboru NP v NOZ (to v3e spada pod legidativni zkratku
byt).

141 Nedostate¢nost zékonnych znaka vzniku rozestavéné jednotky vnimal i katastr nemovitosti, kdyz
v pokynu ¢&. 24 CUZK uvéadél, Ze k zéznamu vlastnictvi rozestavéné jednotky doloZi stavebnik cestné
prohléSeni o tom, Ze jde o rozestavénou jednotku.
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rozestavéné jednotky jen na existenci téchto stavebnich ¢asti (jak to cinil dosavadni
z&kon) je nedostatecné.

V.4 FORMY VYSTAVBY

K uplatnéni smlouvy o vystavbé jako zpasobu nabyti vlastnického préva
k jednotce dochézi v n¢kolika pripadech. Hovotime o forméch vystavby, které jsou v
zésadé shodné v NOZ i z. ¢. 72/1994 Sh. Zakladnim kritériem jgjich déleni je, zda
vznikd, ¢i nevznika novy dam. Z tohoto hlediska rozlisujeme:

A) Vystavbu zcela nového domu, kde se Gcastnici smlouvy o vystavbeé

v budoucnu stanou vlastniky zcela novych jednotek.

B) Stavebni zména existujiciho domu s cilem vytvorit nové jednotky ¢i zmeénit

existujici jednotky.

Nyni k jednotlivym formam vystavby podrobng;i.

V.4.1 Vystavba nového domu

Pri této formé vystavby se uzavird smlouva o vystavbé zcela nového domu.
Strany smlouvy se v budoucnu stanou, na jegim z&klad¢, vlastniky zcela novych
jednotek. Je-li smlouva uzaviena jesté¢ pred zahgenim vystavby,l42 jsou stranami
smlouvy, stginé jako dosud, vachni budouci vlastnici jednotek. Uginnosti smlouvy o
vystavbé musi piedchézet Uprava prav a povinnosti budoucich stran k pozemku ¢i pravu
stavby143. Spoluvlastnické podily odpovidaji budoucim podilam na spolecnych ¢astech

nemovitosti v bytovém spoluvlastnictvi.

142 7Zahgjeni vystavby obecné spojujeme s vydanim stavebniho povoleni.

143 Vychézim zvykladu § 1158 NOZ (uveden v kapitole , Il. Bytové spoluvastnictvi*), tedy Ze
piedmétem bytového spoluvlastnictvi mize byt jen pozemek se soucéasti domem, nebo pravo stavby se
soutésti domem. Z&dna jind nemovita véc nespliiuje podminku, Ze je jei soucasti dam. Predmétem
bytového spoluvlastnictvi tedy nemizZe byt dle NOZ diam, jenZ je, v disledku pietrvani vztaht zal oZzenych
dle Upravy z. ¢. 40/19964 Sb, samostatnou véci v prédvnim smyslu (neplatila superficiani zasada).
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§ 1170 odst. 2 pismeno c) NOZ prikazuje ve smlouvé o vystavbé ujednat:
» Velikost spoluvlastnickych podiliz k domu, a mé-li byt dizm soucasti pozemku, velikost
spoluvliastnickych podilii k pozemku, na dobu, nez vystavbou vznikne prvni jednotka;
spoluviastnické podily se urci ve velikosti odpovidajici velikosti podilu vlastnika
jednotky na spolecnych castech” . Ujednat spoluvlastnicky podil k domu je vdak holy
nesmysl. V NOZ neni, ani obecné, dim samostatnou véci, vZdy je soucasti néjaké
nemovitosti (pozemku, préva stavby). Nadto, dle § 1158, musi byt dim v bytovém
spoluvlastnictvi vzdy soucasti nemovitosti.144 Spoluvlastnické podily se tak logicky
budou sjednavat k pozemku nebo pravu stavby (nikoli samostatné k domu). Tim jsou
dany i spoluvlastnické podily na domg, ktery je jgjich soucésti. Navic ujednani a pievod
téchto spoluvlastnickych podili neni predmétem smlouvy o vystavbe, nybrz ji musi
predchézet. Predmétem smlouvy o vystavbé je spolecna ¢innost, jegjimz vysledkem je
ztizeni nebo zména jednotky(ek). Analogicky s rozhodnutim NS 3 Cdo 111/92 plati, Ze
k pozemku (prévu stavby), jako jiZz existujici véci, nelze platné dohodnout zalozeni
podilového spolecenstvi, jako vysledku spolecné ¢innosti stran smlouvy o vystavbé
(tedy jako vydedku vystavby). Z elasticity vlastnického préava pak vyplyva, Ze
samostatnym pirevodem nabyté spoluvlastnické pravo k pozemku (pravu stavby) se
rozpina, v danych spoluvlastnickych podilech, na nové vznikgjici sou¢ast pozemku, tj.
na dam. Ve smlouvé o vystavbg, v rezimu NOZ, Ize dohodnout zalozZeni jen bytového
spoluvlastnictvi. Nelze zalozit podilové spoluvlastnictvi k nové vznikgici véci (tak
tomu bylo dosud), protoZe Z&dn& samostatné véc, k niz by bylo mozno zaloZit podilové
spoluvlastnictvi, zde nevznika (dim je soucasti nemovitosti). To je podstatny rozdil od
dosavadni Upravy, kdy byl dam samostatnou véci, vznikgici v konkrétni fazi
rozestavénosti vramci vystavby. Bylo tedy logické a spréavné, Ze k budoucimu
podilovému spoluvlastnictvi nové vzniklé véci se ve smlouvé o vystavbé sednay
podily. Uprava smlouvy v NOZ dostatené nereflektuje popsany rozdil obou zakont,

dany navratem superficialni zésady a odlisnou definici bytového spoluvlastnictvi.

144 Dam, k némuz bylo vlastnické prévo nabyto dle dosavadni Upravy aje ve vlastnictvi osoby odlisné od
vlastnika pozemku, nelze transformovat na dim v bytovém spolegenstvi. K pozemku jiného vlastnika
musi byt sednano pravo stavby, jehoz se pak dim, dle NOZ, stava soucasti (piestava byt samostatnou
véci a je soudasti nemovitosti — vécného préva stavby). To vyplyva z definice bytového spoluvlastnictvi
§ 1158 NOZ. Viz k tomu kapitolu ,, 11. Bytové spoluviastnictvi“ , v této praci.
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V.4.2 Vystavba for mou stavebni zmény existujiciho domu s cilem vytvorit

nové jednotky, nebo zménit existujici jednotky

Z&ladni charakteristikou této formy vystavby je existence jiz dokonc¢eného
domu. Slovy stavebniho zékona, jde o zmény dokoncenych staveb (8 139 b odst. 3).
V ramci dokon¢eného domu probiha padni vestavba, stavebni Uprava nebo na ném

vystavba stiesni nastavby ¢i k nému pristavba.

Dasi deleni vystavby v dokonceném domé se déje podle toho, zda existujici
dam je v bytovém vlastnictvi, ¢i nikoli. Dosud platny zakon hovoiil, v piipadé jiz
existyjicich jednotek, o dome¢, a pokud rozdéleni na jednotky neprobéhlo, o budoveé.
Novy ob¢ansky zakon hovoii v obou piipadech o domé. V piipadé bytového
spoluvlastnictvi nékdy pouziva vedle terminu dim i termin dam sjednotkami (8 1170

odst. 2 pismeno d)).145> Termin budova NOZ nepouZziva.

V.4.2.1 Vystavba v dokoné¢eném domé, ktery je v bytovém vlastnictvi dle z.
¢. 72/1994 Sh., respektive bytovém spoluvlastnictvi dle NOZ.

Stavebné technické zmeény, pii nichZ se uzavira smlouva o této formé vystavby,

muzeme rozdélit na dva zékladni typy:
1) vysledkem je potizeni nové jednotky ¢i vice novych jednotek; sem patfi:

vestavby, nastavby, pristavby ¢i dostavby a konecné stavebni Upravy spolecnych ¢asti

domu;

2) vysledkem neni vznik nové jednotky, pouze se méni velikosti existujicich
jednotek, a tedy i podila na spolecnych castech; sem patii spojeni dvou jednotek
v jednu, rozdéleni jedné na vice jednotek, zmenSeni, zvétSeni na Ukor dalSi jednotky
atd.146

145 Termin ,, dizm s jednotkami“ nereflektuje skute¢nost, Ze jednotka presahuje prostor domu, proto neni
pro Upravu bytového spoluvlastnictvi zvolen nej&tastnéji. Presné jde o dam, jenZ je soucésti nemovitosti
rozdélené najednotky (nemovitosti sjednotkami). Lze hovoiit i 0 domé v BS (bytovém spoluvlastnictvi).
146 |n Dvorak, T. Vlastnictvi bytt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 150.
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Dosud platny zékon ¢. 72/1994 Sh. uvédi tyto zaékladni varianty v 8 17 odst. 3, 4
a8 13 odst. 3 (pro stavebni Upravu stévgjici jednotky). Pravni teorie i praxe se neshoduji
v tom, zda stavebni zménou podléhagjici rezimu smlouvy o vystavbé je i takova zmeéna,
kdy nevzniké nova jednotka ani se nemeni celkovéa plocha spolecnych ¢ésti, meéni se jen
stavebni usporadani domu a velikost podila na spolecnych ¢astech nekterych jednotek
(napt. pii zvétSeni jedné jednotky na Ukor druhé). Nézor, Ze vzdy musi dojit ke zmeéng
celkové podlahové plochy jednotek, jinak nemuze dojit ke zméné velikosti
spoluvlastnickych podili, zastava napr. J. Fidal4? Opacny nézor, Ze tyto zmeny
zahrnuji i pripad zmény velikosti jedné jednotky na Ukor ¢i ve prospéch druhé, kdy se
meéni podily na spolec¢nych ¢astech jen mezi témito jednotkami, aniz by to mélo vliv na
celkovou velikost spole¢nych ¢ésti a jednotek v domg, zastéva T. Dvorédk, CUZK .148
Rozdil je vtom, zda zékonem vyZadovanou zménu podilu na spolecnych castech
chapeme jako absolutni (J. Fiala), nebo relativni — tj. staci, Ze se méni velikost podilt
nékolika jednotek, pricemz celkova (absolutni) velikost spolecnych ¢asti zustava stejné

V novém obcéanském zékoniku je zména dosavadniho domu vystavbou obecné
uvedena v 8§ 1170 (bez ohledu na to, zda jde o diam v BS, ¢i nikoli). Vyslovné se
vystavbou ve forme¢ zmény existujiciho domu v BS zabyva 8 1172 odst. 2 NOZ.

Strany smlouvy pri vystavbé vjiz existujicim domé, jenZ je souéasti

nemovitosti rozdélené na jednotky.

V piipadé, Ze vdome jsou vymezeny jednotky, budou UGcastniky smlouvy o
vystavbé vSichni dosavadni a vSichni budouci vlastnici vystavbou budovanych jednotek.
Nevzniké&li novd, pouze se méni dosavadni jednotka zasahem i do spolecnych ¢asti,
budou stranami smlouvy pouze vSichni dosavadni vlastnici jednotek. Uvedené plati v
zésadé shodné pro ob¢ pravni Upravy z. ¢. 72/1994 Sh. a z. ¢. 89/2012 Sh.

147 Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Oehm, J., HolgjSovsky, J., Zakon o vlastnictvi byti. Komentar.
4. doplnéné a prepracované vydani. Praha: C.H. Beck, 2011, s. 226;

148 Dvorék, T. Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, as., 2007, s. 392; pokyn CUZK ¢&. 24
¢l. 4 bod. 1.1 pism. b)
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Otézkou je, kdo v rezimu NOZ bude stranou smlouvy o vystavbeé, pokud se méni
dosavadni jednotka bez zasahu do spolecnych ¢asti, tedy nemeéni se celkova velikost
spolecnych ¢asti. Napiiklad pii zvétSeni ¢i zmenSeni jednotky na Ukor jiné jednotky.
Zde se meéni jen velikost podili na spole¢nych ¢castech. Dosavadni zé&kon na to
pamatoval v ustanoveni § 13. Otézkou se podrobnéji zabyva kapitola,, V. 4.2.2 Savebni
Uprava jednotky” ..

Je-li nebo méli byt néktera jednotka v podilovém spoluvlastnictvi nebo ve
spolecném jmeéni manzeld, budou stranami vSichni podilovi spoluvlastnici, respektive

obamanzelé. To plati obecné pro smlouvu sednavanou o vSech forméch vystavby.

Vlastnické poméry

V pripadé vystavby v jiz existujicim domé v BS stanovi NOZ, v 8§ 1172 odst. 2,
povinnost ujednat ve smlouvé o vystavbé velikost spoluvlastnickych podilt pro obdobi
po dokonceni vystavby. Cituji 8 1172 odst. 2: ,Ma-li vzniknout nova jednotka nebo ma-
li byt dosavadni jednotka zmenena néstavbou, pristavbou nebo stavebni Gpravou v
dome, kde jsou jednotky jiz vymezeny, ujednaji strany ve smlouve i zmeny velikosti
spoluviastnickych podiliz po vzniku nové jednotky nebo zmeéné dosavadni jednotky a
jgjich prevody tak, aby odpovidaly nové urcenym velikostem spoluviastnickych podils.*
Takto formulovany prikaz je vSak chybny. Ustanoveni nerespektuje skutecnost, ze jiz
existujici jednotky jsou dle § 1159 NOZ tvoreny vzaemné a neoddélitelné spojenym
bytem a podilem na spole¢nych ¢éstech nemovité véci. Tedy nic ztoho, co tvori
jednotku, nemtize byt samostatnym piredmétem préavniho obchodu. PoZadavek zakona,
aby strany ujednaly prevody spolecnych ¢asti, je naruSenim koncepce jednotky jako
vlastnické entity. Ve skutecnosti dochazi ke zmeéné (transformaci) podilti na spolecnych
¢astech nemovitosti. Ve smlouvé o vystavbé nedochédzi k prevodu podila, ale
k vymezeni zmeny jgjich velikosti. Smlouva o vystavbé je titulem (causou) pro tuto
zmeénu, modem je zde stavebni zména. Spravné tedy nejde o pievod, nybrz piechod
¢asti spoluvlastnickych podilt z dosavadnich vlastniki jednotek na nové vlastniky. Ze
shora uvedeného pak vyplyvd i okamzik, kdy dojde ke zméné¢ velikosti
spoluvlastnickych podilti na spole¢nych ¢éstech, ¢imz je dokonceni vystavby.
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Stejny préavni nazor byl jiz publikovan ve vztahu ke stavagjicimu bytovému
z&konu 8 21 odst. 3 T. Dvoradkem.149 Opacny nazor, tedy Ze dochézi k pievodu podilu
na spolecnych ¢astech, zastava vzhledem ke stavajici Upraveé J. Fialals0. Osobné se
v piipadé z. ¢. 72/1994 Sb. klonim k ndzoru T. Dvoréka. V reZimu NOZ nelze v3ak o
jakémkoli samostatném prevodu podilu na spole¢nych ¢astech viibec uvaZzovat, nebot’
neoddélitelnost spolecnych ¢ésti od bytu je zde absolutni, nejde jiZ jen o akcesorické
spoluvlastnictvi. Tedy neni mozné mechanicky pievzit préavni Upravu vystavby nového
domu (kdy strany nabyvaji spoluvlastnické podily k pozemku ¢i k pravu stavby) pro
vystavbu v jiZ existujicim domé v bytovém spoluvlastnictvi. Dikci 8 1172 odst. 2 NOZ
je tieba zmenit tak, aby byla v souladu s koncepci bytového spoluvlastnictvi, piedevsim
nedélitelnosti jednotky. S minimanim zésahem do textu by 8§ 1172 odst. 2 mohl znit:
» Ma-li vzniknout nova jednotka nebo méa-li byt dosavadni jednotka zménéna nastavbou,
pristavbou nebo stavebni Upravou v dome, kde jsou jednotky jiz vymezeny, ujednaji
strany ve smlouve i velikosti spoluviastnickych podiliz po vzniku nové jednotky nebo

zmené dosavadni jednotky.”

V.4.2.2 Stavebni uprava jednotky

Dosud bylo provéadéni vybranych stavebnich Uprav jednotky stévajicim
vlastnikem podiizeno rezimu smlouvy o vystavbé. Slo o Gpravy, pti nichz dochézi ke
zmeéné vnitiniho usporadani domu a zaroven velikosti spoluvlastnickych podila ve
vnitinich ¢astech domu. Smlouvu o vystavbé musel viastnik jednotky uzavrit se vdemi
vlastniky jednotek (z. ¢. 72/1994 Sb.§ 13 odst. 3). Novy zakon neobsahuje specidni
Upravu vybranych stavebnich zmén jednotky provadénych stévajicim vlastnikem.
Nejednoznacné je, jaké stavebni Upravy jednotky je nutno ieSit smlouvou o vystavbe.
Sporny jei pripadny okruh stran smlouvy o vystavbe.

149 T. Dvorak kritizuje poZzadavek zékona, aby prevod spoluvlastnickych podili byl souéasti smlouvy o
vystavbé i v pripadé vystavby ve stévajicim domé sjednotkami. Viz Dvorak, T. Vlastnictvi byt a
nebytovych prostor. Praha: ASPI, as., 2007, s. 151.

150 Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Oehm, J., HolgjSovsky, J., Zakon o vlastnictvi byti. Komentar.
4. doplnéné a prepracované vydani. Praha: C.H. Beck, 2011, s.248.
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Obecneé |ze pripad stavebnich Uprav jednotky podiadit pod § 1172 odst. 2 NOZ:
» Ma-li vzniknout nova jednotka nebo méa-li byt dosavadni jednotka zménéna nastavbou,
pristavbou nebo stavebni Upravou v dome, kde jsou jednotky jiZz vymezeny, ujednaji
strany ve smlouve i zmény velikosti spoluviastnickych podiliz po vzniku nové jednotky
nebo zmené dosavadni jednotky ajegich prevody tak, aby odpovidaly nové urcenym
velikostem spoluviastnickych podilsi.” 151 § 1172 odst. 2 neuvédi, o jaky druh Uprav
jednotky ma jit. Dosavadni zakon v 8 13 odst. 3 z. ¢. 72/1994 Sh. hovoiil o Upravéch,
jimiZz se méni vnittni uspoirddani domu a zéroven velikost spoluvlastnickych podila na
spolecnych ¢astech. Z 8 1172 odst. 2 |ze dovodit, Ze pijde o Upravy, které meni velikost
spoluvlastnickych podili. To vyplyva z povinnosti stran smlouvy o vystavbé ujednat ve
smlouvé nové velikosti spoluvlastnickych podilia. Uprava jednotky vak jiz nemusi
soucasné ovlivnit vnitini usporéddani domu (jak to stanovil bytovy zakon). UdrZitelnost
uvedeného vykladu, die kterého jde v § 1172 odst. 2 jen o Upravy jednotek, kdy dochézi
ke zméné podilu na spolecnych ¢astech, oslabuje znéni § 1170. Cituji: ,, Smlouvou o
vystavbe se strany zavazuji podilet se spolecné na vystavbe, dokonceni nebo na zmene
domu za Ucelem zfizeni nebo zmény jednotek. Pro prava apovinnosti stran plati
primérene ustanoveni tohoto zakona o spolecnosti.“ Toto ustanoveni neuvadi ani
nepiimo, Ze piredmétem smlouvy o vystavbé jsou jen stavebni zmeény jednotky svlivem
na velikost spoluvlastnickych podila. NOZ prakticky vabec neuvadi, jaky typ stavebni
zmeny jednotky je podiizen smlouvé o vystavbé. Domnivam se v3ak, Ze podiazovat
reZimu smlouvy o vystavbé jakoukoli zménu jednotky, jak by vyplyvalo z § 1170 odst.
1, je nepraktické. Ostatné to neodpovida ani obecné definici smlouvy o vystavbé v
81170 odst. 1 NOZ. Tam jsou strany charakterizovany jako subjekty zavazujici se
spoledné se podilet na zméné domu za Gcelem zmény jednotky. Tim se dostdvame
k druhé ngjasnosti v Upravé stavebni zmény jednotky. Tou je okruh stran smlouvy o
vystavbé. Dosavadni z&kon stanovil zcela jednoznatné, Ze je nutno o zakonem
stanoveném typu Upravy jednotky uzaviit smlouvu o vystavbé se vSemi vlastniky
jednotek. V NOZ jakékoli bliz&i vymezeni okruhu Gcastnika chybi. Je nutno vychézet
z obecné definice smlouvy o vystavbé § 1170 odst. 1 (citovano shora). Jedinym

zé&konnym znakem strany smlouvy o vystavbé je jgi zavazek podilet se spolecné

151 O vyhradach k jeho znéni jsem se zminila shora v textu této préce, v ¢asti pojednavajici o forme
vystavby v jiZ existujicim domé s jednotkami.
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sostatnimi stranami na vystavbé, zde stavebni Upravé jednotky. Jen skute¢nost, ze
vlastnik jednotky , strpi“ stavebni Gpravu jednotky jiného vlastnika, ktera nema vliv na
jeho jednotku (tedy ani na podil na spol. ¢astech), nelze povaZzovat za zavazek spolecné
se podilet na Upravé jednotky. Z toho vyplyvéd, Ze do okruhu stran smlouvy nebudou
ziggm¢ patiit vlastnici, jejichZz jednotky (tedy ani podil na spolecnych céstech
nemovitosti) se neméni. Naopak vlastnici, jgjichz jednotka se jakkoli méni (zména bytu,
podilu na spolecnych ¢astech), musi byt stranou smlouvy. To vyplyvai z § 1172 odst. 2,
tj. z povinnosti ujednat zmény podilt na spole¢nych céstech. Bez souhlasu téchto
vlastnikti nelze zménu realizovat. Konkrétnim obsahem zavazku ,, podilet se spolecné

na zmene jednotky” bude:

bud’ pasivni strpéni stavebni ¢innosti a strpéni a souhlas se zménou podilu
na spole¢nych castech, ktery je dusedkem stavebni zmeény jednotky; to
Vv ptipadé, Ze stavebni Upravou nema byt zménéna jegich individudngé
uzivana ¢ast jednotky — byt;

nebo aktivni Gcast na stavebni Upravé jednotky; to v piipade, Ze se stavebni

Upravou méni jejich viastni individuané uzivana ¢ast jednotky — byt.

V NOZ neni tedy zcela jednoznacné urcéeno, kdy a skym mé vlastnik uzaviit
(pokud vitbec md) o stavebni Upravé jednotky smlouvu o vystavbé. Bylo by vhodné de
lege ferenda stavebni zmény jednotek, které podlénhgii smlouvé o vystavbe, blize

definovat, vcetné okruhu subjekti smlouvy.

V.4.2.3 Vystavbav jiz existujicim domé, ktery neni v bytovém vlastnictvi,

respektive spoluvlastnictvi

Dosud platny z&kon tuto formu vystavby upravuje v § 17 odst. 5, 6 NOZ v
§1172 odst. 1.

Strany smlouvy
Stranou smlouvy o vystavbé bude dosavadni vlastnik, pripadné vSichni

dosavadni spoluvlastnici nemovitostils2 a dde vsichni budouci viastnici jednotek, které

152 Tj. vlastnici pozemku, jehoz je diim soucésti, nebo vlastnici prava stavby, jehoz je dim sougasti.
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maji vystavbou vzniknout. M&Ii byt nékterd nové vznikla jednotka v podilovém
spoluvlastnictvi nebo ve spoleéném jméni manzelt, budou stranami vSichni podilovi
spoluvlastnici, respektive oba manzelé. Uvedené plati v zédsadé shodné pro ob¢ pravni
Upravy z. ¢. 72/1994 Sh. az. ¢. 89/2012 Sh.

Vlastnické poméry
V piipadé vystavby v jiZz existujicim domé, ktery neni v BS, stanovi NOZ v

81172 odst. 1, cituji: , M&-li jednotka vzniknout nastavbou, pristavbou nebo stavebni
Upravou domu a nejsou-li v dome jednotky dosud vymezeny, ujednaji strany ve smlouvé
i vymezeni jednotek v dome a viastnik nebo osoba k tomu opravnena z jiného vecného
prava pirevede na zajemce o nabyti nove jednotky spoluviastnicky podil k nemovité veci
ve velikosti odpovidajici velikosti jeho spoluviastnického podilu jako viastnika jednotky
na spolecnych ¢astech.” 153 Ekvivalentem tohoto ustanoveni je v z. ¢. 72/1994 Sbh. § 17
odst. 5, 6.

Podle z&kona ¢. 72/1994 Sh. se ve smlouvé o téo formé vystavby, vedle
obecnych nédezitosti dle § 18 a vyieSeni spoluvlastnického vztahu k pozemku dle § 17
odst. 2, uvedou specifické povinné ndlezitosti. Jde na jedné strané o vymezeni jednotek
a spolecnych ¢asti v domé, dle stavu pied zahgenim vystavby dosavadnim vlastnikem.
Toto je v rAdmci smlouvy o vystavbé jednostranny Ukon dosavadniho vlastnika (pokud
nejde o spoluvlastnictvi). Na strané druhé se ve smlouvé o vystavbé, nyni jiZz dohodou
véech stran, vymezuji jednotky aspole¢né ¢asti, podle stavu, jehoz méa byt dosazeno
vystavbou. Smlouva o vystavbé je zde, sohledem na za&konem piedepsany obsah,
sloZzenym pravnim Ukonem.154 | piesto, Ze je obsahem smlouvy o vystavbé rozdéleni
dosavadni budovy na jednotky a spolecné ¢asti dosavadnim vlastnikem, nedochézi
uzavienim smlouvy ke vzniku domu sjednotkami. Davodem je upusténi od vkladu

smlouvy do katastru nemovitosti v této fazi vystavby. Teprve v okamZiku, kdy die § 17

153 Jinym vécnym pravem mize byt pouze vécné pravo stavby, které je nemovitou véci. Jeho soucasti je
diam, spliivje tedy i poZzadavek § 1158 NOZ. V souladu s koncepci véci v pravnim smyslu je toto pravo
predmétem vlastnictvi, tedy je zpisobilé byt predmétem prevodu, jak stanovi § 1172 odst. 1 NOZ.

154 Viz Dvordk, T. Vlastnictvi byttt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, as., 2007, s. 153. Tento ndzor
piebral i komentét k z. ¢. 72/1994 Sh. Viz Cép, Cép, J. Zakon o vlastnictvi byti. Komentét. Praha: Wolter
Kluwer CR, ass., 2009, s. 253.
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odst. 6 dojde ke vzniku vlastnictvi rozestavéné jednotky (vSech jednotek), se meni
vlastnictvi budovy navlastnictvi jednotek.155

Z&kon ¢. 89/2012 Sh. pro dosaZeni téhoz vydedku, tj. vznik nové jednotky
vystavbou v existujicim domg, dosud nerozdéleném na jednotky, zvolil jiny postup.
V reZimu NOZ budou budouci strany smlouvy o vystavbé (tj. dosavadni vlastnik156
abudouci vlastnici novych jednotek) nejprve zakladdat podilové spoluvlastnictvi
k nemovité véci. Velikost spoluvlastnického podilu budouciho vlastnika jednotky se
uréi ve vys odpovidgjici budoucimu podilu na spolecnych ¢éstech nemovitosti
v bytovém spoluvlastnictvi. Jak jiz bylo receno vySe, zalozit podilové spoluvlastnictvi
k jiz existujici véci nelze ucinit, i dle judikatury, predmétem smlouvy o vystavbé (zakon
to v 8§ 1172 ani necini). K prevodu tedy dojde v souladu s pravni logikou samostatnym
pravnim jednanim pied U¢innosti smlouvy o vystavbé. Po této operaci bude nasledovat
uzavieni smlouvy o vystavbé sobsahem dle § 1170 NOZ. Smlouva nebude obsahovat
dvoji vymezeni jednotek v dome, jako je tomu dnes (vymezeni jednotek pied a po

vystavbe). Ujedna se jen rozdéleni domu do jednotek po dokonceni vystavby.

Takovy sled pravnich kroku je jedinym logickym vykladem znéni 8 1172. Urgité
riziko tohoto postupu (nejprve zaloZeni spoluvlastnictvi, poté smlouvy o vystavbe)
muZe spocivat ve ztraté z§mu nekterého spoluvlastnika nemovitosti uzavtit smlouvu o
vystavbé. | tato rizika lze snizit, je viak tieba na to pamatovat véas. Strany mohou
uzaviit negjprve smlouvu o vystavbé, aviak sodkladaci podminkou jeji U¢innosti. Tou
bude pravé nabyti spoluvlastnického préava k nemovitosti v danych podilech vSemi
stranami smlouvy o vystavbé. Spinénim této podminky se smlouva o vystavbé stdva
acinnou. Nadto i pro strany smlouvy o vystavbé plati ustanoveni § 1729 NOZ. To
zakotvuje tzv. povinnost predkontrakta¢ni opatrnosti. Jgji vyslovnd Uprava v z. ¢.
40/1964 chybgla, nicméné v rozhodnutich soudi byly tendence ji dovozovat z obecné
povinnosti predchazet Skodam. § 1729 NOZ stanovi: ,, (1) Dospeji-li strany pri jednani

o smlouvé tak daleko, Ze se uzavieni smlouvy jevi jako vysoce pravdépodobné, jedna

155 Ke zmeng vlastnictvi dosavadniho vlastnika budovy na vlastnictvi jednotek Gcastniki smlouvy o
vystavbé dojde teprve dnem, kdy vznikne vlastnické prévo ke viem rozestavénym jednotkdm, porizenym
na zékladé smlouvy o vystavbé. Tj. v okamZiku, kdy jsou tyto jednotky v takovém stadiu rozestavénosti,
7e knim Ize zapsat vlastnické pravo do katastru nemovitosti. Viz Cép, J. Z&kon o vlastnictvi byti.
Komentét. Praha: Wolter Kluwer CR, ass., 2009, s. 253.

156 V]astnik pozemku, jehoz je diim soucasti, ¢i vlastnik prava stavby.

119



nepoctive ta strana, kterd pires diivodné ocekavani druhé strany v uzaviceni smlouvy
jednani o uzaviFeni smlouvy ukon¢i, aniZ pro to ma spravedlivy diivod. (2) Strana, ktera
jednd nepoctive, nahradi druhé strané¢ Skodu, nangvwys vSak v tom rozsahu, ktery
odpovida ztrate z neuzavi-ené smlouvy v obdobnych pripadech.” Tedy i pokud by strany
neprojevily pii pravnim jednani dostatecnou proziravost a uzavieni smlouvy o vystavbé
s nijak ,nepojistily”, je zde moznost néhrady Skody. Predpokladem povinnosti
k ndhradé je nepoctivé jednani druhé strany. Pajde vSak jen o reparaci. Ani hrozba
povinnosti k ndhradé nemusi stranu primét k uzavieni smlouvy o vystavbé. Vedle toho
se uplatni téZ § 1727. Smlouvy o prevodu spoluvlastnického podilu k nemovitosti a
smlouva o vystavbé spolu nepochybné souvisi a jgich uzavieni je vzgemné podmingné.
Proto bude platit zminény § 1727, ktery zni: ,Kazda z nekolika smluv uzavienych pri
témze jednani nebo zahrnutych do téze listiny se posuzuje samostatné. Plyne-li z povahy
nekolika smluv nebo zjgjich Gcelu znamého strandm prii uzavieni smlouvy, Ze jsou na
sobe zavidé, je vanik kazdé z nich podminkou vzniku ostatnich smluv. Zanik zavazku
znekteré z nich bez uspokojeni veritele rusi ostatni zavisdé smlouvy, a to s obdobnymi
pravnimi Gcinky.“ Zde uz jde o restituci. Ustanoveni § 1729 a § 1727 jsou ustanoveni
zarazena v ¢asti ¢tvrté, nazvané , Relativni majetkova prava® NOZ. Pro absolutni
majetkové pravo, jakym je pravo vlastnické, plati na zékladé funkéniho ustanoveni § 11
NOZ.157

zéveér: Uprava smlouvy o vystavbé je zigimé nejslabdim ¢lankem Upravy
bytového spoluvlastnictvi v NOZ. Jedn& se o Upravu raritné bezkoncepéni. Je zietelné
nepromysleni dopadt aplikace ustanoveni o spole¢nosti do vztahi smlouvy o vystavbe.
Nebyly promy3eny SirSi vazby na kontext NOZ, jakoZ ani na Ustavni zakony.158 Jak
piim4, tak nepiima Uprava smlouvy o vystavbé ma nizkou legidativné-technickou
aroven. Nerespektuje legidativné-technicka pravidla, nedodrzuje terminologickou
jednotu. Vyskytuji se ¢asto vécné nespravnosti. Uprava je i pies svou nekomplexnost
znxn¢é rozséhla (diky normativnim odkaziim) a nesoustiedénd Jeji chaoti¢nost je

doslova unikéatni. Dusledkem takové Upravy bude znatna vykladova obtiznost.

157 Zde u¢inim zamy3leni nad situaci, kdy strany ujednaji prevod spoluvlastnického podilu (i proti smyslu
§ 1172 NOZ) ,,soucéasti* smlouvy o vystavbé (zejména pod vlivem dosavadni praxe). Na tato jednani by
bylo tieba hledét jako na dvé samostatné pravni jednani § 1729 (smlouva o pievodu vlastnického préava
k véci nemovité a smlouvy o vystavbg). Lze pritom dovodit umyd stran, aby smlouvy byly na sobé
zavidé. To znamend G¢innost pirevodu je predpokladem Géinnosti smlouvy o vystavbe.

158 K Ustavné konformnimu vykladu se ptitom hlési i ustanoveni § 2 NOZ.
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VI. PREVODY JEDNOTEK

Z&on ¢. 72/1994 Sh. obsahuje nalezitosti smlouvy o pievodu vlastnictvi
jednotky v 8 6 z. ¢. 72/1994 Sh. Tam uvedené ndleZitosti se shoduji s naezitostmi
prohlaSeni. JelikoZ jde o povinné ndleZitosti, zpusobi absence kterékoli z nich absolutni
neplatnost celé smlouvy.

Z&kon ¢. 89/2012 Sh. neobsahuje komplexni Upravu zvléstniho smluvniho typu.
Najdeme zde jen , Zvlastni ustanoveni o prrevodu jednotky* v 8 1186 az § 1188 NOZ (o
nich nize vtextu). Ve zbytku je tieba vychézet z obecnych ustanoveni o prevodu
nemovité véci, nebot’ jednotka je dle NOZ véci nemovitou. Ddle z ustanoveni o
smlouvé § 1724 a nésl. austanoveni o koupi nemovité véci 8 2128 a nasl. NOZ.
Smlouva o prevodu vlastnického prava k jednotce bude dle § 560 povinné v pisemné
formg. Vlastnické prévo k jednotce se nabude zapisem do katastru nemovitosti (8 1105).
Z ustanoveni o prodgji nemovité véci je pro prevod jednotek vyznamna pétileta
objektivni Ihata, pro uplatnéni prava ze skrytych vad jednotky vuci prodavajicimu.
Stavgjici uprava vlastnikam jednotek poskytovalajen 6mesicni Thatu na uplatnéni préava
zvad. Pri prevodu jednotek po Ucinnosti NOZ by aktéram neméla ujit nova koncepce
prislusenstvi § 510 NOZ. V reZimu nového ob¢anského zakona sleduje prisluenstvi,

bez dalSiho, pravni osud véci hlavni.

K prevodum jednotek se vztahuje piechodné ustanoveni § 3063, podle kterého
vznikne i po u¢innosti NOZ vlastnické pravo k jednotkdm podle dosavadniho z. ¢.
72/1994 Sb., pokud podle né&j vzniklo viastnické pravo alespon k jedné jednotce. Toto
ustanoveni bylo do NOZ vlozeno az na navrh Ustavnépréavniho vyboru Poslanecké
snémovny Parlamentu CR. Je pon¢kud v kontrastu se smyslem § 3041 NOZ. Ten
predpokl&da prizpisobeni spoletenskych smluv a statutti pravnickych osob, do tii let od
acinnosti NOZ, jeho Upravé. To se bude tykat i stanov SVJ. NOZ nemél pavodné
v Umyslu zakonzervovat navéky Upravu z. ¢. 72/1994 Sb. pro jiz existujici bytova
vlastnictvi, nybrz i tato postupné sladit s Upravou NOZ. § 3063 jde vSak nesystémoveé
proti této koncepci. Vznikne tak nelogicka situace, kdy veskeré otézky drivejSiho
bytového vlastnictvi (dle z. ¢. 72/1994 Sh.) maji byt feSeny souladné s Upravou NOZ,
jen otézky prevodu jednotek se maji fidit Upravou z. ¢. 72/1994 Sh. Prakticky vak
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koexistence téchto dvou Uprav neni moznd. Obé Upravy vykazuji zésadni rozdilnost
v zakladnich otazkach (obsah pojmu jednotka a uplatnéni superficidni zasady, zpusoby
uréeni podilu na spolecnych ¢astech, pravidla pro rozhodovani organa atd.). Bude tedy
tieba nalézt takovy vyklad 8§ 3063, ktery by nenarusil ptivodni zamér zakonodérce.

Nebude-li to mozné, je tieba ustanoveni novelizovat.

V1.1 ZVLASTIi USTANOVENIi O PREVODU JEDNOTEK V NOZ

V1.1.2 Prechod dluha

ZVvI&stni ustanoveni o prevodu jednotky obsahuji zcela nove, jako reakci na
praxi, pravidla pro piechod dluhi na nového viastnika jednotky. Zakon hovoii o dluzich
souvisgjicich se sprdvou domu a pozemku. Prevodce piedloZi nabyvateli potvrzeni
spravce o vys téchto dluht. V potvrzeni uvedené diuhy pigjdou s prevodem jednotky
na nabyvatele. Prevodce je v3ak zakonnym rucitelem za jejich splaceni. Dde na
nabyvatele prejdou zévazky uvedené ve verginém seznamu (8 1107). Zavady, které
nepigjdou na nabyvatele, dle 8 1107 zanikaji. Spravce by mél vystaveni potvrzeni o

dluzich vénovat maximalni pozornost.

Spravce vyslovné nema povinnost vyporadat ke dni G¢innosti pievodu piispévky
na spravu domu (8 1186). NOZ vSak vedle prispévki na spravu domu rozlisuje
prispévky uréené na odmenovani (8 1180 odst. 2). O nich se § 1186 nevyjadiuje. U nich
se tedy bude postupovat podie obecnych ustanoveni, i kdyZ rozumny davod pro dvoji

rezim neni.

V1.1.3 Ochrana najemce

| novy obcansky z&konik dbé pii prevodech jednotek ochrany n§emce, ato v
§1187. Jeho ochrana neni tak rozsdhla a komplikovand, jak ji dnes stanovi § 22
bytového zakona. Podstata vSak zustédvé stejnd — z&konné predkupni préavo. V ramci
jednotek se vak jiZz nerozliduji byty zvlé&stniho urceni ani byty v domech zvléstniho
uréeni. Pro predkupni pravo k jednotkam v ngmu fyzické osoby jsou stanoveny

jednotné podminky. Predkupni pravo svéd¢i ngemci - fyzické osobé v pripade, Ze
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jednotka vznikla rozdélenim prava k nemovitosti na vlastnické pravo k jednotkam a jde
0 jgi prvy prevod. Zvlastni podminky jsou stanoveny pro uplatnéni piedkupniho préava
k nebytovému prostoru. Zde musi existovat souvislost ngmu nebytového prostoru
sngmem bytu. Z&kon vyslovné neuvédi, jaky druh souvislosti méa na mysli. Obecné 1ze
uvaZzovat o ¢asove, mistni a ucelové (funkeni). Rozhodné 1ze mit za to, Ze souvislost
Ucelu n§mu bytu a nebytového prostoru bude zékonnou podminku spliiovat. Zda se
uplatni i zbylé dva typy souvislosti, véetné jejich piipadné kumulace, je otazkou do

diskuse. Osobné se domnivam, Ze ¢asova souvislost ngimi by neméla mit relevanci.

Dalsi otazkou je, zda by byt a nebytovy prostor, které spolu funkéné souvisgi,
jak jemanamysli § 1187, nemély byt jiZ v prohl&Seni oznac¢eny za soubor dle § 1158
odst. 2. Pak, vzhledem k tomu, Ze soubor je soucésti jedné jednotky, by se piedkupni
pravo logicky vztahovalo k celému souboru. Tedy véta druhd 8 1187 by byla bezicelna
Takovy piistup by piedeSel sporim, zda Ize piedkupni préavo uplatnit k jednotce s NP
nezévisle na uplatnéni predkupniho préavak jednotce s bytem, ¢i nikoli. Z logiky véci by
ob¢ piredkupni prava méla byt samostatna, nebot pokud nepijde o soubor (jednu
jednotku), ale dvé samostatné jednotky, nemusi vlastnik nabizet k prodeji obg.

NOZ neupravuje samostatné naeZitosti nabidky k odkupu ani smlouvu o
prodegji. Dosavadni zékon tak ¢inil v 8 6. Bude se tedy postupovat podle obecnych
ustanoveni NOZ.

Predkupni préavo zanikne po marném uplynuti Sestimési¢ni [haty od uéinéni
nabidky prodeje ngemci. Diskriminovany jsou pravnické osoby, nebot’ ty jako ngemci
bytu ¢i nebytového prostoru piedkupni pravo nemagji (8 1187 odst. 2 NOZ).

Pokud dojde k poruseni piedkupniho prava, pievod zigimé neni neplatny (je
chrénéna dobra vira tieti osoby 8§ 984). Jedinym feSenim je, Ze se piedkupni pravo
ngemci zachovava vaci novému vlastniku. To i presto, Ze iz nepajde o prvy pievod.
Toto , piesouvani povinnosti pievodce na nabyvatele ngemcovo piedkupni pravo
devavuje. Zakon by mél vici prevodci stanovit alespon néjakou sankci (napr. penézitou
pokutu) za nerespektovani zékonného predkupniho prava ngemce. Jinak |ze
donekonecna ochranu ngemce snadno obchézet. Pak je ustanoveni o predkupnim pravu

ndemce v zakon¢ zbytecné.
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V1.1.3 Domy pravnickych osob

Prevody byt v domech ve vlastnictvi pravnickych osob jsou feSeny v § 1188
NOZ. V tomto ustanoveni jde prakticky oochranu ¢lena bytovych druzstev a
obchodnich spolecnosti, vzniklych za Gcelem zajistit bydleni svych spolecnika. Timto
ustanovenim se v zésadé nahrazuje 8 23 odst. 1, ktery mitil jen na bytova druzstva.
NOZ Upravu 8 1188 vztahl na vSechny pravnické osoby.

Dle § 1188 NOZ Ize jednotku vzniklou v domé ve vlastnictvi ¢i spoluvlastnictvi
pravnickeé osoby, jgiz ngemce je ¢len ¢i spolecnik pravnické osoby, ktery se podilel na
poiizeni nemovité véci, pievést jen na tohoto ngemce. Podminka je splnéna, i pokud se
na poiizeni podilel jeho pravni piedchidce. Z tohoto ustanoveni implicite vyplyva, Ze
ngemcem bytu muZe byt i pravnicka osoba a ta bude mit vyhradni prédvo na pievod
jednotky. Odstavec 2 vyluéuje piipadnou zakonnou povinnost ocenit prevadény majetek
znalecky. Toto ustanoveni miti zefménanas. r. 0., jeZz vznikala hlavné jako aternativa
k bytovym druzstvam. Spolecnosti sruc¢enim omezenym, stejné jako jinym formam
obchodnich spolecnosti, ukladal obchodni zakonik povinnost znalecky ocenit prevadéné
majetkové hodnoty. V novém korporativnim zékoné tato povinnost neni, ustanoveni se

tak stava bezobsaznym.

Upravu ve vztahu k drivej§im LBD, SBD a prevodiam byti z jejich vlastnictvi

bude do budoucnaesit zvl&Stni zakon.

V1.1.4 Ochranarodinné domacnosti

Dosud nezndmy je institut ochrany rodinné domacnosti, upraveny v § 747 NOZ.
Je zafazen v ¢ésti druhé ,,Rodinné pravo® v ramci Upravy manzelského majetkového
préava. Toto ustanoveni zcela bezprecedentné zasahuje do vyluéného vlastnického prava
jednoho z manzelt k jednotce. Jde de facto o omezeni préava nakladat s piredmétem
vlastnictvi. Jednani, jez by nebyla odsouhlasena drunym manzelem nevlastnikem ajsou
zpusobilé bydleni v byté, jez je soucésti jednotky, znemoznit nebo ohrozit, mohou byt
na z&lad¢ Zaloby manzela nevlastnika prohléSena za neplatnd Jednani zpusobilé
ohrozit bydleni v byt¢ zékon nijak nekonkretizuje. De facto jim maZe byt jakékoli
zatizeni nemovitosti. Prevod je jiZ absolutnim znemoznénim bydleni. Tento ingtitut je
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tieba dostatecné vnimat i pii rozhodovani organt SVJ ¢i vlastniki, pokud se tyké
i jednotky, ktera neni v SIM manZzeli a vlastnikem je pouze jeden z manZelu.
Negjjednodussi cestou je zagjistit vzdy souhlas i manzela nevlastnika stakovym

rozhodnutim.

Otézkou je, zda z&konem zaloZené omezeni dispozice s majetkem ve vylucném
vlastnictvi jednoho z manzel neni v rozporu s ¢l. 11 odst. 4 Listiny. Veiginy zgem na
omezeni prava bychom mozna shledali v zgmu spolecnosti na zachovani rodinného
bydleni. PoZzadavek omezeni za nahradu zde vSak spinén neni. Opét jde o otdzku do
diskuze, ktera piesahuje cile této préace.

VIl. SPOLUVLASTNICTVI JEDNOTEK

V ramci stavgjici Upravy nenalezneme Zadné vyslovné ustanoveni, jeZz by
spoluvlastnictvi jednotky vyslovné zakazovalo. Presto neni spoluvlastnictvi jednotky
dnes uzivano. Situace se po ucinnosti NOZ zmeni tak, Ze bude mozno spoluvlastnictvi
jednotky vyloucit (8 1185). Neptipustnost spoluvlastnictvi jednotky pak bude nutno
respektovat i v dedickém #izeni. Uprava NOZ je protichadna zékonu o obchodnich
korporacich, kde se v pripadé druZzstev bez dalSiho spoluvlastnictvi ¢lenského podilu
pripousti. NOZ nestanovi zpasob, jakym je tireba spoluvlastnictvi vyloucit. Duvodova
zprédva uvadi moznost ucinit tak v prohlaSeni, stanovéach, dohodé vlastniku atd. Dle
mého nézoru by takové omezeni mozZnosti nakléadat s jednotkou meélo byt primo zapsano
v katastru nemovitosti, jako informace vztahujici se k nemovitosti (ne jen ve shirce
listin). Spoluvlastnictvi jednotky bude vzdy spoluvlastnictvim idednich podila.
Povinnosti spoluvlastniki je zvolit s spolecného zastupce pro jednani sosobou
odpovédnou za spravu. Spoletného zastupce musi mit i manzelé, coZ je vyjimkou ze
»Spravy SIM v zakonném rezimu* , jak jg upravuje NOZ v § 713 anédl.

Z&konné predkupni pravo spoluvlastnika je v dosud platném obéanském zékonu

¢. 40/1964 Sb. zalozeno v 8§ 140. Ustanoveni o spoluvlastnictvi obsazena v z. ¢.
40/1964 Sh. jsou obecné pro vztahy zvlastnictvi byta vreZzimu z. ¢. 74/1994 Sb.
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vylou¢ena. Vyjimkou je dle § 3 bytového zdkona pravé piipad spoluvlastnictvi
jednotky. Pro néj se ustanoveni o spoluvlastnictvi uplatni, véetné zakonného piredkupni
préva spoluvlastnikt jednotky.

NOZ v obecné Upravé spoluvlastnictvi, ktera ptiméiené plati i pro bytové
spoluvlastnictvi (8§ 1115), neobsahuje zakonné predkupni pravo spoluvlastniki. Zaklada
ho jen pro specifické pripady vzniku spoluvlastnictvi (napt. dédénim). Ani samotna
Uprava bytového spoluvlastnictvi predkupni préavo spoluvlastnikt jednotky nezaklada.

Podle prechodného ustanoveni 8 3062 i z&konné predkupni préavo spoluvlastniki
jednotky zaloZzené dle § 140 z. ¢. 40/1964 Sbh. zanikne do jednoho roku ode dne nabyti
acinnosti NOZ.

Zéoven vsak ma platit § 3063. Ten zachovava v platnosti Upravu zakon
¢. 72/1994 Sh. pro nabyvani jednotek i po Ucinnosti NOZ, pokud pied Ucinnosti doslo
k nabyti alespon jedné jednotky. Uplatnéni § 3062 vedle § 3063 zpusobi, Zze dle § 3
zékona. ¢. 72/1994 Sh. musi byt pii prevodu vlastnického prava respektovano zékonné
piedkupni pravo spoluvlastnika jednotky zaloZzené dle § 140 z&kona. ¢. 40/1964 Sh. To
v3ak jist¢ nemél zakonodarce pavodné v umyslu, kdyz i piedkupni pravo zalozené jiz

pied U¢innosti NOZ zanika po uplynuti stanovené doby, aniz by bylo realizovano.
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3. CAST
FORMY SPRAVY
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VI11. SPRAVA NEMOVITOSTI ROZDELENE NA JEDNOTKY

V111.1 OBECNA VYCHODISKA PRAVNICH UPRAYV (z.¢. 72/1994 Sh. a
NOZ)

Koncepce spravy nemovitosti rozdélené na jednotky je v z. ¢. 72/1994 Sh. a
NOZ v zésadé stejna. Vychézi z takzvaného anglosasko-francouzskéno modelu. Ten je
charakteristicky tim, Ze ke spravé nemovitosti povolava vyhradné pravnickou osobu se
specidni pravni subjektivitou, kterou pro tento Ucel upravuje zakon. Jde o praktické
ieSeni, které odbourdva dozité zgjistovani souhlasu kazdého jednotlivého vlastnika
sjakoukoli aktivitou spravy nemovitosti. Tak je tomu u druhého modelu spravy,
oznatovaného jako germansky.l5® Pritom ani v anglosasko-francouzském modelu
spravy neni vylouceno, aby z&konny sprédvce smluvné zgistil vykon spravy

profesiond nim externim spravcem.

Anglosasko-francouzsky model spréavy nebyl do z. ¢. 72/1994 Sh. a do NOZ
pievzat v ¢isté podobé. Oba zékony zachovévai dvojkolegnost spravy. Vedle spravce
spravni subjektivitou, tj. SVJ, upravuji variantu sprédvce bez samostatné pravni
subjektivity, a to v zakonem vymezenych situacich. V ptipadé bytového zékona je to
spravou povérend osoba. Ta se uplatni, pokud z divoda uvedenych v 89 odst. 3 SVJ
nevznikne. Spravou povérena osoba piimérené postupuje podle zakonnych ustanoveni o
shromézdéni, coz uklada § 11 odst. 8. Dle NOZ se piipousti existence SVJ ve vsech
piipadech bytového spoluvlastnictvi, jak vyplyva z § 1199 NOZ.160 Zakonem jsou
upraveny situace, kdy je zalozeni, respektive vznik SVJ povinny. Cini se tak v § 1166
odst. 2 NOZ, v § 1198 a § 1203 NOZ. Jde o stejné podminky jako ve stévgjici Uprave,

tedy minimané pét jednotek s minimdlné tremi raznymi vlastniky. Spravu nemovitosti

159 Viz Dvorak, T. Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, as., 2007, s. 243. Germansky
model vychazi z principu, Ze spravu nemovitosti zajist'uji vaichni vlastnici sami bez existence zakonného
sprévce sprévni subjektivitou, nebo vSichni vlastnici smluvné poveéti zgjidténim spréavy nemovitosti
profesionalniho externiho sprévce. Tento model byl uplatnén i v z&koné ¢. 72/1994 Sh., neZ jg novela
provedend zékonem ¢. 103/2000 Sh. sucéinnosti od 1. 7. 2000 nahradila anglosasko-francouzskym
modelem s institutem spolecenstvi vlastniki jednotek.

160 Spravné by mélo znit , miZe byt spolecenstvi viastnikii zaloZzeno a miiZze vzniknout*, coz by
respektovalo dvojfézovost vytvoreni SVJ. Nepredpokladam, ze by zékonodarce mél v § 1194 v Gmyslu
umoznit pouhé zaloZeni SVJ bez toho, Ze by ziskalo prévni subjektivitu, ktera je spojena aZz sjeho
vznikem, tj. zapisem do vetejného rejstriku (8 1204 NOZ).
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v situaci, kdy SVJ nevzniklo (i kdyZz je tieba zaloZzeno), ieSi NOZ v ustanovenich § 1191
az 8§ 1193, nazvanych ,, Sprava bez vzniku jednotek’ . NOZ pro tento druh spravy zavadi
ingtitut spravce. To je krok vpied, nebot’ se tim do jisté miry sprava nemovitosti
institucionalizuje i pri absenci SVJ. Pro rozhodovani ve vécech sprévy se piimerensg
pouZiji ustanoveni o shromézdéni (§ 1190 NOZ je obdobou § 11 odst. 8 z&kona ¢.
72/1994 Sh.). Ve vztahu ke spolecnym ¢éstem se pomeéry mezi vlastniky jednotek fidi

obecnou Upravou spoluvlastnictvi véetné aktivni a pasivni solidarity vlastniki jednotek.

NOZ, narozdil od z. ¢. 72/1994 Sbh., neobsahuje zvI&stni pravni Upravu spravy,
zaloZenou pro pripady pievodu byt z viastnictvi byvalych SBD a LBD do vlastnictvi
¢lena azéroven ngjemce tohoto bytu (8 23 anédl. z. ¢. 72/1994 Sh.). Zde je vznik SVJ
jako pravnické osoby odlozen, nez nastanou pravni skutecnosti uvedené v § 9 odst. 4
z&kona ¢. 72/1994 Sb. Pro rozhodovani non subjektu SV J se nepouziji pravidla uvedena
v 811 odst. 8 zakona v aktuanim znéni, nybrz ustanoveni § 11, § 9, § 15 odst. 2 ve
znéni platném do Gcinnosti z. ¢. 103/200 Sh. Absence této zvl&stni spravy nemovitosti
v NOZ je logickym disledkem nezafazeni Upravy vztahujici se k byvaym LBD a SBD
do nového obcanského zakoniku. Touto problematikou by se mél zabyvat samostatny
zakon.

Predmét ¢innosti spravy neni v z. ¢. 72/1994 Sh. komplexné upraven. Fragmenty
jsou obsazeny v 8 9 odst. 1, 8§ 9a: ,, ... @) zajisteni dodavky sluzeb spojenych s uzivanim
jednotek, b) pojisteni domu, ¢) ndmu v pripadech najmu spolecnych ¢asti domu a dale
k naimu jednotek ve spoluvlastnictvi vsech viastniki jednotek. (2)... rozhodovat
o rozlctovani cen sluzeb na jednotlivé viastniky jednotek, neni-li rozictovani cen sluzeb
stanoveno zvi&stnim pravnim piredpisem nebo rozhodnutim cenového organu. (3)...
vymahat plneni povinnosti uloZenych viastnikizm jednotek...” Nedostatecné vymezeni
predmétu ¢innosti spravy v z. ¢. 72/1994 Sh. bylo ¢astecné eSeno v nafizeni viady
¢. 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorove stanovy spolecenstvi vlastnika jednotek.
Cléanek 11l odstavec 1 nafizeni definuje spravu domu.161 Vzorové stanovy vak, dle

prevazujiciho nézoru teorie, ngjsou pravné zavazné.

161 Clanek I11. odst. 1 narizeni vlady. ¢. 371/2004 Sh. zni: , Spréavou domu se rozumi zaji&ovani a)
provozu domu a pozemku, b) Udrzby a oprav spolecnych ¢asti domu, ¢) protipoZarniho zabezpeceni domu,
véetné hromosvodiz, d) revizi a oprav spolecnych ¢asti technickych siti, rozvodi: €l ektrické energie, plynu,
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Vymezeni cinnosti, které jsou zgistovany spravou nemovitosti, je v NOZ
provedeno v kogentnim § 1189.162 Toto ustanoveni je obecné. NOZ oproti stavajici
Upravé Sitgi, generelné vymezuje c¢innosti spadajici pod spravu nemovitosti
sjednotkami. Za spravu se tak nové vyslovné povazuje cinnost spojena sreadlizaci
vystavby, pokud pti ni jde o zménu spolec¢nych ¢asti, o tom stévajici Uprava vyvolava
pochyby. Zarazeni ¢innosti spjaté svystavbou pod spravu domu se dovozuje z § 11
odst. 5 (shromazdéni vlastniki rozhoduje ozménach stavby), je viak vytrzeno

Z kontextu.

Dalsi podrobnosti tykajici se spravy v NOZ jsou vyhrazeny k Upravé provadécim
predpisem dle § 1222. Velka ¢ast Upravy spravy je vSak konzumovéana Upravou spolku,
ktera dle § 1221 NOZ plati piimérené pro SVJ. Kromé podrobnosti pro spravu bez
vzniku SVJ neni tedy v otdzkéch spravy velky prostor pro provadéci piedpis.i63 Dle
divodové zpravy se také pripousti, aby vlastnici jednotek podrobnosti spravy upravili
dle svych individudlnich potieb v prohl&Seni nebo ve smlouvé o vystavbé. Generelni

vymezeni ¢innosti, jeZ jsou spréavou zajistovany, viak nelze takto rozSirovat.164

vody a odvodu odpadnich vod, tepla a teplé uztkové vody vcéetné radiatora, vzduchotechniky, vytahii,
zajizeni pro prijem televizniho arozhlasového signalu a elektrickych sdelovacich zafizeni v dome a
dalSich technickych zarizeni podle vybaveni domu, €) revizi a oprav domovni kotelny ¢i vymenikové
(predavaci) stanice v rozsahu a zpiisobem odpovidajicim skutecnému vybaveni domu, f) prohlidek a
c¢isteni koming, g) administrativni a operativné technické ¢innosti spojené se spravou domu, véetné vedeni
prisludné technické a provozni dokumentace domu, h) spravy jednotek, které jsou ve spoluviastnictvi
viech cleni spolecenstvi, i) dalSich ¢innosti, které vyplyvaji pro spolecenstvi z pravnich predpisi a
technickych postupsi spojenych se spravou domu.”

162 § 1189 NOZ, cituji: ,, Sprava domu a pozemku (1) Sprédva domu a pozemku zahrnuje v3e, co nendl ezi
vlastniku jednotky a co je v zajmu vSech spoluviastnikii nutné nebo Ucelné pro 7adnou péci o dim a
pozemek jako funkéni celek a zachovani nebo ZlepSeni spolecnych ¢asti. Sprava domu zahrnuje i éinnosti
spojené s pripravou a provadenim zmeén spolecnych ¢asti domu nastavbou, pristavbou, stavebni Upravou
nebo zmenou v uZivani, jakoZ i se rfizenim, udrZovanim nebo ZlepSenim zasizeni v domé nebo na pozemku
slouZicich vem spoluvlastnikizm domu. (2) Ma se za to, Ze se sprava vztahuje i na spolecné césti, které
douZi wlucneé k uZivani jen nekterému spoluvlastniku. Kogentnost tohoto ustanoveni vyplyva
z divodové zpravy.

163 Domnivdm se, Ze nelze dovodit piiméienou platnost spolku pro sprévu bez vzniku SVJ. § 1191
zaklada priméienou platnost ustanoveni o shromézdéni pouze pro rozhodovani ve vécech spravy, které
jsou generelné vymezeny v 8§ 1189. Jestlize pak § 1221 zaklada piimétenou platnost ustanoveni o spolku
pro SVJ, znamena to pro spravu bez vzniku SVJ jen pouZiti téch ustanoveni o spolku, ktera vypliuji
mezery piimé Upravy shromazdéni SVJ, jeZ se vztahuji na rozhodovéni ve véci spravy. Tedy ostatni
ustanoveni o spolku véetné podrobnosti o ¢innostech sprévy se pouZiji, nestanovi-li ustanoveni o SVJ
v NOZ jinak, na SVJ (§ 1221), nikoli pro sprévu bez vzniku SV J.

164 Duvodovéa zprava k § 1189 NOZ uvédi: ,, Pritom se nebrani, aby v rdmci obecné Upravy vymezila
rozsah spravy opravnéna osoba v prohlaSeni nebo aby si tak ujednaly strany ve smlouvé o vystavbeé.”
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Shrnuto: NOZ, v porovnéni s bytovym zakonem, Siteji alépe popisuje ¢innosti
spadgjici do spravy, piedevSim pokud jde o spravu spolecnych ¢asti nemovitosti.
Pozitivné |ze hodnotit vyslovnou Upravu osob odpovédnych za spravu v § 1190 NOZ.
Sprava nemovitosti je, zefména ve variantéch bez vzniku SVJ, proti bytovému zékonu
vice propracovana. NOZ vSak, dle mého nazoru, nezvladl Upravu spréavy bez SVJ.
Zachované dvojkolenost spréavy se v NOZ komplikuje raznymi variantami spravce bez
SVJaodloZzenym vznikem SVJ. Z pravni Upravy piitom nejsou jasné vzajemné vztahy a
hierarchie jednotlivych variant spravy v piipadech, kdy skutkovy stav odpovida vice
upravenym variantam spravy v NOZ. V NOZ tak najdeme minimané ¢tyii zékladni
varianty spravy proti tiem variantdm spravy v bytovém zékong, piicemz treti variantu
spravy v bytovém z&kong¢, ¢innosti vykonavané organy druzstva (pii odloZzeném vzniku
SVJ), s vyZzadalo zarazeni Upravy nabyvani jednotek v domech byvalych SBD a LBD
do bytového zékona. S tim se NOZ vyporadat nemusel.

Spréva nemovitosti sjednotkami - piehled variant:

z. €. 89/2012 Sh.

1 sprava spravcem — volenym vlastniky
2. sprava spravcem — vlastnikem jednotky, sniz je spojen nadpolovi¢ni podil na
spole¢nych ¢astech

3. sprava SVJ

4. spréva spravcem?6s - pii zaloZeni SVJ s odloZzenym vznikem
Z. €. 72/1994 Sb.

1 sprava povéienou osobou (z fad vlastniki)

2. sprava SVJ

3. sprava organy druzstva - pii odlozeném vzniku SVJ

165 O tomto spravci, upraveném v § 1202 a nasl. NOZ, jenz je odlisny od sprévce dle § 1191, bude
pojednano v rdmci kapitoly ,, I1X Spolecenstvi viastnikii jednotek”
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VIII.2INSTITUT SPRAVCE BEZ SVJ

Jak bylo fe¢eno, zavadi NOZ nove¢ tento institut v rdmci ustanoveni ,, Sprava bez
vzniku spolecenstvi viastniki* (8 1191 a7 § 1193 NOZ). Spravce je osobou odpovédnou
za sprévu, pokud nevzniklo SVJ (8 1190).

Vlastnici jednotek (budouci vlastnici jednotek) obecné voli spravce vétSinou
hlasi. V nekterych piipadech musi byt spravce ustanoven jesté pied vznikem bytového
spoluvlastnictvi, coz vyplyva z obsahu obligatornich nalezitosti smlouvy o vystavbé a
prohlaSeni o rozdéleni prava k nemovitosti na vlastnické pravo k jednotkam (dale téz
jen prohléeni). V téchto dokumentech vyZzaduje zakon uvedeni prohlaSeni spravcelsé o
pravidlech, jimiz se ma fidit sprdva nemovitosti, uzivani spolecnych ¢asti a prispévky
na néklady spravy nemovitosti.167 Tedy logicky spravce musi byt ustaven jesté pied
vydanim prohlaSeni o rozdéleni vlastnického préava k nemovité véci a pred platnosti
smlouvy o vystavbé. NOZ neupravuje zpasob, jakym se (budouci) vlastnici k volbé
spravce svolgi. Postup nevyplyva ani z priméreného uziti ustanoveni o shromézdeéni
SVJ. Pokud v&ak strany smlouvy ovystavbé ¢i pavodci prohldSeni o rozdéleni
vlastnického prava k nemovitosti zastanou necinni a spréavce nezvoli, ten tedy

prohléSeni o pravidlech spravy nevyda. ProhléSeni orozdéleni vlastnického préava

166 Nejedné se o prohléSeni o rozdéleni préva k nemovité véci na vlastnické prévo k jednotkéam. Vyraz
prohléSeni v § 1166 odst. 2 je uzit ve smyslu ozndmeni pravidel pro sprdvu nemovitosti spravcem, jez je
ucinéno v prohl&Seni o rozdéleni prava k nemovitosti na vlastnické prévo k jednotkdm. Bohuzel i pro ngj
z&kon uziva jen vyraz prohl&Seni, napi. piimo v ndzvu § 1166 NOZ. Neni v souladu s legislativnimi
pravidly uZit tentyZ vyraz v rdmci Upravy jednoho ingtitutu ve dvojim vyznamu. V tomto piipadé v rdmci
jednoho paragrafu dokonce v jednom odstavci. § 1166 odst. 2 zni: ,,M&-li rozdelenim vzniknout alespor
pét jednotek, z nichz maji byt alespori t7i ve viastnictvi t7 riznych viastnikiz, uvedou se v prohléSeni
i ndleditosti stanov spolecenstvi viastnik:i jednotek (dale jen ,, spolecenstvi viastniki* ). Nevznikne-li v
souvislosti srozdélenim spolecenstvi viastnikiz, urc¢i prohlaSeni spravce pravidla pro spréavu domu,
pravidla pro uzivani spolecnych casti a prispévky na néklady spojené se spravou domu a pozemku.”
Zakonodarce mél v zg§mu srozumitelnosti normy uzit nékterého ze synonym vyrazu prohléseni, jako
oznameni, projev, sdéleni.

167 § 1166 odst. 2 hovoti o pravidliech pro sprévu d o m u, nikoli nemovitosti, jak je zdmérné uvedeno
v textu préace. Pravidla pro spravu musi zahrnout celou nemovitost, jiz bude dim vZdy jen souéasti
(pozemek, pravo stavby). Nedomnivam se, Ze bylo zamérem zékonodérce upravit pravidly pouze spravu
domu bez pozemku ¢&i prava stavby. To vyplyvai ze zdkonem stanoveného G¢elu povinného prispévku —
nahrady za spravu domu i pozemku. Tedy uvedeni vyrazu dim misto nemovitost povazuji za vécnou
(nikoli terminologickou) nespravnost. Za stejnou vécnou nespravnost povazuji formulaci , nahrada za
spravu domu a pozemku“ v posledni vété tohoto ustanoveni. Piedmétem spréavy nemusi byt vzdy
nemovitost v podobé pozemku se svou soucéasti domem, ale stejné dobie jim miize byt nemovitost pravo
stavby, jehoZ je dam soucasti. Vécné spravné by bylo nahradit ¢ast posledni véty § 1166 odst. 2 NOZ
»nahradu za sprdvu domu i pozemku“ slovy ,, nahradu za spravu nemovitosti“.
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k nemovitosti ¢i smlouva o vystavbé nebudou Upiné a platné sednané. To by mélo byt

dostate¢nou motivaci pro zainteresované osoby, aby prvého spravce zvolily.

NedotaZena je vSak Uprava volby spravce v prostiedi jiZ existujiciho bytového
spoluvlastnictvi. | zde je ponechéno na vuli vlastniku, kdy se sejdou ajak se svolgji, aby
vyieSili  absenci  spravce (napt. zemie-li  pavodni). V prostiedi  bytového
spoluvlastnictvi jiz chybi motivace, jakou méli budouci vlastnici. Nepoctivym
vlastnikam takové , bezvladi“ muze prijit dokonce vhod. Neni osoba, ktera by vymahaa
nedoplatky atd. Ze zékona nevyplyva, ani analogicky, pravo vlastnika domahat se u
soudu rozhodnuti, jimz by soud autoritativné uréil osobu spréavce nebo ji jingym
zpusobem nahradil, coZz umoziuje 8 165 NOZ v pripadé pravnické osoby SVJ.
Domnivam se, Ze tuto otazku bude treba de lege ferenda normativné doresit. Jinak muze
nastat patova situace: zablokuje se veskera ¢innost ndlezgjici sprave, protoze nebude

osoba z této ¢innosti odpoveédné. 168

Spravce je ze zakona osobou odpovédnou z ¢innosti, jeZ je spravou bez vzniku
SVJ (8 1190 NOZ). Z toho vyplyva, Ze i v pripadé gednani externiho spravce budou
vlastnici ohledn¢ sprévy jednat se zakonnym spravcem, nikoli s externim spravcem. Do
vztahu s externim spravcem bude v rozsahu vykonu spravy vstupovat vzdy jen zakonny
spravee. Prévni subjektivita spravce neni oddélena od pravni subjektivity fyzické osoby,
jez spravu vykondva. Spravce je tedy za Skody, které zptisobi vlastnikim ¢i tretim
osobam, odpovédny celym svym majetkem. Ze zakona nelze dovodit, Ze by ostatni
vlastnici byli za dluhy vzniklé ze zavazka, jeZ spravce v ramci spravy uzavie, jakkoli

odpovédni tretim osobam ¢i zané rucili jako v piipadé SV J.

Novy obcansky zékonik, vedle préavé uvedeného obecného zpusobu spravy
nemovitosti bez vzniku SV J, upravuje zvlastni variantu sprévy. Ta se uplatni v pripade,
Ze podil nékterého vlastnika jednotky na spolec¢nych ¢astech je vétsi nez poloviéni

(absolutni vétsing).169 Zésadne plati, Ze pocet hlasi odpovida velikosti podilu na

168 Obdobné neblahé zkuSenosti se spravou svérenou primo vSem vlastnikim vedly k zé&konné Upravé
SV Jjako préavnické osoby novelizujicim zékonem ¢. 103/2000 Sh.

169 Domnivam se, Ze ustanoveni je tieba vykladat tak, Ze jde o nadpoloviéni podil na spolecnych ¢astech
nalezgjicich k jedné jednotce (NOZ hovori o vliastniku jednotky, ne jednotek). Nelze tedy stitat velikosti
podilt, které jsou soucasti nekolika jednotek ve viastnictvi téhoZ viastnika, jako je tomu pii zjisténi jeho
pocétu hlasi. Pokud by mél zakonodérce na mysli vlastnika, ktery disponuje po souctu vSech jednotek
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spolecnych ¢astech. Existuje-li absolutni vétSinovy vlastnik, sprévce se nevoli, de stava
se jim ze z&kona tento vlastnik (8 1192 NOZ). Okamzik, kdy se stava spravcem, je
shodny sokamzikem vzniku vlastnictvi k nadpolovi¢nimu podilu na spolecnych
¢astech. Vznik vlastnictvi a vlastnického prava nemusi pritom nastat ve stgjném
okamziku.170 Posileni vlivu vlastnika s nadpolovi¢cnim podilem na spole¢nych ¢éstech
funkci spréavce se zakonodarce snaZil korigovat snizenim véhy jeho hlasu pii
rozhodovani o zalezitostech spravy tak, Ze pokud je v domé méne nez pét jednotek, k
hlasim sprévce prevysujicim soucet hlasi vSech ostatnich vlastnika jednotek se

neprihlizi.

Z divodové zpravy vyplyvd, Ze Uprava spravy vykonavané absolutnim
vétSinovym vlastnikem spole¢nych ¢asti je dispozitivni. Dtvodova zpréava k 8§ 1191
uvédi: ,, Navrhuje se stanovit, Ze se spravcem domu stane ze zakona vetSinovy viastnik,
pokud takowy je. | to je vSak pravidlo, které zasahuje do vnitinich soukromych pomerii
viastnikii jednotek, aproto je v jgich moci ujednat si jeho zménu.” Zakon neklade
Zz&dné pozadavky na ujednéni, jimz by se Uprava § 1191 NOZ vyloucila nebo
modifikovala, ani na zpasob, jakym ma ktéto zmeéné dojit. Vzhledem k piimérené
platnosti ustanoveni o shromézdéni se |ze domnivat, Ze rozhodnuti o zméné pravidel
spravy by mélo byt prijato na, shromazdéni vlastnika“, ktefi maji vétSinu hlasi, k nimz
se prihlizi. Rozhodnuti 0 zméné pravidel musi schvdit piitomni vlastnici s vétSinou
hlasi (k nimz se prihlizi). Vlastnici si, v souladu s § 1206 odst. 2 NOZ, mohou ujednat

pro dosazeni rozhodnuti vySsi quorum.

Pro v8echny modely spravy nemovitosti bez vzniku SVJ (upravené zakonem v
81991, § 1202 ¢i smluvné ujednané) bude platit za&konné kogentni vymezeni

samostatné pusobnosti spravce. Ta je v 8 1193 definovana jako c¢innost nutna

nadpoloviénim podilem, nebyl by divod nevyjadfit se jako v § 1202 odst. 1 tak, Ze jde o vlastnika, ktery
ma nadpolovi¢ni vétSinu hlasi. To zakonodéarce neudélal. Omezeni spravcovych hlasi v domé s méné nez
péti jednotkami uvedenému vykladu odpovida

170 NOZ dusledn¢ odlisuje vlastnictvi a vlastnické prévo. Napriklad pii vystavbé vzniké vlastnictvi na
z&kladé pravni skutecnosti — urcitého stupné rozestavénosti, vlastnické pravo vznika az jeho vkladem do
katastru nemovitosti. Pti pievodu nemovitosti vzniké vlastnictvi i vlastnické pravo vkladem vlastnického
préva do katastru nemovitosti, u¢inéného na zékladé pravniho jednani (smlouvy o pievodu). V pripadé
vystavby tedy vlastnictvi vznikne diiv nez vlastnické prévo. Dle mého nézoru je tieba okamzik vzniku
funkce sprévce spojovat uZ se vznikem vlastnictvi, ne aZ s jeho deklaratornim zdpisem ve formé vkladu
vlastnického prava do katastru nemovitosti. Tento z&vér opiram o znéni 8 1192 ,mé-li nektery vlastnik*
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k zachovani spravovaného majetku a zéroven nendezejici dle NOZ do pusobnosti
shromézdéni. Toto vymezeni samostatné ptisobnosti nelze rozSifovat.

I X. SPOLECENSTVI VLASTNIKU JEDNOTEK

IX.1 PRAVNI FORMA

Spolecenstvi vlastnikn jednotek (dale téz SV J ¢i spolecenstvi) je v NOZ, stgjiné
jako v bytovém zakoné, pravnickou osobou sui generis, jiZz pro Ucely spravy bytového
vlastnictvi (spoluvlastnictvi) zavadi zdkon. Jako pravnicka osoba ma samostatnou
zpusobilost k prdvim a povinnostem, oddélenou od pravni zpusobilosti vlastniki
jednotek. Pravni subjektivita SVJ je vSak, na rozdil od tradi¢nich préavnickych osob,

v obou z&konech omezena.

V pripadé platné Upravy je omezeni zpasobilosti SVJ zaoZzeno kombinaci
z&konného vymezeni dovolené cinnosti SVJ v8 9 odst. 1 a § 9a sezéonnym
omezenim préava nabyvat majetek. V piipadé NOZ je zpasobilost k pravim a
povinnostem vymezena zakonem danym Ucelem jeho vzniku a zékonem zaloZzenym
zastoupenim ¢lent v nékterych zélezitostech (8 1196 odst. 2 NOZ). Na druhé strang je

zpusobilost omezena vyslovnym zakazem podnikat nebo se na podnikani i nepifimo
podilet (8 1194), omezenim prava nabyvat majetek (8 1195), zékazem sdruzovani
(8 1196), svyjimkou dle § 1197. Ucelem SVJ je zgjidteéni spravy domu a pozemku (8
1194). Co se rozumi spravou domu a pozemku, uvédi § 11809.

Stavajici piima Uprava SVJ, obsazena zegména v 8§ 9 aZz § 12 zakona
¢. 72/1994 Sb., je v porovnani sNOZ komplexngjsi. Vedle piimé Upravy bytového
z&kona se pro SVJ subsidiarné uplatni ustanoveni obc¢anského zékona (dle 8§ 3 z. ¢.

72/1994 Sb.). Problematika stanov a spravy domu je rozvedena v narizeni vlady
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¢.371/2004 Sh. Jak bylo uvedeno, neni tento piedpis povazovan za zévazny.l’l
V&echny tyto pravni predpisy NOZ zruduje.

Uprava SVJ je obsaZena v NOZ v ramci v dilu 4, Spoluviastnictvi, oddilu 5
» Bytové spoluviastnictvi v pododdilu 5 ,, Sprava domu a pozemku“ , ato v § 1194 az
8§1206. Toto zarazeni je nesystematické. SVJ, jako prévnicka osoba, by dle
systematického clenéni NOZ melo byt spravné zarazeno v dilu 3, Pravnické osoby”,
nikoli mezi formami spoluvlastnictvi. To by ptispélo k vétsi prehlednosti celé Upravy
SVJ. Prima Uprava prévnické osoby SV J neni totiz v NOZ komplexni. Pri interpretaci je
tieba vychézet i z dilu 3 ,,Obecnych ustanoveni“ o pravnické osobé (8 118 az § 209
NOZ) a céstecné z Upravy ,, spolku* (rovnéz dil 3). Jgjich piimeienou platnost pro SVJ
zaklada § 1221 NOZ.

IX.2 PROCESVZNIKU

DalSi podstatnou odliSnosti Gpravy SVJ v bytovém zékoné proti Upravé v NOZ

je proces jeho vzniku.

Soucasné Uprava bytového zakona obsahuje ¢asto kritizovany vznik SVJ ex lege
(8 9 odst. 3 z. ¢. 72/1994 Sb.). Po takovém vzniku SVJ nésleduje jeho ustaveni (8 9
odst. 9 a7 10) a zapis SVJ do rejstiiku SVJ dle § 10. Ustaveni SVJ a nésledny zapis do
verginého restiiku nema vliv na pravni subjektivitu. Tou je SVJ nadano od svého
vzniku. Zpis do rejstiiku ma deklaratorni charakter. Dulezity je pro tieti osoby, které si
tak mohou ovérit existenci SVJ.

NOZ zavadi dvojfézovy vznik SVJ, rozlidujici zaloZeni a vznik. Proces vzniku

SV J setak priblizil vzniku tradi¢nich prévnickych osob soukromého prava.

Prvni fézi je zaloZzeni SVJ. Zakladatel skym dokumentem spolecenstvi jsou vzdy

stanovy.172 Druhou fazi je vznik SVJ. Spolecenstvi vznika dnem zépisu do verejného

171 Zmocnéni § 9 odst. 10 z. &. 72/1994 Sh. vzorové stanovy piekracuje. Cép, J. Zakon o vlastnictvi byti.
Komentét. Praha: Wolter Kluwer CR, as., 2009, s. 135 bod.

172 | kdyZz § 1166, respektive 8 1170 hovoti o ujednéni ndleZitosti stanov v prohlaSeni (smlouvé o
vystavbe), jsou tato ujednani plnohodnotnymi stanovami. To vyslovné uvédi i divodova zprava k § 1198
a § 1199 NOZ cityji: ,, ...aby spolecenstvi bylo zaloZeno prijetim stanov osobou, ktera ¢ini prohlasenti,
nebo stranami smlouvy o vystavbe.” Ve stefném smyslu vyzniva § 1200 odstavce 1, ktery uvéadi, Ze ke
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rejstiiku. Teprve timto dnem nabyva pravni subjektivity. Pfima Uprava SVJ vyslovné
stanovi, kdo podava navrh na z&pis jen pro piipad spravy vétSinovym zakladatelem.
Podle § 1203 je to spravce, ktery tak ¢ini jako statutarni organ.173 Ostatni pripady se
budou fidit pfiméfené ustanovenim o spolku 8§ 226, navrh tedy budou podavat
zakladatel é nebo osoba uréena na ,, ustavujici schazi“. V pomérech budouciho SVJ to
znamena osobu urc¢enou pii schvdeni stanov. Z ustanoveni o spolku je pro SVJ
vyznamnd zakonna domnénka provedeni zgpisu, tedy vzniku SVJ. Domnénka zapsani
nastoupi 31. dnem od podani navrhu na zapis, pokud o zapisu nebylo nijak rozhodnuto
(§ 227 NOZ).

Spolecenstvi vlastniki |ze dle NOZ zaozit i pied vznikem bytového
spoluvlastnictvi. Déje se tak uvedenim stanov v prohlaSeni nebo ve smlouvé o vystavbe.
Podle stavgjici Upravy vznikd SVJ az v prostiedi existujiciho bytového vlastnictvi.
Proto, dle z. ¢. 72/1994 Sb., ngjsou stanovy soucasti prohléSeni ani smlouvy o vystavbe.
Vlastnici je vytvori az po vzniku SVJ.

Povinn¢ je treba zalozit SVJ stanovami uvedenymi v prohl&Seni, pokud méa
rozdélenim nemovitosti vzniknout alespon pét jednotek s minimané tremi raznymi
vlastniky (8 1166 odst. 2 NOZ). V piipadé smlouvy o vystavbé je podminkou pro
uvedeny stav vznik péti avice jednotek vystavbou. Pocet vlastniki uveden neni (8 1170
odst. 2 pismeno d) NOZ). Pritom se vS&ak zéroven, dle 8 1170 odst. 2 pismeno a), ve
smlouvé uvedou ndezitosti prohl&Seni, tedy i stanov. Ty vSak prohlaSeni povinng
obsahuje aZ po splnéni dvou podminek - minimané péti jednotek a tii vlastnika. Totéz
plati, m&li takovy diam vzniknout vystavbou. Pro rozdil neni ztejmy davod. Patrné i pro
uvadéni stanov ve smlouvé o vystavbé bude nutno dovodit stejné podminky jako pro

jgjich uvedeni v prohlaSeni (tj. 5+3).

V prostiedi jiz existujiciho bytového spoluvlastnictvi je treba zalozit SVJ
(shodn¢ jako dosud), pokud ma& nemovitost minimané pét jednotek a tii razné

vlastniky. NOZ stanovi, Ze k zaloZzeni musi dojit ngjpozdéji po vzniku vlastnického

schvéleni stanov je potieba souhlasu vSech vlastniki, ato neplati v pripadé zaloZeni SVJ prohl&Senim ¢&i
ujednénim ve smlouvé o vystavbé. Jingmi slovy, stanovy obsaZzené ve smlouvé o vystavbeé ¢i v prohlaseni
nevyZaduji schvéleni viemi (budoucimi) vlastniky jednotek.

173 Phjde o quas statutérni orgén. Neni vylouceno, ze v samotnych stanovéch budou za prvni ¢leny
statutarniho organu (vyboru) ¢i jako predseda uvedeny osoby odlisné od osoby sprévce.
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prava k prvé prevedené jednotce. Minén je prvy pievod poté, kdy poprvé nastanou
podminky pro povinné zaloZzeni SVJ (tj. kumulativneé pét jednotek atii razni viastnici).
Nejedna se nutné o skutecné prvé pievedeni viastnického prava. Napiiklad pivodcem
prohl&Seni, tedy i prvnim vlastnikem vSech jednotek, je jedna osobal?4, v domé s péti
jednotkami pak pijde ve skutecnosti o pievod vlastnického préva k jednotce az treti
v poradi. Ustanoveni 8§ 1198 NOZ zni:

» (1) Nebylo-li spolecenstvi viastnikii zaloZeno jiZ drive, zaloZi je viastnici jednotek, kde
je alespori pét jednotek, z nichz alespor: ti jsou ve viastnictvi t7i riznych viastnikai,
nejpozdeji po vzniku viastnického prava k prvni pevedené jednotce.

(2) Do vergného seznamu se nezapiSe viastnické pravo k dalSi prevedené jednotce,
pokud neni prokdzan vznik spolecenstvi vlastnikiz. To neplati p/i nabyti jednotky do

vlastnictvi prvnim viastnikem.”

Podle odstavce 2 § 1198 by po zaloZeni SVJ mélo nasledovat podani navrhu na
zapis SVJ do regjstiiku a jeho vznik. Prokézani vzniku SVJ je podminkou, bez jejihoz
splnéni nebude zapsano vlastnické pravo k dalsi prevadéné jednotce. Ve shora
uvedeném piikladu jde v poradi o ¢tvrty prevod vlastnického préava. Tato podminka se
v&ak, dle posledni véty druhého odstavce, neuplatni pri pievodu jednotky prvému
vlastniku.

Prvnim vlastnikem nemaze byt minén vlastnik prvni prevedené jednotky, jak o
ni hovori odst. 1 8 1198 NOZ. Aby § 1198 daval smysl v kontextu dalSich ustanoveni,
je nutno za prvého vlastnika povaZzovat osobu, kterd se stala vlastnikem jednotky
bezprostiedné na zékladé smlouvy o vystavbeé, prohldSeni, zruSeni a vyporadani
spoluvlastnictvi, vyporédani ¢i zmeény rozsahu spole¢ného jmeni ¢i na zékladé oddéleni

ze spoluvlastnictvi.

Dasi vyjimku z ustanoveni § 1198 odst. 2 NOZ stanovi z&kon v piipade, kdy
néktery ze zakladateli SVJ ma prostou vétSinu hlasi. Jak bylo uvedeno v kapitole o

zakonném spravci, je tento vlastnik spravcem ze zékona a SVJ ma vznik odloZzeny do

174 § 1158 nestanovi jako podminku bytového spoluvlastnictvi pluralitu subjekta. VyZaduje se jen dam se
dvéma jednotkami, nikoli miniméné dvéma vlastniky, coZ zé&roveii znamend, Ze SVJ muZe byt
jednoglenné.
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doby, nez tento vlastnik pozbude prosté vétSiny hlasi (81202 a § 1203).175 Dle
divodové zpravy k § 1202 az § 1203 je §1202 reakci na neblahé zkuSenosti
sdevelopery, ktefi cituji: , po dokonceni domu prodavaji jen malou cast bytu
a soucasné se vyvazou ze spravy* .176 Tomuto zaméru odpovidai posledni véta § 1202,
ktera z rezimu spravy sodloZzenym vznikem SVJ vyjima strany smlouvy o vystavbe,
kdyz stanovi fikci, Ze strany smlouvy o vystavbé se povazuji za jednu osobu. Ve
vztahu k jedné osobé nelze hovorit o vétsing hlasi (jedna osoba mé vzdy 100 %, tedy
ani mensinu, ani vétsinu). Vynéti stran smlouvy o vystavbé z reZzimu spravy dlie § 1202
je logické, nebot’ tento zékon je smérovan na developery a obecna zkuSenost je, Ze ti
smlouvu o vystavbé nevyuzivgji. Sprava dlie 8 1202 NOZ se matidit pravidly ur¢enymi

v prohl&Seni, ae pro rozhodovani maji platit obdobné ustanoveni o shromazdeni.

Neni jasné, pro¢ zékonodarce primérené nepodriidil spravu stanovam (ty byly
prijaty pfi zalozeni SVJ), ale pravidlim obsazenym v prohlaSeni (resp. smlouvé o
vystavbe), jegichz smyslem je upravit spravu, pokud se nezakladd SVJ, tedy nejsou
schvdleny stanovy (srovng znéni 8 1166 odst. 2 posledni véta). Zakonodérce piitom

vyslovné uznava zbytecnost dvojiho rezimu pravidel rozhodovani pro spravu bez SVJ

175 § 1202: ,, Dokud ma nektery zakladatel spolecenstvi vlastnikii vetSinu hlasi, je sprdvcem domu a
pozemku. Pro tento Uc¢el se na strany smlouvy o vystavbe hledi jako na jednu osobu. (2) Na spravu se
pouzji pravidla urc¢ena v prohlaSeni a pro rozhodovani ve vécech spravy se obdobné pouzji ustanoveni o
shromazdeni. K rozhodnuti svola viastniky jednotek spravce; pri rozhodovani se neprihlizi k hlasim
spréavce prevydujicim soucet hlasii vSech ostatnich viastniki: jednotek.”

§ 1203: ,Ztrati-li sprédvce vétSinu hlasi, poda nejpozdéji do Sedesdti dni jako statutérni organ

spoletenstvi viastniki ndvrh na zpis spolecenstvi vlastniki do verejného rejstiiku a nejpozdgji do
devadeséti dnti svola shromézdeni. Neucini-li to, mize tak ucinit kterykoli vlastnik jednotky.”
176 Zamer zakonodarce donutit developery k odpovédnosti za spravu domu v situaci, kdy jim patii vétSina
bytt, je pochopitelny, a pokud by se ho touto Upravou podaiilo zrealizovat v praxi, bylo by to jen ku
prospéchu. Bohuzel se domnivam, Ze developeti najdou cestu, jak z odpovédnosti za spravu vyklouznout.
Uplné se nabizi vyuzit nového zpiisobu uréovani podilu na spolegnych gastech (8§ 1161). Stanoveni podilu
na zakladé hodnotového kriteria je natolik végni, Ze spojeni podilu v libovolné velikosti s libovolnou
jednotkou |ze vZdy odivodnit hodnotovym kriteriem, které nemé Zadna pravidla. MiZe se tak stat, Ze po
pievedeni nepatrného procenta jednotek bude preveden 50% podil na spolecnych ¢astech. Navic neni
vylougeno, Ze devel oper uvede v prohl&Seni a nasedné v kupni smlouveé zameérné chybnou velikost podilt
na spole¢nych ¢astech tak, aby pii prevodu jen neékolika jednotek byl zbaven povinnosti zakonného
spréavce. Formadné budou podminky pro vznik SVJ naplnény (nevim, kdo by piezkouméval v tomto
okamziku spravnost stanoveni podila pro uréeni po¢tu hlasi) a poté, co vznikne SVJ, bude developer
vychézet ze sprévné uréenych velikosti podili, ato bez dalSiho, nebot’ se dle § 1168 k nesprévné uréenym
podilim se nepiihlizi. Nadto po vzniku pravnické osoby se nelze domahat toho, Ze nevznikla, a nelze
z tohoto davodu zrusit jgi zdpis do vefginého rejstitku § 128 NOZ. Uvedené jednéni developera by
nenapliiovalo ani jeden z diivodii prohl&Seni pravnické osoby soudem, po jejim vzniku, za neplatnou die
§ 1209 NOZ. Co bude s chybnym z&pisem podilu v katastru u jiZ pievedenych jednotek, je jind otazka.
NOZ ji netesi.
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asSVJ177 Tim spiS by se dalo ocekavat, Ze rezim spravy s odlozenym vznikem SVJ a
Sjiz vzniklym SVJ se také maximané priblizi pravé odkazem na priméienou platnost
stanov. RovnéZz neni jasny duvod pro stanoveni ,,obdobné platnosti“ ustanoveni
o shromézdéni v § 1202 na stran¢ jedné a ,primerené platnosti“ v 8 1991 na strané

druhé.178

Vznik SVJjedle 8 1203 odloZen na dobu, kdy spravce nebude mit vétSinu hlasi.
Navrh na zapis SVJ do rejstiika poda spravce jako quasi statutarni organ SVJ, ato do
60 dni poté, co ztratil vétsinu hlasi.17® Pokud tak sprévce neucini v uvedené [huté, méa
préavo podani ucinit kterykoli vlastnik. Neni zigimy duvod, pro¢ zakon v souvisosti
s podanim névrhu na zpis SVJ do rejstiiku povazuje za statutérni organ sprévce a zcela
mimo obecna pravidla svéiuje svolani prvniho shromézdéni SVJ jemu, a nikoli ¢lenam
statutarniho organu r&dné uréenym ve stanovéch. Pritom neni vylouceno, Ze ve
stanovach, jimiz bylo zalozeno SVJ, zakladatelé ujedngji jako prveé cleny statutérniho
organu osoby odlisné od spravce. Navic, v ostatnich piipadech odloZzeného vzniku SVJ
Z&dny zvl&stni postup pro vklad do rejstiiku ani svolani shromézdeéni zakon neupravuije,
bude se tedy postupovat v souladu s ustanovenimi o shromézdéni. To znamena, Ze prvni
shromézdéni bude svolévat statuté&rni orgén, jehoZ prvni ¢lenové jsou uvedeni ve

stanovéch.

IX.3NEPLATNOST SPOLECENSTVIi VLASTNIK U JEDNOTEK

Dosud platny bytovy zékon uspokojivé nefesil situaci, kdy bylo ustaveno a do
rejstiiku zapsano SVJ, pro jehoz vznik ve nebyly spinény z&konné podminky, ve
skute¢nosti tedy nevzniklo. Z&on neobsahova obdobu § 68 obchodniho zékoniku,
kterym zgjistil, Ze préavnick& osoba zapsana do obchodniho rejstiiku nemohla byt za

Z&dnych okolnosti hon subjektem.

177 Divodova zprava k § 1191 uvadi: , ...plati v dome, ve kterém nevaniklo spolecenstvi, primerené
ustanoveni o rozhodovani shromézdeni viastnik: jednotek jako organu spolecenstvi. Neshledava se diivod
menit dosavadni stav. Vytvéset dvoji rezim spravy domu a pozemku se jevi neodiivodnené.”

178 Obdobné platnost ust. o shromézdéni je z povahy ustanoveni vyloucena. Viz kapitola o smlouvé o
vystavbé — exkurz k legidativnim pravidlam.

179 Domnivam se, Ze § 1202 je tieba vyklédat tak, Ze ziské-li vétdinu hlasa jiny zakladatel SV J, stane se
spravcem on a odklad vzniku SVJ trva dd. To odpovida umyslu zékonodérce, jehoz vyjadienim je
§1202. V opacném piipadé by bylo pro developery snadné § 1202 obejit prevodem najiného zakladatele,
a 8§ 1202 by tak nic nefesil.

140



NOZ problém zapisu non subjekti eSi tim, Ze obecné ustanoveni o pravnickych
osobach obsahuji v 8§ 128 vyslovny zakaz domahat se po vzniku pravnické osoby
uréeni, Ze nevznikla, a nelze z tohoto divodu zrusit jei zapis do vereiného rejstiiku.
Vedle toho je tieba upozornit na § 3044, ktery ustanoveni § 128 NOZ vztahuje i na
piipady zaloZeni ¢i premény pravnické osoby, k nimz dodo neplainé za Ucinnosti
stavagjici pravni Upravy. Vznik pravni skutecnosti se tedy nebude posuzovat podie
norem platnych v dob¢ jgiho vzniku, ae podle nové normy. Toto je priklad pravé
retroaktivity, ktera byva uzivéna jen vyjimecné. Domnivam se, Ze jiz ucinéna
rozhodnuti vefginé moci nemohou byt revidovéna, i kdyZz knasledkim znich
vyplyvajicim jedté nedodlo (vymaz z rejstiiku atd.).

IX.4 STANOVY

Stanovy jsou jedinym povinnym internim dokumentem SVJ. V piipadé NOZ
navic plni funkci zakladatel ského dokumentu, jejich schvdenim je zaloZzeno SVJ.

Podle z&kona ¢. 72/1994 Sh. § 9 odst. 8 se stanovy obligatorné prijimaji na prvé
schuzi shromézdéni za pritomnosti notére. O pribéhu schiize je porizen notéisky zpis,
jehoz prilohou jsou stanovy, které jsou piilohou ndvrhu na prvozapis SVJ do rejstiiku.
Stanovy ¢i jgjich zména se piijimaji trictvrtinovou vétSinou vSech hlast, shromézdéni je
usnéSenischopné za piitomnosti vlastniki svétSinou hlasi. Ke zméné stanov jiz neni

potieba U¢asti notére na shromazdeni (po novele provedené z. ¢. 451/2001 Sb.).

Z&on upravuje ndlezitosti, které musi stanovy obsahovat povinné, v § 9
odst. 14. Komentar k bytovému zakonu80 déli povinné ndezitosti stanov do téchto
kategorii: identifikacni Udaje SVJ, Udgje o cinnosti, Uprava jednani ablizsi vymezeni
pasobnosti organi SVJ, zptisob piijimani rozhodnuti, prava a povinnosti ¢leni. Udaje,
j€Z je vhodné uvést ve stanovéch, vyplyvai i z jinych ustanoveni zékona. Dle 8 9 odst. 7
pism. c) se uvedou dali organy SVJ, pokud se ziizuji; z § 9 odst. 11 vyplyva potieba

uvést ve stanovéch pocet ¢lena vyboru (je-li statut&rnim orgénem vybor) a délku

180 (gp, J. Z&kon o vlastnictvi byti. Komentér. Praha: Wolter Kluwer CR, as., 2009, s. 153.
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funkeniho obdobi statutérniho orgénu; dle 8§ 11 odst. 1 je tieba konkretizovat frekvenci

svolavani shromézdéni.181

Na zé&kladé § 9 odst. 10 z&kona byly natizenim viédy vydany vzoroveé stanovy.
Nejdrive natizeni viady ¢. 322/2000 Sb., nyni platné natizeni viady ¢. 371/2004 Sb. ve
znéni nafizeni vliady ¢. 151/2006 Sh., které se dle § 9 odst. 10 pouZiji, pokud stanovy
neobsahuji nékterou z obligatornich naleZitosti 8 9 odst. 14. Tyto vzorové stanovy jsou

teorii jako pravné zavazny predpis odmitany. Nekteri autori je povaZzuji za nelistavni.182

Bytovy z&kon nereSi samostatné otazku neplatnosti stanov. PouZiji se tedy
obecna ustanoveni o pravnich Ukonech. Duvody zakladajici neplatnost pravnich ukona
dle 8 37 - § 40 z. ¢. 40/1964 Sh. se uplatni i pro neplatnost stanov83, jez v zakoné
¢. 72/1994 Sb. nemgji charakter zakladatelské smlouvy préavnické osoby, ae jen
charakter smlouvy, i kdyZ zésadniho vyznamu.

Podle NOZ jsou stanovy zakladatelskym dokumentem SVJ. Zpusob, jakym
stanovy vznikaji, mizeme rozdélit na dva zékladni piipady, od nichz se odviji i rozdilny
zpusob schvalovani a zmény stanov. Prvym pripadem je vytvoreni stanov ptivodcem
prohl&Seni a stranami smlouvy o vystavbé. Druhym piipadem je vznik stanov na
z&klad¢ konsensu vsech vlastniki jednotek a jejich odsouhlaseni vSemi vlastniky
jednotek.

Pokud jde o prvy piipad, jsou stanovy povinnou nédezitosti prohléSeni a jeho
prostiednictvim smlouvy ovystavbé v pripadé, Ze ma rozdélenim ¢&i vystavbou
vzniknout minimané pét jednotek stiemi raznymi vlastniky (8§ 1166 odst. 2 NOZ).184
Stanovy tak vznikaji v situaci, kdy jesté neexistuje bytové spoluvlastnictvi, presto i
v tomto pripadé NOZ sjgich uvedenim v prohléSeni ¢i smlouvé o vystavbé spojuje
zaloZzeni SVJ. To vyplyva z § 1200 NOZ, cituji: ,, Spolecenstvi viastnikii se zalozi

schvalenim stanov. Nebylo-li spolecenstvi viastnikii zaloZzeno prohlaSenim o rozdéleni

181 Tamtéz.

182 Srov. Novotny, M., Fiaa, J., Horak, T., Oehm, J., HolgjSovsky, J., Z&on o vlastnictvi bytu.
Komentat. 4. doplnéné a piepracované vydani. Praha: C.H. Beck, 2011, s. 149;

Dvorak, T. Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s.297.

183 HolgSovsky, J., Neplechova, M., Olivova, K. Spolecenstvi vlastnika jednotek z pohledu pravniho,
daiového akatastru nemovitosti. Plzeii: AleS Cengk, 2008, s. 280-284.

184 O ztgimé nedavodném rozdilu v podminkéch pro uvedeni stanov ve smlouvé o vystavbé se hovorilo
shorav kapitole Proces vzniku SV J.

142



prava k domu a pozemku na viastnické pravo k jednotkdm nebo ujednanim ve
smlouvé o vystavbé, vyZaduje se ke schvaleni stanov souhlas viastnikii vdech jednotek.”

Zejména v pripadé prohl&Seni, jehoz ptivodcem bude developer, je tieba chranit
opravnéné zgmy osob, jez s od developera koupi byty pro vlastni potiebu a stanou se
tak v budoucnu vlastniky jednotek. Z uvedeného diivodu zékonodarce zaradil do NOZ
ustanoveni § 1201, jez zgistuje neménnost stanov uvedenych v prohlaSeni, dokud
nevznikne SVJ. Budouci vlastnici tak maji jistotu, Ze stanovy zastanou v podobg,
sjakou se v prohlaSeni mohli seznamit. Zakonodarce stejnému rezimu podridil i
smlouvu o vystavbé. Ustanoveni § 1201 nema ve stévgici Upravé obdobu, dle bytového
z&kona se totiZ stanovy do doby vzniku SVJ neschvalovaly, nebyly tedy ani soucasti

prohl&eni ¢i smlouvy o vystavbe.

Druhy piipad - schvaeni stanov vSemi vlastniky jednotek. Z pozadavku
schvdeni vSemi vlastniky jednotek vyplyva, Ze vtomto piipadé jiz existuje bytové
spoluvlastnictvi. Dle diavodové zpravy k 8§ 1201 NOZ lze stanovy, jako kazdy jiny
projev vile, platné ménit i pred vznikem SVJ. Jinak NOZ vyslovné stanovi, Ze zména
stanov je vyhrazena vyluéné shromézdéni vlastniki jako organu SVJ (8 1208), a to
vétSinou hlasi vSech vlastnika jednotek, vyjma zmén tykajicich se zaeZitosti
uvedenych v 8 1214. U téchto zmeén je treba souhlasu vSech. Postup, jakym se stanovy,
jimiZz bylo zaloZzeno dosud nevzniklé SVJ, budou meénit, vSak jednoznacné z NOZ
nevyplyvéa. S piimhouienim oka by se snad dala procedura zmén stanov podtidit zméné
stanov Vv jiz vzniklém SVJ. NOZ v § 1191 a 8§ 1202 stanovi priméirené, respektive
obdobné uziti ustanoveni o shromazdéni pro rozhodnuti ve vécech spravy. Je v3ak tieba
priznat, Ze priméiené uZiti ustanoveni o shromézdéni v tomto pripadé sprévy dle § 1191
a 8 1202 kulha. Zmena stanov v téchto situacich nebude 100% odpovidat poZzadavku, Ze
jde o rozhodovani ve vécech spravy, nebot’ pro tuto sprévu nejsou relevantni stanovy,
nybrz pravidla (§ 1191 odst. 1, § 1202 odst. 2). Zména stanov v uvedenych piipadech
tedy nemuZe byt, striktné vzato, rozhodovanim ve vécech spravy vykonavané spravcem.

Minimalni povinné ndlezZitosti stanov jsou v NOZ uvedeny v 8§ 1200 odst. 2. Jsou
to identifika¢ni Udaje; Udaje o organech spolecenstvi, veéetné poctu ¢lent, volebniho
obdobi, zptisob jgich jednani a uréeni prvnich ¢lena statutarniho organu; pravidla pro
spravu nemovitosti a uzivani spole¢nych ¢asti; pravidla pro tvorbu rozpoctu, uréeni
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Uhrady a urceni piispévka na spravu, na Uhradu cen sluzeb. Stanovy mohou upravit i
dalsi zalezitosti dle individuanich potieb vlastnika jednotek. Obecné Ize pro vSechny
SVJ doporugit upravit ve stanovach podrobnosti hlasovani mimo zasedéani dle § 1210
odst. 2 NOZ.

Zésadné je pro stanovy vyZadovéna forma verginé listiny, jiz je notéisky zapis.
Vyjimkou jsou stanovy obsazené ve smlouvé o vystavbe.185 Z piiméiené platnosti
ustanoveni o spolku vyplyva povinnost uloZit stanovy v Uplném znéni v sidle SVJ
(§ 221 NOZ).

Ke stanovam se vztahuji i prechodna ustanoveni NOZ. Podle § 3041 odst. 2
NOZ je pravnicka osoba (tedy SVJ) povinna piizptsobit spolecenskou smlouvu nebo
svij statut Upravé NOZ a dorucit ho regjstiiku SVJ. To vSe pod sankci zruSeni SVJ.
Vzhledem k tomu, Ze dle NOZ vznika SVJ jako pravnicka osoba jiného charakteru nez
dosud, vyvolava aplikace § 3041 NOZ na SVJ dle z. ¢. 72/1994 Sb. pochyby. Bude
zieimé na dalSich teoretickych vykladech, aby sednotily stanoviska, v jakém rozsahu je
toto ustanoveni aplikovatelné na SVJ vznikla pred Gcinnosti NOZ, respektive jaka
konkrétni ustanoveni stanov je tieba prizpusobit NOZ. Kazdopadné by stévajici SVJ

meélabrat toto ustanoveni v potaz a sledovat jeho interpretace.

IX.5 ORGANY

Uprava organt SVJ v NOZ byla prevzata z pripravovaného nového bytového
zé&kona. Statutarnim organem je, stejiné jako v z. ¢. 72/1994 Sh., vybor. Pokud neni
zvolen vybor, je statutarnim organem v bytovém zakoné povéreny vlastnik. V NOZ
muZe byt statutarni organ rovnéz jednoc¢lenny - piedseda, pokud to dovoluji stanovy.
Oba z&kony prohladuji za ngjvysSi organ spolecenstvi shromézdeéni vlastnikia. Existence

kontrolniho organu je stale fakultativni. Pokud jg SVJ ztidi, bude se piimérené Fidit

185 § 1200 odst. 3 NOZ zni: , Stanovy vyZzaduji formu vereiné listiny. To neplati, zaklada-li se
spolecenstvi prohlaSenim o rozdéleni prava k domu apozemku na vlastnické préavo kjednotkam
ujednanim ve smlouvé o vystavbe.” Domnivam se, Ze z ustanoveni vypadla spojka nebo, mezi slovy
jednotkam NEBO ujednanim, jako je tomu v § 1200 odst. 1, § 1201 NOZ. Pak by formu vetginé listiny
nemusely mit ani stanovy obsazené v prohlaSeni, coz by bylo logické, protoze jak prohlaSeni, tak smlouva
0 vystavbé se vklada do sbirky listin katastru nemovitosti. Tim je znéni stanov pii jejich schvéeni
dostate¢né publikovano jeste pred vznikem SVJ a neni mozno ho zameénit. § 1201 je vSak tieba vykléadat
v souladu sjeho jazykovym znénim, tedy Ze formu verginé listiny nevyZaduji jen stanovy obsaZené ve
smlouvé o vystavbe.
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ustanovenim o kontrolni komisi spolku. Pripoudti sei existence dalSich orgéni, jeZ musi
byt upraveny ve stanovéch. NOZ vyslovné v 8§ 1205 zakazuje pienést na tyto dalsi
organy pusobnost shromazdéni ¢i statutérniho organu. V dosud platném zékoné se
vyhradni pasobnost shromézdéni pro rozhodovani dovozuje vykladem (viz nize

v textu). RovnéZ vykladem se dovozuje neprenosnost najine organy.

I X.5.1 Shromazdéni vlastnika

Shromézdéni vlastniki se v ptipadé obou zdkoni svolava minimané jednou
ro¢né. Svolava ho statutarni organ. Bytovy zékon stanovi, Ze se shromézdéni sejde téz
zpodnétu vlastnika  jednotek, ktefi maji aespon ¢tvrtinu hlasi. NOZ hovori
o vlastnicich svice nez ¢étvrtinou hlasi ndezejicich minimané dvéma osobam. Ti
nesvolévaji shromazdeéni sami, ae zjgich podnétu tak ma ucinit statutarni organ, a
teprve zistane-li necinny, mohou svolat shromazdéni na naklady SVJ. NOZ se
nevyjadiuje k dobé, do kdy ma statuté&rni organ povinnost na podnét uvedenych
vlastniki svolat shromézdéni, atedy kdy jiZ tak mohou uginit vlastnici sami.

Pisobnost shromézdéni neni v platném zakoné feSena komplexné. Nengjdeme
zde taxativni vycet vyluéné pasobnosti shromézdeéni. V 8§ 9 odst. 8 a 12 je stanovena
pusobnost shromazdéni k volbé statutarniho organu, resp. dalSich organa. V § 11 odst. 4
a 5 jsou uvedeny oblasti spravy, o nichZ se rozhoduje kvalifikovanou vétsinou. Z toho
se dovozuje, Ze jde o zaeZitosti ve vyluéné kompetenci shromazdéni.186 V § 15 odst. 2
se uvadi kompetence shromazdéni schvalovat vyS zdloh na piispévky za spravu
nemovitosti na dané obdobi. Z povinného obsahu stanov dle § 9 odst. 14 vyplyva, Ze
z&kon prenechava blizsi vymezeni pusobnosti shromazdéni na stanovach. V souladu
stim je pusobnost shromézdéni podrobné upravena i ve vzorovych stanovéch ¢l. VI
odst. 2a3.

NOZ vychéazi ztradi¢niho normativniho piistupu, jak jg zndme z ustanoveni
obchodniho zakoniku o organech obchodnich spolecnosti. Jde tedy cestou taxativniho
vyctu vyluéné pasobnosti shromézdéni v § 1208, pricemZ umoziuje svétit shromazdeni

ve stanovéch pasobnost i v jinych zéleZitostech. NOZ v § 1208 pismeno h) vyslovné

186 (Cgp, J. Z&kon o vlastnictvi byti. Komentér. Praha: Wolter Kluwer CR, as., 2009, s. 169.
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pfizndva shromézdéni kompetenci k uréeni osoby externiho spravce, jeho zménu,

schvaeni smlouvy s nim uzaviené ajei zmeénu. To ve stévgjici Uprave chybglo.

UsnéSenischopnost!87 shromézdéni je koncipovana v obou zékonech shodng,
vyZaduje se tedy pritomnost vlastnika svétSinou hlasi (8§ 11 odst. 2 z. ¢. 72/1994 Sb.;
§1206 odst. 2 NOZ). D& se piedpokladat, Zze stde budou pouZitelné argumenty
rozhodnuti VS Praha, dle kterého se musi usndSenischopnost ovérovat pred kazdym
jednotlivym hlasovéanim, nikoli pouze pii zah§eni shromazdeéni.l88 Rozdil je v3ak
v pozZadavcich pro prijeti rozhodnuti. Ty NOZ podstatné zjednodusil. Novy obc¢ansky
zékonik se pii schvdeni rozhodnuti spokoji se souhlasem prosté vétSiny hlasi
piitomnych proti absolutni vétsing vyZadované bytovym zdkonem. VySSi quorum
v pripadé rozhodovéani shromazdéni vyZzaduje pro nékteré zaleZitosti jen stavajici bytovy
zékon. Dle NOZ je v&ak mozné ve stanovéach urcit vySSi quorum, coz soucasny zakon
neumoziuje. Je otazkou, zda je takové zjednoduSeni hlasovani vyhodou, ¢i nikoli,
nebot’ bez zasahu stanov Ize souhlasem prosté vétsiny pritomnych rozhodnout i o tak
zésadnich otézkéch, jako jsou stavebni Upravy domu, zmény jeho vzhledu, Ucelu

uzivani atd. Pro tato rozhodnuti soucasny zakon vyZaduje vySSi quorum.

Zésadni zménou, kterou piinasi NOZ, je vyslovna Uprava rozhodovani mimo
zasedani v pripadé neschopnosti shromazdéni usnaset se (8 1210). Vedle toho NOZ
umoZznuje upravit ve stanovach rozhodovani mimo zasedani pro jiné pripady. Dosud
platny zékon neobsahuje vyslovnou Upravu hlasovéni per rollam, ale ani ho nezakazuje.
V praxi se namnoze ujalo stanovisko, Ze je timto zpasobem mozné hlasovat, pokud to
vysovné upravuji stanovy.l89 Vzorové stanovy SVJ upravuji hlasovéni per rollam
v ¢lanku. X11, pro piipady uvedené v § 11 odst. 5 a § 13 odst. 3, tedy je-li vyZadovan
souhlas vSech vlastnikda. Jiny nazor zastdva J. HolejSovsky. Podle néj stanovy ani
podzékonny predpis (vzorové stanovy) nemohou vyluénou pusobnost shromazdéni

prenést mimo n&j bez vyslovné Upravy zékona. Hlasovani per rollam neni tedy za

187 NOZ jiz v3ak nehovori o usneseni, nybrZ o rozhodnuti shromézdeni.

188 \/rchni soud v Praze sp. zn. 7 Cmo 160/2008.

189 T, Dvoidk dokonce tvrdi, Ze neni potieba Upravy ve stanovéch a je moZzné hlasovat per rollam,
vzhledem k Ustavni z&sadé ,co neni zakézano, je dovoleno“. Viz Dvorak, T. Vlastnictvi byta a
nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 306.
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stévgjici Upravy piipustné.190 Teorie i praxe se shoduji v nazoru, Ze Uprava hlasovani
per rollam je nutna a praktickd. NOZ tak vyiesil spornou a ¢asto diskutovanou otazku.
Pro hlasovani mimo zasedani piedepisuje 8 1214 NOZ zésadné souhlas vétSiny hlasi
viech vlastnikt jednotek. Stanovy mohou opét urcit vySSi quorum. Souhlas vSech
vlastniki je pri hlasovani per rollam vyZadovan v pripadé, kdy se vSem vlastnikim
jednotek meéni velikost podila na spolecnych ¢astech a pii zméné poméru vyse
prispévki na spravu nemovitosti jinak nez v dusledku zmeény podilu na spolecnych
Céstech.

Soudni ochranu vlastnika jednotky zachovévaji oba zékony na obdobném
principu, jako je konstruovéana ochrana spoluvlastnika. Zakony vsak vice méné razné

definuji pripady, kdy ma vlastnik na soudni ochranu pravo.

Dle stévgjici Upravy z. ¢. 72/1994 Sb. je pravo na soudni ochranu jen nebylo-li
usneseni prijato, nebo byl-li vlastnik jednotky prehlasovan , v dilezité zaleZitosti“ . Oba
piipady upravuje 8§ 11 odst. 3 z. ¢. 72/1994 Sh. Stavgjici Uprava vyslovné nefeSi soudni

ochranu z diavodu protipréavnosti usneseni shromazdeni.

V NOZ soudni ochrana z divodu rozporu usneseni se zékonem ¢i stanovami
vyplyva z ustanoveni o spolku, které die § 1221 plati pro SVJ ptimerené. Podle § 258
ma tak kazdy vlastnik jednotky prdvo domahat se v subjektivni trimésicni lhaté
plynouci v ramci roc¢ni objektivni Ihaty od pfijeti rozhodnuti, aby soud rozhodl o
neplatnosti rozhodnuti orgdnu SV J (tedy i shromézdéni). Navic je tato soudni ochrana
pied nezédkonnym rozhodnutim poskytnuta kazdému (i ne¢lenaim SV J) , kdo na tom ma
zajem hodny pravni ochrany” (8 258 NOZ).191

190 HolejSovsky, J., Neplechova, M., Olivova, K. Spolecenstvi vlastniki jednotek z pohledu prévniho,
daiového, Geetniho a katastru nemovitosti. Plzen: Ales Cengk, 2008, s. 409.

191 Otézkou je, zda soudni ochranu proti nezdkonnému rozhodnuti shromézdéni nepodradit pod § 1209
odst. 1 NOZ. Kdy?z je ptistup k soudni ochrané dan z jakéhokoli dileZitého davodu, je jim bezesporu i
nezékonnost rozhodnuti. Osobné se domnivam, Ze nikoli, a to z téchto davodi: 8§ 1209 dava prévo na
soudni ochranu jen piehlasovanému vlastniku, nespravedlivé by bylo upfit pravo brgjit proti nezdkonnosti
zegimeéna tomu, kdo se hlasovéni z riznych davoda nezlcastnil; pritom § 258 prévo priznava vem, ktefi
prokazi zgem hodny ochrany. Vedle toho nasedujici ustanoveni uvadgji, kdy i pies prokdzanou
nezakonnost soud neplatnost rozhodnuti nevyslovi a kdy ma élen prévo na zadostiucinéni vici SVJ. Toto
jsou v&e otézky, které nejsou ptimou Upravou SVJ ieSeny viibec, proto se domnivam, Ze neplatnost
rozhodnuti SVJ pro nezdkonnost je tfeba v celém komplexu feSit dle ustanoveni o spolku s odkazem na
§1221: , Nevyplyva-li z ustanoveni o spolecenstvi viastnikii néco jiného, pouZiji se p/imeiené ustanoveni
o spolku.”
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Ostatni pripady soudni ochrany jsou v NOZ omezeny prokézénim existence
»dilezitého divodu” pro tuto ochranu. Nejde tedy jen o stupen zavaznosti rozhodnuti
jako dosud, kdy se usneseni muselo tykat dulezité zalezitosti. Dulezity duvod bude
zigimée SirSi kategorie. Bude pod n¢j spadat to, Ze usnesenim bylo rozhodnuto o dulezité
zdlezitosti, ae dulezity divod budou zakladat i skutecnosti leZici mimo zavaznost
rozhodnuti. Pokud bychom tedy chtéli vychézet z dosavadni judikatury, znamena to, ze
z rozhodnuti jsou pouzitelna jen pozitivni vymezeni ,,rozhodnuti v dulezité zalezitosti“,
pricemz zévér soudu, Ze rozhodnuti o ur¢ité otazce neni dulezitou zaleZitosti,
neznamena bez dasiho, Ze nelze typové shodné rozhodnuti v budoucnu Uspésné
napadnout u soudu s tvrzenim, Ze je pro to dle NOZ dualezity davod.

Stvrzenim dulezitého davodu pro soudni Zalobu mize byt napadeno jiz ucinéné
rozhodnuti shromézdéni a v druhém piipadé neschopnost shromézdéni vibec

rozhodnout.

V prvém piipadé ma toto pravo prehlasovany vlastnik. Jeho pravo obrétit se na
soud prekluduje po uplynuti tiéimésicni subjektivni [haty. NOZ nestanovi Zadnou
objektivni |hatu, v ramci niz by subjektivni |hata méla bézet, jako tomu je v pripadé
soudni ochrany pfi protipravnosti rozhodnuti (8 258 NOZ). Vzhledem k tomu, Ze se
v&ak mé jednat o piehlasovaného vlastnika, musi jit o vlastnika, ktery se hlasovani
aktivné Ucastnil (osobné ¢i prostiednictvim zastupce). Pokud nebyl pritomen nebo se
zdrzel, nebyl piehlasovan. Zatéchto predpokladi je tedy nanejvys pravdépodobné, Ze se
o rozhodnuti dozvédél primo na shromazdéni, a nemélo by ¢init problém zjistit pocétek
a konec subjektivni Ihaty. Z hlediska pravni jistoty je viak dobrym zvykem subjektivni

Ihatu v zakone vymezit v ramci |haty objektivni.192

V druhém ptipadé je vedle duleZitého duvodu podminkou, Ze Zalobou je
napadena necinnost shromazdeni v zalezitosti, kterd byla fadné piredlozena k rozhodnuti
shromézdéni, ae o niZ nebylo viibec rozhodnuto pro nezpasobilost shromazdeni usnéaset
se. Na tento typ soudni ochrany ma pravo kazdy vlastnik jednotky. Bohuzel u tohoto
typu zékon vyslovné neuvédi, Ze pravo prekluduje, ani v jaké Ihaté. Proto je tieba uzit

obecnych ustanoveni o promléeni prava. Zigimé se nejedna o zamér zakonodarce, spise

192 Spugasny zékon stanovil pouze objektivni 6meésiéni Ihitu v 8 11 odst. 3 z. ¢. 72/1994 Sh.
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opomenuti, protoZe neni logicky davod k tomu, aby téméi totoZzna prava v jednom
piipadé prekludovala a ve druhém se promiéela. Obdobnou situaci zndme ze stavajici
Upravy 8 11 odst. 3, kdy se diskutovalo o tom, zda objektivni [htita 6 mésica plati i pro
pravo spoluvlastnika jednotky obratit se na soud v uvedenych piipadech. Judikatura
dovodila, Ze i pro toto prévo plati objektivni 6mesi¢ni Ihata. Mezi sou¢asnou Upravou a
Upravou NOZ je v3ak ten rozdil, Ze v bytovém zakoné byly oba pripady soudni ochrany
pojaty do jednoho odstavce a lhata k uplatnéni prava u soudu byla vyjédiena
v samostatné posledni véte tohoto odstavce. Bylo tedy mozno fici, Ze se vztahuje na
vSechna prava soudni ochrany v odstavci zaloZzena. NOZ v3ak kazdy z obou shora
uvedenych pripadi soudni ochrany vlastnika upravuje v samostatném odstavci.
Preklusivni Ihata k uplatnéni préva je stanovena v odstavci prvém, v ramci upravy
obrany proti prijatému rozhodnuti shromazdéni. Lhita chybi v pripadé upraveném
v odstavci druhém, tj. pro pravo na soudni ochranu pied necinnosti shromézdéni. | z
hlediska systematiky ustanoveni § 1209 nelze tedy lhatu uvedenou v prvém odstavci
vztdhnout na pravo uvedené ve druhém odstavci, a tedy nelze argumentovat dosavadni

judikaturou.

Oproti stavajici Upravé nemaNOZ soudni ochranu pro pripad rovnosti hlasi.

[X.5.2. Statutarni organ

Formy statutarnich organi jsou v obou zékonech velmi podobné. Podle obou
z&koni muze byt statutarni organ SVJ kolektivni, nebo individudni. Kolektivnim
statutarnim organem je vybor. Individudinim je dle bytového zékona povéieny vlastnik,
dle NOZ predseda SV J. Predseda vyboru je povinng ztizovana funkce pouze v bytovém
z&koné, o mistopredsedovi vyboru hovoii pouze vzoroveé stanovy, nikoli zékon, proto
nelze tuto funkci povazovat za obligatorné ziizovanou. Funkéni obdobi statutéarniho
organu je v bytovém zakoné maximalné pétileté, dle NOZ je pétileté, pokud stanovy
neurci jinak (8 246 NOZ). V obou zékonech je volba a odvolavani statutarniho organu

vylué¢nou ptisobnosti shromézdeéni.

Pisobnost statutarniho organu je v obou zékonech koncipovéna v zésadé jako
zbytkova (§ 9 odst. 11 z. &. 72/1994 Sh.; § 163 NOZ).
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Bytovy zakon urcuje vyslovné pisobnost vyboru pouze pro podani ndvrhu na
zapis SVJ do rgistiiku (8 10 odst. 2), ke svolani shromazdéni a pro sdélovani vyse zaloh
ajgich splatnosti dle § 15 odst. 2. Vedle funkce statutarniho organu svétuje vyboru ¢i
povérenéemu vlastniku funkci vykonného organu (jak je tomu i u obchodnich
spolecnosti). BliZsi vymezeni pasobnosti statutarnino organu obsahuji vzoroveé stanovy
v ¢l VI

NOZ vyslovné nestanovi, ktery organ SVJ je vykonnym. Pokud jde o postaveni
organti, neni ani v jednom ze zakoni upraveno vramci primé Upravy. Postaveni
statutarniho organu v bytovém zékoné se tidi obecnymi ustanovenimi o pravnické osobé
Vv Z. ¢. 40/1964 Sb. , podobné v NOZ. Pro postaveni statutéarniho organu SVJsev NOZ
pouZiji obecna ustanoveni o spolku dle normativniho odkazu (8 1221) a obecna
ustanoveni o pravnické osobé (8§ 156 NOZ). Rovnéz zpusob jednani statutarniho organu
za SV J se bude fidit obecnym ustanovenim 8§ 164 NOZ. Zésadné je dle NOZ kazdy ¢len
vyboru oprévnén jednat za SVJ ve vdech zdeZitostech samostatné, pokud stanovy

neurci jinak.

Vybor SVJ musi mit, dle stavajici Upravy, minimang tii ¢leny. NOZ nenatizuje
pocet ¢lenid vyboru, proto staci, budou-li ho tvorit dvé osoby. Podminky ¢lenstvi nejsou
v dosud platném zékoné, narozdil od NOZ, bliZze upraveny. NOZ stanovi podminky pro
zvoleni ¢lenem voleného organu SVJ jednak piimo vramci Upravy SVJ a jednak
v obecnych ustanovenich o pravnické osobé. Podle 8 1205 NOZ musi jit o osobu
svépravnou a bezihonnou ve smyslu zékona o Zivnostenském podnikani. Dalsi
predpoklady uréuji obecnd ustanoveni o pravnické osobé, zeména § 152, § 153. Ty,
mimo jiné, stanovi podminky, za nichz muze byt osoba, jejiz Upadek byl osvédcen,

¢lenem voleného organu.

Rovnéz otézka clenstvi prévnické osoby v organech SVJ nebyla stavgici
Upravou feSena a bylo na SVJ, aby v ramci stanov toto upravilo. Vzorové stanovy se
touto problematikou zabyvaji, nicméné neni zcela jasné, zda podle nich ma byt ¢lenem
organu pravnicka osoba, nebo ji zmocnény zastupce.193 NOZ se stimto vypoiadal opét

v obecnych ustanovenich o préavnické osob¢. Z § 152, jenz je platny i pro SVJ, vyplyva,

193 Cgp, J. Z&kon o vlastnictvi byti. Komentér. Praha: Wolter Kluwer CR, as., 2009, s. 148.
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Ze ¢lenem voleného organu SVJ muze byt i pravnickd osoba. Zpasob vykonu funkce
v tomto pripadé upravuje § 154 tak, Ze pravnicka osoba zmocni fyzickou osobu, ktera ji
bude vorganu SVJ zastupovat, jinak prévnickou osobu zastupuje ¢len jeiho

statutéarniho organu.

Novy ob¢ansky zékon odstranil nejasnosti ohledné pripustnosti ¢lenstvi osoby,
kterd neni vlastnikem jednotky v organech SVJ. Na zaklad¢ vyslovné Upravy NOZ
muze byt ¢lenem voleného organu SVJ osoba, jeZ neni vlastnikem jednotky. Pritom
plati, Ze nebude ¢lenem SV J (témi jsou jen vlastnici jednotek, § 1194 NOZ).

Nové je upravena v 8 159 NOZ odpovédnost ¢lena voleného orgénu za Skodu,
kterou zpusobil SVJ pii vykonu funkce. Je také stanoveno, Ze tento ¢len ruci vériteli
SVJ zadluh spolecenstvi v rozsahu, v jakém skodu nenahradil (8 159 odst. 3).

UsnéSenischopnost vyboru je podminéna Gcasti vétSiny ¢lenu. Rozhoduje se
vétSinou hlasi zlcastnénych (8 156 NOZ), pricemZz zékon za&mérné hovoii o
zUcastnénych, nikoli piitomnych, nebot’ jgjich U¢ast narozhodovani muze byt zgjisténali
jinak, ne jen fyzickou pritomnosti. Obecna ustanoveni o pravnické osobé (8 158 NOZ)
totiz pripousdtéji uvSech volenych organt rozhodovani mimo zasedani, pokud je
ucinéno v pisemné podobé nebo svyuZitim technickych prostredka a za piitomnosti
vétSiny c¢leni. Stanovy mohou potiebny pocet hlasi pro usndSenischopnost i

rozhodovani zvysit.

Dosavadni zakon neobsahoval Zadné ustanoveni, kterym by byl feSen postup pii
odstoupeni z funkce ¢lena statutarniho organu. Otézkou se zabyvaji vzorové stanovy
v él. VI. Vzhledem k nezdvaznosti vzorovych stanov byla i v odborné literature
vyslovena doporuceni pro SVJ, aby tuto problematiku upravila ve svych stanovéch.194
NOZ postup pii odstoupeni zfunkce ¢lena voleného organu vyslovné upravuje.
Ustanoveni § 160 piedpoklada, Ze tento ¢len zadle pisemné prohlé&Seni o odstoupeni SVJ
ajeho funkce zanikne uplynutim dvou mésict po doruceni tohoto prohlaSeni.

NOZ, na rozdil od stavgjici Upravy, nema v rdmci piimé Upravy SVJ ieSenu

situaci, kdy se shromézdéni pro volbu organi nesejde ¢i z néjakého divodu tyto organy

194 Tamtéz, s. 149.
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nezvoli. Dosavadni zakon v tomto piipadé povolaval do funkce vlastnika jednotky,
jehoz spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢astech ¢inil nggméne jednu polovinu, jinak
povolal vlastniky jednotek, ktefi se stali ¢leny spole¢enstvi v den jeho vzniku (8 9 odst.
9 z&kona ¢. 72/1994 Sb.). V rezimu NOZ je tieba danou situaci teSit na zéklade
obecnych ustanoveni o pravnické osobé. Podle § 165 v piipadé, Ze voleny organ
pravnické osoby nema dostatecny pocet ¢lent potiebny k rozhodovani, jmenuje na
navrh toho, kdo osveédci pravni zgem, chybgjici ¢leny soud, na dobu, nez budou novi
¢lenové zvoleni. Vedle toho mize, podle téhoz ustanoveni, soud jmenovat pravnické
osob¢ opatrovnika, ato i bez ndvrhu, kdykoli se o této potiebé dozvi. Zaroven se uplatni
piimérené ustanoveni o spolku. Podle § 246 mohou ¢lenové volenych organt kooptovat
nahradni ¢leny do negjblizsiho zasedéani organu piislusnéno k volbg, v piipadé SVJ do

zasedani shroméazdéni, ato za podminky, Ze pocet ¢lent organu neklesl pod polovinu.

IX.6. JEDNANI SVJ

Jednani SVJ, stejné jako kterékoli jiné pravnické osoby, se primérné uskuteciuje
prostiednictvim jeho statutéarnich organt. Nova koncepce jednani prévnickych osob
v&ak piindsSi jiny pohled na jgich jednani. Opousti se konstrukce, podle niz jednala
piimo pravnickd osoba , Usty statutarniho organu“, a pokud se hovoiilo o zastupovani
pravnické osoby, nebylo tim minéno jednani statutérniho organu, nybrz jednani jiné
osoby zmocnéné ktomu statutarnim orgdnem. Nové pravnicka osoba needna

statutéarnim organem, nybrz ji statutérni organ zastupuje

IX.7 PRAVA A POVINNOSTI VLASTNIA JEDNOTKY

Novy obcansky zakonik piinéSi nékolik zmén v této oblasti, od kterych si dibuje
posileni prav vlastnikia na strané jedné a zvySeni odpovédnosti vici sobé navzgem na

strané druhé.

Do prvé kategorie patii vyslovné zakotveni préva vlastnika seznamit se a
nahlizet do smluv a UGcetnich dokladi ve vécech sprévy. Ze zakonného vymezeni

rozsahu prava na seznameni se a nahliZeni lze ¢init zavér, Ze neni pravo na porizovani
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kopii na ndklady SVJ.195 Dde je to pravo na informace o adrese a jménu jiného
vlastnika ¢i ngemce jednotky. Opravnénost ndroku na informaci o adrese vlastnika
azejmena ngjemce je otazkou. Neni ani jisté, co je onou adresou minéno (trvaly pobyt,
fakticke bydliste...).

Do druhé skupiny patii povinnost vlastnika pii provédéni stavebnich Uprav
umoznit pristup do bytu pro ovéreni nezavadnosti jeho konani. Zakon neuréuje, komu
musi vlastnik piistup umoznit, pouze stanovi, Ze tak ucini po predchozim oznameni
osoby odpovédné za spravu. Z dikce zékona lze usuzovat, Ze kontrolu z povéreni osoby

zodpoveédneé za spravu muze ucinit i jin& osoba.

Vlastnik ma zakonné prévo stavebné upravovat svij byt (8 1175). Tomu
odpovida objektivni odpovédnost za Skodu témito pracemi zpusobenou. 8§ 1183 je
specidnim ustanovenim o nahradé Skody. V jinych piipadech se pii zpisobeni Skody
postupuije dle obecnych ustanoveni, jak vyplyva z divodoveé zpravy k § 1183.

Problematickd muZe byt prakticka realizace dalSi nové zavedené povinnosti
vlastnika, a to zgjistit dodrZzovani pravidel pro sprévu domu a uzivani spolecnych ¢asti
osobami, jimZz umoznil piistup do domu nebo bytu, stanovena v 8§ 1176 NOZ. Toho s
byl ziggmé¢ z&konodarce védom, proto je norma imperfektni, a ma tedy jen
proklamativni charakter. Z jejiho nedodrZzeni nelze vuéi vlastniku vyvodit Zadné
dusledky.

Nov¢ je také definovana povinnost vlastnika oznamit osobu, ktera se v byté
zdrzuje po dobu ngimén¢ tii mésici v souhrnu v jednom kalend&nim roce. Tuto
povinnost ma vlastnik i v piipadé, Ze prenecha byt jiné osobé. BohuZel, sobéma
naposled uvedenymi povinnostmi nekoresponduji povinnosti ngjemce, jezZ NOZ stanovi
vramci ngmu bytu. Ngemce nemé zékonem stanovenou odpovédnost za osoby, jez
vpusti do domu. Uprava ngemni smlouvy rovnéz nestanovi, ze osobu, kterd se v byté
zdrzuje v souhrnu minimané tfi meésice v kalendarnim roce, je nutno spravci domu
ohlésit jako dalsi osobu obyvajici byt, pouze stanovi povinnost nahlasit zménu poctu

osob v byté ve [huté dvou mésic.

195 Extenzivni vyklad neni moZny, vzhledem k tomu, Ze pokud mél z&konodérce v imyslu umoznit vetsi
rozsah oprévnéni nez nahlizeni, tak to upravil vyslovné, jak vyplyva z ustanoveni teSicich obdobnou
problematiku na jinych mistech NOZ.
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Tradi¢ni povinnosti vlastnika jednotky je prispivat na spravu domu, platit za
plnéni spojena s uzivanim bytu. NOZ méni zavedena pravidla pro prispévky za spolecné
¢adti, jez douzi k vyluénému uzivani jen nékterému vlastniku jednotky. Zde nebude pro
vypocet piispévku smerodatna jen velikost podilu na spolecnych ¢astech, ale dalSim
hlediskem bude rozsah, v jakém vlastnik pecuje o tuto ¢ast na vlastni naklad. Na jiném
principu, nez tomu bylo dosud, je stanovena velikost piispévku na néklady vlastni
spravni ¢innosti. Nové bude tento naklad rozictovan na kazdou jednotku stejné (8§ 1180
NOZ). Neduivodn¢ dlouha se jevi doba stanovend na vyulctovani zaloh asplatnost
nedoplatku nebo pieplatku, celkem sedm mésici. Ctyii mésice na vyGétovani + tii
mésice splatnosti preplatku ¢i nedoplatku (8 1181 NOZ). Tyto lhity nekoresponduiji

s|hatami pro vyuctovani sluzeb v novém zakong o sluzbach196

NOZ, stejn¢ jako dosavadni zékon v § 14, koncipuje pravo na soudni prode
jednotky vlastnika, ktery poruSuje povinnost uloZenou vykonatelnym rozhodnutim,
pokud kvalifikovanym zptasobem zasahuje do prév ostatnich vlastniki. NOZ pravo
neposkytuje jen spolecenstvi, ale i dotcenému vlastniku jednotky. Duvodova zpréva
uvadi, Ze vytézek z prodeje jednotky piipadne jejimu dosavadnimu viastniku. To vSak
nebude platit ve vech pripadech. Pokud totiZ v byté svlastnikem Zije manzel, jemuz
dle 8§ 744 vzniklo v byté préavo bydleni, bude tento manzel, ktery svym chovanim
exekuci nezavinil, ztggme mit pravo na bytovou nahradu. Neni vyieSeno, jak technicky
zgjigtit, aby ptvodni vlastnik jednotky skutecné z vytézku prodeje druhému manzelu
zajigtil pripadnou bytovou nahradu. Tato problematika vak prekracuje cile této préace,
proto se omezim jen na vyiceni téchto otédzek jako upozornéni na SirSi souvidosti

realizace prava na soudni prodej jednotky dle 8 1184 NOZ.

X. ZRUSENI A ZANIK SVJ

SVJ je dle NOZ préavnickou osobou, kterd se zruSuje bez likvidace. Prava a
povinnosti spole¢enstvi vlastnika prechazeji na vlastniky v poméru podie podilu
kazdého vlastnika na spolecnych c¢éstech. Pokud nadale bude existovat bytové

196 Z&kon ¢islo 67/2013 Sb., Geinny od 1.1.2014
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spoluvlastnictvi, bude platit dvoji odpovédnostni rezim. Jednak dil¢i odpovédnost
K pravim a povinnostem ze zaniklého SVJ a jednak solidérni odpovédnost z nové

vzniklych prav a povinnosti vlastnikia v bytovém spoluvlastnictvi bez SV J.
Ke zruSeni spolecenstvi dojde v téchto ptipadech:

1) pti zaniku vlastnického préva ke v3em jednotkdm v dome; sem patii fakticky zanik
domu i zruSeni bytového spoluvlastnictvi dohodou vlastniki jednotek a zména na

spoluvlastnictvi nemovité véci;

2) rozhodnutim vlastnika jednotek; predpokladem uvedenym v z&koné je dobrovolné
zaloZeni, nebo pokles poctu jednotek na méne nez pét. Zakon tedy nepiipousti zruseni
SVJ, pokud pri péti jednotkéch klesne pocet viastniki pod tii; logickym predpokladem
zruSeni SVJ pii jeho pavodnim dobrovolném zaloZeni je skutecnost, Ze v okamziku

zruSeni SV J by nebyly podminky pro jeho povinné zal oZeni;

3) rozhodnutim soudu; soud i bez ndvrhu zrusi SVJ mimo jiné v pripadé, Ze neméa déle
neZz dva roky statutarni orgadn schopny usnaSet se; vzhledem k tomu, Ze vlastnici
jednotek bez SVJ mgji solidarni odpovédnost za zévazky, je prostiredi SVJ pro né
mnohem komfortnéjsi, nebezpedi nasledki soudniho zruSeni je tedy muze motivovat

k aktivnimu piistupu k ¢innosti spolecenstvi;

Po zruSeni nasleduje zanik. SVJ jako pravnicka osoba zapsana do verejného

rejstiiku zanika dnem vymazu z tohoto rejstiiku (8 186 NOZ).
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Po dokon¢eni rigorézni préce, byl vydan komentéi nakladatelstvim C.H. BECK
snadzvem , Bytové spoluMastnictvi vnovém obcanském zakoniku“ od autorek E.
Kabelkové a P. Schddelbauerova JelikoZ jsem jiz nemohla konfrontovat své néazory
publikované v rigorosni préaci stimto jedingm odbornym dilem na téma bytového
spoluvlastnictvi v NOZ rozhodla jsem se struéné k dilu vyjédiit v zavéru k rigorozni
préci.

Svelkym ocekdvanim jsem koment& procetla. Zegména autorstvi P.
Schodelbauerové bylo pro mne prislibem kvalitniho zpracovani. Je spoluautorkou
komentare k z. ¢. 72/1994 Sb., vydaném v nakladatelstvi Linde, ktery povazuji za velmi
zdarily. O odbornych kvalitach JUDr. Schoudelbaverové a piedevSiim jgim

profesionalnim zgpalu jsem se presvédéilai osobni Gcasti naji lektorovaném Skoleni.

Komentar ma ocekavani viak naplnil jen ¢astecné. Velkou ¢ast vyplniuje popisu
dosavadni Upravy. Chybi vSak hlub3i probadani nové definovanych institutd, vice
pokusi o feSeni problémovych otézek. Nutno vSak autorkam piiznat, Ze v Gvodu
piededaly, Ze predevSim upozoriuji na kritick& mista Gpravy a nehledaji ¥eSeni, ty jsou

na judikatuie.

Zklamanim pro mne byla rezignace autorek na vyklad, jez by akceptoval
oficidni vychodiska pro tvorbu NOZ. Konkrétné nezavisiost uplatiiovani soukromého
prava na vergném pravu, jez je vyjadiené i v 8§ 1 NOZ a pravni diskontinuitu
zduraznéna v duvodoveé zpraveé k NOZ. Naptiklad na str. 9 komentéie dospivaji autorky
pii hledani obsahu pojmu budova a dim v NOZ k zavéru, Ze pojem dam pouZity v
8§ 1158 NOZ ,,vychazi bez dalSiho ztradice pojmu dum* dle z.¢. 72/1994 Sb., dde, Ze
pro jejichz vymezeni a pochopeni obsahu je dobie pouZitelna Uprava verejnopravnich
predpist. Jakékoli tradice” ve vztahu NOZ a dosavadni pravni Upravy je vSak autory

NOZ striktné vylouc¢ena pristupovym vychodiskem — pravni diskontinuitou.

NeztotoZiuji se rovnéZz s vykladem klicového ustanoveni pro celou koncepci
bytového spoluvlastnictvi, tj. § 1158 NOZ. Nézor autorek, Ze pojem dam v NOZ § 1158
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a v zékoné ¢. 72/1994 Sh. vychazi ze stegjnych predpokladu (zdiraziuji, Zze shodné
obsahuje dva byty ) je zna¢né zjednodusujici a dovédi je, dle mého nazoru, k mylnému
zaveru. Cituji ze strany 10 komentéie ,, Bytové spoluviastnictvi miize tedy vzniknout jak
v dome, ktery je soucasti nemovité véci, kdy tento dium je soucasti pozemku, tak tehdy
kdy sam dizm je nemovitosti. DalSi nutnou podminkou je, Ze tento dizm méa alespor: dva
byty. Tento zavér je vSak v prikrém rozporu se znénim § 1158 NOZ, ktery je pro
koncepci bytového spoluvlastnictvi zésadni. Ustanoveni 81158 vyslovné poZaduje pro
vnik bytového spoluvlastnictvi podminku, Ze dam alespon se dvéma jednotkami je
soucésti nemovité véci (odraz superficidni zésady). Tedy vdomé, jeZz je sam
nemovitosti nemaZe bytové spoluvlastnictvi dle NOZ vzniknou. Je to logické uzZ proto,
Ze nedilnou soucasti jednotky dle NOZ je podil na nemovitosti (zahrnujici jak dam tak
pozemek c¢i pravo k pozemku). To by v pripadé pozemku a domu jako dvou
samostatnych nemovitosti nemohlo nastat, 3o by mezi pozemkem a domem, stejné jako
dosud, maximaln¢ o akcesoricky spoluvlastnicky vztah.

Zajimavy je vyklad 8§ 3063 v kontextu s § 3041, kdy autorky dospivaji k zavéru,
Ze pokud existuje SV J nebude zachovan po ucinnosti NOZ rezim z.¢. 72/1994 Sh. ani za
podminek 83063NOZ (vzniklo-li vlastnické pravo k jednotce podle dosavadnich
predpisi vznikne i vlastnické pravo k dalSim jednotkdm po G¢innosti NOZ dle z.¢.
72/1994 Sb.). Dle § 3041 pro SV Jjako pro pravnickou osobu plati okamzikem U¢innosti
NOZ jeho Uprava bez dalSiho. Kvituji, Ze se autorky snaZily ngjit ¥eSeni pro problémové
ustanoveni 83063 ( 0 ném se zminuji ve své praci). Osobné si vSak myslim, Ze 83041
nelze vylozit tak, Zze tam, kde vznikla SV J fidi se vSechny vztahy vlastnika jednotek od
acinnosti NOZ bytovym spoluvlastnictvim. Problém bude opét vztah k pozemku, tam
kde nebude v jednéch rukou pozemek a dim nebo nebude k pozemku ztizeno prévo

stavby nemtZe dle 81158 vzniknout bytové spoluvlastnictvi.

Osobn¢ se domnivam, Ze dilo je vhodnym prispévkem do probihgjici diskuse
stadou podnétnych nazora na zamy3eni, na které zde v3ak neni prostor. Aviak od
komentére, bych Zadala vétSi rozvedeni obsahu z&konnych ustanoveni, alespon nastin
feSeni problémovych situaci, promy3eni SirSich souvislosti. Nutno viak vysledek pricist
i znané vykladové obtiznosti ustanoveni bytového spoluvlastnictvi v NOZ. Navic
autorky se v zasadé nemohly oprit o odbornou literaturu ani judikaturu, jak je to u
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tvorby komentére bézné. Pritom problémovych situaci je v Upravé fada a doslova se
fetézi, pokud reSime funkénost jednotlivych instituta navzgem (napf. smlouva o
vystavbé, jei spréva, vznik bytového spoluvlastnictvi v prabéhu vystavby a sprava
atd.). Z tohoto pohledu hodnotim kazdé dilo ¢i nazor, ktery je publikovan pred U¢innosti
NOZ jako velmi uzitecny.
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Abstrakt

Po bezmdla deseti letech byly zavrSeny prace na novém obcéanském zakoniku
(NOZ). Tento novy zakladni predpis soukromého prava byl publikovan ve Shirce
z&koni jako z. ¢. 89/2012 Sb ajeho u¢innost stanovena k 1. 1. 2014. V samém zavéru
praci doslo k zaglenéni Upravy bytového vlastnictvi do NOZ . Dosud tuto problematiku
upravoval samostatny zakon ¢. 72/1994 Sbh. a stimto stavem se pocitalo i pro obdobi
acinnosti NOZ. Zvolené téma ,Bytové spoluvlastnictvi: srovnani préavni Upravy
vybranych ingtituta v z. ¢. 72/1994 Sh. a vz. ¢ 89/2012 Sh.” je tedy reakci na
nadchazejici legidativni zmeny.

Préce je ¢lenéna do tii ¢asti, které jsou vniting déleny na kapitoly a podkapitoly.

Prvni ¢&st je vénovana teoretickym otdzkdm bytového vlastnictvi v obou
srovnévanych Upravéach. Krétce je zminén historicky vyvoj bytového vlastnictvi,
jednotlivé teoretické koncepce, veetné podiazeni Uprav pod konkrétni koncepci institutu
vlastnictvi byta. V samostatné kapitole jsou piiblizena vychodiska, koncepce a legdni
definice , Bytového spoluvlastnictvi“ jako institutu nového obganského zékoniku. Déae
je provedeno detailni srovnani obou Uprav co do institutu jednotky. V jgim ramci je
pojedndn byt, nebytovy prostor, spolecné casti. Samostatnd kapitola je vénovana
vzgjemnym vlastnickym vztahum k pozemku a domu s jednotkami, ato i s ohledem na
znovuzavedeni superficidni zasady. Prace si rovnéZ vSima zavedeni staronového prava
stavby, kteréje v NOZ legd nim feSenim stavby na cizim pozemku.

Druhd ¢ast rigorézni préace se zamétuje na vznik, pievody a zanik jednotek.
Obsahuje pojednani o prohl&Seni vlastnika domu, jimZz je tento zménén na dim
sjednotkami. Velky prostor je v této ¢asti vénovan vystavbé a vdemu, co sni souvisi.
Kriticky je hodnocena zakonem zaloZena primérena platnost ustanoveni o spolecnosti
pro prava a povinnosti stran smlouvy o vystavbé. Nasleduje kapitola o pievodech
jednotky, sdarazem na prechod dluha pii prevodu jednotky a na ochranu ngemce.
Préce upozoriiuje i na zékonnou ochranu rodinné domacnosti, kterd, a¢ je obsazena
v ¢asti NOZ vénované rodinnému pravu, zasshuje i do vztahu vlastnika jednotek,

potazmo SV J.
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Treti ¢ast je vénovana formam sprévy v obou zékonech. Srovnani je déle
podrobena Uprava SVJ. Zduraziuje se nemoznost prohlésit SVJ, zapsané ve verginém
seznamu, po ucinnosti NOZ za non subjekt. Posledni kapitola ¢ésti tieti srovnéva

zruSeni azanik SVJv Upravé obou zakond.

Abstract

After nearly a decade of efforts the work on the New Civil Code (NCC) was
crowned. New Civil Law was published in the Collection of Laws as Law No. 89/2012
Coll. and its efficiency is determined for 1st January 2014. In the conclusion of the
work the regulation of housing ownership was incorporated into NCC. Previousy the
separate Law No. 72/1994 Coll. has been reserved for this regulation and this condition
was envisaged for the period of effectiveness of NCC. The chosen topic "Housing co-
ownership: Comparison of lega regulation of selected institutes in Law No. 72/1994
Coll. and Law No. 89/2012 Coll." responds to the upcoming legidative changes.

The thesis is composed of three parts, each of them dealing with different

aspects, that are internally divided into sections and subsections.

The first part is devoted to theoretical issues of housing ownership in the two
compared regulations. The historical development of housing ownership, separate
theoretical concepts, including subordination of regulations to a specific concept of the
housing ownership institute, are briefly mentioned. In a separate chapter, starting points,
the concept and the legal definition of "Housing co-ownership” as an ingtitute of the
New Civil Code are outlined. A detailed comparison of the two regulations in terms of
the unit of the institute is carried out. In this framework, the flat, non-residential space
and common parts are discussed. A separate chapter is devoted to mutual ownership
relations to land and house with units, also with regard to reintroduction of superficial
principle. The study also deals with the introduction of old-new right of building, which

isaccording to NCC alegal solution of building on an other person’s land.
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The second part of the thesis is focused on the creation, transfer and termination
of units. It includes discussion of the statement of the owner of the house, by which it is
changed to the house with the units. A large space in this part is devoted of the building
and everything related to it. Appropriate validity of the regulation about company for
rights and obligations of parties of a contract of building established by law is critically
assessed. The following chapter deals with unit transfers, with emphasis on the
transition of debts during the unit transfer and on the protection of the tenant. The thesis
also draws attention to the protection of the family home, which, although contained in
the NCC part devoted to family law, interferes aso in the relations of unit owners,
hence the Association of Unit Owners (AUO).

The third part is devoted to the forms of management in both laws. Regulation of
AUO is further subject to comparison. The impossibility to declare the AUO registered
in the public register after the efficiency of NCC for non entity is emphasised. The last
chapter of Part Three compares the dissolution and termination of the AUO in the

regulation of both laws.

Topic of thethesis

Housing co-ownership: Comparison of legal regulation of selected institutes in
Law No. 72/1994 Coll. and Law No. 89/2012 Coll." responds to the upcoming
legidlative changes.

Key words

New Civil Code/ Novy ob¢ansky zékonik

Housing co-ownership / Bytové spoluvlastnictvi

Association of Unit Owners (AUO) / Spolecenstvi viastnika jednotek (SVJ)
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