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Uvod

Tato rigorozni prdce se zémje na d¢ témata. V prvnim, rozsahlejSim a
esencialnim tématu se saiesti na bytové spoluvlastnictvi v novémcahském kodexu
¢.89/2012 Sbh. (NOZ).

Snahou autora je sth, jasré a pehledré seznamitéten&e s esencialnimi prvky
bytového spoluvlastnictvi. V této praci by se éhautor zamngiit zejména na ty
paragrafy NOZ, jeZz se oprotigrichozi Upra¥ poznenily a bude si klast a zodpovidat
otazky, zda je tato Uprava ve srovnaniexphozi (obansky zakonile. 40/1964 Sb.)
bude plk mozné az s delSitasovym odstupem od gétku Einnosti. Cilem této prace
je ¢tende blize seznamit (dle autora) s ridgZitéjSimi paragrafy NOZ, tykajici se
bytového spoluvlastnictvi a postihnout zakladnibyamezi nimi.

V komparaci s minulou pravni Upravou vnesla novalifideace jisté posunuti
v pojimani komplexniho institutu. Novy &msky kodex jiz nehowdo vlastnictvi byi,
nybrz o bytovém spoluvlastnictvi, dikemuz, krond aretace bytovych pigb, dava
siln¢jSi vehemenci na spoluvlastnictvi budovy. Ve Skadtim je bytova jednotka
vymezena v 8 1159 NOZ jakozto jedina nemovitd, yez obsahuje kroénbytu rovrez
cast podilu na kolektivnich partiich nemovitécli nasledkenmtehoz je podtrhnuto, Ze
byt i spoluvlastnicky podil, ktery kému gislusi, jsou nedilné. Novy oéansky kodex
pojima byt jako Uzeminseparovanou partii budovy, ktera slouzi k bydlenivislost s
rozhodovanim stavebniho organu na tom, Ze mistdbstouhrn mistnosti jsou

- SO A

byti ¢. 72/1994 Sb., zanikla.



V novém oltanském kodexu jsou vymezeny kolektivni partie bydee srovnani
s predchéazejicim zakonem o vlastnictvi byiexibilngjSi metodou v zagru odrazet tu
realitu, Ze kazda budova je odliSna a jen velmizobtby bylo uskuténitelné zhotovit
seznam kolektivnich partii budovy, jenz by byl piatbez vyjimek v kazdé situaci.
V duvodové zpray k novému obanskému kodexu sefimo paita s fiznorodou
definici kolektivnich partii v konkrétnichtipadech podle technickych, stavebnich
anebo uzivatelskych &ritek v prohlaSeni majitele, jehoz nalezitosti jsgmezeny v §
1166 NOZ.

Ve druhém sekundarnim tématu se pracmuje gidatnému spoluvlastnictvi.
V ceském pravu jde o jeho premiéru, kdy nejpodftinpridatnému spoluvlastnictvi
byly paragrafy tykajici se bytového spoluvlastniotvzakor o vlastnictvi byli. Jde o
zvlastni Gpravu spoluvlastnictvi, jez ma za ukovést vlastniky nemovitosti k mén
slozitjSi spra¥ kolektivnich \&ci.

Posledni kapitola je&novana judikatte, aby nél ¢ten& pokud mozno co nejvice
plasticky obraz o daném tématu.

V zawru své rigordzni prace autor rekapituluje, analgzauhodnoti &které instituty
nového kodexu. Pousti se do Gvahy, nakolik je nogwéava zd#éla. Autor by taktéz
podtrhl, Ze dané téma pglnnevyerpal a Ze nas v budoucnteka jist mnoho
zajimavych judikat, jez budou zfesiovat a ujasovat dané paragrafyiiPpsani prace
bude autor pouzivat zejména metody analytické, levatyni a deskriptivni.

Autor cerpal své poznatky napsané v této publikaci z nizedené literatury,
piednaSek, pravnich redpisi, pravnich cuweni, zdrofi z internetu, c¢lanki

publikovanych v odbornyctasopisech.



1 Definice jednotky (vymezeni pojmu byt)
1.1 Definice jednotky

Jednotka @stala esencialnim pojmem bytového spoluvlastnidbtiozre jako jim
byla v minulosti dle bytového zakona (dale jen kg, obdoba zistal esencialnim
pojmem dim (v minulosti taktéZz budova), jakoZt@&osnemovita nebo jejtast a jeho
sdilené partie ( v minulosti spéle partie domu). Jednotka je v novéntariském
zé&koniku legislativni zkratka, v nové Upéawejen pro byti nebytovy prostor jakoZto
skut&né ohrantené prostorovéasti domu, dnes zahrnuje nejen prostory jako ghkete
ohrantené ¢asti domu, ale taktézast podilu na spateych ¢astech nemovité éei,
béZzré tedy na pozemku a da@mnza utitych podminek jen na domv piipads, Ze je
samostatnou nemovitowesi. Jednolité propojeni bytu se spoluvlastnickyndifgon na
spolg&nych partiich nemovité &i se v divodové zpray chape jakoZzto oboustranna
neoddlitelnost €chto dvou partiich jednoho celku, to znamenda jedndastnického
objektu, jenz ma vlastnost nemovitéciv

Zakladem nové pravni Upravy jednotky je celkova depte bytového
spoluvlastnictvi, jak je napsandgalevsim v § 1158. Vipdchazejicim zakeénednotka
nebyla nemovitosti a to z tohéawbdu, Ze nebyla samostatnogcivpodle § 118 odst. 2
ob¢anského zakoniku (dale jenclz.) z roku 1964, avSak dle § 3 odst. 2 byt. mae
pravni Upravu jednotek v podstapouzivaly zasady pro nemovit&ci. V novém
zakoré uz je jednotka doslo¥ndefinovana jakoZzto & nemovita, coZz ma souvislost
S novou upravoudci obecks.

V duvodové zprav je napsano, Ze dochazi k rdesi obsahu doposud trvajiciho

pojmu jednotka, jenZ je stale chapan za jedinytnieky objekt, v minulosti takovée



vlastnické objekty byly byt (nebytovy prostor), sgmé ¢asti domu a pozemek. Nova
koncepce jednotky obsahuje spoluvlastnicky zlomatilp viastnika jednotky na celku
nemovité ¥ci, jenz tvdi celkow jediny vlastnicky objekt, jenZ obsahuje objektici
to znamena byt a podil na spoigch partiich nemovitééei. Celek vesSkerych jednotek
pak tvai kompletni bytové spoluvlastnictvi celé nemovié€ivMinula Uprava jednotky
v protikladu obsahovala by nebytovy prostor, jenz byly propojeny s podilera n
spole&nych partiich domu aifpadré pozemku. Jednotka obsahuje jak Biyhebytovy
prostor, tak icast podilu na spoteych partiich nemovité &i, a ol& tyto casti
(vlastnické objekty) jsou G£i sok® propojené a neodtitelné. Znovu je nutné

podtrhnout prvéadt abstraktni a az druhosledokonkrétni pojeti jednotky.

1.2 Evidence jednotek

Nové upra¥ jednotky by ndla korespondovat i nova metoda evidovani jednotek
v katastru nemovitosti. V novém katastralnim zék@ale jen kat. z.) je uvedenav 8 3
odst. 1 pism. d) takto popsana jednotka dke mbjakozto pednet evidovani v katastru
nemovitosti, stejnym Zisobem je rozeznana v novém kat. z. jednotka vynéepedle
byt. z. Dle 8 8 pism. e) kat. z. se potom jednakaluje bul’ popsanim budovy, ve
které je vymezena (kat. z. vyraand nepouziva), zaipdpokladu, Ze tato budova neni
souwasti pozemkwi prava stavby anebo oztemim pozemku nebo prava stavby, za
piedpokladu, Zze budova je jeho gasti ( fesrEji feceno dle bytového spoluvlastnictvi
dam). Stejnym zpsobem se eviduje i rozestaa jednotka dle pism. f) tamtéz — viz
také vyklad k § 1163. V obou alternativach se ej@gednotka taktézislem jednotky a

jejim pojmenovanim.
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1.3 Jednotka s rozestavénym bytem a rozestavénd jednotka

Je dilezité polozit si otdzku, zda jednotky v duchu zékamizou byt vymezeny
pouze v dory, jenZ uz byl doko¥en anebo zda #wiou byt vymezeny taktéZ v dém
jenz jest dokorten, esrgji receno kolaudovan nebyl. V novém kat. z. se uvadgeze
nadale do katastru nemovitosti nezapisuje sameéstaestagna budova a dle § 3 odst.
1 pism. b) a c) kat. z. se zapisuji pouze budm®@iyZ nejsou saidsti pozemkuwi prava
stavby. Je samégjmosti, Ze budovy, jenzZ tiiosowast pozemkui prava stavby, jsou
evidovany v okruhu tohoto prava dle 8§ 4 odst. Inpib) kat. z. , za podminky, ze je
hlavni stavbou na pozemku a nejde o drobné sta/ivodové zpravy k § 3 nového
kat. z. vyplyva, Ze se jiz nezapisuji rozeste/budovy, z @ivodu, Ze se stali v naprosté
VEtSing sowtasti pozemku anebo prava stavby.tiXatlové zpravy vyplyva, Ze postrada
smysl i specialni evidovani rozestaych jednotek, protoze podle chapani novéht ob
Z. jsou jednotky exitujici ve stejné Upéayakozto jednotky dokarené. Navzdory
tomuto za¥ru v divodové zpraw kat. z. se vSak maji i nedokmmné jednotky podle § 8
pism. f) kat. z. stale registrovat — viz taktéz laykk § 1163.

Samotny vyraz rozesténa jednotka v noveé Uprawneni #ilis logicky, z divodu, Ze
samotna jednotka ma zejména abstraktni povahudmena nejedna se o prostarov
ohrantenoucast ci, ale zejména o idealni podil na nemovit€iyjenz sam o sab
z logiky wci nemize byt rozestasn. Tomuto pistupu by ndlo korespondovat i zmi 8§
1163, jenz pedpoklada, Ze jakozto jednotka by s8arozndit i takova spoluvlastnicka
¢ast podilu, jenz zahrnuje rozestay byt. Navzdory jistym nejasnostem a roZporze
snad dovodit, Ze jakozto jednotky v duchu tohotkona jsou vymezeny i jednotky
s dosud nedostamym bytem, to znamena, Zze domem v duchu zakarize oyt i dim i
jeS€ nezkolaudovany, nehotovy z pohlediegpisi spravniho prava. Ve vykladu k 8
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1158 je konstatovano, Ze sprépravni charakter bytu neni pro charakter bytu vhduc
bytového spoluvlastnictvi podstatny, z tohivadu neni ani dlezité, zda byt jiz byl
kompletrg dosta¥n ¢i jen rozestagny, za pedpokladu, Ze praenexistuje dm, to
znamena, Ze je jako budova uz prostér@oustedtn i z venku uzaken ( steSni
konstrukci i obvodovymi shami) dle noveho kat. z. v § 2 pism. ). Vyraz siagna
jednotka by se moZzna mohl realizovat v rezimechigm vystavig podle § 1172 odst.
2, kde zakon s velkou pragobdobnosti fedvida pevod spoluvlastnického podilu na
stavebni osobu jeStv momeng, kdy v rem ani jeden byt konkrétnrozestagny
nebude. Navzdory tomu bude sietelem na z#ni zakona nutné, aby nastalepod
takového podilu. Po zahajeni vystavby by pempadiobr k Zzadnému fevodu v této
fazi uz dojit nemdlo, protoze by tudiz vlastnictvi k bytu v jednoteeidentrd nez&alo
existovat vystavbou, avSak aZepodem jednotky. AvSak jednotka by mohl&tiza
existovat vystavbou z rozestaé jednotky dle 8 1172 odst. 2 s odkazem na 8§ 1163.
BohuZel stale nedoSlo k ustaleachto otazek, a proto s velkou prépddobnosti Ize

o¢ekavat mnohost ndzinr soudnich rozhodnuti.

1.4 Struktura bytu

Je dilezité vyeSit i otazku, Zeho se sklada byt, Zidodu, Ze ma byt v doén
prostoro¥ vymezeny, navzdory tomu, Ze se touto problematikédkon u bytového
spoluvlastnictvi explicits nezabyva. V podstatie snad realné vychazet z definovani
bytu jenz souvisi s jeho ndjmem dle 8§ 2236 ods¥.elzmirgné definici je byt mistnost
¢i soubor mistnosti [ to je stejné, jak bylo naps&n® 2 pism. b) byt. z.], jenZ jsou
souasti domu ( to znamend, Ze bytem nejsou Zadnéopyostimo dim) a vytvéi

obytny prostor.
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Vyraz mistnost bytu neni definovan jednoama Pouze jediny zakon, jenzduie,
co to je mistnost, je pravni Uprava235/2004 Sb., o DPH podle niz § 48 a odst. 8 je
mistnost : ,,mistha prostoro¥ uzawenacast stavby, vymezena podlahovou plochou,
stropem a pevnymi &ami.” Typy mistnosti odliSuje 8 3 OTP na obytnésmosti a
pobytové mistnosti. Vyraz obytna mistnost je popsang 3 pism. i) OTP jakozto
souwast bytu (pedevsim jidelna, obyvaci pokoj, lozZnice), jenz addé pozadavikm
pozadovanych touto vyhlaskou, jecema ke stalému obyvani a ma minimalni
podlahovou plochu 8 m (pokud se jedna o jedinouralymistnost musi jeji plocha byt
minimalné 16 m). AvSak vyraz obytna mistnost nemusi dle Zmjoh gedpisi presré
korespondovat s vyrazem mistnost bytu. Pravedps mysli pod vyrazem mistnosti
bytu, jak obytné mistnosti bytu, tak vSechny mistnbytu, to znamena agirvSechny
mistnosti, jenz jsou v byt Z pohledu logiky by bylo moZzné mistnost vSeolecn
charakterizovat jako kazdy prostor, jenZz se nachdzidow, ktery je uzaieny ze
vSech Uhi obvodovymi stnami, stropem i podlahou a Ize ho uzamknout, tonam je
vybaven BZnymi zarubgmi i vstupnimi dvémi.

V minulém zakos byt. z. bylo nejednoziaé, v jaké nie se uplatni v Uprav
vlastnictvi byti prisluSenstvi bytu. Pokladala se otazka, zda se \pffaluSenstvi bytu
¢i nebytového prostoru v Upravbytového vlastnictvi a nebytovych prostomize
uplatnit, a pokud ano, jakym &gobem. Erudované vyjéehi i praxe soud to
v podstat pripoustly, z divodu, Ze se na byt samotny pohliZzelo jako na netostvi
(ptiklad : Novotny a kol., 2011, s. 19). AvSak dle éaypravy tomu tak neni, Zidodu
Ze byt je jen jedna soast jednotky, jenz teprve je nemovitosti, z tohiovadiu
pravdépodobré nadale neni mozné o vyrazuighuSenstvi bytu uvazovat. Misto

prisluSenstvi bytu nyni pragdodobré nadéle figuruji ty spot@mé partie, penechané
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nékterému vlastniku jednotky k vyhradnimu pouzivéei & 1160 odst. 2 posledndty.

Struktura bytu ma souvislost s vymezenim podlalmeéhy zakonem dle § 1222.

1.5 Jednotka jakoZto véc nemovita

Jednotka je popsana dosléjako wc nemovita, oproti minulému § 3 odst. 2 byt. z.,
podle r‘hoz se pravni UOpravy kjednotkdm upravuji jen Ugnav tykajicimi se
nemovitosti. NejtSi znmena je, Ze jednotka je definovana za samostatnénu v
v souzrni s nyrjSi koncepci ¥ci. Jednotka v s@asné Upra¥ ma zejména abstraktni
povahu a obsahujetkolik vlastnickych objeki, primarrgé ¢ast podilu na &i nemovité
aaz

sekundardé taktéz prostoroy ohrantenou ¢ast domu, jedna se vlastro jistou

analogii smlouvy o vykonani spoluvlastnickych pravsak ¥cr¢ pravni povahy.
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2 Zajakych podminek vznika jednotka

2.1 Vystavba

8 1163 nového atanského zakoniku ,,Zavazaly-li se k tomu v sousiske stavbou
domu nebo jeho zémou, vznikne jednotka vystavbou, pokud jerdalespé v takovém
stupni rozestasnosti, Ze je jiz navenek uz@mn obvodovymi shami a stesni
konstrukci a byt je uzaen obvodovymi shami.”

Popsany paragraf oztige prvni moznost vzniknuti vlastnické jednotkynjeale
neni nejfrekventovaisi (nejfrekventovagsi je vzniknuti dle 8 1164 odst. 1 nasledkem
prohlaSeni dle § 1166), avSak je orgatiganapsan jako prvni s ohledem ke své
podstat. | kdyZ se to v zakonu explicknnezmiuje, zmisob zavazku, jenz paragraf
zminuje, je poving upraven v § 1170 a dalSi jakoZzto smlouva o vystavb
Komentovany paragraf upravuje vzniknuti jednotkk g@apoukazem na rozestsost
aplné kompletniho domu, tak i samotného bytu v padobranéeni jeho obvodovymi
sttnami. AvSak z&konodarce nemluvi o rozestgv jednotce, nybrZz uZfio o

jednotce, to ma potom — mimo jiné &ekitost i postupovani dle § 1172 odst. 2.

2.2 Zapis do verejného seznamu

§ 1164 nového atanského zakoniku ,,(1) Zapisem ddejpého seznamu jednotka
vznikne, pokud vlastnik nebo osoba ktomu op&dén z jiného w¥cného prava
prohlaSenim roz#i své pravo k domu a pozemku na vlastnické prajemhotkam.

(2) Zapisem do uejného seznamu jednotka vznikne iHppc, Ze si to ujednaji
spoluvlastnici i odckleni ze spoluvlastnictvi nebo Ze si to ujednaji bedd i zmeéne
rozsahu nebo ip vyporadani spokného jneni. Ustanoveni o prohlaSeni se na tato
ujednani pouziji pmerens.”
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Jednotka vznikne zapisem doie@eho seznamu (katastru nemovitosti) ve dvou
alternativach, jenz jsou popsany ve dvou odstavpagisaného ustanoveni. V odstavci
1 je upravena zakladni forma vzniku vlastnictvinjetky, jimz je zapsani do ¥egného
seznamu po odteni prava vlastnického k domu na pravo vlastniék@dnotkam
vyhlaSenych dle § 1166. V druhém odstavci je upravezniknuti vlastnictvi jednotky
stejnym zjisobem pokud se jedna o zanik spoluvlastnictvi nééoscci nejen u

spole&ného jnéni, ale i u standartniho spoluvlastnictvi.

2.3 Rozhodnuti soudu

§ 1165 nového atanského zakoniku ,, Jednotka vznikne, pokud o tommadne
soud @i oddleni ze spoluvlastnictvi,fpzruseni a vyptadani spoluvlastnictvi,ip
zUzeni spoléného jnEéni nebo pi vyporadani spokného jnéni.”

Duvodova zprava konstatuje, ze § 1163-1165 popisaprp skuténosti, jenz maji
za nasledek vznik jednotky. V prvé alternatse jedna o originalni vzniknuti jednotek
vystavbou dle smlouvy o vystagbjenz odkazuje jako podobrdle byt. z. na Urove
rozesta¥nosti celého domu, tak néwa Urové miry rozestagnosti jednotky sameé, a to
diky poZadavku na odteni bytu obvodovymi ghami. Dale jsou v Upr&moZznosti,
kdy dim je jiz postaven a zéni se diky projevu e na dim s jednotkami, jak
projevem yle jediné osoby, to znamena prohlaSenim dle § 1te6wuili vice osob,
jenz g rozd&klovani jejich spoluvlastnictvidini riznymi formami, v kazdéemifpadt se
jedna o vzniknuti jednotky zapisem do katastru netosti. Posledni moznost Upravy
vzniku jednotky je rozhodnuti soudu. V podstake jedna o analogickiesSeni, jenz
upravuje 8 5 byt. z.

Pokud se jedna o postup dle 8§ 1164 odst. 2, jeénutprvéiad poukazat na
legislativu spoluvlastnictvi dle oddilu 4 dilu oddleni ze spoluvlastnictvi a ukéeni
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spoluvlastnictvi. Dle § 1141 je i stale uskimielné uzatit dohodu o ukoeni
spoluvlastnictvi, v niz je nutné igSit vypdadani spoluvlastnik a ktera musi byt
v pisemné form Dle odstavce 2 je mozné ukiinspoluvlastnictvi zejména rogiénim
spol&né Wci anebo se ievede vlastnické pravo ¢kterym spoluvlastnikm
s vyplacenim ostatnich. Dle 8 1144 je mozné ¢&hizdéc na dily i kdyz nebudou
piesré odpovidat podiim jednotlivych spoluvlastntk pokud se rozdily vyrovnaji
v perézich. Dle § 1149 vzniknou nova vlastnicka pravasledkem vyptadani
spoluvlastnictvi zapsanim doiegného seznamu. Zdhto Wt vyplyva komplexnost a
pruznost noveé upravy, jenZ v podstamoziuje prevzit WtSinu judikatury z pedchozi
Gpravy. PedevSim uz neni sporné, zda je dovolené kagéni spoluvlastnictvi zazné
veliké podily vlastnilk jednotek odpovidajicim vypadanim v petgni forme.
V zakonné Upray uz neni neprakticka podminkaepdchoziho vypiadani podilového
spoluvlastnictvi takovym Zsobem, aby podily byly stejrveliké jako podily vlastnik
jednotek. V posledniac je nutné pipomenout, Ze uz nenigkazka vyptadani podle
piedchozi Gpravy 8 5 odst. 5 byt. z., podiéhav timto zfisobem nebylo mozné
vyporadat spoluvlastniky, za podminky, Ze mininddjeden byt v doré se pronajmul
fyzické osols. Je samazjmosti, Zze fedkupni pravo naleZejici najemci, jenz je

fyzickou osobou dle § 1187 neni timto &ta.
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3 PodminKky pro vznik bytového spoluvlastnictvi

Prohlaseni je esencialni podminkou pro vznik bytovepolumajitelstvi vippac uz
postavenych dofy jenz disponuji s alespodwma byty. To vyzniva z esence

spolumajitelstvi jakozto vlastnického prava vicesob ke kolektivni &ci.
3.1 Zdroje byvalé upravy

V podstat totozré jakozto dle byvalé Gpravy 8§ 4 byt. z. rékhge majitel domu,
piesréji feteno nemovité &ci, své jednotné majetkové pravo na majetkové pravo
k jednotkam. V podrobnostech nové kodifikace prébi zajisté doslo k velkym
piemgnam, cerpajicich jak z novych uz zmémych zasad, tak z nové Upravy
spol&enstvi a to satasré ze zmisobu jeho vzniku. Co se tyka formy, jak je uvedéeno
v divodové zpraw, je samorejmosti, Zze psana formaistala, s poukazem na obecna
ustanoveni o pod@éhpravnich jednani (8 560). Zaaqulpokladu, Ze jsou dle odstavce 2
v prohlaSeni napsany i nalezitosti stanov (coA/jdemtrt vhodné), nidlo by prohlaseni
mit pravé&podobr d poukazem na § 1200 odst. 3 podobieye listiny, vyjimka tam
popsana je platna pouze pro umluvy ve smioawystavld, ne pro prohlaseni jako
takoveé.

Co se tyk& souvislosti nalezitosti prohlaSeni awpsmlouvy o pevodu vlastnictvi
jednotky, dle nového @b z., je nutné poukazat, Ze v novént.ob. jiz neni upraveno
ustanoveni analogické s § 6 byt. z., jimZ byl§yowany nélezitosti smlouvy or@vodu
vlastnictvi jednotky, to znamena specifické pop#suvyiednétu prevodu a obsahovych
nalezitosti. Specificka Uprava oregpodu vlastnictvi jednotky dle § 1186 — 1188
upravuje jen tkteré pravni nasledkyievodu vlastnictvi jednotky, poipact snizeni

skupiny nabyvatél jednotky (8§ 1188). Co se tyka deskripdegntu prevodu v ramci
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novych jednotek, je nutné odkazovat grava obsah popsany v odstavci 1 tohoto
ustanoveni o prohlaseni, jimz by selynvSechny jednotky kvalith identifikovat.
Obdoba minulého § 6 odst. 3 byt. z., jenz ufovala omezeny popis jednotky, neni
v novém ob. z. obsazena. Samepme, Ze totoZzn jako u gevodu jednotky samotna
deskripce jednotky dle prohlaSeni nepésja pro splgni podminek smlouvy, zistodu

Ze upravuje v podstaten podobu fevodu jednotky, ekonomické vyjgahi gevodu
jednotky, to znamena usigmlani vyjadeni protihodnoty za jejifpvod dané, bude nutné
vyhledavat v jinych pasazich novehocolz., fedevSim Wasti smlouvy o koupi

nemovité ¥ci dle § 2128, pafipact darovani dle § 2055.

3.2 obsah prohlaseni prirozdéleni

3.2.1 Informace o obci, domu, pozemku a katastralni oblasti
Informace o obci, domu, pozemku a katastralni ¢ibltatady neni mozné evidertn

ocekavat podstatné formalni 2ny ve srovnani srezimem byt. z., avSak je nutné
zohlednit veSkeré vySe popsané novinky v princip&bdevsim se jedna o to, aby se
kdyz to bude moznéuth i veSkeré dalSitfslusné ¥ci nalézaly na jediném pozemku, i
piestoze zélereéni dalSich pozemk do prohlaseni neni mozné vyt Co se tyka
situace dokoteni domu, v zdkahneni uvedena podminka, Zénd musi byt dokogeny

a zapis nedostaaych jednotek je v zakénvyslovre dovolen (viz dale), to znamena, ze
Zzadna dlezita wc evident® zapisu jednotek v do#njenz se dosud nedokiih(nebyl
zkolaudovan), evidennnebrani, coZ souhlasi gepchazejici praxi. AvSak tyto byty

v ramci jednotky museji pra¥n1163, coZ minuly byt. z. neznal.

3.2.2 Informace o jednotce
3.2.2.1 Dani jména a identifikace jednotlivych bytu

Konkrétni byty by mily v prvé fack dostat jména a identifikaci. Co se tyka dani

jména, n¢lo by postéovat zapsani, Zze je to byt nebo nebytovy prostar.s€ tyka
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identifikace, minimald by mél byt byt ozng&en ¢islem a umiginim (ve tetim podlazi
vlevo od schod). Co se tyka €elu pouZzivani, i vtéto alternativoy nela stait
informace o by, ¢i nebytovém prostoru eventudlrpouze zakladni deni uzivani
prostoru dle umyslu maijitele, bez bezptedhiho podkladu, které je v rozhodnuti
stavebniho fadu (garaz, ateliér, provozovna, sklad apodi¢4ité vSak je, co vyzaduje
verejny rejstik. V tomto ohledu tedy f¥e byt prohlaseni vice stmgjSi nez bylo
v minulosti z divodu, Ze jiz neni vyZzadovano uwéd struktury byl i nebytovych
prostofi dokonce ani jejich plochajgsrEji feceno podlahova plocha (ta je sarfejae
souwasti gilohy dle odstavce 3 ). Je dostaté, Ze se uvede, Ze je to byt nebo nebytovy
prostor a del jeho pouzivani a lokalizace v denjiz bez odkazu na vejné pravo, ale
piedevsim bez deskripce kazdé mistnosti, jejich e€lko vyntru a podle vSeho i
kolaud&nich podrobnosti deni zgisobu pouzivani nebytovych prostor

Jak uz bylofeceno, dle § 3063 abupravy jednotek, totoZnjako takto zalozené
spoluvlastnictvi, existuji stale, avSak nova Uprgadnotek se uzije pokud seird
rozcli na jednotky aZ po dinnosti nového ol z. Co se tyka zaznamu jednotek,
v novém katastralnim zakérv § 3 odst. 1 se upravuje pod pismenem d) evidence
jednotek dle § 1159 a pod pismenem €) evidencejekmle byt. z.

Stoji za zminku, Ze v zakém vyzn&eni byfi se ibec nepiSe o jejich prostorovém
vymezeni ani o0 vymezeni jejich hranic. Navzdory tidiekové uz naziané ohrardeni
je minimalre v popsanych mezich nutné, a to minindapiii uréeni spolénych ¢asti.
Ohranteni rozhrani pomoci instalace bylnobsahovat vykonavaci ustanoveni dle §
1222. Z&akladni rozhrani v prostoru vyplyva z ch&gak \&ci, to znamena WjSky

kolektivnich konstrukci tvidci hranici bytu, malba i s omitkou, byém v principu
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nalezet k bytu, je samigmosti, Ze i vnini pricky by mely nalezet k bytu, pokud
nejsou sodasti hlavni konstrukce.
3.2.2.2 Vymezeni a deskripce kolektivnich ¢asti

Jedna z dalSich povinnych nalezitosti prohlasenidgterminace a deskripce
kolektivnich ¢asti s ohledem Kk jejich uzivatelskému, stavebnirebontechnickému
acelu, s eventualnim denim, které z nich jsou zadany k vyhradnimu pouiivgajiteli
konkrétni jednotky. Vymezeni a deskripce kolekttynéasti by n¢lo prokthnout dle
principd 8 1160. Jiz bylo konstatovano, ze byty jsou charéovany jen s popsanim
jejich ¢isel a podlazim, pouze s esencialnim vymezenimagtggenz celkoy zabiraji
a jen hrubym zakreslenim a se souhrnnoudrgmn Co se tyka konkrétnich hledisek pro
konkretizaci kolektivnichiasti, popsanych v zak&nje nutné pedevsim zminit jejich
stavebni povahu. Dle § 1160 odst. 2 kyynbyt kolektivni miniméali ty stavebntasti,
jenz jsou dlezité pro zaji&tni domu a to i s jeho hlavni konstrukci a jeho pnda
formy. Jak se jiz konstatovalo, jedna se o ty¢asti domu, jenz se jakozto kolektivni
dosud vyzn&ovaly, to znamena igtcha, hlavni domovni konstrukce, zaklady,
standard# s vyplni (dvée, okna).

Z pohledu uZivatele (nebo snad |épe z prostoroasipektu) se pak jedna taktéz o
schodist, chodby, jidy, ale popipad i o balkony, terasy, gardzové prostory, lodzie.
Jedna se tudiz i o prostory stavebnimi Useky obeagi jenz nejsou byty. Je nutné dbat
na vymezeni primarniho prostorového rozhrani, t@anmma ufit presré vngjsi
ohranteni byfi, pr. Jako Uzemi ozfanych na floZzeném schématu vpravo od
vstupnich dvd, vymezenych na stranfasddy zékladni domovniésibu, obdob#

jakozto na straf) jenz sousedi s vedlejSi budovou a nakonec prinzélinjenz odduje
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domovni chodbu od bytu a to i s celkovou Wou bytu. Podrobnosti prostorového
rozhrani stanovuje provéci Uprava dle § 1222.

Jak z pohledu stavebniho, ale i z pohledu uzivedbis se v podstajedna o slozky
nemovité ¥ci, z toho je mozné evidertrodvodit, Zze pro nasledky prohlaseni neni
nutné vyjmenovavat detaily, avSak charakterizoghisiaveb#, ale i uzivatelsky slozky
nemovité ¥ci, takovym zfisobem, aby bylo evidentni, jakymigombem se stavebra
uzivatelsky nemovitadc rozctluje. Nezmirni podrobnosti stavebnich s@sti budovy
v prohlaseni, to znamena konsttnkch ¢i trojrozmernych slozeki jinych sowasti (.
mistnosti v pizemi, chodby v suterénu) na jasnosti prohlaSenharvlastnictvi takhle
vyslovre nezmirnych kolektivnich sotasti a jejich zdenéni do kolektivnich sotasti
nemize mit vliv.

Z pohledu technického neni evidefitnnutné popisovat vSechny technické
mechanizmy kolektivnicltasti, ale jen ty, které by nebyly s@sti nemovité &ci,
avSak pouze jejim ifslusenstvim, to znamenda, které by byly peawamostatnymi
vécmi. Av3ak tomu tak je naprosto vyjisreé. Ucelem prohlaseni neni vyjmenovat
veskerécasti nemovité ¥ci. Presna technicka deskripce je spiSe zaleZitosti sthve
dokumentace a kolaudace eventgahorem pednmetu prevodu u pevodnich smluv.
Ucelem prohlaseni je vymezit hranice mezi kolektivnémsoukromym majetkem
v rozsahu jedné budovy (nemovité&ci), to znamena mezi byty a sp&igymi ¢astmi. Za
piedpokladu, Ze bydmké zdizeni slozkou &ci vyjimeené nebylo (. dle 8 508 nebylo
by evidentd ani kolektivni ¢asti (8 1160), vtéto alternativje ale gipadné jej
v prohldSeni napsat. Dle § 1222 obsahuje vladniizexai rozhrani vlastnictvi
nejriznéjSich domovnich instalaci, jenz veddiuzasahuji do byt to znamena vedeni

vody, elektiny, plynu a obecné rozhrani mezi byty a kolektminéastmi. | se fetelem
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na potebu eventuélni zémy prohlaSeni dle § 1169 a na nutnost kompletnifimiz
prohlaseni dle § 1220 by tudiz kolektiwdisti nely byt charakterizovany pokud mozno
struené, aby nemusely nastavat komplikované ¢mgn v prohlaSeni a &astym
aktualizacim jejich obsahu v protikladudrt by nElo dochazet pouze zcela sporadicky,
pii zmeénach uz vzniklych spolumajitelskych vztalCo se tyka eventualniho vymezeni,
které kolektivnicasti jsou vyhrazeny k vyhradnimu pouzivani majitatété jednotky,
jde o novinku jenz v zasadhahradila ustanoveni byt. z. o tzv. relativspole&nych
castech domu. Jaké kolektivni sésti gipadaji v uvahu, bud&ceno u § 1160 viz 5.
kapitola spoléné ¢asti. Tyto kolektivni partie museji bytdemy co nejprecisij, tak
aby bylo uplg evidentni, o jaké konkrétni parti€or pajde. Je otazkou, jestli u teras,
lodzii a balkoid se miZe jednat nap nejen o ohradeny prostor (vlastni konstrukce je
standarda spol€&na pro vSechny), ale i o zabradilidlazdni. V pripadt sklepi se miize
jednat o plot, plaky anebo dvie od koji, analogicky u garaZzovych stangkily je
nutné evident&i grafického zobrazeni v nakresiemuZz nic nebrani. Je santegnosti,
Ze je nutné identifikovat i jednotky, o niz se jadn
3.2.2.3 Velikost casti na kolektivnich podilech

Velikost podilu se vyzrnmje v podstat stejré jako v minulé Upra&, je
samozZejmosti, Zze existuje moznost dispozic dle § 11620dili, jenZ jsou stanoveny
jinym zpisobem nez dle plochy bydhy byt napsany i wité priciny takovéhoreSeni,
aby eventualbmohla nastat zsma prohlaSeni dle § 1162.

3.2.3 Prechod vécnych a odliSnych prav a poruch
Predpisy o pechodu povinnosti jsou analogii 8 4 odst. 2 pigrayf. z., v @mz bylo

napsano, Ze prohlaseni museji zahrnout taktéz pmapavinnosti vztahujici se na
budovu, jejich kolektivnich s@asti a prava k pozemku, jengemou z majitele budovy

na majitele jednotek. Zéenych prav se to mohlo tykat zejménécnwych tremen a
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zastavnich prav vaznouci na budoeventuald o predkupni pravo sécrné pravnimi
nasledky. Navzdory tomu, Ze z mluvy zakona nebymdievidentni, jestli se zavazky
nemohou zaobirat taktéZz byty a nebytovymi prostobudow, v praxi se gklonilo

k tomu, Ze standartni obligai vztahy k byim a nebytovym prostém, to znamena
standarda najemni vztahy, fgvazre nebyly v prohlaseni popisovany. Dle § 20 odst. 3
byt. z. gechazela z majitele budovy na majitele jednotekkes wcna prava, to
znamena zastavni pravaicma tfemena atd. Dle katastralnich norem (instruREzK

¢. 24) se v rdmci zapsani jednotek do katastru neéostivvecna prava, jenz byla spjata
s budovou, fepisovala ke vSem vymezenym jednotkam, toto praviel pevzalo i do
nove upravy. Jednalo-li se ¢eghod z majitele budovy na majitele jednotek, kiplo
narizeni nezbytnosti, protoZze zamezovalo pochybnostggnz mohly vznikat

v disledku zmén predn®tu se kterym jsou tato prava a povinnosti spojgitasréji
feceno s jeho vlastnickym roznim (dalSi pechody uz byly bez jasné). Z prav ze
zavazk se dle byt. z. mohlo jednatqulevSim o prava a povinnosti ze smluv o dilo,
najemni prava, zavazkové pravni vztahy ze smluystavt® dle 8 17 a nasl., ze smluv
souvisejicich s provozem domu (o dodavkadch médidapdale z pojistnych smluv.
AvSak nebylo jasné, jestli zavazkova prava taktéstypuji na majitele jednotky,
piesrEji fe¢eno na nabyvatele jednotky dle vySe popsaného mstana taktéz dle § 13
odst. 6 byt .z. Ztohotoudodu byl pouzivan vice uzsi vyklad, to znamena, aby
nabyvatel byl zavazan spiSe v menSim rozsahu né#. Co se zabyvalo dalSimi
pievody jednotek po jejich vzniknuti, bylo vylkeno gechazeni splatnych dlih
nabyvatele jednotky oproti spéknstvi, s vyjimkou Ze by nastalo jejickepzeti dle §

531 ok&. z. 1964 (Novotny a kol., 2011, s. 57-58,241-257).
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V nové Upra¢ je predpokladano, Ze zrodem vlastnictvi k jednotce respzna
konkrétreji jednotek, pechazeji na majitele jednotek (vSechny nebo jitene) prava,

a to wcna prava i jina a zavady (v minulé formulaci seliexné nezmiiovalo o
piechodu prav zrodem vlastnictvi jednotky).

Co se tyka #cnych prav, je situace obdobna jako dle interpeethgt. z. vyse,
veSkera ¥cna prava by tudiz &a byt do prohlaSeni zaznamenana. Pokud seiliozd
nemovita ¥c, jenz je zatizena zastavnim pravem, na jednotiyognse pouzit § 1345 o
vespolném zastavnim pravu. Evidovastmwych prav v oteieném seznamu je obdabn
jako v predchazejici upravpricinou pro jejich zapsani do prohlaseni.

Co se tyka odliSnych neZenych prav a zavad, i tady je evidehsituace obdobna
jako v minulé Upra®. Je pedevSim otazka, zda vlastnim zrodem vlastnickélawgor
k jednotce mize nastat fgchod odliSného neZeného prava anebo zavady. Stav neni
mozné hodnotit dle § 1106-1108 o nabyvani prakegrpani zavad v ramci

Nabyvani vlastnického prava, jelikoZz nejde ®erpinu vlastnictvi. Je mozné
evidentg vyjit z toho, Ze norma v prohlaSeni neni speciafmavou nabyvani prav a
pievzeti zavad dle § 1107, ale pouzergnou vlastnického objektu, jenz sama o&ob
nemize mit na pechod prav ani zavadciek. K pechazeni prav a zavad tudiz
v nasledku pouhého prohlaSeni dle § 1166 u ostatnéZ ¥cnych prav v podstat
nenastava vlastnim vznikem vlastnického prava Rqeme, nybrz az okamZzZikem
pievodu majetkového prava k jednotce na odliSny &tibfetazniky spjaté sipchodem
zavazk a zavad by tudiz &y byt vyreSeny zejména v rozsahiepodu vlastnickych
prav k jednotce (81186). Neexistuje tudiz afitipa, aby se vyskytovala v prohlaseni
odliSnd nez &cna prava a zavady. VySe popsané se vztahuje idg@mni vztahy

k bytim, jenz by ndlo st&it. Pfipomenout v imlu¥ o plevodu vlastnictvi jednotky. |
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pokud by nebyly ppomenuty ani v umluwy o prevodu, nastane jejichigchod ze
zakona dle § 2221 odst. 1. Jako nutné se, ale mwitlerojevuje v prohlaSeni napsat
prava a zavady, jenZ 2atji spol€éné sodasti (pronajem pozemku, fasady atd.).

3.3 Sprava domu

3.3.1 VSeobecné k uspoiadani upravy v prohlaseni
V odstavci 2 jefeSena Uprava vicestrannych viZtapoluvlastnil, v podstat se

vztahujicich na spravu, po zrodu bytového spolunietvi. Vzhledem k tomuto
ustanoveni je nutn&@deslat jisté skut@osti, jenz z & vyslovré nevyplyvaji. Za prvé
narizeni predefinuje dvmodifikace pravnich po#ni v daném zawfeni, jenz je nutné

v podsta¥ rozunet alternativé (pokud by nebylo dale popsaného problému
s uplatgnim 8§ 1202). To znamena dumajitel wWci nemovité pedpoklada, Zze
rozélenénim na jednotky vznikne minim&irpét jednotek, ze kterych minimalnii maji

byt ve vlastnictvi #fi odliSnych majitel, anebo tomu tak byt nemacase publikace
prohldSeni dle nazoru majitelécy nemovité. Akoli nepochybs takové pedpokladani
majitele je nejisté, standar@iromu tak byt ma. Je tudiz nutno navrhnout naletfiito
stanov v prohlaseni uvést.

Vyjadieni ,,nevznikne* v dalSi&€ nemd evidenthv doslovné interpretaci smysl,
porgvadz bezproseédre zrod spoléenstvi v nasledku prohldSeni mozny neni,
zvaejrénim  takového prohldSeni je uskinéelné jen zpsobilost zaloZeni
spole&enstvi, tudiz je nutné dopdaitirozunmét tomuto vyrazu ,,nevznikne" jako neni-li
zalozeno, tudiz jestli nalezitosti stanov spelestvi v prohlaSeni nebudou, je nutné
v prohlaSeni stanovitéei, jenz se tykaji spravy a to zejména osobu sgravpotom
piedpisy (pro spravu domu a pouZzivani kolektivnictasti) a nakonecifspivky na

vydaje utené pro spravu domu.
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Se Zetelem na charakterizované nasledky 8 1202 o doeéwevzniku spravy avsak
neni evidenté realné v dané pravni Upkaspoléhat na to, Zze bude reélné, aby se
spole&enstvi v majorit alternativ zrodilo jiz ped gevody jednotek anebo pagvodu
prvni eventualés dalsi jednotky. Z toho tdvodu je nutné navrhnout, aby vSechny
prohlaSeni obsahovaly i zalezitosti spravy bez zisubl€enstvi, komentované dale.

Je nutno podtrhnout, Ze&lkoli za vyrazem ,,spravce” se nepi&&rka, a mize se
tudiz jazyko¥ zdat, Ze by pattn mél pristi skut€nosti stanovovat bezprastne
majitelem zvoleny spravce, bezpochyby to tak njgl@,0 prosté pochybeni v zakon
Zz nthoZ neni mozné vyvozovat zadneskbdky.

3.3.2 Sprava domu s zrizenim spolecenstvi
Oproti Upra¥ byt. z. se aufi® nového oB. z. pokusili o klasickou Upravu vzniku

spol&enstvi jeho zaloZenim, jenz ale neprovedli &ghksreé. Spol€enstvi tudiz dle
nového ob. z. uz nevzniké ze zédkona, nybrz zaloZzenim azalwzeni vznikne zejména
nasledkem vydani prohlaSentepréji feceno zapsanim jednotek dorggého rejgiku.
Dle § 1204 potom spatenstvi vznikne zaznamem doiggéeho seznamu. Do zdznamu
spole&enstvi tudiz spotenstvi trva pouze v podslspole&enstvi zalozeného a domovni
sprava je zaji®vana dle 8§ 1191-1193 a § 1202 a 1203. Dotaz, kgyrve spoléenstvi
ma moznost zaznamem doiemeho rejsiku vzniknout upravuje 8 1198 a 1202
formou nejasnou az rozpornou. V odstavci 1 8 1K jpopsany nejzazSitlly pro
zaloZeni spokenstvi a v druhém odstavci pro jeho vznik. V § 1382ustanoven
princip, dle rkhoz disponuje-li zakladatel spo@nstvi vlastnik vétSinou hlag, je
spravcem pozemku a domu, pro spravu se uziji noumigné v prohlaseni a pro
rozhodovani se aplikuji vhodrustanoveni o shrom&ad. Z popsaného vyplyva, zZe
spole&enstvi vznika v majordt alternativ az po ievodu tSinové casti podilu

puvodniho majitele.
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Je evidentni, Ze nejvhoggi by bylo dovolit zaznam spdalenstvi uz po vzniknuti
vlastnictvi majitehm tt jednotek. Takovy proces neni ani v protikladu srevnani
s divodovou zpravou®&i § 1198 a 1199 dle niz se v alterngtprohlaseni jimz se ma
zrodit vdong¢ minimalre pét jednotek, zaloZeni spdlenstvi bezprogedre zada,
vysledkem¢ehoZz jsou jiné fipady zakladani spalenstvi redukovany na nizky gt.

V duvodové zprav je pak uvedeno, Ze pokud se nevyhovi tomuto zakonngikazu,
budou majitelé jednotek k vytyeni spoléenstvi ginuceni, jak zablokovanim transakci
dle 8 1198 odst. 2 (nejde @ipuceni k zalozeni, ale k zapisu), tak i tim, Zevsamci
pravnich poréra bytovych spolumajitél pouzije zékladni rié&zeni o spoluvlastnictvi
(predevSim § 1127 o solidarni odgowosti), jenz jsou pro spolumajiteletirpohodiné
nezli je sprava nemovit&ei spole&enstvim — v tomto ohledu je nepochyhrutre dat
davodové zpray uplné za pravdu.

Navzdory tomu se ale normy zakotvené v § 1202 8 1i20jevuji k vySe zmignym
obecnym pravidim jakoZto n&zeni specifické a tykaji se majorityipadi prevodi
jednotek ne pokazdé totiz prvotni majitéepede zaroue tolik jednotek, Ze se jeho
mnoZstvi hlag zmenSi na nii nez polovinu. Dle tohotoipdpisu do té doby nez ma
néjaky tvirce spoléenstvi vlastnik (v alternati¢ prohlaSeni majitel nemovitééei)
vétSinu hlas (vice nez 50 %) je spravcem dle § 1191 a seoistvi se tudiz nezrodi.
V duvodové zpraw je feceno, Ze navrzena Uprava upravuje prozatimni obthtayym
zpisobem, aby zabraniloirgdevSim developgém se vyvazat ze spravy domu uz po
prodeji malého procenta hiytJestlize tudiz se odrazime od toho, Ze uvederavape
ke generalnim ustanovenim k pravial zrodu spoléenstvi specialni a tudiz zapisu uz
tieba zaloZzeného spoknstvi zabrauje aZz do vykonani podminek popsanych v § 1202,

tak je evidentts nemozné, aby se v popsanéifipac spol&enstvi zrodilo. Zarove
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evidentrg v zasadni partii dofn nenastava ievod jednotek s nadpol@vii majoritou
hlagi v kratkémcase.

Nepochyb# je uskuténitelna i ta interpretace, Ze by mozna § 1202 népyavou
specialni, ale tomu reamic nenas¥dcuje. Obec neni uskuténitelné vyadit ani
zpisob dle § 1199, ipsto vSe nagdcuje tomu, Zze vyznam tohotdgpisu je jiny a i
vici nému je § 1202 specifickym, ke vSem pojednava pouzalozeni, ne o vzniku
spole&enstvi. Neni evidentni, jestli a pokud mozno jakipisobem se toto nebezjpe
da vylouit jinym zpasobem nez spoléhat na to, Ze developer zanedlouta plalSi
jednotky a timto svého majoritniho podilu pozbullékoli je duchem tohotoiedpisu
protekce nabyvaté] jeho nasledky mohou byt zrovna obracené, uz a tikodu, Ze
obranu proti pehlasovani dle § 1202 odst. 3 je mozné lehce obkjétka takovym
zpisobem, Ze se developefi lasovani domluvi sdakym nabyvatelem jednotky.
V tvahu by evidenth negisluSela ani odliSna imluva dle § 1 odst. 2,&adZ tato
Gprava je evidenthkoncipovana na protekci neéité mnoziny tetich osob (evidenn
veSkerych nabyvatéldo stanoveného limitu). Alternativou evidefiimi neni zmenSeni
¢asti dilu developera na kolektivniatéstech dle § 1161. Vychodiskem neni ani
rezignovani zakladatele, ptwadz ta by nema byt uskuténitelna. Nepochybh pri
zrodu ugitych spornych otdzek by #o byt dle § 1192 uskuteitelné obrétit se na
soud, aby spravce odvolal, je-li proto vyznamiiiipa, potom by rdl byt ustanoven
spravce novy, po jeho jmenovani by, vSak evidenthbylo uskuténitelné pokraovat
dle 8 1203 a navrhovat zapis sg@estvi. Preventivni wSeni je vSak reélné hledat
evidentd pouze v pedpisech spravy upravenych v prohlaseni, jenz byeldpera
maximalre omezovala tim 2zsobem, aby mohlo vzniknout minimélnzavazk

popipads vymezila dopedu giciny pro odvolani spravce soudem dle § 1192.
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Souhrni je mozné konstatovat, Ze v tomto ohledu autor mako kdyz evidenth
smerovan dobrym zagrem zhotovil az absurdni stav, kdy zakon v poddiatz divodu
zabrauje nabyvatélm i zakladateli, aby spravu vykonavali v podospol&enstvi,
ackoli si to budou veSkeré zainteresované straigt,pa zhotovil tak nebezpie a
pochybnosti pedevSim pro nabyvatele. Jestlize se nevymysinpéSi vyklad, je
bezesporu &elné gemyslet o brzké novelizaci

3.3.3 Sprava domu bez zrizeni spolecenstvi
Pro spravny chod v této Uprgvjenz po jistyc¢as nastane evidertrnv kazdém

piipact, jak bylo vySe vysétleno, je nutné v prohlaSeni modifikovatkolik okruhi
uvedenych skutmosti. Jde o analogiiredesSiého rezimu dle byt. z., dle jehoz § 4 odst.
2 litery h) bylo nutné zaznamenat v prohlaSenié&akiormy pro spravu kolektivnich
souwasti domu a to i s ozdenim osoby, ktera je pékena spravou domu, dle litery g)
téhoz zakona bylo nutné uvést i regule phisgivani majitek jednotek na spravovani
domu.

Je nutné poukazat na to, Ze zaznamend&adpigi hospodéeni a spravy do
z. V upra¥ byt. z. byl totiz v podstat predpoklad, Ze tyto fiedpisy budou fundni
obvykle pouze par #sial, nez nastane ze zakona ke vzniku spaistvi, i véasovem
obdobi bez pravni subjektivity din majitelé jednotek odpasdnost navenek, avSak
pouze odpo¥dnost ¢casténou, ke vSemu mohlo nastat bez formalnich omezeni k
vyméné osoby spravce. Oproti tomu v Upéawhe. z. 89/2012 Sb. fZe existovat
Uprava bez pravni subjektivityekolik let, zavazky vznikaji se solidarni odgowosti
dle 8 1127 a hodnost spravce, jenz je jeden zeisgiteli, se patré nemize zruSit ani

rezignaci (8 1162). Nyni k jednotlivym témat.
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PredevSim ma byt v prohlaSenicano, kdo je spravce domuiegreji fec¢eno osoba
spravce, jenZ bude nemovitoécwspravovat. Zakon tady evideatmysli osobu spravce
dle § 1190 jakozto osobu zodgowiou za spravovani budovy, tudiz nikoli osobu jen
operativniho spravce (spravni anebo realitni firnfigdy je ale majitel nemovité&ei
omezovan § 1202, dlesnoz ma povinnost vykonavat spravu sam az do obsiuleni
svého potu hlagi na kolektivnich sotastech domu. Soud ma moznost dle § 1192
spravce odvolat a pokud to &l potom soud ustanovi spravce noveého. Majitel
nemovité ¥ci tudiz fakticky nemize v prohlaseni oz Zzadného jiného spravce nez
svou osobu, mohl by jej oz&ia pouze pod podminkou, pro moznost, pokud by
vlastniho majoritniho piu hlagi presrgji feceno podilu, pozbyl. AvSak to by &p
mohlo byt v rozkolu s § 1191 dleimz majitelé jednotek disponuji s pravem zvolit si
spravce. Wad spravce potom zanika se zrodem suistvi, jemuZ spravce postoupi
agendu spravy.

TaktéZz obsah prohlaSeni obsahujgdpisy pro spravu domu i pro pouzivani
kolektivnich Usek domu. Tyto pedpisy by v podstatmély byt obdobné sigdpisy,
popsanymi jakoZto naleZzitosti stanov v § 1200 olditery f) a g), zajisté #a by byt
adaptovana na Upravu bez pravni subjektivity di&1§0 — 1193, v majosit pripadi
potom i dle § 1202 (tedy pro oddaleny zrod spemstvi). V tomto ohledu je nutné
kalkulovat s dualni Upravou nebwo majori€ piipadi se musi dle § 1198 a 1202
spol&enstvi dive ¢i pozdsji zrodit v jistych alternativdch to vSak tak neleud
(ptedevSim u dofin s nizSim pétem jednotek nezgy). Dle 8 1191 i § 1202 odst. 2 se
pro spravovani v této poddluzivaji gedpisy utené v prohladSeni a pro rozhodnuti se

aplikuji vhodrg naizeni o shromazuahi.
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Evidentrg nic nezabrauje zhodnoceni postaveni spravce vitodle 8 1115 a 1134 o
spravci kolektivni ¥ci v Uprag standartniho spoluvlastnictvi, ¥mZz ma spravce
postaveni fikaznika dle 8§ 2430. Spravce tudiz zajjgé zalezitosti jineého v konkrétnim
piipadt, avSak na podkla&dne smluvniho, ale bezpréstire zakonného zmoeni.
Jestlize tudiz spravce za jiné bytové spolumajipesa/re kona nepdtbuje na to &ci 8
2439 zadnou plnou moc, je platné jeho znéocze zakona. Mira popsaného zmiadn
je dana v podstatrozsahem spravy dle 8§ 1189. Spravce v tétte mbzsahu svym
konanim zavazuje bezpréstire bytové spoluviastniky, jenz naopak nedisponuji
s opravenim v €chto zalezitostech konat za selfén, avSak vlastnimi rozhodnutimi
na stupni shromazdi omezuji konani spravce, jimz zptestkovar konaji. Co se tyka
piedpisi pro spravu budovy, tak v zasade o podminky realizovani prav a povinnosti
majiteli jednotek. Tyto pedpisy byly sotidsti prohlaseni i dle § 4 odst. 2 litery h) byt.
Z. presrEji fe¢eno spravu kolektivnich seéisti domu. Od zrodu spéknstvi jakozto
pravnické osoby nebyly tyto normy hadkonkretizovany, potvadz se péitalo s tim,
Ze takkka vzdycky se zrodi spdlenstvi jakoZto pravnicka osoba, coz se v poéstat
piedvidalo i dle nového @b z., avSak je reathnutné pditat s tim, Ze tomu tak byt
nemusi. Identicky tak tomu je u démv niz se spokenstvi vlastnik evident@ nikdy
nezrodi anebo pouze kdyz nastane dohoda dle § 1199.

Vécnou podstatou norem spravy musi byt Upravy hospodapoléenstvi, tudiz
piedevSim Upravou chodu ¥kierych oblastech, obe&npopsanych visobnosti
shromazdni dle § 1208. &koli jde o \&ci, jenZ mohou bytifjaty shromazdnim, nelo
by byt o budoucich konzistentnich dotazech jasrb gd realizace prohlaSeni.

K individualnim ¢astem, pismeno f) bod 7 —¢eni hranice pro hospofimi spravce,
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pismeno d) hospodeni a vyuzivani fispivka, pismeno e) schvaleni typu sluzeb a
velikost zaloh na & pismeno h) fip. pismeno i).

Co se tyka fispevkt na spravovani domu dle litery d), jéedevSim vyznamné
vymezeni velikosti fispivku na kolektivni sotAst vymezenou Kk vyhradnimu
pouzivani, jestlize byla tena dle odstavce 1 pism. b) bodu Zeunr velikosti tohoto
specialniho fispivku je potvrzena ivodovou zpravou. Z podstatyai by melo byt
realné velikost fispevku stanovit pouze principiatntudiz klcem, konkrétni

prvniho gispivku, je vSak nutné dit taktéz. Namist evidentrt také je s poukazem
na § 1208 litery €) a § 1181 stanovit jak oblastkeeych sluzeb, tak i Klik jejich
roztovani, jehoz eventualnirgmena by se potom uz evidegthodnotila dle § 1169
jakozto \&c, jenz se dotyka veSkerych majiigednotek. Je evidentntaktéZz namist
stanovit uz v prohlaseni velikost zaloh na sluzlaypnvni stadium, obdobnjako u
velikosti prispsvka na spravu.

Jelikoz se vrealu mnohdy stavaji pokusy tedpaZzeni sluZzeb poskytovanych
spol&enstvim, je tudiz praktické evidestaypaocteni drulii sluzeb a jejich hodnoty dle
litery e).

Co se tyka § 1208 litery h), evideatmic majiteli nemovité &ci nezabrauje uz
v prohlaSeni stanovit osobu tzv. operativniho sggddomu (dle legislativy osoba, jenz
ma zabezpmvat jistou ¢innost spravy domu i pozemku), a to i se smluvnimi
podminkami za niZ bud&nnost konat. Co se tyka litery i) stejného paragraic
evidentd ani nezabnguje stanovit, jaké dalSi restrikce bude spravce zdodu
spol&enstvi mit, o jakych &cech budou muset rozhodnout maijitelé jednotek. T@ko
restrikce je mozné giplédnutim na ne Upéurtity ¢as, po kterém tato spravaibe

existovat, pro nabyvatele jednotek dopairu
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S modifikaci hospodani je spojen i zavazek majitele stanovit v prodiés
piispEvky na vydaje souvisejici se spravou pozemku a ddhlawg 1180 (nikoli tudiz
zalohy na sluzby dle § 1181).8M by se evidenthjednat realé uz o uteni konkrétni
velikosti piispsvku pro prvni udobi kuikladu : az do dalSiho rozhodnuti shromiid

Co se tyka fedpidi pouZzivani kolektivnich partii, maji evidestrbyt urkeny
v podstat obdobrt jako ve stanovach dle § 1200 odst. 2 litery f) ewident@ neni
nutné nijak rezim bez spaenstvi a se spatenstvim odliSovat.

3.4 PriloZeni piidorysii apod.

K prohlaseni se taktéziga pidorysy veskerych podlazi, eventuijejich nakresy
stanovujici umishi byti a kolektivnich partii domu, spdie& s informacemi o
podlahovych plochach bytNova Uprava zakona je v zakladu stejna s Upréwbwdst.

3 byt. z. Zakon i v nové Upravudiz vymezuje povinnouifpohu prohlaseni, jenz jsou
pudorysy veSkerych podlazi, eventualfejich nakresy, stanovujici umdsi byth a
kolektivnich partii domu, s informacemi o podlaholryplochach byt Neexistuje ani
piicina podstatéh poznenovat interpretaci obsahu tétdgilphy prohlaseni (Novotny a
kol., 2011, s. 61-62).iBsrEji feceno, &koli jsou pidorysy veskerych podlazi obsazeny
v projektové dokumentaci, nenfipodné k prohlaSenitino tuto dokumentacitpozit

z divodu jeji nizké pehlednosti (bylo by evidentnnezbytné kusy dokumentace
modifikovat) radji je doporiovano tvdit zakonem pedvidana schémata. Tento
doplrék prohlaSeni musi charakterizovat veSkera podlaiudz aspektu umisti byti

v dome, musi tudiz bytiejmeé, kolik je v kazdém podlazi liytkde se zhruba nachazeji,
jak jsou @islovany (tudizcislo jednotky) i jak velka je velikost jejich potiavé
plochy. Dopltk musi vymezovat taktéz umiai kolektivnich partii domu,ipdevsim
kolektivnich ploch¢i atypickych kolektivnich partii. Jef@devSim nutné schematicky
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ozn&it polohu kolektivnich partii, vyhrazenych k vyhemu pouzivani majitél
konkrétnich jednotek (n&pterasy, lodzie, balkony). To je nutné interpretiotakovym
zpusobem, Ze ve vSech podlozZich je nutné graficky améizjak umistni veSkerych
byti, tak i umistni kolektivnich partii domu, jenz jsou vyjdiginé plochou, atypické
kolektivni partie domu jefifhodné graficky zdraznit a pojmenovat (kotelny, kolektivni

lodzZie, terasy).

3.5 Nemoznost deklarovat prohlaseni za neplatné

Dle divodové zpravy nové uspadani chrani protekci dobré viry majitgednotek i
tiretich osob takovym Zigobem, Ze zabfiaje tomu deklarovat prohlaseni za neplatné i
stanovené, Ze pravo majiiek jednotce nevzniklo, jestlize vlastnictvi k jedo® uz
ziskala od prvotniho majitele nemovitécvjina osoba. Mly by tudiz byt ukoteny
rozege o platnosti p déleni nemovité ¥ci na jednotky a chyby v prohlaseni byl
byt nadalereSeny

3.6 Odstranéni vady prohlaseni

3.6.1 Spravnost a urcitost ohraniceni jednotky
Dle § 1166 je nutné ohratii jednotku uspokoji¥ spravié a ucité. Urcitost znai

splreni vSech pozadavkstanovenych v § 1166 to znamena pojmenovat jedngetn
lokalizace v doms, ozn&it Gcel uzivani, uteni a popis kolektivniclktasti a velikost
spoluvlastnickych podil na kolektivnich¢astech domu. Spravné vyzeai jednotky
odpovida standardrjejimu kolaud&nimu stavu. JakoZto jednotka ma byt vymezen jen
byt anebo nebytovy prostor. Jsou-li v prohlasenybgh jenz se tykaji ohrateni
jednotky, je nezbytné je odstranit. V prvém odsitalt68 je feSen stav ve kterém
puvodce prohlaseni je i navzdory vyzvosob, jenZz jsou na opravpravre

zainteresovany, rewny, tim, Ze vytvl k odstragni zavad majitéim dotenych
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jednotek kolektivnim prohlasenim. Osoby, jenZ jsoa odstraéni zavad pravh
zainteresovany, jsou zejména majitelé nebo spoiteté@jednotek, mize to byt taktéz
spole&enstvi majitel anebo spravce, eventuélndalSi osoby. Déenym majitelem je
potom, kterykoliv majitel, jenz doéenost prohlasi. V alternativ Zze vady nejsou
opraveny jak fivodcem prohlaseni, tak kolektivnim prohlaSeninmzenkterakoli osoba,
jenz mize prokazat, Ze na tom je prévrainteresovana, podat Zadost o odstramad
soudem. Tato osoba nemusi byt pouze majitelem spblamajitelem jednotky, nybrz i
jeho &fitel, zejména se vSakitbe jednat o spobenstvi vlastnik.
Jednotka obsahuje taktéFast podilu na pozemku, takze opraveni vad p

vymezovani jednotky se dotykaji takté&sti podilu na pozemku, jenZ #gednotku,

timto prikladem je nutné vykladat taktéz § 1166 v gourk § 1168.

3.6.2 Stanoveni velikosti podili
Ve druhém odstavci § 1168 je stanoveno, Ze se eebetrel k chybnému anebo

neukitému stanoveni podil na kolektivnich partiich domu. Nespravné stanoveni
spolumajitelskych podil na kolektivnich partiich domu ide @ijit do zvazeni
v alternati¥, Ze secasti poditi stanovuji procentem podlahové plochy jednotky ku
procentu podlahové plochy veSkerych jednotek, tanasnespravné zifeni podlahoveé
plochy eventualh se chybs vymezi jakozto jednotky kolektivni prostoryigaevsim
susarny, pradelny a garazova stani anetiarkarny. Nejasné teni podilu je mozné
v alternati¥, Ze se podily «i s ohledem k povaze, prostoram a lokaci byticemz
nebude evidentni, jaka kritéria se uplatnila afefiilezitost.

Jestlize by k tomu doslo, stanovi se velikosti popgrocentem velikosti podlahové
plochy bytu k procentu souhrnné podlahové ploct8keeych byl v dong, leda, Ze se
spolumajitelé domluvi na transformaci prohlaSenstppem dle § 1169. K chybn

anebo nejasnvymezeng&asti podilu se totiz ze zakona (ex lege)iitdizi.
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3.6.3 Komparace s minulou pravni upravou
Byt. z. upravoval v 811 odst. 4 jen pravomoc shrbidi majiteli jednotek

k schvéleni usneseni o skinestech, jenz jsou obsazeny v prohlaSeni dle §demz
blizSi apravu v této skutaosti neobsahuje. Todlo v redlu odezvu tam, kde bylo nutné
odlisit vady prohldSeni, to znamena rozpor promaSenaroky zékona, od tzv. #m
prohlaSeni, jenz nastavaji na podklagjadieni vile majitefi jednotek, formulované
v rozhodnuti shromazdi majitelr jednotek.

VyreSeni tohoto problému &gobily pokyny¢. 24, jenz  ulily, Ze znEna ve
vyznaeni jednotek a ztéma spolumajitelskych podilna kolektivnich partiich domu se
do katastru nemovitosti zaznamenava zaznamem ndapddzndmeni spotenstvi
majitela (8 11 odst. 7 byt. z.) doloZzeném :

a) Umluvou o vystavh pokud se jednéa o stavebni tpravy, kterymi saingelikost

jednotky a mira jejihoifisluSenstvi v neprogph kolektivnich partii domu (8§ 17
odst. 3 byt. z.),

b) Umluvou o vystavh pokud se jedna o stavebni Gpravy, kterymi se pamjn
vnitini Upravy domu a s@asré velikost spolumajitelskych podil na
kolektivnich partiich domu (813 odst. 3 byt. z.ypkkladu sjednoceni dvou
jednotek do jedné, zmenseni jedné jednotky ve gobsgruhé jednotky, anebo

c) Upravenym prohlaSenim majitele (anebo jeho dilwdatE dodatku) z ficiny
opravy Spatéi vymezenych podlahovych ploch jednotek, a tim S$patn
vymezenych spolumajitelskych pailiha kolektivnich partiich domu anebo
v alternati¢é zmeny ve vymezeni jednotek kdy, kiikladu sklep, jenz byl
v prvotnim prohlaseni napsan jakoztidspuSenstvi jednoho bytu, se &mh na

prislusenstvi bytu jiného, anebo v alternatwen ¢isel jednotek v dom
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Pospolitost majitél pii vSech oznameni musi kvySe popsanym listinam
pokazdé dodat taktéz vypis z réjlst1 SVJ.

Pokud neni spotenstvi doposud evidovano v réjgi SVJ, zaznamena se
pienena v ohranieni jednotek a fieména spolumajitelskycleasti do katastru
nemovitosti na podkladscleni majiteli jednotek (dastniki spol€&enstvi),
podloZzeného listinami dle litery a) — c). Nepdsia sdleni jen majiteh

s fictvrtinovou majoritou hlag avSak veskerych, kterym se spolumajitelsky

podil na kolektivnich partiich domugcmi.
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4 Prava a povinnosti vlastnika jednotky

4.1 Obecné k praviim a povinnostem

V byt. z. se upravovala prava i povinnostegevsim v 83, 813 — 16fipemZ tato
Gprava neni komplexni. V nové Up&axahrnujici § 1175-1184 je W Ze je vyrazih
rozsahlejSi a podrobjsi. V § 1175 je pak stanovena zékladni Uprava prpevinnosti
vlastnika jednotky, jenz byt. z. neupravuje. V rammah o vzniku prav a povinnosti
vlastniki jednotek je bezpodmitee nutné vyjit ze zakladni Upravy bytového
spoluvlastnictvi dle § 1158, dl&moz — jak uz bylo vySe konstatovano — i pro Upravu
bytového spoluvlastnictvi se vztahuje vice ébecna ustanoveni o spoluvlastnictvi,
za podminky, Ze v bytovém spoluvlastnictvi nenidgthi Uprava anebo to zasada
vztahi bytového spoluvlastnictvi nezakazuje. Tato zasadaitom nmgla byt v rdmci
vykladu o ustanovenich o pravech a povinnostecstivld jednotek rozhoduijici.

Primérené pouziti Upravy o spoluvlastnictvi bylo v potistav souzgni i
s neexistenci podobné Upravy, jako byla v § 3 ads&té druhé byt. z., podle niz se
Uprava obanského zakoniku (6bz. 1964) nepouzilo wth pfipadech, kdy fednetem
spoluvlastnictvi nebyla jednotka, avSak spoé partie domu. V této souvislosti
piedevsim jde o adekvatni pouziti § 1117, déai ma vlastnik jednotky jakoZto
spoluvlastnik prava ke kompletni¢or, tedy v podst&t ke kazdé spotmé casti,

s vyjimkou €ch spolénych partii jenz by byly ponechany jinému vlastnjednotky
k vyluénému pouZzivani.

Popsany vyklad je taktéz v sodnin se zn¢nami zasady bytového spoluvlastnictvi ve

srovnani s vlastnictvim byt stojicich na zesileni akcentu na spoluvlastnictvipletni

nemovité ¥ci (pozemku a domu). Popsané zasady se sanaztykaji i predpisi pro
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pouzivani spoknych partii (domu), tak jak jefedpokladano v 8 1166 odst. 2 sasreé
s uvazenim alternativy adekvatniho pouziti § 1132pigpadném okleghi prav
spoluvlastnik na kratStas, giklad g pronajmu spolénychéasti.

4.2 Obsah vlastnického a spoluvlastnického prava

Dle § 1012 nize vlastnik libovolnym zjsobem nakladat se svym vlastnictvim (pod
podminkou, Ze iistane v mezich pravnihi@du) a ostatni osoby z toho vytatu Jisté
ukony jsou vSak vlastniku zakadzanyegevSim naruSovat nad jistou hranici prava
ostatnich osob, ostatni osoby &favat ¢i poSkozovat, tyto zasady jsou potom vice
upraveny ustanovenimi o omezeni vlastnického pdiga8 1013-1023. Dle § 1117
disponuje kazdy spoluvlastnik s pravem k ced€i,vjenZ ma omezeni jen stejnym
pravem ostatnich spoluvlasthikZ popsanych paragiafprav vilastnik jednotek a
Z &chto princig je dovoleno v podstatodvodit i obsah vlastnickych prav vlastaik
jednotek.

Konstatovano bez detdjl rozdilnost rezimu bytového spoluvlastnictvi vevsrani
s biznym spoluvlastnictvim tkvi vtom, Ze vlastnik jetky disponuje v podstat
podobnymi pravy jakozto standartni spoluvlastniksgel&nym c¢astem, avSak&si ¢i
siln¢jSi opravreni pak disponuje k bytu, jenz jednotka zahrnujeavBr vlastnika
jednotek ke spotaym podifim jsou v Upra¥ bytového spoluvlastnictvi ve srovnani
s biZnym spoluvlastnictvim upravena tak, Ze &mii jednotek jakoztoéasti podih na
celé nemovité &ci jsou konkrétni byty a taktéz prava k nim musi byiipad prav ke
spole&nym poditim uznavana.

Z druhého pohledu, i kdyz je jednotka dle § 1168 wemovita a obsahuje i byt, neni
mozné na vlastnictvi jednotky pohliZet jako na sBrdovlastnictvi samostatné&oai,
avSak pokazdé jako nacastenstvi na spoluvlastnictvi pouze jediné samustat
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nemovité ¥ci dle § 1159, jenz v séobsahuje vlastnictvi jednotek, jenz dale obsahuji
byty a podily na spotmych partiich kompletni nemovité ¢si. Z popsanych
spoluvlastnickych pravidel potom musi vyplyvat iklgd ugitych prav a povinnosti
vlastniki jednotek.

V § 13 odst. 5 byt. z. se doslaveminovalo jakozto sotast dispoziniho opraveini
vlastnika taktéz pravorpnechat jednotku do najmu. Navzdory tomu, Ze tysdovnou
apravu zékon jiz neobsahuje, na alterrgafivonajimat byty se nic nezmilo ani v nové
apraw bytového spoluvlastnictvi. Tomu konec kénodpovida i formulovani o
svobodné spravbytu. AvSak za podminky, Ze jsoudepechavana vifpact najmu
urgita prava ke spot@mym partiim, coz se &Sinou stava, je evidentni, Ze vlastnik
jednotky ma moznost ipnechat uzivaci prava v totoZzném rozsahu, jenz am s
Vv pripact Upravy uvnit ponera spolé&enstvi (pesrgji feceno spoluvlastnictvixemuz
koresponduje i dikce § 1176.

4.3 Negativni a pozitivni vvmezeni prav

Uprava zabyvajici se pravy a povinnostmi vlagirjédnotek na Gvodu upravuje jak
pravo vlastnika jednotky k bytu, tak ke sgoigm partiim. Ustanoveni je jak negativni,
ale i pozitivni.

Dvé opravreni jsou pro vlastnika stanovena pozitivito prvni je pravo spravovani
bytu a to svobodf) to druhé je pravo byt uzivat, a to v§hd. Neexistuje exaktni
definice pro pravo byt spravovat, avSak je evidemuiné jej vykladat s poukazem na 8
1012 jakozto libovolné a vyhradni nakladani s by@rgak limitované povahou bytu
jakozto samotné slozky nemovitéécv (jednotky i nemovité &ci). Duaraz na
spoluvlastnictvi a nutnost uznavat prava jinych legastnila je tedy v Upray
bytového spoluvlastnictvi enetijSi nez v Upra¥ vlastnictvi byh. Oproti pravni

41



Gpraw dle byt. z., podle niz se pravni pé&m k bytim v podstat fidily apravami o
(nezavislych) nemovitych é&ech, sam byt jakozto takovy uZ nenfeginmétem
vlastnického prava. Pravo uzivat je pro majitengky taktéZ popsano pro kolektivni
¢asti nemovité ¥ci. Oproti pouzivani spoiaych podit je jejich sprava konana dle §
1189 jakozto sprava domu a pozemku, ne tedy indalidmi majiteli jednotek.
Navzdory tomu, Ze to ustanoveni doslovmeuvadi, v rdamci pozitivniho oprasmi
majitele jednotky pdt jak pravo uzivani, tak oprasmi drzby bytu i kolektivnickasti.

Negativié je pro majitele jednotky popsano, jak ztizeni vykoi stejnych prav
(spravovat a pouzivat byt a kolektiwtésti) jinému majiteli, tak poruSeni kolektivnich
casti nemovité &ci, a to odliSnymi zfisoby (jejich peména, posSkozeninti pouze
ohrozenim).

Duvodova zprava poukazuje na fakt, Ze majitel jedngekzejména spolumajitelem
nemovité ¥ci a ztoho dvodu se dastni na sprav kolektivni wci v pongru
odpovidajici jeho spolumajitelskému podilu, codijsledkem z obecnychigdpigi o
spoluvlastnictvi to znamena z § 1126. Ktomuto b&eoému fedpisu dvodova
zprava konstatuje, Zze sprava kolektivicivpaki vSem spolumajitém dohromady,
podobré jako jeji drzba a uzivani, avSak vSichni jsou oemézstejnym pravem
ostatnich. V @ivodové zpray se zdraziuje, Ze dle § 1126 a 1128 maji povinnost
prijimat rozhodnuti vSichni spolumajitelé kolektiva tam popsanym apobem, mimo
jiné tak, Ze je povinnost o rozhodovani vSechnylwspastniky dostatné brzy a
odpovidajicim zfisobem informovat (kazdy musi byt informovan ,, eopsanuje®),
coz je také podminkou vynutitelnosti rozhodnutiviiory tomu, Zze § 1128 odst. 2
pravdEpodobré neni mozné iimo pouzit pro bytové spoluvlastnictvi, avddu, Ze se

na rg&j vztahuji ustanoveni zvlastni, je tu moznost jejifit analogicky jakozto zasadu
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brzké aradné informovanosti majitélo rozhodovani o kolektivni¢ei, ktera by ngla

byt z pohledu vykladu zasadnim i pro hodnocedityoch rozhodovani spolumajitiedle

§ 1169, § 1208 i § 1214 a taktéz ve spojeni s PI1ZWIAY brzka a dkladna
informovanost je totiz v podstatvzato gedpokladem respektovani prava vesSkerych
spolumajitel na W&asti @i spra¥ kolektivni wci. Vrealu se jedna o to, aby se
rozhodovani reath provadlo kolektivre, z divodu, Ze si spolumajitelé mohou jest
pied rozhodovanim navzajetiti své nazory i vyhrady, a zamezit tak machinapfim
vytvareni a vyjadeni jejich wvile. To se upladiuje tim vice v Uprav bytového
spolumajitelstvi nez spolumajitelstvi standartniha,divodu, Ze u bytového
spolumajitelstvi je mnozstvi spolumajiiebézné jesSt o fad vyssSi a z tohoudodu je

kolektivni rozhodovani je&tdalezitjSi. Pravo na brzké informovani by¢lm byt

omezeno jen zifXin naprosto mimiadnych.

4.4 Povinnosti vlastnika k bytu a spolecnym ¢dstem

Oddil 2 této upravy o pravech a povinnostech médjijednotek n&ézuje majiteli
jednotky zavazky k jeho vlastnimu bytu. Zavazekitalg bytu k jeho udrZzovani obetn
odrazi realitu, Ze dle § 1158 celym, to znamena i byt, jenz obsahuje jednotka, je ve
spolumajitelstvi vSech majitieljednotek, totoz& jako vesSkeré jeho kolektivniasti,
piedevsim pak ty, jenZz ma majitel ve vyhradnim uZiv@bdobr bylo dodnes i
vlastnictvi byfi spoluvlastnictvim kompletniho domu zaloZeného&lebyt. z.).

Jde o zavazek vSech majitel s\ij byt petovat, a to déma zmisoby, za prvé tak, jak
si to Zada nezavadny f@mlek bytu, za druhé s poukazem na uspokojivy vzbédého
domu. Tento zavazek k afmvavani svého bytu je nutné rozétnaktéz v souvislosti
s povahou bytu jako takového, to znamena povahdu piedevSim jako witého
prostoru, jenz je @en pra¢ kolektivnimi ¢astmi nemovité &ci, presrji feceno je
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v nich ohranien. Z tchto divodi potom nezbyt& vyplyva i dilezitost pée o byt,
kupiikladu o povrchové vrstvy kolektivnich konstrukcondu. Majitel bytu totiz
v rozsahu opatrovani o vlastni bywZb¢ petuje i o kolektivnicasti a to i o dobry
vzhled celého domu. V této spojitosti je pak nughpokladat pi piipraw oznameni dle
8§ 1166 specialni sodstténost uteni, co bude igsre nalezet kbytu a co ke
kolektivnim ¢astem. Za fedpokladu, Ze bude to nejvyznafj#i vybaveni nalezet ke
kolektivnim difim, bude za jeho udrzovani odgdwé spoléenstvi, a to navzdory
tomu, Ze hlavni oddeni domu na jednotky a kolektivni dily vymezi paokci predpis
dle § 1222. Zavazek udrzovani bytu se odliSuje @shpho zavazku na toto udrzovani
prispivat, ale je nutné, aby maijitel jednotky (to mema i bytu) udrzovani, nejen
financn¢ podporoval, ale také organize&, a pokud to nebude jinak realné i osgbn
zajistil. Zavazek majitele bytu o byt fmvat takovym zpsobem, aby byla zatana
dobra podoba domu, znamena i adekvatni pravo &weri vykonani této povinnosti
po majiteli bytu vymahat, jestlize by byla dobradpba domu v ohrozZeni. To by mohlo
byt kupikladu v alternatiw, pokud by sotast bytového vlastnictvi byla taktéZz okna
v byté, jenz by vlastnik neudrzoval takovymigobem, Ze by to posSkozovalo kvalitni
podobu budovy.

Ackoli to v zakor v této ¢asti neni vyslové zminovano, pesto ma majitel bytu
k eventualnim porucham a hrozicim Skodam pr&viepovinnost dle § 2900 — 2903.
Vyslovré v zakor dana povinnost majitele bytu kjeho udrZzovani n@oiuze
teoretick4, avSak ma podstatnouleiitost pro zodposdnost majitele jednotky za
eventualni nasledky bytu neudrZzovaného v nezavadstéwu. Za eventualni Skody
ostatnich majitél jednotek z vadného stavu bytu jiného majitele mdppwdnost ten

maijitel jednotky, jenz takto tenou povinnost porusi.
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Povinnost udrZzovat byt je zavazné i pro kolektigdusti, jenz jsou majiteli vyhrazeny
k vyhradnimu pouzivani, ma ovSem speciatiézitost, gesrgji receno promitnutou do
§ 1180 odst. 1 tak, ze majitel jednotky musi, jaktyto kolektivni¢asti platit penize,
tak je taktéz vlastnim nakladem udrZzovdggmwji feceno spravovat, a tagmeé v mire
piiméieném pispevku na jejich spravu. JednoduSeélstio majitel jednotky ma
povinnosti sam spravovatigsrji feceno udrzovat na své naklady, jak vlastni byt, tak
ty kolektivni partie, jenz jsou v jeho vyhradnimugdvani, a to do takové miry, v jaké
na tyto kolektivni partie finamé negispiva. Velikost tohotoiispivku a udrzby je pak
stanoveno v prohlaseni, v pravidlech spravy, venastach anebo v rozhodnuti
spole&enstvi majitei.

4.5 Procesni aspekty

Majitel jednotky disponuje s pravem na protekcitgy&lastnického prava, kmuz
nalezi gedevsim vlastnické Zaloby. Majitel jednotky uzigabu za Gelem vyklizeni
bytu proti té osoly jenz byt v jeho jednotce bez oprémn pouziva, dle shodnych
pravidel jakozto majitel samostatn€cu Druhd moznost se nazyva Zaloba zépur
(negatorni), jenz je pouzitelna k ochkamlastnického prava k bytu ve vesSkerych
piipadech, kdy nastal zasah do vlastnického prayanjiopisobem nez-li protipravnim
uzivanim. A aktivni legitimaci disponuje majitetijetky, jenz je ve svém pravu rusen.
S pasivni legitimaci disponuje kdokoliv, pokud dasinického prava zasahuje. Tuto
Zalobu je mozné ugpre aplikovat v ramci ochrany tzv. sousedskych vitatalobce
ma moznost domahat se, aby soud ulozil Zalovanédmzetz se konani, jimz bez
opravréni naruSuje vlastnické pravo k jednotce, anebo by naizeno obnovit
puvodni stav, pokud by pouhé zanechani protipraviinmani nepostmvalo k tomu,
aby intervence do vlastnického prava byla odstranJe realné se d§me domahat
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stanoveni zakazu n#ptojnych imisi (okiZovani pekraujici Grover paticnou
poneram zapachem, hlukem atd. &rito pravy na ochranu disponuje majitel jednotky
i jakozto spolumajitel domu, resp. Kolektivnich fpiarzde je nutné jimérens uplatnit i

§ 1117, dle 8hoz ma spolumajitel pravo k celéov.

4.6 Casovd piisobnost nové kodifikace

Jak jiz bylo dive konstatovano, dleétsinového vykladu je dle § 2038 a § 3063
oproti spolumajitelské koncepci dle byt. z. u pedpovinnosti nutné, aby se i na minulé
pravni vztahy vztahovala nova pravni kodifikaceobgho spolumajitelstvi, jestlize
tomu nezabnhauje slodeni prav a povinnosti majitelstavajicich jednotek s pravni
kodifikaci tohoto typu spolumajitelstvi dle byt. @platnini majority novych nézeni,
jez upravuji prava a povinnosti majiiejednotek sice vSeobetrvzato patrd je
uskutenitelné, avSak jejich interpretace na pravni vztgdiyodnich jednotek se
evidentrg musi gizpusobit rozdilnému pojeti jednotky dle byt. z. vevsréni s pojetim
jednotky a bytu v rdmci nového spolumaijitelstvi.jdéepouze o odliSnost samotného
prednttu vlastnictvi, avSak taktéZ o popsanou rozdilnkshcepci, z@raziujici
spolumajitelstvi celé &ci ve srovnani s vlastnictvim jednotky jakozto pooswe
vymezenécasti domu. Jestlize bychom u prav, jenz se tykajieltivnich partii,
vychazeli z rozdilné koncepce rezimu jejich spoljiteiatvi dle byt. z. ( 83) ve
srovnani s bytovym spolumajitelstvim dlecotz. ( 8§ 1115 odst. 2), bylo by reélné
dospt i k zawru, Ze se naduplatni pouze kodifikace byt. z. Je evidentnigdsova
pusobnost nové kodifikace bytového spolumajitelsemingesré reSena a gseni se

ukaze v soudni praxi, eventudljest lépe v brzké novelizaci zakona.
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5 Pojem a vymezeni kolektivnich casti

§ 1160 — Rozdilnyipstup od minulé kodifikace v 8§ 2 litery g) byt.si.vybral novy
olx. z. i v pongru ke kolektivniméastem. Dle @vodové zpravy novy atansky zakonik
souhlasi s teoriemi, dle nichz pravni kodifikacenige dolie vytvait pro veSkeré
domy jednotné kritérium pro stanoveni Kkolektivnighartii, a to s ohledem
k riznorodosti stavelintechnického usgadani i k pipadné subjektivni determinaci
odvozené ztle. Autai nového obanského zakoniku se vydali seam ramcového
vymezeni (podobhjako Upravy v Nmecku, Polsku nebo Svycarsku). Kolektivni partie
jsou vymezeny jak abstrakirv odstavci 1, tak konkrénje vymezen jejich nejmensi
rozsah v odstavci 2 (Elias, 2013, s. 40).

Nova kodifikace sice uz nezahrnuje vyslovné vyjme&mi kolektivnich partii domu,
avSak zakladni princip, dlehoz jsou kolektivni partie domu tasti, jenz jsou wené
pro kolektivni pouzivani, fesrgji receno dle nové definice maji slouZzit kolektévn
majitelim jednotek, v zakanzustal.

Kodifikace podtrhuje, Ze kolektivnimi jsou alegpeci, jenz vyslovi uvadi, z toho
ne@imo vyplyva, Zze majitel ma moznost jakozto kolektistanovit dale i dalSi partie
domu nez ty, jenz uvadi jakoditeé minimum.

Vyraz kolektivni partie domuifiom byl a i dle nové kodifikace pad je — sotasré
s vyrazem @m a jednotka — zasadnim vyrazem pravni Upravy toiseku zakona. Ve
srovnani s minulou upravou, ale definuje nova kkdde kolektivni partie nikoli domu,
avSak nemovité &ci. Protoze dm ve &tSingé pripadh uZz neni samostatnou nemovitou
véci. Nyni tudiz kodifikace uziva vyraz kolektivnirpa, ne uz tedy kolektivni partie

domu.
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Zaklad vyrazu kolektivni partie nemovit&or (v minulosti domu) plyne z pojeti
bytového vlastnictvi. Minula zakonna Uprava se apiro dualistickou teorii, jenz
preferovala spoluvlastnickou koncepci , v niz bylgdilezit¢jSim predmétem budova a
sekundarnim jf@dmétem byt jakozto vlastnické objekty. Nova kodifikatego zasadu
zdiuraziuje s tim, Ze samotny byt uZgainttem vlastnického prava neni, nybrz se jim
stala (abstraktni) jednotka, jenz dity, konkrétni) byt jen obsahuje, zejména pak
obsahuje podil na kolektivnich s@stech nemovitééei, byt sam je v podstattemto
kolektivnim sodastem jaksi pa@zeny, i vtom ohledu, Ze je faktickg¢t8inou zejména
jakousi ,,dutinou”,,vnitkem®*, téchto kolektivnich sotasti, jenz je uena vyhrad#é pro
majitele konkrétni jednotky. Vickodové zpraw je pritom uvedeno, Ze Uprava se vydala
z pohledu zahratii komparace pros&dni cestou, tudiz nevymezuje kolektivni partie
ani presilis obecr, ani gesgilisS podrobi. V divodove zpray jsou zmiovany také
kolektivni partie, jenz slouzi k vignému pouzivani spale¢ s bytem a taktéz
kolektivni partie slouzici k vyltnému pouzivani kolektivn s vice byty (tzv.

subkondominium).

5.1 Prislusenstvi domu

Kolektivni ¢asti jsou vzdycky veSkeré s@sti nemovité &ci dle § 505. Kolektivni
soutasti jsou ale vytv&ny i jinymi pravié samostatnymi&cmi. Dle divodové zpravy
to jsou kupikladu gilehlé stavby anebo technické vybaveni uloZzergdomu na jiném
pozemku, jenz evidentrtvori prisluSenstvi domu anebo pozemkiisRiSenstvi domu
bylo taktéZ i v minulé kodifikaci jakozto séést kolektivnich partii domu jmenow¥it
pripuséno. Dle § 510 odst. 1 je vedlejSécv stejného majitele ifsluSenstvim &ci
hlavni, jestlize je jejim zatmem stalé pouzivani e hlavni (v rozsahu jejich
ekonomického vymezeni). Z 8 510 odst. 2 vyplyvatose pravni konani jakoz i prava
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a povinnosti vztahujici se k hlavndor vztahuji i k jejimu pisluSenstvi. Z 8512 vyplyva
pokud je stavba s@asti pozemku, potom jsou vedlejSécv majitele u stavby
piisluSenstvim pozemku, pokud je jejich smyslem, sdyich spolu se stavbou anebo
pozemkem negetrzit pouzivalo. Jestlize by tudiz bylafilphla stavba sloZzkou
odliSného pozemku nez-li stavba hlavni, potom bigewre dle § 506 byla slozkou
tohoto odliSného pozemku a tudiz by nebyla samustiaci. Takovouto samostatnou
véci by evidentd mohla byt pilehla stavba na vedlejSim pozemku jenom kdyz yig b
stavbou prozatimni, to by zajisté evideniyiazovalo jeji konstantni vymezeni jakozto
prisluSenstvi ¥ci hlavni, anebo jestlize by byla samostatnagiwlle gechodného
predpisu 8 3055. Ztoho vyplyva, zdilphlé stavby, jenz se nachéazeji na odliSném
pozemku nez-li @m ( jakozto stavba hlavni), mohou byt kolektivnitpadomu pouze
mimoradre, ne tedy zpravidla jako bylo wgdchozi Upra¥ Je samazjmosti, Ze
jestlize se nachazitifehla stavba na stejném pozemku jakoziendpotom je sotasti
tohoto pozemku, a tudiz i kolektivni partii.

Co se tyka vilvodové zpray uvedenych technickych #aeni s charakterem
samostatnych &ci, eventudl® jinych druhi samostatnych éci, jenz by mohly byt
slozkou kolektivnich partii domu, je nutné zminib@9, dle ghoZz sowéasti pozemku
neni zadna inZenyrskat'si tyto skutenosti by tudiz mohly byt sloZzkou kolektivnich
partii.

Dle divodové zpravy jednéa-li se o hodnoty jenz majisqgbilost byt nezavislym
objektem majetkového prava anebo vedlej§ti ienz zpisobilost slouzit jakoZto
piislusenstvi pozemku anebo domu, v podstatim musi spolumajitelé domu vlastnit
vlastnicky titul. Samostatnage v oltanskopravnim vyznamu je definovana v § 505,

kde je uvedeno, Ze sloZkowgov je cokoli, co k ni dle vyznamu nélezi a negm byt

49



separovano aniz by tinéw ztracela na hodngitv 8§ 510 je poté vymezendigluSenstvi
véci jakozto ¥c vedlejSi rozdilna odéei hlavni a pitom kazda zdchto dvou ¥ci je ve
vlastnictvi totozného subjektu &osvedlejSi je majitelem vymezena k tomu, aby byla
s \&ci hlavni nepetrzitt pouzivana.

5.2 Véci, jenzjsou vlastnény tretimi osobami

V duvodové zpraw je konstatovano, Zze mohou nastatippdy, kdycast ¥ci mize
byt kolektivni partii nemovité &i a zarové nemusi je vlastnit jejich majitel,
kupiikladu ci opatené na leasing anebo vedeni vody, eneligplynu (instalace).
Jestlize bychom chéapali pravo leasingu jakoZo wpravnim vyznamu dle § 496 odst.
2 a zarova by se toto oprawmi nelo pouzivat stadle s nemovitowai a vytvdelo by
jeji prisluSenstvi dle 8 510, poté by dle § 510 odstecBbmmirgne @isluSenstvi sdilet
osud nemovité &ci jakozto &ci hlavni. Redpokladem tohoto nazoru je vSak evidéntn
eventualita postupovani dle § 979, a to evidentsouvislosti s § 988, dlechoz Ize
drzet pouze prava, jenZ nejefippusti staly anebo opakovany vykon, ale kteraétakt
lze pravnim konanimipveést na jiného. Jestlize tomu tak v alterratiwitého prava,
jenz se tykd hmotnégui ciziho majitele, nebude evidestnskut&nitelné na takovou
véc jenZ je ve vlastnictviieti osoby pohliZzet jako na kolektivni partii. Tywéci, jenz
jsou vlastgny jinymi osobami mohou byt evidertrbytovymi spolumajiteli v ramci
spravy domu pouzivany, spolumajitelé k nim mohou jisia oblig&ni prava, jenz
ovSem neznamenaji, Ze tytécv jsou bezprogedre kolektivni partii nemovité &ci.
Tento problém séasté&né ieSi zrodem spobenstvi dle § 1194, jenz disponuje vlastni
pravni subjektivitou a dZe Wci ve vlastnictvi tetich osob v rozsahu spravy domu

zjednavat. Co se tyka instalaci, jenZ nejsou westrictvi bytovych spoluvlastnikje
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problém, jestli a z jakéhoigtodu by ng&ly byt kolektivni partii, pot&vadz i bez toho nic

nezabrauje tomu, aby starostlivost @ byla sloZzkou spravy domu.

5.3 Vymezeni kolektivnich partii

V minulé pravni Oprav kolektivni partie zadkon doval zejména &elem jejich
pouzivani, tudiz, Ze byly &eny pro kolektivni pouzivani, mysleno pro kolekfivn
pouzivani majiteéi jednotek v dor V nové kodifikaci jsou dle odstavce 1 kolektivni
partie vymezeny jakozto ty kolektivni partie, jenfaji byt k dispozici majitéim
jednotek kolektivey, a to dle své charakteristiky. Odstavec 2 obsatyjmenované ty
partie domu, jenZ jsou kolektivni vzdy, mimo pozendge logicky jedna zejména o
n¢které (a to ty dlezité, zakladni, kardinalni, hlavni) stavebni gadomu a taktéz o
aparaty slouzici k pouzivani bytu jiného majiteédnotky. Dle § 1222 potom specialni
pravni gedpis stanovuje, o kterych dalSich partiich nenéowiti se ma za to, Ze jsou
kolektivni. Specialni pravniipdpis tudiz ufesiuje formou vyvratitelné dorémky
zakonny vyet kolektivnich partii dle tohoto ustanoveni. Dievadoveé zpravy nefize
podzakonny pravniipdpis uéit donucujicim zpsobem povinny Wet kolektivnich
partii, porgvadz by to bylo vrozporu s Gstavou, nicraése dle dvodové zpravy
projevuje takové vymezeni jakoztéilpodné jako uspokojivy navod, nepochybravod
pro majitele domu k @eni kolektivnich partii, jenz vSak v podstaevylwuje vymezit
kolektivni partie konkrétniho domu odchylnavSak ne vrozporu se zakonnym
vymezenim dle tohoto ustanoveni. Je nepochybnpr@eymezeni kolektivnich partii
je podstatna i e majitele domu. Jak je vSak vhadavedeno v dvodoveé zpray, od
zadkonného vymezeni kolektivnich partii, formulovamév tomto ustanoveni, tedy

v oddilu 1 obech a v oddilu 2 potom konkré&n se odchylit neni mozné. &émi
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kolektivnich partii je nezbytna séést prohlaseni majitele budovy a taktéz smlouvy o
vystavlz.
5.4 Kolektivni partie nemovité véci

Uprava v oddilu 2esi, jaka kolektivni sauist nemovité &ci je kolektivni majitehm
jednotek pokazdé. Jde o obdobu dik¢edeSlého § 2 litery g), wmz byly kolektivni
partie uvadny demonstrativh Je mozné kratce shrnout, Ze kolektivnim je po&azd
pozemek,cast stavebnicktasti a z#zeni, jenz slouZi i jinému majiteli jednotky
k pouzivani bytu.

5.4.1 Definovani pozemku
Dle nové kodifikace je i@devSim kolektivnim pokazdé pozemek, eventuatitné

pravo, jenz majitéim vytvai pravo mit na pozemkuich. Toto je hlavni odliSnost ve
srovnani s minulou Upravou, pssadz v ni pozemek nebyl kolektivni partii domu
viabec, pesrgji receno sice kolektivni byl, avSak &nuplné zvlastni rezim. A&koli
pozemek neni v zakénvymezen, je evidenth nutné vyjit z vymezeni pozemku
v novém kat. z., dle jehoz § 2 litery a) je pozemKaus zemského povrchu, adehy
od sousednich dil hranici, uéenou fiznym zakonem igdvidatelnou metodou. Dle
litery c) stejného ustanoveni je potom stavebnteglau pozemek, jenz je evidovan
Vv typu pozemku zastamé plochy a nadvd

Co se tyka minulé pravni Gpravy dle byt. z. (8 34 lz.) byla prava k pozemku
(stavebni parcela) sjednocena s vilastnictvim jégnaet byla celkem komplikovan
popsana a to zifginy, Zze pozemek s jednotkou newyitwkh jeden vlastnicky objekt.
V byt. z. se uzZival vyraz pozemek — stavebni pargehz avSak nebyl nijak definovan a
nevymezovaly jej ani atanskopravni normy. Obdobné vyrazy vymezovaigdevsim

normy staveb& pravni, katastralni a normy o majetku obci a stétyraz stavebni
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pozemek byl upravovan v 8 139 b odst. 5 Stav. B7&k usek oblasti vyhrazeny
regul&nim planem anebo Uzemnim rozhodnutim k z&siavi pozemek, jenz byl
zasta¥n hlavni stavbou. Dle § 27 litery a) az c) kat1292 byl pozemek vymezen
jakozto usek planetarniho povrchu, ktery byl oggim Useki oddclen Zetelnou hranici,
parcela jakoZzto pozemek, jenz byl zZgmsné a poloho¥ urceny, byl zanesen
v katastralni map a poznéen parcelnimiislem, a stavebni parcela jakozto pozemek
registrovany v typu pozemku zastay pozemek a nadvo Dle § 2 odst. 3 kat. z. 1992
se pozemkylenily dle typi na vodni plochy, lesni a zédelské pozemky, nadvo a
zasta¥né plochy a jiné plochy. Seasny kat. z. piSe v 8 3 odst. 4 o parcelach
zapsanych jakozto nadtioa zastagna plocha (viz tive popsany § 2 kat. Z 1992 o
typech pozemk) a jejich druzich. V dodatku k uvedené vyhlasc@geom v oddilu 1
(tip pozemku)ieceno, Ze pojmenovani pozemku uvedené (pod demen 13) jakoZzZto
nadvadi a zastatna plocha koresponduje jak pozemku, 8mh byla postavena budova
a to i s nadviim tak kolektivnimu dvoru bytovych dam

Z popsaného je mozné soudit, Ze vyraz pozemekestaparcela), pouzity v oddilu
1 interpretovaného tpdpisu byt. z. se s neépgi merou piblizuje vyrazu stavebni
parcely, upravenému popsanymi katastralnimi norm@@nR7 litery c) kat. z. 1992 ) a
normami o majetku statu ( § 60a odst. 1 NMI&). V minulé Gpra¥ byl pouZit taktéz
specialni vyraz zastamy pozemek v 8 2 litery k) byt. z., Slo o pozemgnz byl
zasta¥n bytovym domem, kteryZ to obsahoval taktéz néidza gedpokladu, Ze bylo
bytovym domem vymezeno z veSkerych stran, téhavSak pouze d@asnou dlezitost
pro jednoradzové vzniknutiéeného bemene ( Novotny a kol., 2011, s. 248).

V nové pravni Upray se zadnym Zisobem konkrét)i pozemek nepopisuje, je

zmingna jen nemovitadc, jejiz sodésti je dam ( 8§ 1158) o jejich kolektivnich partii (
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§ 1159), jimiZ jsou pokazdé pozemek, rgnid byl dim postaven ( § 1160 odst. 2). |
v novém kat. z. vSak jde evidentstale o pozemek vyzdeny jakozto stavebni parcela
dle 8 2 litery c), a to evidentro veskery takovy pozemek, obdeéljakoz tomu bylo dle
piedesSlé dpravy, nikoli pouze o jehd#impo zastasny usek. VSeobeeénsjednocenim
pravni Upravy pozemku a domu n&mm postaveného ipstala existovat nutnost
komplikovargé pravni vztahy majitél jednotek k pozemku modifikovat a nyni i pro
pozemek je mozné pouzit pravniho rezimu kolektivrpartii nemovité &ci jakozto
celku ¢imz nepochyb& odpadd mnoho probl&éms vypgdadavanim prav majitél
pozemku a jednotek.

5.4.2 Jediny pozemek
Ackoli byt. z. vyslovig ve spojitosti s domem mluvil jen o jediném pozen{i&i21

odst. 1), interpretace se ustélila na vykladu, Xéastnictvim jednotky mohla byt
sjednocena prava kkolika pozemkm. Vyjma pozemi, na niz budova bezprastirg
stéla, to byly pedevsim pozemky, na niz staly kolektivni partie dotkupikladu
jenz byl objektem prav dle § 21 byt. z., taktéz g@moek odlisSny, jenz s pouzivanim
piesrji feceno provozem budovy jen souvisekegrEji feceno vytvdel s budovou
jediny fungujici komplex, avSak ve vyznamu katdstch ustanoveni nebyl dokonce
ani stavebni parcelou. V praxi se konsolidovalo,pf@vazanost vlastnictvi jednotky
vici pozemku se aplikuje na veSkeré pozemky popsaméhiaseni majitele budovy,
jestlize byly ve vlastnictvi majitele budovy.

Dle nové pravni normy se vSak evidentento probléntesi jinym zfgisobem, a to
z priciny odlisSné koncepce saasti nemovitych &ci a jejich pisluSenstvi. Co se tyka
vedlejSich staveb na ostatnich pozemcich nez-4itggba hlavni (@m), jestlize byla

sekundarni stavbéasti odliSného pozemku nez-li stavba hlavrii{ll potom by dle §
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506 bylacasti tohoto odliSného pozemku a nestala by se fatnos ¥ci, tou by se
mohla stat pouze ve vyjimeych @ipadech. V fipac, Ze by takovato stavba byla
pouze stavbou provizorni, potom by to vSak evidenttyiazovalo trvalost jeji
determinace jakoZzZtorfsluSenstvi domu jako ki hlavni. Je samdgjmost, Ze jestlize
stoji pilehla stavba na stejném pozemku jakongd potom jec¢asti tohoto pozemku a
kolektivni partii nemovité &ci byt mize.

Pfi rozdlovani prav k nemovité é&i na vlastnické pravo k jednotkam je nutné
zabezpéit, aby eventualni iilehlé stavby, jestlize je to mozné, staly na sejn
pozemku jakoZzZto i, tudiz aby bylyasti jediné nemovitééei. Ackoli to v divodove
zpraw neni uvedeno, v podstanelze vylodit ani Uvahu, Ze by sefigluSenstvim
nemovité ¥ci, a tudiz jeji kolektivni saisti mohly stat jak odliSna samostatna movita
véc, tak i jind ¥c nemovita, kufikladu samostatna trvala stavba, jenz neni slozkou
pozemku, avSak konec kancjiny pozemek (kufikladu cesta wena k pijezdu, jenz
ma venkovni Upravy).

Co se ale tyka arch spolumajitelskych po#éni, jenz byly uz ped nabytim dinnosti
z&kona Fizeny utitymi prohlaSenimi majitele budovy dle byt. z., leuévidents
pravni Upravaéchto pozemi, vazana na prohlaSeni majitele budovy existovatiaz
zmeny téchto prohlaSeni majitele budovy dle § 1169. To &pomduje i s principem,
jenz je nepmo vyjaden v 8§ 3063, Ze nabytim¢ianosti olE. z. ¢. 89/2012 Sh. se

vlastni spolumajitelské pofry, zalozené v dotdle byt. z., nezini.

5.4.3 Jiné pravo jakozto kolektivni cast
Mimo vlastnictvi pozemku ma moznost byt kolektiyartii i odliSné ¥cné pravo,

které majitehm jednotek vytvBi pravo mit na pozemkuach. Takovym pravem je dle
duvodové zpravy zejména pravo stavby na pozemku di24®. Je nutné upozornit, Ze

dle 8§ 1242 je pravo stavby¥& nemovita a stavba, jenz vyhovuje pravu stavbjghe
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sloZzkou, avSak taktéz je pidzeno pedpisu o nemovitychéeech. Vedle prava stavby
by evidentd mohlo gijit k rozvaze i ¥cné lfemeno dle oddilu 2,ckoli to pravni
ustanoveni explicith netikd. Dle obsahu iodové zpravy jsou vSechnyigapisy
zabyvajici se jednotlivymi sluzebnostmi dispozifiva tudiz nezabiiaji odliSnym
ujednanim ve smlowv Z druhého pohledu kolektivni partii nemovitécvneni pouze

zavazkové pravo k pozemku, Kikgadu pravo najmu.

5.4.4 Eventualita rozdéleni domu
Je nutna Uvaha, jestli nedostat@ mnoZstvi vlastnického prava anebo prava stavby

piimo znemoiuje zrod bytového spolumajitelstvi v ddmenz by byl samostatnou
nemovitou ¥ci, tudiz jestli si dm samotny zachova charakter nemovit€iwdle §
3055. Je evidentmutné se nejspisdiklanét k avaze, zZe vzniknuti jednotek v takovém
done po nabyti dinnosti nového ok z. by nendlo byt uskuténitelné.

5.4.5 Identita majiteli jednotek a pozemku
Co se tyka otazky vygadani pravnich poéna, jenz vznikly za pedchozi pravni

Upravy, gechodnymi ustanovenimi 8 3054 a 3055, je nutné r@ébespuhlasit

s odbornymi nazory, dle niz se 8 3054 pouzije iteraatik spolumajitelstvi a proto se
stavba stala k 1.1. 2014 dsti pozemku, za podminky, Ze titiz spolumajitel2gmku
byli i spolumajiteli stavby ( Fiala a kol., 2012,3. Je v8ak ot4zka, jestli se toto obecné
feSeni niZze vztahnout i na bytové spolumajitelstvieq®ji feceno vlastnictvi jednotek
dle byt. z., jenZ vznikloied nabytim &innosti nového ol z.

TaktéZ vyvstava problém, jak ¥g8it otdzku, kdy majitelé jednotek vlastni pozemek
stavbu na &m, avSak stznymi podily. V literatile se objevila ndzorova platforma
(Fiala a kol., 2012, s. 3), Ze vtakové alternatby evidentd vznikl minoritnimu
béZnému spolumajiteli stavby i vétSinovému spolumajiteli finami  opraveni

soulEzre za snizeni jeho spolumajitelského podilu ke stavbakovyto ptibéh je vSak -
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s pihlédnutim na &asti skutény charakter bytového spolumajitelstvi, tudiz vawsin
vlastnictvi jednotek na jednotlivé byty - v Upéalsytového spoluvlastnictvi jen velmi
obtizre predstavitelny. Zejména je ale nutné posoudit, jestlima na tentofipad
vztahovat specialnitfpchodné ustanoveni § 3063, jenz se tykagexistence jednotek
dle p‘edchozich fedpigi po nabyti dinnosti nového of z. | s gihlédnutim na rozvoj
pravnich koncepci v daném z&t@ni neni mozné evidertmez dovodit to, Ze jestli-ze
nastalo ped nabytim d&nnosti nového ot z. k ohranieni jednotek v dogh a
k prevedeni vlastnictvi minimatn jedné z nich, potom se pouZiji pro vzniknuti
vlastnictvi veSkerych ostatnich jednotek v @gpnavni gedpisy ged &innosti nového
ol¢. z. Ztoho evidenth vyplyva, Ze pedchazejici Uprava spolumajitelskéhéledi
domu na jednotky dle byt. z. a kolektivni partiendo zZistane v takovém daoin
uchovana az do obdobi, nez-li nastane&rmanprohlasSeni majitele budovy dle § 1169
rozhodnutim veSkerych majitejednotek, jenz obsahuje i ujednani o tom, Ze gehje
prava jako spolumajitéldomu upravuji novym ab z.. Do té doby by evidentmentli
mit moznost vzniknout ani popsané nasledky postipu8 3055, tudiz m timto
zpisobem rozé&leny na jednotky by setrval z pravniho hlediska @statnou ¥ci a do
té doby trvajici spolumajitelské pény ve vztahu k pozemku by se evidehtremohly
zadnym zjgsobem zminit. To koresponduje se zasadou, vymezené v § D63z ani
nabyti &innosti nového ofa z. nic nemni na vymezeni jednotek a kolektivnich partii
domu.

Je tudiZz mozné sumarizovat, Z&kali jsou majitelé veSkerych jednotek dle byt. z.
totozni se skupinou spolumajiielpozemku, festo evidenth nedojde do zimy

prohlaSeni dle § 1169 k naslédk predpokladanym 8§ 3054, tudiz ke sjednoceni
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pravniho rezimu stavby a pozemku @ndzistane dle 8 3055 samostatnou nemovitou
VECi.

5.4.6 Rozdilnosti majitelii jednotek a pozemku
Castd je i alternativa, kdy spolumajiteli pozemkwujspouze wktefi majitelé

jednotek a zbytek podilu na pozemku fpatfeti osols, ponejvice obci anebo
soukromému subjektu, eventudlee stavajici @im rozlenény na jednotky naléza na
pozemku Upla ve vlastnictvi tteti osoby, s niz ki maji, anebo nemaji majitelé
jednotek upraven pravni vztah. Je nutn&esit problém, jestli takovédti osols anebo
dokonce spolumajitéin pozemku, jenz jsou zarave majiteli jednotek, se zrodi
piedkupni pravo dle § 3056. Odborné nazory se v pdptiklani ke stanovisku, ze
takové pedkupni pravo nalezi i jednotlivym spolumaijitel pozemku a spolumajiteh
stavby za okolnosti, Ze to nejsou identické osobwalé a kol., 2012, s. 4). AvSak
vyvstava otaznik, jestli tuto metodu uplatnit i iWpgac spolumajitelstvi v podab
vlastnictvi byfi dle pg‘redchéazejiciho zadkona povadz jak uz bylo vysstleno, samotna
spolumajitelskd konstrukce vlastnictvi jednotek dilgt. z. se samotnym nabytim
acinnosti nového of z. nijak nezminila.

Jedna se vjadru o to, jestli se v popsanédipagt na pravni porry majitek
jednotek a majitél pozemku pouZziji fechodna ustanoveni novéhocoh. anebo jestli
se pouzije rezim minulé Upravy prav k pozémkbyt. z., pesrgji fe¢eno jeho 8§ 21,
eventualg jestli se pravni Upravy élakym zpmsobem zkombinuji. Trvani prav a
povinnosti, jenZ se sjednali mezi majiteli jednotdd predchazejicich norem getimi
osobami, pedevSim ngjemnich prav, nejsou nabytifimdiosti nového ofa z. dotena.

Je-li zapatebi uznavat elementarni zénrzakonodarce formulovany v 8§ 3063, dle
n¢hoz existuje spolumajitelska soustava zaloZzena hyaz do zrény prohlaseni, je

otaznik, jestli je vlasthrealné pipustit, Ze by se nova pravni kodifikace i@gkupnim
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pravu kombinovala se zavazky majitele jednotky aepaku dle § 21 byt. z. Jestlize by
bylo reélné pouzit minulou pravni Opravu, evidéntby nentlo byt nadale
uskuteénitelné, aby majitel pozemku s pozemkem nakladajetio oddilu 4 jinak nez-li
ve prosgch majitei jednotek dle rozsahlosti jejich spolumajitelskyqiodili,
nepochybn za gislusnou ekonomickou protihodnotu. Takto by mohéstatcasem
sjednoceni vlastnictvi pozemku a diom bytovém spolumajitelstvi dle byt. z. a poté
pokratovano dle princip uz popsanych. Tato metoda bylenlogiénost Fedevsim

v téch pipadech, kde jsou pravni pém majiteli jednotek uz prawh upraveny
(kuptikladu najmem pozemku).

Protichidna interpretace, tedy pouziti § 3056 i na popsasituaci, by evidenth
musela znamenat pigni pabehu dle 8§ 21 byt. z. coz by saniegr¢ vyvolavalofadu
nejasnosti i problétn predevsim probléf pri realizaci gedkupniho prava v patru
k majitelim jednotek, nebyla by tak vyléena ani eventualita, Ze by majitel pozemku
pozemek pepsal na odliSnou osobu nez-li na majitele jednottoz by evidenth
veSkeré okolnosti dale znesnadnilo a ve svéisledku by to spiSe s#fovalo
k opa&nému vyznamu i@chodnych ustanoveni. To spiSe¢ame k nazoru pklonit se
K prvni alternati¥, a to Ze v popsané okolnosti bkegkupni pravo dle § 3056 pouzito
byt nentlo a stale by platil § 21 byt. z.

Interpretace ale nepochybmeni ustalena a je evidedtmutné se ztotozZnit s uz
zmirgnymi odbornymi Usudky, jenz vyjadii skepsi o preciznosti konstrukce
uvedenych fechodnych ustanoveni a dopéuji novelizaci zakona v tomto ohledu.

5.4.7 Stavebni partie
Taktéz jsou vzdycky kolektivnimi stavebni partiesiae pouze ty stavebni partie,

e

jenz jsou dlezité pro uchovani domu, a totreplevSim jeho nejdezit¢jSich

konstruknich ¢asti, a jeho podoby i formy, taktéz i pro uchoviayiu jiného majitele
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jednotky. V dané alternativtudiz jde o stavebni partie domu, nepostradaj@lageho
uchovani, pedevsim (vetrs) :

- Jeho nejdlezitejSich konstruknich casti

- Jeho podoby i formy

- Pro uchovani bytu jiného majitele jednotky
Ohranteni stavebnich partii nutnych pro uchovani domoz jdle odstavce 2 jsou
kolektivni partii vzdy, je nutné rozufhve smyslu ohrageni kolektivnich partii dle
odstavce 1, dlednoZz se musi jednat o ty partie nemovit€iyjenz dle své povahy
slouzi majitelm jednotek, pesrEji feceno spolumajitélm nemovité ¥ci, kolektivre.
V podstat jde o partie hmotné nemovitéor dle § 505, pesrgji receno domu jakoZzto
(eventuald) samostatné nemovit&ai. Musi se tudiz splnitfetel nalezitosti k &ci a
nemoznosti od ni odtrhnout bez sniZeni hodnotyjeyahy.
Styl nového pravniho uspidani v podstatkoresponduje se stylem minulého pravniho
uspdadani, uvedenym v § 2 litery g) byt. z., dle kterddyly jako kolektivni partie
domu utené pro kolektivni uzivani uvedenyepevsim nejileZitéjSi konstrukce,
konstrukce vertikalni a horizontélni, zakladyi@sha domu. Na této zasesk tudiZ nic
zasadniho nezé#nilo
Je taktéz evidentni, Ze v oblasti stavebnich paldiinu jsou kolektivni partii jak
samotné konstrukce tak taktéZ prostory, jenz tytmskukce ohraduji, jestlize
samozejm¢ nejsou ohrarkeny jako byt. Emito prostory bezpochyby jsourqulevsim
terasy, lodzie, balkony, avSak evidenhingaraze a sklepy,ipsrEji receno garazova
stani.

Co se tyka stavebnich partii nepostradatelmpyohuchovani podoby a formy domu,

viN 7

mohlo by evident&jit o slozky fasady, jenz sice nejsou ridgditéjSimi konstruknimi
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castmi, avSak jsou nutné pro udrZzeni vzhledu. Ta jseident® mnohdy terasy na
done, jenz jejich pouzivatelé subjekti¥imnohdy povaZzuji za slozku svého bytu a stavi
na nich tizné pergoly, ploty nebo zimni zahrady, vysledk&hoZ podobu a formu
domu mnohdy zasadnmeni, ostat® stejre jako zmeénami zabradli na balkonech a
lodziich. Tyto varianty je nutné upravovat standwenéchto partii domu jakozto
pokazdé povingikolektivnich.

Zakonna zminka o konstrékich ¢astech, jenz slouzi i pro uchovani bytu jiného
majitele jednotky je zr@é nejasna, patvadz neni evidentni, o jakého (prvniho)
majitele jednotky by ®lo jit. Tato poznamka se patrrda interpretovat takovym
zpusobem, Ze kolektivni je pokazdé i ta partie donamZjsice neni stavebni partii
zakladni, avsak stiinlédnutim ke svémudglu — tedy uchovani bytu majitele jednotky —
byla stanovena stavebni partii kolektivniegEji feceno ta stavebni partie domu, jenz
by byla za jinych okolnosti s¢asti bytu, avSak peémadz slouzi k uchovani bytu
jiného, je povazovano za partii kolektivni. Je mutsi u¥domovat, Ze ne veSkeré
stavebni partie domu jsou kolektivni, jsou to v§ta#t pouze zakladni konstraki
¢asti, dilezité pro uchovani domu, obvykle tudiz stropy,méozdivo a plaSdomu, jiné
konstrukni ¢asti typicky gicky, jenz oddluji jednotlivé mistnosti, byly uz dle byt. z. a
jsou i dle nové upravy s¢astmi bytu jako takového.

5.4.8 Zarizeni, jenZ slouzi jinému majiteli jednotky
Dle nové kodifikace jsou pokazdé kolektivni parti@paraty jenz slouzi i jinému

majiteli jednotky k pouzivani bytwiimz se evidenth mysli technicka z#zeni, jenz
jsou casti anebo islusenstvim domu, slouzici nejen majiteli jednéngky, avsak

zarover majitelim vice jednotek (kugkladu ventil&ni z&izeni).
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5.4.9 Kolektivni partie pirenechané do vylu¢ného uzivani
Dle nové kodifikace ustanoveni vymezujici kolekfivpartie plati i v pipad

pienechani konkrétni partie nemovit&civk vyhradnimu pouzivanichterému majiteli
jednotky. V redlu se jednagdevsSim o uz jmenované terasy, balkony, sklepyzidéod
avSak evidenthi gardZzova stani nebo garéze. | dle minulé koalifkbyly tyto prostory
chapany wtSinou zacast kolektivnich partii domu, péwadz neodpovidaly definici
mistnosti, a nemohly byt prot@sti jednotky dle byt. z. V bytovém zakose vyslovi
Uprava &chto spornych prostdr neupravovala, avSak @italo se stim, Ze tyto
v podstat kolektivni prostory mnohdy pouzivali majitelé peuzkterych jednotek, a
to jak jednotek &kolika, tak jednotky jedné. &oli v byt. z. byl rezim kolektivnich
partii domu, kolektivnich pouze majiteh nekterych jednotek ( 8 4 odst. 2 byt. z. —
relativré kolektivni partie domu), a eventualita jiné umlueypodilu na spravdomu
véetrg nakladi ( 8§ 13 odst. 1 byt. z.), nicm&mebylo mozné émito zakonnymi
instrumenty dostateé reSit sporné otazkyipspraw téchto prostoil. Nova kodifikace
tento nedostatek nahrazuje, peoadZz zavadi nové pojeti kolektivnich partii,
pienechanych gkterému (eventuatni nékterym) majitebm jednotek k vyhradnimu
pouzivani. | na tyto kolektivni partie domu, jeficlsoubor neni zakonem zadnym
zpusobem uzateny, se vztahuji fiedchozi ustanoveni o kolektivnich partiichid
tudiz jit o stavebni partie (kéigladu dlazdni a phtky na terase nebo lodzii),
eventuald i pouze o prostory (sklepni komory, parkovaci plpos dong), avSak
evidentg i 0o kus pozemku (edzahradka anebo venkovni parkovaci ploatiyp
technické agregaty (ventdiai vzduchotechnika, rolety, antény). Zasadni jek ¥akto
ohrantenym kolektivnim partiim ma kompetentni majitel €ptual® majitelé)
specificka prava ( § 1175 odst. 2 ) a povinnosi 1180 odst. 1), jenz pochopit&ln

nevychazeji z vyhradniho vlastnickéhoiésrEji feceno spoluvlastnického) opraum,
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avSak pouze ztakto denych uZzivacich prav majitele jednotky k majetku ve

spolumajitelstvi veSkerych majitejednotek.

5.4.10 Dalsi kolektivni partie
Byt. z. v 8 2 litery g) popisoval detadj3i demonstrativni Wet kolektivnich partii

domu, a to i sé&kterymi nefasgji se objevujicimi kolektivnimi partiemi domu, jako
jsou vynEnné agregaty tepla, rozvody vody, verdila vzduchotechnika, vytahy,
bleskosvody. Je sami@mosti, Ze existovaly i jinéifklady kolektivnich partii domu,
kuprikladu kolektivni lodZie, doméci zvonek, rozvodiefennich siti

Mnohokrat se v domhieSi otazky Upravy prostoru kotelenie@gavacich stanic a
vymeénika. V praxi se prosadila myslenka, Ze mista kotelgmanikia by méla byt
pokazdé prostorami kolektivnimi, coz se vyvozovaleyslovného popsani¢dhto
prostoii v zakonném W§tu kolektivnich partii domu dle byt. z. TaktéZ usoi praxe se
ztotoznila s timtoreSenim. Praxe sofidi nazory z akademickéuady byly dokonce
v Upra¥ byt. z. naklogny ktomu, Ze jestlize samotné technické agregéthtod
prostofi slouzi pouze domu, wmz se nachazeji, jsou potom jeho vlastnickou slozko
Dokonce ani samotné daneni popsanych &ci do zakonného vzorného vyjmenovani,
ale jeSt neznamenalo sto procentue vSech alternativach Upravu kolektivnich partii
domu, posvadz gednost i tady rla dispozitivni zasada. Co se tyka nové kodifikace,
je nutné upozornit na 8 508, dlehoz v jistych alternativach stroj anebo jiné
piipevréné zdizeni sodasti nemovité &ci neni, jestlize vtomto ohledu je
zaznamenana v katastru nemovitosti vyhrada.

Kominy byly popsany v byt. z. jakozto kolektivnirpa domu a standardni taktéz
jsou i v upra¥¢ bytového spoluvlastnictvi, a to i s taktéz tzvimknovymi viozkami. Je

mozné si vSakiedstavit i rozdilnou Upravu.
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Pady byly dle byt. z. dle majoritniho mini, kolektivnimi ze své podstaty, to bylo
realné sice pokladat za vyklad evidentme Upl presny, ¥tSinou ale odpovidajici.
Pady byly nutné odliSit od prostoru suSaren a pradejenz byly ale také standardn
kolektivni partii domu. Dle nové kodifikace je m@&nohranéeni vlastniho fdniho
prostoru jakoZzto samostatného nebytového prosjesilize se pro to majitel domu
rozhodne, a to ziftiny chybsjiciho odkazu na wejnopravni nebytovou povahu
takového nebytového Uzemi. Zarave nutné ugdomovat si, Ze zakon popisuje u
minimalniho rozsahu kolektivnich partii pouze stavepartie, tudiz konstrukce, ne jimi
ohrantené prostory, jenz v podstavzdycky mohou byt, jestlize jsou uspokdjiv
uzaweny a nejsou z vlastni podstaty kolektivni, nebytovprostorami.

Okna v budo¥ byla dle pedchozi kodifikace byt. z. povazovana ponejvice za
kolektivni partie budovy, pawadz byly ¢asti vrgjSiho plas&t budovy. Erudované
nazory spolu s praxi se ale shodly na tom, Ze sa akohla statasti bytu, jestlize tak
explicitné urcilo prohlaSeni majitele domu, op® jestlize prohlaSeni v tomto ohledu
nic vyslovré neuvedlo, byla okndasti kolektivnich partii domu.ifetim nové pravni
kodifikace se nagthto popsanych zé&xech nic podstatného neznilo.

Kryty pro civilni obranu byly dle erudovanych nézowzdycky nebytovymi
prostorami, a ne kolektivnimi partiemi domu, #&mZ se nic nezémilo ani po nabyti

U¢innosti nového ol z.

5.4.11 Pripojky
Pripojky dle gedchozi kodifikace byt. z. mohly byt v podstgtovazovany za

kolektivni partie domu. Ani nova Uprava®lz. toto nijak nezrnila, a to s poukazem
na vazbu fisluSenstvi ¥ci na osudu &ci hlavni dle § 510 odst. 2. Standatdudiz
piipojky jsou kolektivni partii, jestlize se nachdzeje spoluvlastnictvi majitél

jednotek. K tomuto je nutné poznamenat, ze dle$BjsS6u inzenyrské sitsamostatnou
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véci. Kanaliz&ni a vodovodni fipojky jsou upraveny pravnimigdpisem VodKan a
jeho provadci vyhlaskouc. 428/2001 Sb. Popsanéigojky jsou samostatnymicemi
(stavbami) a jejich majitelem, jestlize byly vybwdoy pged 1.1. 2002, je majitel
napojené stavby, pokud se neprokaze opak, majitplexdtji vybudovanych pipojek
je osoba, jenz je ze svych nakiagybudovala. Popsanéipojky jsoucasti trubky mezi
vodovodnimiadem, pesrgji feceno stokovou siti a vodammymi hodinami anebo
astim vnitni kanalizace. Elektrickéffpojky jsou souborem mechanigmjenz slouzi
k transferu elektrické energie anebo elektrickyadn&li, vedoucich od budovy do
distribwni si€. V pfipact obou alternativ interni domovni rozvodn& giotom ma
konec u jednotlivych jednotek, ve kterych jsou motmzvadny vnitini rozvody. DalSi
alternativou domovnichifpojek jsou horkovodni ifpojky. Standard je kolektivni
veSkera topna soustava a to i s topnymi radiajesglize prohlaSeni majitele nestanovi
jinak. Standard® u pripojek se doportuje, Ze je pihodné je jako kolektivni partie
v prohlaSeni explicith deklarovat. VeSkeré tyto zasady se uplati po nabyti

U¢innosti nového ol z.

5.5 Urceni podilit na kolektivnich partii

Dle minulé pravni kodifikace v 8 8 byt. z. se pgdila kolektivnich partiich
stanovovaly pokazdé ve vazlma podlahovou plochu jednotky s vyjimkou mozné
dispozice v alternativvystavby budovy doifeti zakonat. 103/2000 sb., jenz byla dle
davodové zpravy racionalni, pé&wvadz u starych dotnméla Gdajré kogentni zasada
vyznam a u novych uz nikoli,figemz se odkazovalo na privatizaci bytového fondu,
kdy udajré bylo kogentnich zasad vice pelta atd. | kdyZ o argumenteclivddove

zpravy je mozné polemizovat (neni evidentnicgrak by vlastnici starych staveleim
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disponovat de iure mémravy nez-li staveb novych), jeji zakami v tom ohledu, Ze
v dneSnintase neexistujeifgina soukromou #i redukovat, je nutné sdilet.

Nadale tudiz plati zasada, dle niz majitel domizenstanovit podily v podstatlle
vlastniho uvazeni, sami@m¢ v zavislosti na povaze, mirach ( i jinych miradak¥ n
pouze podlahovych ploch) a lokalizace bytu, a tudjégho hodnat, eventualy, Ze
podily mohou byt stanoveny jako stejné. V této wpsii je gihodné poukazat, ze dle §
8 odst. 2 byt. z. se velikost spoluvlastnickych ippda kolektivnich partifidila pouze
ponerem podlahové plochy, avSak tento podil bylo nufoénulovat a neplatil
pokazdé. V fedchozi Uprav se evidenté zakonny podil uplabval dle § 8 odst. 2
v alternativach nespravného ozeai automaticky.

Az potom jestlize majitel nestanovi podil na koiekich partiich jinak nez dle
rozmera podlahovych ploch, plati, Ze tento podil je takhigen. V gipad stanoveni
jiného kritéria, nez-li je podlahova plocha anelbentické podily, disponuje majitel
jednotky s pravem domahat séepeny stanoveni v alternativtak dilezité zngny
okolnosti, dle niZ je stanoveni podilu na kolekitinpartiich evidenthnespravedlivé.
Jestlize by na navrh maijitele jednotky nenastalérenprohlaSeni dle § 116%gmenil
by prohlaSeni soud. Je nutné podotknout, Ze popsstadoveni o fiemene podilu je
evident® nutné interpretovat takovym @gobem, Ze opra¥nym domahat seipnmeny
podilu za danych podminek by n&rbyt pouze majitel jednotky, jejiz cena seémita,
nybrz majitel kazdé jednotky, jenz by byl tout@penou zasazen.

Z popsaného vyplyva zén Ze jestlize skdo ziska jednotku v bud®yv niz jsou
podily na kolektivnich partiich ohramny jinym zgisobem nez-li dle podlahovych
ploch anebo jako stejné,iie se v budoucnosti &kat i soudni rozae, jenz pro §

muze skodit i velmi nevyhodg.
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6 Sprava domu bez vzniku spolecenstvi vlastnikii
jednotek

6.1 Zdroje minulé tipravy

Minula Gprava v 8§ 11 odst. 8 byt. z.¢ia : V budo¥ vniz se nezalozilo
spol&enstvi, tyka se rozhodovani majitgednotek pihodre ustanoveni odstauclaz

6. Tato Uprava byla povaZzovéana za velmi vagni eaxigza velmi problematickou.
6.2 Vhodné poutziti predpisii pro shromadzdéni

V piipac spolumajitelstvi, a dokonce i spolumajitelstvi dwého, je nepochylkin
zdjem na tom, aby mezi spolumajiteli budovy (méjijednotek) byly upraveny
piedpisy o spravovani kolektivniéei. V pripact trvani spoléenstvi jsou fedpisy
zabyvajici se rozhodovanim @ocech spravy zrimé podrobné a jsou upraveny Vv jeho
stanovach. V zakan se vSak formuloval zdjem na tom, aby se upravilazim
spolumajitele alesgpesencialni pravidla spravy i ¥ipad bytového spolumajitelstvi,
kde se nezalozZilo spdenstvi (gitom se mlo na mysli specifika bytového
spolumajitelstvi.)

Dle § 1166 jsou proto obligatorni nalezitosti p&stani majitele — jestlize nevznika
spole&enstvi majitel — predpisy pro spravovani domu aegpisy pro pouzivani
kolektivnichc¢asti. Zarova musi prohlaSeni zahrnovat stanoveni osoby sprawvreeni
piispivkt na vydaje spojené se spravovanim pozemku a dogta.pgfedpisy by nily
byt natolik podrobné, aby veSkerym majit@l jednotek bylo evidentni nejen to, kdo
zabezpéuje spravovani budovy a kdo je spravcem, avSakikiaplu i to jakou metodou
a za jakych podminek bude spravce svolavat spoitgiegjale i jakym zfisobem se

bude gispivat na kolektivni partie, sluzby, jaké restalspravce bude mit.
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V zakort je stanoveno, Ze se na rozhodovani v oblasti g§\.189) dle pedpisi
stanovenych v prohlaseni aplikuji vhédrmstanoveni o shromas (§ 1206).

Zejména tudiz v ramci rozhodovani platicfyohlagi jednotlivych majitel stejre,
jako by trvalo spolk&enstvi a rozhodovani probihalo na shromtdzdlo znéi, Zze pdet
hlasi kazdého majitele v ramci rozhodovani o sprédpovida velikosti podilu na
kolektivnich partiich. Totozh tak je nezbytné vramci rozhodovani zajistitast
majiteld s minimal# nadpolovéni wtSinou hlag a k schvaleni rozhodnuti je nutné
nadpolovéni majorita pitomnych hlag. AvSak nabizi se otadzka, jestli je mozné zadat
VetSi paet hlas, to mize vyplyvat pouze ze zakona, coZz ale nevyplyvapanse
stanov, avsak ty v situaci, kdy neni zaloZzen@sgji ieceno nevzniklo spol@nstvi,
neexistuji. Hlava ale maji byt pouzity fedpisy spravy uvedené v prohlaSeniedpisy
uréené pro rozhodovani shroménd maji byt pouzity pouze vhodn posuzovani
vhodnosti v tomto ohleduifpom neni Upl& jasné. Pokud existuje spoémstvi potom
svolava majitele statutarni organ, ale redpokladu, Ze spatenstvi nevzniklo, svolava
majitele spravce (8 1192). S ohledem k doslovnévénkékona: ,,pro rozhodovani ve
vécech spravy sefpnérere pouziji ustanoveni o shrom&id, ..." 1ze uvazovat spiSe
tim smérem, Ze maijitelé, pokud neexistuje sgelestvi, maji moznost rozhodovat pouze
narddném svolani shromaad, a neni mozné aplikovat § 1210 — 1214,gwadz nejde
0 predpis o shromézdi. To koresponduje i s obecnymi zasadami o nutnost
informovanosti spolumaijitél Predpis zabyvajici se shromé&phdim spolumajitel dle §
1208 se v3ak evidentmeuplatni v jinych fipadech nez-li ve &cech spravy, tak jak
jsou definovany dle § 1189. Analogie neni pouzéelnrdmci rozhodovani o zme
prohldSeni, kde se aplikuje rovnou 8§ 1169. Taktég 1208 litery b) je specifickou

podobou uvedena zZma prohlaSeni a poté jsou popsany jeji jednotlidépmy, to
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znamena rozhodovani ggmené Gcelu uzivani budovy anebo bytu dle § 1208 litery f)
bod 2 to znamena o zm podlahové plochy bytu dle bodu 3 téhoz paragriéduyif), o
spojeni anebo odteni jednotek dle bodu 4 téhoz paragrafu literyofremené podilu
na kolektivnich partiich dle bodu 5 téhoz paragrifery f) a o zmén¢ v urceni
kolektivni partie, jenz slouzi k vyhradnimu uZzivamajitele jednotky. Vd&chto

alternativach neni mozné postupoviingiens v duchu § 1191.

6.3 Sprdvce

6.3.1 Zdroje predchozi upravy
Dle § 11 odst. 8 byt. z. se pouzivaly pro spravodimu gedpisy pro shromazdi,

ale otazka spravce i jeho pozice se explicitpredchozi Uprayv ngesila.

6.3.2 Spravce ze zakona
Nasled®’, co se prohlaseni dle § 1166 zapiSe dejuého seznamu, &aaji vznikat

vlastnicka prava ke konkrétnim, jednotlivym jedréotk V prohlaSeni majitele musi byt
obsazen i Udaj tykajici se osoby spravce pro ewdihiy Ze spoléenstvi nevznika
(pokud je méa nez @t jednotek anebo mémez ti majitelé). Tudiz ihned po vzniknuti
bytového spolumajitelstvi v duchu § 1158 a 1166tg@oveno, kdo je zodp&dny za
spravovani domu. Jestlize je v domajitel, jenz vlastni podil na kolektivnich pastii
domu a tento podiini vice nez jednu polovinu, potom se tento magtéva spravcem
ex lege — fimo ze zakona. Toto by seiln respektovat uzipvydani prohlaseni dle §
1166. Ustanoveni &Sinového majitele spravcem je tudiz v podstatitomatické a
zdkonem neni umoZno se od tohoto pravidla odchylovat. Timt@&tSinovym
majitelem logicky je jediny majitel nemovit&asi. Pouze ve vyjiménych gipadech,
pokud by nap prohlaseni konalo &kolik spolumajitell zarové a nikdo z nich by

piitom nebyl ¥tSinovy, to niize byt osoba jina.
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6.3.3 Spravce urceny volbou
Spravcem budovy je tudiz primé&rosoba stanovend v prohlaseni majitele, obvykle

sam majitel. Jestlize nastane situace, &8sivovy majitel své postaveni ztrati, potom je
mozné, aby majitelé zvolili jiného spravce majanitevych hlas. Touto metodou tudiz
mohou majitelé jednotek vyinit spravce, fvodne stanoveného v prohlaSeni majitele,
jestlize uz neni &Sinovym majitelem.

6.3.4 Spravce urceny soudem
Z vySe popsaného plyne, zétSinovy majitel je spravcem automaticky a pravni

Gprava neumaiuje jeho vyndnu hlasovanim majitél (hlasovani o novém spravci je
uskute&nitelné pouze i ztrag vétSiny, a tudiz i funkce spravcéymodniho).

Z toho divodu zéakon zavadi eventualitbeglozit soudu navrh na sesazeni spravce a
ustanoveni nového spravce. Zakon blize neuvadili jgs to vztahuje pouze na
zvoleného spravce anebo i na spravce ustanovemrehakona (ex lege) —<€tsinového
majitele.

Méa se za to, Ze tuto eventualitu je nutné integwat takovym zfisobem, Ze se
aplikuje na oba druhy spraucS ohledem na to, Ze je mozZné touto metodou gesadi
fadre zvoleného spravce, tim spis by télonbyt uskuténitelné u ¥tSinového majitele,
jenz diky své majorit m& moznost lehce oviiovat (i v negativnim smyslu) stav a
spravu domu. Je ovSem nutné podtrhnout, Ze tak seniZze winit pokazdé, nybrz jen
v pripact, Ze pro odvolani, ale i zvoleni nového majitelédsiy zavazny dvod. Maze
nastat situace, Ze spravce (ale¢tSinovy majitel) je dlouhodab neschopny konat
pravni ukony, potom je naméstaby ho soud svym rozhodnutim v§mil za spravce

nového.

6.3.5 Opravnéni spravce béhem spravy
Spravce jakozto jedina osoba, ktera jediema ke spravovani domu je sarfepak

opravréna konat ve vSech oblastech spravovani samést@jpravreni spravce konat
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koresponduje s opragnim statutarniho organu spddmstvi, ktery je oprawm jednani,
které se tyka spravy vykonavat samostgpokud neni ve stanovachcano jinak). B
vykonavani svych uUkan nema spravce povinnost vykonavat konzultace o svém
postupu s ostatnimi majiteli, s vyjimkou, Ze byjeénalo o zalezitost, jenz nélezi do
pusobnosti shromazdi. S ohledem na to, Ze se na rozhodovani majpgmeérens
pouzivaji ustanoveni o shromé&nddle § 1191, ma spravce oprémnkonat rozhodnuti

ve vSech oblastech s vyjimkou takovych, jenz jsapsany v 8 1208 (takove, jenz
piipadaji do uvahy, pokud by neexistovalo spefestvi).

Spravce ma opra¥ni konat tycinnosti, jenZz jsou nezbytné k zachovani spravy
majetku, to znamena domu. Oprémh jsou Vv podstét identicka s definici spravy
napsané v 8§ 1189, to znamena jdeirmosti, jenz jsou nezbytné aneboeliné pro
spravnou p& o pozemek aitin jakozto funkni celek a zachovani kolektivnich partii.
K povSimnuti stoji, ze zakonodarny sbor vynechalefinice obsazené v § 1189
eventualitu, Ze by spravce 8hkonat ukony, jenz by vedly ke ,,zlepSeni* kolektich
partii. Konani, jenz by vedlo ke zlepSeni kolekidimpartii, by standarémmglo byt ve
prosg@gch veSkerych majitél nicmér ji zakonodarce explicithnezmiuje. Domnivam
se, Ze i zlepSovani kolektivnich partii by selonspravci umoznit, mimo vyse
popsanéhoidsodu i protozZe je hranice mezi zachovanim a zlep$eelkem neuiita, a
to s poukazem na pojeti spravy dle § 1189.

Jak jsem uz napsal k § 1166, nepockybic nezabrauje vhodnému posouzeni
pozice spravce dle § 1115 odst. 2 a § 1134 o spkalektivni vci v Upraw obvyklého
spoluvlastnictvi, vé&mZz méa spravce funkciftikaznika dle 8 2430. Spravce tudiz
zaji¥uje zalezitost jiného, v tomtaipac vSak na podklatdne smluvniho, avSakimo

zadkonného zmodani. Jestlize tudiz spravce za ostatni bytové spajitete prave
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kona, nemusi mit k tomu ve srovnani s § 2439 zaghwau moc, plati jeho zmoeni

ze zakona. Mira tohoto zma#r je dana v podstatrozsahem spravy dle § 1189.
Spravce v této mé svym konanim zavazuje rovnou bytové spolumajifel®z naopak
nedisponuji s opra¥nim v €chto Wwcech konat za sebe rovnou, avSak vlastnimi
rozhodnutimi na stupni shrom&md omezuji konani spravce, jehoz ptednictvim

konaji.

6.4 Omezeni pro vétsinového majitele

V ustanoveni § 1193 je zavedeno wpimové pravidlo. Je evidentni, ze jestlize
v donme s bytovym spolumajitelstvim ject&inovy majitel, potom proigeti rozhodnuti
majiteli post&uji vzdy hlasy pouze &Sinového majitele. Zikiny zabezpéeni
ochrany mensinovych spolumajiiekakonodarce vlozil do této Upravy omezeni pro
vétSinoveho majitele, ale pouze pro domy, ve kteigelmaléza mé&mez @t jednotek.

V ramci rozhodovani majitél jednotek se nebereretel k hlagm spravce, jenz
piesahuji souhrn hlésostatnich majitél jednotek. Jinakieceno, \tSinovy majitel
disponuje pro &ely hlasovani majitél nejvysSe stejnym pwem hlag jako vSichni
ostatni majitelé. Pro &Sinového majitele to ma takovy dopad, Ze musiatigko
konkrétni rozhodnuti miniméatnjednoho dalSiho majitele, proto aby v &oudosahli

majority gresahujici hranici 50% nezbytnou pridgjgti rozhodnuti.
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7 Spolecenstvi vlastniki jednotek

7.1.1 Zdroje minulé upravy
Spole&enstvi majital jednotek bylo vymezeno jakozto pravnickd osoba? jbyla

zpisobila konat prava a zavazovat se jen v oblastieggos provozem, se spravou a
opravami kolektivnich partii domu, eventu&lprovadt ¢innosti v rozsahu byt. z. i
¢innosti, jenZ souviseli s provozovanim kolektivnigértii domu, jenz slouzili i jinym
pravnickym a fyzickym osobam, spoémstvi mohlo ziskavatéei, prava anebo jiné
vlastnické hodnoty, nebytové prostory a byty jgmoksanym zaram ( 8 9 odst. 1 byt.
z.). Spoleenstvi majital jednotek bylo dvodre vzniklou pravnickou osobou, v nové
pravni Upra¥ je iCelowe zaloZzenou pravnickou osobou.

OdliSnost ve srovnani s novou Upravou je, ze zatiaykonavani spravyifsluselo
piimo spoléenstvi, &koli tzv. operativni sprava se mohla sgelestvim delegovat na
jiné osoby, v nové Upr&vnalezi spoléenstvi zajifovani této spravy, nemusi ji tudiz
vykonavat pimo. AvSak bezprogdni odpo¥dnost spole&enstvi za spravovani
setrvava. Spotenstvi disponovalo s ohr&enou zgsobilosti k prdvnim Gkam i
s ohranienou pravni subjektivitou, vS8echno ve vztahurddpEtu svécinnosti, to se
v podsta¥ neznénilo. Podstatna odliSnost ve srovnaniusquni pravni Upravou je
soudoba nezbytnost zaloZeni spelestvi. V pedchozi pravni Uprav spol€enstvi
vzniklo splrenim rekteré ze i pravnich skuténosti gedpokladanych tehdejSi pravni
Gpravou (8 9 odst. 3, 4 byt. zéh Il. Odst. 2 zakong. 370/2000 Sbh.), bez@dchoziho
zalozeni. Analogicky spotenstvi pestalo existovat spénim predpokladu podle § 9
odst. 15 byt. z., aniz byed zanikem bylo jeho zruSeni, eventddlkvidace.

Zrod spoleéenstvi majital jednotek, jehoz iksledkem bylo i vzniknuti dasti —
¢lenstvi majitell jednotek, reaka bez jejich souhlasu bezpretire smefujici k tomuto
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podilu na pravnické oséb se stal objektem mnoha odmitavych nézskedujicich
praw nedostatek e majitelr jednotek mit podil na ,,nuc&hvzniklié pravnické osah
Vyustilo v sepséani Gstavni stiznosti a v nasledilgnUstavniho soudu PI. US 51/2000.
Namitky se odmitly. V nové kodifikaci se z jednghahledu ,,znskéuje” postup tveéeni
ucelové pravnické osoby do klasické formy zalozemniku, zruseni i zaniku,fgemz
nezbytnosti je zakladatelské pravni konani, tuddfep vile majitefr jednotek, pesrgji
fe¢eno budoucich majitéljednotek (anebo osoby jimigmichazejici — majitele nebo
majiteli jeS€ nerozalené budovy). Z druhého pohledu setrvava zachovédilna

spjatost vlastnictvi jednotky s¢éenstvim ve spol@nstvi majitel dle § 1194 odst. 2.

7.1.2 Spolecenstvi majitelt jakoZto pravnicka osoba dle nového

obcanského zakoniku
V novém oltanském zakoniku se raddji osoby na pravnické osoby a osoby

fyzické (8 18). Pravnicka osoba je definovana ja#todrganizovany utvar, oémz
zakon uti, Ze ma pravni osobnost, anebo jehoz pravni osbladdon uzna (§ 20 odst.
1 ). Pravni osobnost je definovana jakozZtasgbilost disponovat v mezich pravniho
fadu pravy a povinnostmi (8 15 odst. 1). Speiestvi vlastnik je fazeno do mnoziny
pravnickych osob, o kterych todiirzakon, viz § 1194 odst. 1, dléhoz je spoléenstvi
vlastniki pravnickou osobou. Zakon tudiz spmiestvi jakoZto organizovanému
souboru dava pravni osobnost gegchozi UGpray se pouzival vyraz ,,pravni
subjektivita“. Dle zakona disponuje pravnickd osqgiyavni osobnosti od okamziku
svého vzniku do svého zéniku (8§ 118). Spetestvi disponuje proto pravni osobnosti
od svého zapsani doiegného rejsiku (8 126 odst. 1 a § 1204) az do vlastniho vymazu
z vaejného rejgtiku (§ 185).

Spole&enstvi vlastnilk je pravnicka osoba, jenZz je ustanovena zakladgtels

pravnim konanim ( 8§ 122). To stanovi minintééidlo, ndzev, statutarni orgénegnt
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¢innosti, a prvnicleny statutarniho organu (8 123 odst. 1). Zaklddlkeéepravni konani
je vyjadeno u spoléenstvi formou stanov. Povinné podminky stanov jgwa
spole&enstvi uéeny specificky, viz § 1200 odst. 2. Readz zakon davaipmo predmet
¢innosti spoléenstvi — obstaravani domu a pozemku, neni nezbgtryése nachazel ve
stanovach spotenstvi. Stanoveni gatetnich¢lena statutarnino organu je definovano i
ve specifické Gprav[ 8 1200 odst. 2 litery e)]. Zakladni ustanoveri goto pro
povinné nalezitosti stanov spoémstvi nepouZziji.
7.1.3 Zaclenéni spolecenstvi majitelti v soustavé pravnickych osob,
Kkorporace

Spoleenstvi majitel je pravnickd osoba, jenZz m&elovou existenci, tudiz se
zakladd a vznika zacélem obstaravani spravy pozemku a domu. V so@istav
pravnickych osob jéazena mezi korporace — korporaciifvjakozto pravnickou osobu
spol&enstvi osob (8 210 odst. 1). Akcept&@@nstvi v korporaci seffslusnik Vici
korporaci zavaze jednatestrt a plnit jeji internitad (8 212 odst. 1). Vramci
spole&enstvi nastava vzniéenstvi ne samostatnou akceptéeinstvi, ale souzr¢ se
zrodem vlastnictvi jednotky v budévpro kterou je spotenstvi uteno. Clenstvi ve
spole&enstvi majitel je nedil® propojeno s vlastnictvim jednotky (8 1194 odst. 2)
Zavazek loajalnostélena vic¢i spoleenstvi je dana. Korporace, tudiz i sgelestvi
majiteli nem& pravo vlastniho figlusnika bez iwodu zvyhodovat nebo
znevyhodiovat a ma povinnost chranit jelitenska prava i opraené zajmy (8 212
odst. 1). Zfisobi-li Skodu korporaci spalenstvi jeho fisluSnik metodou, ktera vytkia
jeho povinnost k ndhrgda kterou byl posSkozen i jinyisluSnik korporace na hodwot
své asti, a pokud se domaha reparace pouze tefstugnik, ma moznost soudni
organ Skdci i bez specialniho navrhu ulozit povinnost sayat zpisobenou Skodu

pouze korporaci — spalenstvi, jestlize to adrodiuji pomery pripadu, pedevsim
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jestlize je dostata¢ evidentni, Ze se takovym ustanovenim w@od Ujma na

znehodnocenédasti ( § 213).

7.1.4 Predély ,existence” spoleCenstvi majiteld
V oblasti ,,existence" spotenstvi majitel jednotek minula pravni Uprava

pouZzivala pouze @vpravni skuténosti, a to bylo vznik a zanik spobnstvi, zapsani
téchto udalosti do rejgku spol€enstvi majitel jednotek nerflo konstitutivni
pusobeni, tudiz ke vzniku,igsrEji feceno zaniku spolenstvi nenastavalo zapsanim
téchto udélosti. Spotenstvi se zrodilo spémim rekteré z trojice pravnich udalosti
piedvidanych zakonem. Datem dodani listiny s dodatkemyzna&eni vkladu do
katastru nemovitosti anebo odliSné listiny, ktetmmpetentni statniiad prokazuje
majitelské vztahy k jednotce, je datum, kdy byladd@lwa poslednimu zéitprvnich
majiteli v budow¥ s minimalré péti jednotkami (8 9 odst. 3 byt. z). V alternativudovy
roztleréné na jednotky vlastmé druzstvem uvedeného v 8§ 24 odst. 1,2 byt. @z je
bylo prvotnim majitelem anebo druZstva vznikléhdd@enim z givodniho druzstva dle

8 29 byt. z., se zrodilo spdenstvi az po snizeni spoluvlastnického podilu na
kolektivnich partiich budovy na minez jednwtvrtinu (8 9 odst. 4 byt. ). Podstatnym
dle minulé pravni Upravy bylo, Ze se sgelestvi zrodilo, i bez zaloZeni, tudiz aniz by
vzniknuti gredchazelo zakladatelské pravni konani. V nové praprav se obraceh
stavi spoléenstvi na urove majority pravnickych osob, u kterych dochazi kanstveni
zakladatelskym pravnim konanim (8122 a 123). Timujespoléenstvi majitel
akceptace stanov (8125 odst. 1), a tal’ jako sowast odliSného (rozsahlejsiho)
pravniho konani, iesrgji ie¢eno stanov v prohlaSeni podle § 1166 odst. 2 nebo
nalezitosti stanov v ramci smlouvy o vystavpodle § 1170 odst. 2 litery d), anebo

jakozto nezavislé zakladatelské pravni konanfignpti stanov se souhlasem maijitel
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veskerych jednotek podle § 1200 odst. 1. Symyistvi majitel tudiz musi byt nejive
zalozeno.

DalSim ,,existetnim* predlem spol€enstvi majitel je jeho vznik, vzniknout rize
pouze uZ zalozZené spoémstvi. V nové pravni Uprase zvolila obecna zasada vzniku
majority pravnickych osob — zapsanim dorigaeho véejného rejgiku (8 126 odst. 1
a § 1204). Tim se mysli rejst spol€enstvi majitel jednotek (viz § 1 odst. 1, § 20
odst. 4 Vé Rej.). Datem zapsani spédmstvi do rejstku majiteli jednotek se
spole&enstvi zrodi, ziskava tudiz plnou pravni osobneg&te? i zfisobilost k pravnim
konanim (svépravnost)¢mito kroky se stava pravnickou osobou.

Predposledni ,existéni” predl spole&enstvi majitel se nazyva zruSeni. Toto
piedchozi pravni kodifikace u spoénstvi majitel jednotek neznala. V noveé Upegje
spole&enstvi i co se tyka zruSenicknéno mezi majoritu pravnickych osob, které se
zruSuje pravnim konanim (8 168). V ramci spelestvi majitel se zruSeni upravuje
specificky (8 1215), ficemz veSkeré alternativy zruSeni jsou bezpedstim pravnim
konanim nebo tkledkem pravniho konani. Pokud se zruSi pravnidéba, tak se
vyzaduje jeji likvidace, leda Ze by veSkeré jejiéminnabyl pravni nastupce, anebo
pokud stanovi zakon jinak (8 169 odst. 1). U spabstvi ze specifické pravni tpravy (8
1216) vyzniva, Ze se vtomtoripact likvidace neuskutguje, povinnosti a prava
spol&enstvi majital se gresouvaji datem jeho zaniku na majitele jednotek.

Posledni ,,existémi* predl spoleenstvi majitei se nazyvd zanik a probihd
z vaejného rejgiku (8§ 185), tudiz vymazem z rdj&iu spol€éenstvi majitel jednotek.
Momentem vymazu pozbyva spddmstvi pravni osobnost i agobilost k pravnim

konanim (svépravnost) dgstane existovat jako pravnicka osoba.

77



7.1.5 Ucelovost trvani
Duvodova zprava konstatuje, Zeivdem nové pravni kodifikace je utito

piedpoklady pro fisobeni &chto pravnickych osob za soudobé liberalizag&pravach
metody rozhodovani aifimani rozhodnuti v institucich této pravnické bgozZaroveé

se odstrauji i okolnosti, ve kterych byly viedchozi Upra¥ neékteré dilezité otazky
upravovany na stupni podzakonného pravniltedpisu, coz se projevilo jakozto
problematické. Spotenstvi majitel je chapano jakozto pravnicka osoba, kterd ma za
Ucel spravovat @im a pozemek.

Spole&enstvi se zaklada a poté vznika vyhrada &elem obstaravani spravovani
pozemku i domu. Witou odliSnosti ve srovnéni $quichozi Upravou spalenstvi
majiteli jednotek nize byt, Ze cilem spalenstvi je obstaravani spravy pozemku a
domu, tudiz ne pokazdé natpiima sprava pozemku a domu (viz § 1194 odst. 1). |
navzdory tomu je spatenstvi osobou zodpégnou za spravovani pozemku a domu (8
1190). V zakon neni vyjadena nezbytnost, aby spéémstvi bezproggdre spravovalo
pozemek a #@im, ale ,,pouze" povinnost toto zajistit, ale i tgk spoléenstvi za toto
spravovani bezprastdre zodpowdné.

Piasobeni spokenstvi majital je dano jeho cilem, kterym je obstaravani spranbva
pozemku a domu (8 1194 odst. 1), toto spravovanéhe objektenmtinnosti (8 123
odst. 1). Spravovani pozemku a domu obsahuje véecbmenalezi majiteli jednotky a
co je ve prosgch vesSkerych spolumajiieinezbytné anebocélné pro spravnou peo
pozemek a @im jakoZto funkni celek a zachovanii vylepSeni kolektivnich¢asti.
Spravovani domu obsahuje i konani propojen&imavou a vykonavanim zm
kolektivnich partii domu fistavbou, nastavbou, stavebni Upravou anefeoimou
VvV uzivani, jakozto s udrzovanimjizenim anebo vylepSenim izzeni v domd ¢i na

pozemku slouzicich veSkerym spolumajitel domu. Povazuje se za to, Ze je sprava
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vztahovana i na kolektivni partie, jenz slouzi \adm k pouzivani pouzeékterému
spolumajiteli (§ 1189).

7.1.6 Restrikce zpisobilosti k pravnimu konani
Zpusobilost k pravnimu konani (svépravnost) se defiako zisobilost nabyvat

pro vlastni osobu svym pravnim konanim prava &éfake zavazovat k povinnostem (8
15 odst. 2). Zpsobilost k pravnimu konani je &ldna pro vesSkeré svépravné osoby,
tudiz i osoby pravnické. V ramci spoénstvi zakon modifikuje Zgobilost k pravnimu
konani specificky (§ 1194 odst. 1) a vazésgbilost k uskut&@iovani cile spok&enstvi.
Pouze v oblasti vykonavani svého cile je spmbstvi zpisobilé ziskavat prava a
zavazat se k povinnostem. Spaestvi majitei ma moznost ziskdvat majetek a
disponovat s nim jen pro cile spravy pozemku a dé8ni195 odst. 1). Spalenstvi
majitela pravré kona v limitech svého cile s majiteli jednotek aktéz i se fetimi
osobami (8§ 1196 odst. 1). Pokud vzniknou madjitejednotek prava zavadou jednotky,
zastupuje spotenstvi majitel majitele jednotek i domahani sesthto prav (8 1196
odst. 2). K pravnim konanim, jimz sp&dastvi majitel zajisti dluh odliSné osoby, se
nebere etel (8 1195 odst. 2). Vidodové zpray je konstatovano, ze #pobilost
pravre konat je u spokenstvi majitel jednotek redukovano jen na oblashnosti
ohrantenou v zako#& véetné zakonného zastoupeni majitgednotek ve vymezenych
piipadech.

Pravnicka osoba ma moznost bez ohledu na objektisuésti disponovat pravy a
povinnostmi, jenZ jsou stitelné s jeji pravni povahou ( 8 20 odst. 1). Akév
spole&enstvi a jeho pravnéinnosti mohou byt konany jen v oblasti vyhrazeného

piednEtu pasobeni a v oblasti jinych ukarexplicitré piipusenych zakonem
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7.1.7 Zakaz podnikani a jiné aktivity
Spole&enstvi i v nové Uprav neni podnikatel, dokonce mu nova kodifikace

podnikani zakazuje. Spaékenstvi majital ma zakadzano podnikat, dokonce se nesmi ani
piimo ¢i neimo podilet na podnik&ni anebo odlisné aktiyibdnikateh ¢i byt jejich
partnerem aneb&lenem (1194 odst. 1). Za podnikatele se povazujekido samostatn
provadi na sij Ucet i zodpo¥dnost ziskové jednani Zivnostenskym anebo podobnym
zpisobem s umyslem konat tak systematicky za cilenaztog zisku (8 420 odst. 1).
Zasadni je fakticita konani, které j& gplréni zakonnych dispozic podnikdnim a ne
podnikatelskym oprawmim. Za podnikatele se povazuji vSechny osoby,ékjsou
zaregistrovany v obchodnim réj&u (8§ 421 odst. 1). PovaZuje se za to, Ze podglikat
osoba, jenz disponuje s zivnostenskymjinym opravrénim k podnikani dle jiného
zédkona (8 421 odst. 2). Spddmstvi tudiz nejen Ze ma zakdzano nakladat
s podnikatelskym opra¥nim (opraveéni by spoléenstvi nenslo byt, s ohledem
k icelu jeho existence i zdkonnému zakazu podnikatangyl avSak ma zakazano i
fakticky vykonavat ukony, které by naplvali definici podnikani podle § 420 odst. 1.
ProtoZze se neregistruje v obchodnim té§st nybrz v rejsiku spol€enstvi majitel
jednotek, neriize se stat podnikatelem podle definovani § 420. ddst

Spole&enstvi ma zakadzano s#&mpo nebo nefimo astnit na podnikanii odliSného
konani podnikatél anebo se stat jejich spotgkem ¢i ¢lenem. To obsahuje dv
mnoziny situaci. Mimo podnikani jako takového dle480 odst. 1 ma zakazano
spole&enstvi mit podil i na odliSnéinnosti podnikatel. Podnikatel je kazda osoba
zaregistrovana v obchodnim réjkti a to i ¥etné osob, jenZz maji vipdnmetu konani
odliSné konani, nez-li je podnikanifgsto vSak z titulu zaregistrovani v obchodnim
rejstiku (8 421 odst. 1) jsou i tyto osoby podnikaté. 8§ 2 odst. 1 ZOK je

konstatovano, Ze osobni spoiesti (to znamena komanditni spoiesti a véejné
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obchodni spoliosti) se mohou zaloZit se z&mm spravovani vliastniho majetku, coz
zakon posuzuje jakoztocel odliSny nez-li podnikatelsky. Kapitalové spaiesti (to
znamena spobaosti s rdenim omezenym a akciové spiiesti) se mohou zalozit i za
odliSnym zamirem, nez-li je podnikani. Dokonce i na odliSné kdnabchodnich
korporaci, nez-li je podnikani, ma zakazano seespobtvi podilet. mé participovani
na podnikani je mozné chapat jakozto bezpedsti &ast na konani, jenz je
podnikanim, nefimé podileni potom jakoZtotast nebo jiny pravni vztahidi osolz,
ktera je podnikatelem,fesrji feceno realizuje podnikani. Zvidye zakazano, aby se
spole&enstvi stalo spotmikem nebailenem podnikatél, to zn&i, Ze ma zakazano byt
piedevsim spolmikem komanditni spodeosti, véejné obchodni spaieosti,
spole&nosti s réenim omezenym akciofe@m evropské spataosti nebo evropského
hospodéského zajmového sdruzei akcion&em akciové spol@osti, avSak ani
¢lenem evropské druzstevni spmiesti nebo druzstva.

Neprimé podileni v rdmci podnikaniithe prezentovat i takové majetkov&astréni
nebo investovani, jejimz adledkem je zhodnoceni nebo naopak znehodnoceni
pereznich prostdki za timto cilem s#enych podnikateli. Kufikladu neni mozné
pripustit podil spoléenstvi majitel v podilovém fondu, ktery vSak sice neni sam @ sob
podnikatelem zdlvodu nedostatku pravni osobnostiesto jeho konani je podnikanim,
a tato wast je tudiz nefmé podileni se na podnikani jiné osoby. SyEstvi ma
zakdzano podstoupit podnikatelské riziko. Zém zakona je zabrénit, aby se
spol&enstvi jakymkoliv zpsobem, tudiz népmo i primo, (&astnilo podnikatelského
nebezpéi nékoho jiného — podnikatele. Z pohledu druhé stramgpochyby neni
zakazano ukladat finance spiastvi do banky, ifizovat terminované vklady apod.

Mez, kterou ma spolenstvi zakazanoiestoupit, je realné vid v existenci #ejmé
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podmirgnosti navratnosti dasti nebo investice na podnikatelském vysledku kbna
podnikatele, na kterém by spdémstvi takto o Gcast.

Dle divodové zpravy zasm spole€enstvi, kterym je spravovani pozemku a domu, je
vyjadifovan i zakonnou restrikci, jenz vyluje explicitre zpasobilost spoléenstvi
podnikat anebo se podilet na podnikani jinych osold, ma sij davod mimo jiné i
v zakonném réeni majiteli jednotek za dluhy spalenstvi. Je tudiZ mozné dovodit, Ze
pravni konani vykonané v protikladu se zakonnotrikes, jenz zakazuje spalenstvi
podnikat nebo se na podnikani podilet, je v pratll se zakonem, a proto naprosto
neplatné (8§ 580, 588).

7.1.8 Clenstvi v ramci spoleéenstvi
V odstavci 2 § 1194 jsou obsazena gwvavidla. Za prvé nedilné propojefiénstvi

ve spoléenstvi s vlastnictvim jednotky a za druhéebni zavazeKlena spoléenstvi
majiteli dle pongru spolumajitelského podilu na kolektivnigdstech.

Co se tyka propojenélenstvi v ramci spol@nstvi a vlastnictvi jednotky, nic se
neznénilo na minulé Gprav§ 9 odst. 5 byt. z.

7.1.9 Ruceni spolumajitelti za dluhy spolecenstvi
Garance za zavazky spédmstvi nepochylinpredpoklada trvani spalenstvi, jenz

ma& moZznost se jakoZto pravnickd osoba zavazat.nGarg potom nutnaredevsim

z toho divodu, Ze spokenstvi standardnnedisponuje s vlastnim nemovitym majetkem
(jednotky s byty jsou ve vlastnictvi jejich majitgl Ke vSemu ani v novém 6bz. se
explicitné neupravuje Pima odpo¥dnost majital jednotek za zavazky jejich
spole&enstvi, &koli se tato odpotdnost v podstétpredpoklada. resto jestlize nejvyssi
instituce spoléenstvi dle § 1208 litery d) neodsouhlasi &yprispevki na spravovani

budovy, nema pravo spaéknstvi po svyckilenech tyto fispivky ani na uhrazeni dluh
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spole&enstvi Zadat, agvitelé spol€enstvi proto nedisponuji moznosti se svych narok
proti majitefim jednotek domahat jinak nez-li pgaprostednictvim réeni.

Identicky jakozto v fedchozi Uprav¥ § 13 odst. 7 byt. z. se zaklada ze zakona
rucitelsky pongr zabezpeujici dluhy \&titelt oproti spoléenstvi majitel. Ruteni se
vyznauje akcesorickou i podipnou povahou a vhodnse na 8 aplikuji primérena
ustanoveni, jenZ upravuji #@ni vzniklé amluvou &astniki ( 8 2018 — 2028). VesSkery
majitelé jednotek jsou titelé a maji povinnost na psanou vyzuititele ( § 2012) dluh
spoleenstvi uhradit. Identicky jakozto v Upka§ 13 byt. z. ma i dle nového uspdani
vSak povinnost riiteld pouze diti povahu, pesna velikost zavisi na velikosti
spoluvlastnického podilu na kolektivni¢hstech. V ostatnich zaleZitostech se uipiat
ustanoveni o ®eni.

Stale zistava otaznik, jestli a eventudljak se trvani réitelského zavazku dotkne
pievedeni vlastnictvi jednotky majitelem jednotkyqato riitelem po vzniknuti jeho
zavazku plnit ¥fiteli. V minulé pravni Upray se nglo spiSe za to, Ze uz vznikly
rucitelsky zavazek na nabyvatele jednotky imgge. Paragraf 1186 odst. 2 se dotyka
dluhd, jenZ souvisi se spravovanim pozemku a dafimaZ se zajisté mysli dluhy proti
osolE, zodpo¥dné za spravovani domu ne dluh§civveritelaim spol€enstvi. Dle
zawrecné Wty stejného paragrafu za dluhya®v spoleenstvi, jenz na nabyvatele
jednotky restoupily, se fevodce spok&enstvi stava ritelem. Ackoli je nepochybi
pro &fitele spoléenstvi obvykle nefbznivé, jestlize ruitel je i nadale fevodce, a ne
nabyvatel jakoZto s@asny majitel jednotky, je evidertmutné z toho bez existence
explicitni zdkonné Upravy vychazet, goadz je na ¥fiteli, aby vlastni zavazky oproti
ruciteli po jejich zrodu uplatnil, a népnasel tim odpadnost na osobu nabyvatele

jednotky.
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7.2 Nabyvani a zachdzeni s majetkem

7.2.1 Nabyvani a zachazeni s majetkem
Dle byt. z. spoléenstvi majitak jednotek od momentu vlastniho vzniku mohlo

ziskavat prava a povinnosti. Identicky jako diedchozi Upravy (8 9 odst. 1 byt. z.) i
dle sodasné Upravy disponuje sp&dmstvi majitel tzv. zvlastni nebo omezenou pravni
subjektivitou to znamena #pobilost disponovat pouze takovymi pravy a povitmas
jenz jsou sotéasti jeho pedmétu ¢innosti, dle nového nazvoslovi (8 15 odst. 1)
osobnost. Spotenstvi majitel ma tudiz pouze tolik pravni osobnosti, kolik je mu
zakonem (v fedchozi Upravv 8 9 odst. 1 a § 9a byt. z., v &&i Gpra¥ v 8§ 1194 a
dale) giznano. V pipact spolé&enstvi majitei mimochodem nastava specialni
restrikce jednatelského oprawm statutarniho organu, sice platnost jeho pravniho
konani neni (odli&od ostatnich pravnickych osob) vazana souhlasrgmogiskem
odliSného organu spdalenstvi, avSak je omezena rovnou ze zakona. Je$tjizato
situace pece jen nastala, zakoncéumeEinnost takového konani, jenz jpea ne

v neplatnosti, avSak v podobnyctincich jako pi uplatiovani relativni neginnosti dle

8§ 589, tudiZ s nasledky dle § 595. Identicky jakagredchozi pravni Uprawlastnictvi
byti i dle nové pravni kodifikace pokud statutarni orggpol€enstvi jedna v rozsahu
z&kona (v minulosti 8 9 odst. 1 a § 9a byt. z.ppofe takovym konanim spaenstvi
vazano, jestlize viak jergkrasi, potom jde o pravni konani nulitni (nicotnéjegreji
fe¢eno neplatné (v minulosti dle § 39¢la. 1964, dnes v nové Upeadie § 580, 588).

Z toho Ize vyvodit, Ze spatenstvi ma moznost nabyvat taktéz i majetek (prava,
ale i majetkové hodnoty [ do nichz se¢fiaji i jednotky], avSak pouze ve spojitosti
s vykonem spravy. Spalenstvi majitel ma povinnost &at &etnictvi o majetku ,ma

povinnost dodrZzovat zakonem c¢ané fiskalni a jiné spragnpravni povinnosti
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pravnickych osob (povinnost se registrovat, pod@abve @iznani apod.) V zakan

neni uvedena Zadna sankce pro sfaristvi za nespémi povinnosti. Hpadné sankce,
ale miZzou vyplynout z odliSnych pravnichkgapisi (kuprikladu zakons. 337/1992 Sb.
O spréa¥ dani a poplatk atd.).

Zuzené nabyvani vlastnického prava veétsSie piipadi zamezuje ziskani
nemovitosti, s vyjimkou nemovitosti, jenz slouzvykonu spravy. V podstatje ,ale
nabyvani nemovitosti (tim se mysli jak pozemky fnmistavebnich parcel], tak stavby,
ale i vlastni jednotky [ §etné bytovych]) mozné. V praxi se vyklad ustalil, cotyka
pozemk, predevsim po rozsudku VS v Praze 11 Cmo 212/2005kichyp diive
uvedené omezené pravni subjektivitycsstokrat probira otdzka, jaké vesSkeré ukony
ma spoléenstvi moznost konat. V praxi se ustalil nazorspel&enstvi ma moznost
kuptikladu stat se Wrovym dluznikem, zafedpokladu, Ze je @& nabran na spravu

domu (Novotny a kol. , 2011, S. 104-105).

7.2.2 Prevzeti cizich zavazki
Dle predchoziho pravniho usfiméani nebylo jasné, jestli spddmstvi niize gevzit

cizi zavazky (pditaje v to zavazkyipvodniho majitele budovy). Dle &ité ¢asti nazoil
spole&enstvi nikdy nerdlo zpasobilost k pijmuti ruéeni za dluhy majitél jednotek
(dokonce ani fetich osob), protoZze se tyt@innosti evidentd neshoduji s mirou
zpasobilosti spoléenstvi a pedmeétem jeho fisobeni, tato pravni konani jsou absadutn
neplatna kili nedostatku zfisobilosti spoléenstvi je konat [ vigdchozi Uprayv § 38
odst. 1 ob. z. 1964, podle nyjSi apravy dle § 580 a 581 (Dtak, 2007, s. 255)]. Je
samozejmosti, Ze se nejedna pouze jen &eni, avSak také o kterykoliv jiny é#pob
zajiseni dluhu, zajisovaci ffevod prava anebo finani garanci. Je vSak nutné roz&tm
zadkonnému zékazu v SirSim pojimani, neni tudiz moahy spok&enstvi gevzalo cizi

dluh anebo k &mu pistoupilo, porvadz zaklad &ci je stejny — spol&nstvi se ma
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zabyvat pouze opatrovanim spravy domu jakozto ¢edkentuald jeho kolektivnich
partii, a to az od okamziku vlastniho vzniku. Ne&xe tudiz evidentndavod, aby
spole&enstvireSilo nesnaze, jednotlivych majiigednotek.

Ve spojitosti s pebirdnim cizich zavagk spol&enstvim secastokrat probiral
problém, jestli se néfEi zakonu (v pedchozi Uprav 8 9 odst. 1 byt. z., v nysi
Uprav dle 8§ 1195) fevzeti U¥ru, jenz byl poskytnut jvodnimu majiteli domu jedt
pied vznikem spolenstvi. K uskuténéni tohoto zamru by mohla ppadat taktéz
moznost : Uprava f{stoupeni spolkenstvi k zavazku gwvodniho maijitele, fesrgji
feceno Uprava spoludluznictvi spéénstvi. Na tento dotaz se nemohla dat v Gprav
vlastnictvi byt jednozn&na odpo¥d. Z pohledu Gelu (financovani renovace, ale i
adrzby a modifikace domu) bylo totiz &ldni takové refinancujici gpcky celkow
spravou domu, ne ale z pohledu doby a subjekitwogniho dluznika (jest pred
vznikem spol&enstvi byla fpjcka poskytnuta jeho &kenovi). Problém spiva v tom,
Ze uctlenim takové pjcky, by se financovaly nakladyipodniho majitele domu, jenz
byly vynaloZeny je& pred vznikem spolenstvi, ne tudiz nezbytné néklady na
spravovani domu vynakladatkeny spoléenstvi v obdobi, kdy bylgleny. Pra¥ to by
se mohlo chapat i jakoztorgsdhnuti limitované pravni osobnosti spetestvi. Pro
nejasnost dané problematiky se stala tato otaxtézapgedmétem zkousSek o vyslovné
novelizovani byt. z. (poslanecky tigk 843/3), pesto v novém ab z. Uprava této
moznosti nakonec neni zahrnuta (Novotny a kol.,12G1 104 — 105). | po nabyti
acinnosti olg. z. ¢. 89/2012 Sh. dstala skepse o této Upggpraw s poukazem na styl
vykladaného ustanoveni a taktéz zakazu uhrazowdtydjiné osoby dle § 1197.
Dokonce i z Upravy zava#k Které jsou v prohlaSeni evidetitneni mozné takovou

moznost dovodit. Pro kotirou odpo¥d’ je nepochyb#é nutné pozoré pozorovat vyvoj
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v soudni praxi, jedna se , ale o problém, jenz bl Ipiihodné vyeSit novelizaci

zakona.

7.3 Kondni a zastupovdani navenek

7.3.1 Prameny pravni upravy
Tento paragraf 1196 je obdobouegchoziho § 9a byt. z., dleéhoz bylo

spol&enstvi majitel opravréno konat pravni ukony. Byt. z. od nabytinnosti ( 31.12.
2001) explicitg, i kdyz gikladmo, sdloval pravni Ukony, jenZz mohlo spoknstvi
konat. ResrEji feceno se jednalo o uzavirani konkrétnich smluv, jeedly ke zrodu
zavazkovych vztah Tyto ¢innosti sjednavalo spalenstvi pod svym jménem,
povinnosti i prava vznikala fpno spoléenstvi, neslo taktéZz veSkerou majetkovou
zodpovdnost, za nedodrZzeni zavézkdpovidalo veSkerym svym majetkem, jinak
nastoupilo rdeni majiteti jednotek dle 8§ 13 odst. 7 (Novotny a kol., 2011159).

V nové pravni Uprayse nic nezrnilo na €chto principech.

7.3.2 Upravy pravnimi pravidly
Jak se jiz konstatovalo, spodmstvi vykonava své povinnosti v podstgkoZzto

kazda pravnicka osoba¢lkali s ohrantenou pravni osobnosti. Vedle toho, ale jsou i
zvlastni pravni fedpisy, jenz explicitt ukladaji spoléenstvi povinnosti, kujkladu
tyto:
- Zakon ¢. 406/2000 Sh., o hospa@ai energii, v&mZ je uloZena povinnost
spole&enstvi kupikladu pdidit si energeticky pitkaz
- Stavebni zakon¢. 183/2006 Sh. Vé&mz je uloZena povinnost ohletin
dokumentace
- Zakon¢. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich piejneu potebu, dle

néhoz je spoléenstvi majital spotebitelem vody
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Explicitni Gprava v popsanychrgrpisech se Zatodnila ne apla srozumitelnou
koncepci omezené pravni subjektivity dle byt. Ze Diového ofanského
zakoniku by se o mnozZstvi &chto pedpisi spiSe zmenSovat, péradz
v oblasti spravy kolektivnich partii by o platit, Ze spoléenstvi majitel
disponuje s pravy a povinnostmi maijiteJednotek. Explicitd by se mndly
upravovat pouze hrami pripady, principem by #o byt, Ze kona spotenstvi,
pouze ve vyjiménych pgipadech by mi jednat gimo majitelé jednotek,
v oblastech ve kterych se nejedna o spravu.

7.3.3 Projednavani se spolumajiteli i tretimi osobami
Pravni Uprava stanovila, Ze spmastvi jedna jak s vlastniniieny, tak i seietimi

osobami. Tyto zasady se nachazely v § 9a byt. pdstavci 1 k porru vici tietim
osobam a v odstavci 3 k pém vici ¢lenaim bezprosedre s prohlaSenim opragni
doméahat se pdlenu spoléenstvi uskuténéni povinnosti stanovenych jim paym
organem spol&nstvi. Explicitni Uprava byla v podstanadbyténa i v této Upra¥,
vSeobeca plati i v nové Upra¥ bytového spolumaijitelstvi, Ze v oblastech sprawgak

spole&enstvi jak ve vztahu k vlastnigtenaim, tak ale i navenek.

7.3.4 Zastupovani majitela
Se Zetelem na spolumajitelstvi kolektivnich partii dormeni dost dole

uskute&nitelné, aby nabyvatel jednotky odywdniho majitele domu samostatacinné
uplatioval veSkeré naroky z vad kolektivnich partii donRroto byly experimenty
uplatiovat tyto naroky skrze spdlenstvi, jenz se ale nesetkaly se zdarem ( viz
kuptikladu NS 29 Cdo 874/2011). Zwbdu, aby se nadale mohly tyto poZadavky
uplatiovat u veSkerych majiteljednotek souhrri) zakon poskytuje spajenstvi toto
explicitni opraveni. Je ale nutné poukazat ekali to ze zadkona explicithnevyplyva -

, Ze jde jen o prava vznikla vadou jednotky vyplisiaz vad kolektivnich partii dotn
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ne bytu jako takového. Vady samotného bytu nepazhyesi i v nové Upraypouze
majitel tohoto bytu v rozsahu své svobodné sprée\sdL175.

V této spojitosti je vSak nutné poukazat, Ze samdiyt je samoiejmé ohranéen
kolektivnimi partiemi (standaré@mosnym zdivem a stropy) a kolektivni partie mak |
povahu konstrukci, tak prostomezi nimi, jenz bytem nejsou, avSak jsou kolektivin
prostory. Samadejm¢ vyvstava otaznik, jakou logjost by nglo, aby spoléenstvi
majitele zastupovalo kiigkladu ohleds vady kolektivni stny, ohrantujici jeho byt,
toto mysleni je spiSe patrné u kolektivni parkoviaaly, do niz kufikladu zatéka.
Presny ptibéh v tomto ohledu se ukaze az v soudni praxkol to zakony explicitg
nestanovi, je nutné zvazit, jestli se nepokusitkketizovat miru zastoupeni v tétécv
jiz ve stanovach, v samotném prohlaseni anebo smliylajici se pevodu vlastnictvi
jednotky.

Uplatiovani tchto pozadavk spol€enstvim se samégjme neobejde bez problém
PredevSim je otaznik, jestli tato pravni noriai nemoznym uplatnit tento narok
samotnému majiteli jednotky. V zakbrse tato sporné otazka expli@tneupravuije.
Ackoli vyznam Upravy se evidentmezakladal v tom, Ze by din byt majitelé &chto
prav Uplré zbaveni, je téRt nemozné siifedstavit, Ze by vyjma popsany institut tohoto
nestandartnihno zakonného zastoupeni majitelé temiook uplatovali taktéz.
Nepochybg je taktéZz otaznik, do jaké miry ma spelestvi povinnost uznavat
individualni pokyny jednotlivych spolumajiteleventuéls konat i bezdchto pokyri.

V praxi se evidenthjedna jen o uplabvani odstranitelnych chyb opravou anebo
dodanim toho, co schazi dle § 1923, coz nepochgtinsvou logiku. Z tohoto vyplyva,

Ze majitel jednotky patghnedisponuje s takovym oprawmim individudlre.
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7.4 Kooperace s jinym spolecenstvim majitelii

Spol&enstvi se mize astnit v jinych pravnickych osobach v podstatvéma
zpasoby dle uvedeného ustanoveni, za prvé ma mozeagideenstvi sdruzit s jinym
spolg&enstvim, za druhé ma moznost se slé@hem pravnické osoby, jenZigpbi
v oboru bydleni. Co se tyka sdruzeni s jinym sgistvim v pibéhu naphovani
sveho cile, tim chape zakon evidenkonkrétni kooperaci vice spoknstvi za uiitym
zanmerem, kugikladu : postup &¢i subjektu, jenz produkuje nedaleko imise, sprandva
domu v daném mi&t zabezp&eni bezpénosti majetku i osob atd. V tomtdipad
nepochyba neni mozné vylatit pouziti ustanoveni o spdileosti dle § 2716,
eventualni majetkovy vklad je nepochybdovoleny. Druhou podobou sdruzeni je
¢lenstvi v pravnické os@b samorejm¢ pouze takove, jenz matgobnost v oboru
bydleni (nejfizngjSi zajmové organizace). Musi se, ale dodrzetikestrdle § 1194 a
1195 to znamené zékaz participovani na podnikaaijistit dluh jiného. Zakazaastnit
se na ujm jiné osoby anebo uhrazovat jeji dluhy nebo je gaapresiuje (acast&né
opakuje) omezeni dle 1194 a § 1195 odstirskyr popsanymi v § 1195 odst. 2.

7.5 Predpoklady pro zaloZeni a zdpis spolecenstvi

7.5.1 Prameny pravni upravy
V tomto ustanoveni se zakonodarce pokusil vSeabegmezit hranice pro zalozeni

a vznik spoléenstvi, avSak neifhS Usp@gsSre. Toto ustanoveni je &itou analogii § 9
odst. 3 byt. z., jenZ vymezil pravni sktrtesti relevantni pro vzniknuti spoenstvi.
Jednalo se o existenci minimalpéti jednotek a it jejich heterogennich majitel |
navzdory rozdilnosti pojeti vzniku spoénstvi (vzniknuti ze zakona na podkiad
pravnich skuténosti ve srovnani se zaloZzenim a vznikem zapiserakon v podstéat

shazi tyto podminky € jednotek dohromady ve vlastnictvi)tudrzet. Pedpisy se
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stanovuji jak pro zalozeni (8 1198 odstavec 1),piakvzniknuti spol&enstvi majitel
(8 1198 odstavec 2). V prvém odstavci je stanovasovy moment pro zalozeni
spole&enstvi, jenz byt zaloZzeno ihned po z&plinpredpokladaného gtu, ve druhém
odstavci potom ten sami limit jakoZzto maximalni pemiknuti spoléenstvi. Ve svych
nasledcich Uprava iwie byt pro prava majiteél jednotek ohrozujici a je nutné
vykonavani uvedenych povinnosti davat nejvysSi puxsi, jestli je to mozné
spole&enstvi zalozit jiz v rozsahu prohlaseni anebo dgloodystavi.

7.5.2 Nutna podminka pro zaloZeni spolecenstvi
Jestlize nebylo spalenstvi majitel zaloZzeno uz igdtim, zaloZi je majitelé

jednotek, kde je minima#npet jednotek, ze kterych minimalriti jsou ve vlastnictvir
odliSnych maijitel, nejpozdji po vzniknuti majitelského prava k prvni jednqtgenz
byla prevedena.

V odstavci 1 8 1198 seigdpoklada pro zaloZeni spddmstvi vykonani podminky
trvani ti odliSnych majital jednotek uz po igvedeni prvni jednotky. Tyto podminky,
tudiz vzniknuti ti majiteli jednotek, jsou splmy obvykle po pevedeni druhé jednotky,
kdy jsou v doms obvykle ti majitelé jednotek. Spotenstvi je nutné zalozit po
vzniknuti majitelského prava k prvégvedené jednotce, mySleno evidenpievedené
po vzniknuti fi jednotek v dora (v opaném gipadt by norma neréa logicky smysl,
porgvadz po pevedeni prvé jednotky neni v podstaiskuté€nitelné dospt poctu i
majiteld). Dle této interpretace by bylo uskéméelné zalozit spotgenstvi nejdiv po
pievedeni dvou jednotek, nejp@fde to nezbytné poigvedeni jednotekit

Pokud nejsou spémy tyto normy nehroziffima sankce, jde tudiz nepochylpouze
0 ustanoveni padkové, oproti normam v odstavci 2 8 1198. Takt@ézdgsi zalozeni

spole&enstvi majitel je nepochyb& pravem umoz&gné. Eventualni nevykonani této
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povinnosti, ale mZe mit znané nasledky s poukazem na prawedenou blokaci

pievodi a souhlas veskerych majiigednotek v dor

7.5.3 Podminka zapsani do verejného seznamu
7.5.3.1 Omezeni pro vzniknuti spolecenstvi a blokace prevodii

Dle odstavce 2 § 1198 se daej@eho registru nezaznamena majitelské pravo k dals
pievedené jednotce, jestlize neni prokazano vznikmspibl&enstvi majitel. Je
nepochybn otadzka, co se chape pod vyrazem datgvgdena jednotka, tudiz dalSi
jednotka ve vztahu k odstavci 1 § 1198. Jak jseémmgipsal, Ze dle prvého odstavce §
1198 by spol&enstvi mohlo vzniknout nepochybipo geevedeni druhé jednotky a po
pievedeni fieti jednotky ndlo vzniknout. Nasledujici ievadnou jednotkou tudiz je
jednotka dle ptadi¢tvrta. Zanérem autod tudiz nepochybhbylo a &Eelem \&ci je, aby
piisti prevedenou jednotkou byla jednotka dlggmh ¢tvrta. Konstatovani v druhé&té,

Ze omezeni prvééty o nabyti jednotky neni platné pro nabyti do tratvi prvnim
majitelem, je vSak inito predpisy spiSe nekompatibilni. Je obtizné porazujakym
zpisobem by mohlo spalenstvi vzniknout jiZz fed gevodem prvé jednotky. Podabn
jakozto v jinych alternativach zakonodarci evideénttjaka gekazka zabranila vyjéid
minimalné esencialni pravidla srozumitélnS poukazem na popsané fesmosti je
nutné poukazat, ze vykladana ustanoveni &&omn evidents vyloZzit i jinak a je nutné
pockat, jak se praxe ustali.

Jestlize vSak vychazime z vySe popsaného vykladignp ma po ieti prevedené
jednotce katastralni organ Zadat &eni o zapsani spaenstvi majitel do veejného
seznamu a jinak vkladtivrté jednotky v péadi nedat povoleni.
7.5.3.2 Specificka uprava § 1202

Uvedenou obecnou zasadu je ale nutné interpretosaitivisiosti s obsahem 8§ 1202.

Ackoli v davodové zpray v tomto ohledu neni nic konkrétniho obsaZeno, ymé
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chapat 8§ 1202, jenzig@dpoklada vzniknuti spalenstvi majitel az po pevedeni
minimalné poloviny jednotek dle velikosti podilu na kolektich partiich, jakoZzZto
ustanoveni specialni. Zjednodu&dmnstatovano 8§ 1198 odst. 2, 0 omezeni vzniknuti
spol&enstvi majitel, plati evidents pouze v pipac, pokud se neuplatni § 1202, tedy
konkrétrg, jestlize uz po fevedenitteti jednotky pozbude spravce majoritu kilasle 8§
1202 a 1203 je majitel s nadpoléewim podilem na kolektivnich partiich spravcem, a
tudiz osobou zodp@dnou za spravovani domu dle § 1190, touto osobtamio
obdobi tudiz nerize byt spoléenstvi majitel. Predpis § 1198 odst. 2 0 povinném
vzniku spolé€enstvi tudiz v podstat neplati, dokud disponuje ¢ktery z majiteh
nadpolovénim podilem na kolektivnich partiich. AZ pozbudéelinto spravce majoritu
hlasi, predlozi (maximala do Sedesati d) navrh na zapsani sponstvi majitei do
verejného registru.

To zna&i, Ze se zablokovaniigvodi nepouzije, dokud je majitel jednotek
s nadpolouini ¢asti podilu na kolektivnich partiich, kterym je&prem dle § 1202. Az
potom co tuto majoritu ztrati, poda navrh na zapspal€enstvi majitei.

Z toho vyplyva, Ze jestlize by nenastalo zaloZzepdl&enstvi uz fi mnozstvi
n¢kolika majiteli, avSak &chto majiteli by bylo par desitek, nathby moznost spravce
po ztrat nadpolovéni majority hlag podat navrh na zapséni sp@estvi majitel a
spole&enstvi by muselo byt teprve zakladano. Probabiiégouhlasného stanoviska
nékterého z nich v takové eventualje velka. Tento nedostatek souhlasného stanoviska
by zabraioval zaloZzeni spotenstvi a evidenth by jej nebylo mozné ani soudn

Vymoci.

93



Evidentrg i v tomto vykladu plati, Ze jde o vyklad nekondolWany, a proto je nutné
stimto rizikem kalkulovat. iedevSim je nutné explickn doporuit zalozeni

spole&enstvi co v nejkratSim terminu.
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8 ZruSeni bytového spoluvlastnictvi

8.1 Transformace v podilové spoluvlastnictvi

8.1.1 Prameny minulé apravy
Predchozi Uprava, jenz byla obsazena v 8§ 5 odst.t6zbydle ®hoz : majitelé

veSkerych jednotek v budéwvmaji moznost si sjednat smlouvu o tom, Ze vlasthic
jednotek pemeni na podilové spoluvlastnictvi domu. Smlouva nmugiprovedena ve
formé nota&skéeho zapisu. Intabulaci spoluvlastnického praviatastralniho tadu dle
této smlouvy se ruSi vilastnictvi jednotek a rodipselilové spoluvlastnictvi domu.
Rozsahlost spoluvlastnickych padily done se rovna rozsahlosti spoluvlastnickych

podili na kolektivnich partiich budovy.

8.1.2 Dnesni uprava - obsah smlouvy
V nové Upra¥ se umo#uje majitehm postupovat analogickym &gobem, jenz

zaved| byt. z. Zakon dava moznost maiitel sjednat si dohodu a dosahnout situace,
kdy se na budovu de iure &pnahlizi jako na jednotny celek. Nepostradatelnym
predpokladem anulovani bytového spoluvlastnictvi jgmsani Gmluvy mezi majiteli
jednotek v budo¥. Aktéry takové Umluvy jsou tudiz vSichni majitejédnotek v
budow, neni jakymkoli zfsobem mozné, aby sekbefi majitelé jednotek na tomto
Ukonu nepodileli. To by vyvolalo neplatnost zruSardejména zakaz jeho zapsani do
verejného registru. Naplni imluvy musi byt jednaa®aprojevena ule, jenz snituje

ke zruSeni jednotek jakoZto nezavislydegneta pravnich vztah (véci nemovitych) a
utvoreni spoluvlastnictvi podle chapani § 1115 a dale.

8.1.3 Spoluvlastnické dily
Je redpoklad, Ze v alternativspoluvlastnictvi podily v dotnodpovidaji fivodnim

podilim na kolektivnich partiich takovym @gobem, jak byly ueny postupem dle §

1161. AvSak jde o vyvratitelnou zakonnou damku, to znamena, Ze popsané plati
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pouze Vv alternatiy; Ze umluva majitél jednotek nestanoviéno jiného. Mize se to
piihodit kugrikladu z @icin, jenz givodnré smeirovali k vykeru jiného kritéria pro weni
podili v prohlaSeni majitele, nez-li je podlahova ploblytu podle chapani § 1161.

8.1.4 Dalsi pisobeni zruseni bytového spoluvlastnictvi
Vécreépravni pisobeni odstrami bytového vlastnictvi dle § 1217 nastdva az

momentem zapsani doieného rejstku. Zapsani se uskutiguje na podklad navrhu
majitela, k ntmuz je doloZen Umluvou o zruSeni bytového spoliniewvi. Nasledkem
odstragni spoluvlastnictvi, to znamena zaniknutim pravjadnotkam v budoy je i
odstrarni spol€enstvi majitel podle chapani § 1215. Jadrem rozdilnosti ve smivha
s p‘edchozi Upravou je, Ze Vipad, Ze je ruSeno bytové spoluvlastnictvi, jenz vésob
obsahovalo i vlastnictvi pozemku, potom nésledkentuily vznikd pozemek, detns
budovy jako jeho saiasti. Neboli v nygjSi pravni Upra¥ se s pozemkem (a budovou)
zachazi jakozto scelkem a neni mozZzné s nimi nykKladat separdén To ale
nevylwuje, ze v odliSnych oborech prava (to znamena nmooh@&tvi vécnych prav) se
byt anebo nebytovy prostor neposuzuje jakozto statmys gednit pravnich vztai
(kuptikladu najem nebytoveého prostoru a bytu).

8.1.5 Zruseni bytového spoluvlastnictvi v budové v SjM
Umluva zabyvajici se zruSenim bytového spoluvlasthise niize uzavit mezi

manzeli, jestlize jsou majiteli veSkerych jednotekudow, presrgji feceno pokud se
jednotky nalézaji v jejich spaleém jnEni. | v této variant musi byt jednozriamé
projevena vle, jenz smiiuje k bytovému spoluvlastnictvi a utemi spoluvlastnictvi
podle chapéani § 1115 a nasleduijici ,,&8leeelend” budova je i po zruSeni bytového
spoluvlastnictvi sloZzkou spdleeho jnéni. Vécné pravni misobeni zruSeni bytového

vlastnictvi dle § 1217 odst. 2 nastava az momergzapsani do wejného registru.
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Zapsani se provadi na podikdativrhu manzél k némuz je doloZzena umluva o zruseni

bytového spoluvlastnictvi.

8.1.6 Obligatorni forma umluvy
Zakon stanovuje, a v tomto ohledu se neodliSujeredchozi pravni Upravy, pokud

jde o ukony tykajici se nemovitosti, pozadavek psapravy Umluvy o zruseni
spoluvlastnictvi. Umluva musi mit psanou formu dhte veskerych zékladnich
nalezitosti (zruSovaci akt,rgdmétné jednotky, strany) a musi ji podepsat vSichni
Uc¢astnici/vlastnici.

8.2 Transformace na vlastnické pravo k nemovité véci pokud je
jediny vlastnik

8.2.1 Prameny pi‘edchozi apravy
Predchozi Uprava byla upravena v § 5 odst. 7 bytlle.rehoz : Pokud je majitelem

veSkerych jednotek v bud®yedna osoba, fite pomoci notgdkého zapisu deklarovat,
Ze zruSuje ohradéni jednotek v budava pozmnuje vlastnictvi jednotek na vlastnictvi
domu. Progednictvim vkladu vlastnického prava do katastranibadu se dle této

deklarace zruSuje vlastnictvi jednotek a vyi&® vlastnictvi budovy.

8.2.2 Opravnéni vylucného majitele zrusit bytové spoluvlastnictvi
V zakort je pipustna v oddleném ustanoveni eventualita, Zze se i jediny majite

rozhodne odstranit bytové spoluvlastnictvi v butlavouzi se stati majitelem ,, scelené
“ budovy. V budow tudiz gestanou trvat jednotky a podily na kolektivnichtipen a
dale bude existovat budova jako celek. Jestlizelwdglo vlastnictvi jednotky dast
podilu na pozemku (tudiz k vlastnictvi veSkeryclkingtek gisluSelo i vlastnictvi
veSkerych podil na pozemku), stane se majiteivpdnich jednotek majitelem
pozemku, jehoz sa@dst je i budova. Majitel vykona analogicky jakoipads § 1166
jednostrannou proklamaci, v niz prohlasi, ze zmSljytové spoluvlastnictvi.

Proklamace by #a zahrnovat v zuzeném rozsahu analogické naléZitako
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proklamace dle 8 1166jgdevsim co se tyka deskripce nemovitosti (jednpjek} se
prohlaseni tyka.

8.2.3 Obligatorni forma prohlaseni
Zakon i v této eventuatitpoZaduje psanou Upravu Ukonu, jenZisge ke zruseni

bytového spoluvlastnictvi. Oproti Uprawbsazené v byt. z. obsahuje¢olz. mér
nezbytny pro anulovani spoluvlastnictvi ristdy zapis. Zruseni spoluvlastnictvi nastane

zapsanim do katastralniheadu

8.3 Souhlas osoby, jenz je oprdvnéna z vécného prdva

8.3.1 Zdroje predchozi upravy
Predchozi Uprava podobné ustanoveni nezahrnovala

8.3.2 Souhlas osob, jenz jsou opravnéné z vécného prava
Pro veSkeré mozZnosti vlastnickych poth (spoluvlastnici dle 8 1217 odst. 1.

Manzelé dle § 1217 odst. 2 a vyhradni majitel dl&288) plati, Ze osoby, jenz jsou
opravrény z wcného prava musi k anulovani bytového spoluvlatstinicklit souhlasné
stanovisko.

Ze zakonné enumeracéonych prav je nejfrekventovaidi moznosti zastavngiiitel
jakoZto osoba majici opraémi ze Zizeného zéastavniho prava a osoby, jenZ jsou
opravréné z ¥cnych lfemen to znamena z realnydeimen a sluzebnosti.

Legitimita zakonného pozadavku na souhlasné stakoyopsanych osob je zm
diskutabilni, podvadz na pozici&chto opravinych osob se v podstahic nezngnilo,

jejich opraveni negestavaji trvat i nadale a i osoba nebo osoby p@vjsou identické
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9 Pridatné spoluvlastnictvi
9.1 Zdklad pridatného spoluvlastnictvi

9.1.1 Zaklad pridatného spoluvlastnictvi
Predpisy § 1223-1235 obsahuji ustanoveni novéhotunstia tim je pidatné

(akcesorické) spoluvlastnictvi. \iidodové zpray pii jeho charakteristice je vychazeno
ztoho, Ze pichazi vuvahu fedevSim ve spojitosti s jednotlivym vlastnictvim
nemovitych ¥ci (kupikladu pozemk), vazanym za delem na spoluvlastnictvi dalSi
véci (kupiikladu vozovky anebo parkovaci plochy a tak dghékemz nemovité &ci
jenz nalezeji samostatnym majiied utv&eji (Celovy blok (kugikladu chatovou osadu,
zahradni kolonii, pimyslovy komplex) a nelze jej uzivat bezcv v pridatném
spoluvlastnictvi. Analogické situace mohou taktédstat v alternatiy sportovnich
komplexi a jinych obdobnych Z&eni.

Je samazjmosti, Ze individualni vlastnictvi jednotlivychéai se nemusi véazat
vyluéné na jediného majitele. Trvanitidatného spoluvlastnictvi sanfeprn¢ nebrani
situace, Ze & &elow vazana na spoluvlastnictvi jinéor (standardé pozemek) neni
ve vlastnictvi individualnim, avSak ktigladu v podilovém spoluvlastnictvi anebo ve
vlastnictvi individuélnim, zajisté za dispozice, e samé osoby budou majiteli i
individualnich ¥ci, jenz gidatné spoluvlastnictvi nevytkia

Rozvahy o zakomponovanfigatného spoluvlastnictvi se objevovaly uz n&ateu
rekodifikatniho Usili (Zuklinova, Elias, 2001, s. 192 ) v konott¢ na jinak opu&né
pojeti rekodifikace soukromého prava s tim, Zze adktidatného spoluvlastnictvi bude
v novém obanském zakoniku vyjden na zakladni arovni s nésledujici Upravou

individualnich povinnosti a prav zigatného spoluvlastnictvi plynoucich.
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Poner pravniho uspi@dani spoluvlastnictvi arijplatného spoluvlastnictvi (8 1115 a
dale) je nastaven takovym tgobem, Ze v Upravpiidatného spoluvlastnictvi jsou
obsazeny pouze odchylnosti oproti spoluvlastnigikaw. Nad ramec fisobeni &chto
odchylnosti se taktéz naigatné spoluvlastnictvi aplikuji paragrafy o spddsinictvi.

Dosavadni erudované nazory v této spojitosirashuji, Ze gidatné spoluvlastnictvi
ma moznost vzniknout jenontigplnéni veskerych nasledujicich podminek :

A) Bez trvani ¥ci, jenz slouzi kolektivnimudelu veSkerych majitélsamostatnych

véci, neni dobe uskuténitelné samostatn&wi pouzivat.

B) Musi tu trvat d¢ a vice nezavislychéei, jenz tvai lokalne a (Eelem ohranieny

celek.

C) Musi tu trvat ¥c, jenz slouzi kolektivnimud@lu veSkerych majitélnezavislych

véci.

V alternativ veSkerychit podminek jde i interpretaci nasledujicich pojmokalre
a Welem ohrartieny celek, kolektivni &el veSkerych majitél nezavislych ¥ci a dolse
uskut&nitelné nezavislé uzivani. Je nutné spinit veSkedminky sodasrg, aby \&c
v pridatném spoluvlastnictvi existovala. S ohledem w2 rozmanitosti do Gvahy
prichazejicich moznosti neni mozné texu vykonat interpretaci jednotlivych pajm
Jejich kolektivnim rysem je jednotici linie, kterulelteni pouzivani individualnich
nezavislych ¥ci k pongéru k &elu, jenZz ma moznost plnit é@ v piidatném
spoluvlastnictvi, jejiz pouzivani ke kolektivnimuarn@ru ma takovy kvalitativni
charakter, Ze bez jejiho pouZiti je pouZivani nistgeh vci velmi znesnadimo nebo

omezeno.
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7 My v

Je mozné shodnout se stamtézicegym usudkem, Ze spolumajitelentcwv
v pfidatném spoluvlastnictvi nema moznost byt odliSsédba nez-li majitel &ci,
Kk jejimuz pouzivani & v pridatném spoluvlastnictvi slouzi. Jinymi slovy ipadt, Ze
je spolumajitelem kolektivni &i osoba, jenz s@asré neni majitelem &ci, jiz
kolektivni wc miZe slouzit, neriize nastat vzniknuti fidatného spoluvlastnictvi.
Vytvéaret protichidny zawr je jednak v rozporu s jasnym textem zakona agkxdhy se
0 negiméienou restrikci toho ze spolumajiieliemuz kolektivni ¥c k danému &elu
slouzit nendze, porvadz majitelem na ni navazané samostaticéneni.

Takovyto za¥r nemluvi ani v neprosgh jinych spoluvlastnik jenz kolektivni ¥c
k zawram navazanym na individualni samostatiéi ypouzivat chiji. Takova ¥c totiz
je v standartni spoluvlastnické Upéawa o jejim @elovém pouziti maji moznost
rozhodnout spolumajitelé v ramci spravovani kolaktiéci (8 1126 a nasledujici) maji
moznost taktéZz domluvit se s zbyvajicim spolumiajite prevedeni jeho podilu,
eventuald fesit situaci odliSnym adekvatnimigmbem. Proti takovému rozhodnuti ma
moznost se spolumajitel branit postupem plynoucimastanoveni o spravovani
kolektivni Wci, eventuald mé& moZznost se domahat stornovani a iggpani
spoluvlastnictvi, v ramcidnoz m& moznost byt tato otazka takté¥eggna. Popsanymi
moznostmi by nedisponoval, jestlize b§cvi v chto eventualitach byla ¥iglatném
spoluvlastnictvi. Vytvéet zgisrenou Upravu fidatného spoluvlastnictvi pouze pro
zaner, kterého mohou ostatni spolumajitelé dosahnowtji zpisobem, se jevi jakoZzto
obtiZzré akceptovatelné

Ve srovnéni s tim neni mozné bez vyhrad akceptd&ii prezentovanou konkluzi
erudované literatury, Ze podminkou pro vzniknutidgtného spoluvlastnictvi je

situace, Ze : d@ita véc se dostava do Upravyigatného spoluvlastnictvi na podkéad
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umluvy sjednané mezi spoluvlastniky. Tuto amluvyimeznost spolumajitelé sjednat
jak v rozsahu smlouvy, kterou teprve ziskavaji vie&é pravo k ¥ci, tak ma moznost
se uzarit i samostatna smlouva, na jejimz podklespolumajitelé poiddi Gpraw
piidatného spoluvlastnictviég, jenz uz ve svém spoluvlastnictvi v momentu éeav
smlouvy maji. Fakt, Ze sew stala pedmétem g@idatného spoluvlastnictvi, nastava ze
zakona pokud jsou spainy zakonné fedpoklady popsané v § 1223. AvSak dohodnuta
vile spolumajitel véci ma moznost se uplatnit, jestlize jde o prosazaioy kolektivni
véc slouzila kolektivnimu zasmu tam, kde doposud takovému zfimn neslouzila
(kuptikladu rozhodnuti o tom, Ze na parcele bude vysi@parkovaci plocha a tato
parcela naslednbude slouzit samostatnyméoem individualnich spolumajitél a
v nasledku toho v poénu k ni nastoupila pravuriplatného spoluvlastnictvi

Tady zajisté neni Uptnevidentni, jaky bude ¥thto eventualitdch nélezity postup
spolumajiteli. Svou naplni se fZze jednat o konani, jenz ¥kierych eventualitach
budou nélezet pod tzv. obvykloéafinou) spravu kolektivniéei (8 1128), nmize se
jednat ale taktéz o zalezitost mirddné spravy (8 1129), jenz sjpwa ve zndng jejiho
cile a neni mozné vadit ani gistup, dle 8hoz se jedna o tak podstatny dopad do
poneri spolumajitel, jenz by vyzadoval souhlasné stanovisko veSkepgctanalogiim
ku 8 1132 s tim, Ze nastavajici Upravidptného spoluvlastnictvi je mozné pokladat za
,Zatizeni* \&ci, jenz ke své platnosti poZaduje souhlas veSkespolumajitel. Jestlize
totiz 8§ 1132 sdruzuje narok na jednomysinou shodsirozhodnutimi na jejichz
podklad se maji prava spolumajitebmezit na obdobi delSi nez-li deset let, vzniknuti
piidatného spoluvlastnictvi s nejmensimi eventualitgemo zakodeni je restrikci

obdobné povahy.
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Racionalnim nasledkemikbZitosti, jenz je sipdatnym spoluvlastnictvim sldana,
je téz spojitost na wejny registr ( katastr nemovitosti) zrand ve druhé &¢ odstavce
1 § 1223 zakonnou povinnosti zapsaidg@iného spoluvlastnictvi do #ggného registru
k nemovité ¥ci zaznamenavané do tohoto registru. Popsana upey@tom odrazi
taktéz v katastralnim zakendle jehoz 8§ 11 odst. 1 litery i) kat. z. se ddak&u
zaznamenava z¢na, vznik, promieni, zanik a uznani trvani anebo netrvani vedle
dalSiho pidatného spoluvlastnictvi.

Popsanou Upravou uskaielje ok, z. velmi deklarované usili o chi&ni prav tetich
osob konajicich vidiéie ve véejny registr. Pro osoby, jenz vychazeji ttev Udaji
napsanych v katastralnimraglu ma zaznam o zapisuigatného spoluvlastnictvi
dulezitost gredevsim z trojihoiodu

A) Trvani gidatného spoluvlastnictvi zpravuje osoby o tom,zigkani¢asti
podilu na ¥ci je vazano naipvedeni vlastnického prava ko, k jejimuz
pouZiti wc v piidatném spoluvlastnictvi funguje

B) Analogicky trvani pidatného spoluvlastnictvi osobamékge, Ze ziskani
vlastnického prava k samostatnéécv ma za dsledek i ziskani
spoluvlastnick&asti podilu na &ci v ptidatném spoluvlastnictvi.

C) Udajem o tzv. fidatném spoluvlastnictvi osoby dostavaji informaci
zpiisrené specialni spoluvlastnické Up&avenz maji povinnost zohlednit,
budou-li gemysSlet o ziskani podilu nagai v pridatném spoluvlastnictvi

anebo o ziskani celéai

Da se pedpokladat, Ze se zahaji spory o to, jestlitarvéc se naléz&i nikoli

v pridatném  spoluvlastnictvi, figemz vrealné praxi se uhou projevovat
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v nejizrejSich formach. Je realnérgmyslet pedevSim o nasledujicichiipadech

(Nejedna se o jejich definitivni egt) :

A)

B)

Ve kterych se bude jednat o samotné trvafdgineho spoluvlastnictvi
vramci jednotlivych spoluvlastnik v praxi se evidentn pripusti
uréovaci Zaloby na stanoveni, Ze konkrétdc we naléza vifdatném
spoluvlastnictvi s akutnim pravnim zamem na takovétanoveni
(podobr jako jsou pipusgny Zaloby na stanoveni, Ze konkrétgt\se
naléza ve spoluvlastnictvi ditych spoluvlastnik). Na tomtotizeni musi
participovat veSkié spoluvlastnici, aby soudni rozsudek vystihl sgorn
obsah vztah v ramci jednotlivych Gastniki. V tomto sporu se potom
typicky budou — i vyporadani pedkEznych otazek — posuzovat aspekty,
jejichz splni vede ze zakona (ex lege) ke vzniknutidatneho
spoluvlastnictvi (§ 1223)

V tizeni zabyvajicim se zruSenim a vidgmAanim spoluvlastnictvi —
v tomto gipadt ma moznost byt proti takové Zatobznesena nadmitka, ze
zruSit a vypoadat spoluvlastnictvi zahtaje nepestavajici trvani
piidatného spoluvlastnictvi. V tomtzeni, ma moznost se potom jakoZto
piedlEznad otazka posuzovat rquevSim oftovre samotny vznik
piidatného spoluvlastnictvi z pohledu s@ih zakonnych fedpoklad,
avSak taktéz kugkladu trvani delu, kretmuz wWc v pidatném
spoluvlastnictvi slouzi. Analogicky je mozné i weetualitach sub. a) i
sub b) namitat zajisté ktigladu i moznost, Ze neexistuje soulad mezi

vlastnickym opravénim na samostatnééesi a spoluvlastnickowasti
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C)

podilu na ¥ci, o jejiz z&lenéni do @idatného spoluvlastnictvi se vede
pre.

Otazka pidatného spoluvlastnictvi ma moznost se Witrtektéz v rozep

0 stanoveni spoluvlastnického opréninna ¥ci jenz jsou v fidatném
spoluvlastnictvi — tady ma moznost se jednat o tengastnik tvrdi své
spoluvlastnické oprawmi na ci v piidatnem spoluvlastnictvi
s tvrzenim, Ze ziskal vlastnické oprémh k samostatné égi (8 1227)
piitom druhy @&astnik namita, Ze se¢w v pridatném spoluvlastnictvi
nenaléza, a proto ziskani vlastnického prava k statm@ ¥ci nema za
dusledek ziskani spoluvlastnick&sti podilu na &ci ,, v @idatném

spoluvlastnictvi*.

D) V ramcitizeni o Zalob za &elem plréni — spolumajitelem ma moznost

se dozadovat uzivani @gobem jenz odpovida kolektivnimu z&mn
s tim, Ze mu v takovém uzivani neni mozné zaiwat. Zalovany ma
moznost se proti tomu hajit podanim namitky, Zzedeep &c, jenz je
v pridatném spoluvlastnictvi a nastalo u ni rozhodoutZivani takovou

metodou, jenz Zalobce z uzivaniaguije.

9.1.2 Aplikace ustanoveni na analogické pripady
Obsah odstavce 2 § 1223 se Z&uje na pipady funkné analogické, avSakigjme

s odliSnou pravni uUpravou. Tato diferenciace plynedivodné zpravy, jenz v této
spojitosti podtrhuje, Ze za jistych situaci sézm vyskytnout fipad, Ze s pouzivanim
samostatnychdci, jenz vytvdi celek neni z pojetidglu spojena samostatnécy avSak
pouze konkrétni Z&eni (kupikladu zavlaZzovaci soustava v zahrddka osag). Na

tyto zaizeni se aplikuji patné predpisy o pidatném spoluvlastnictvi.
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Tady ma jit evidenth o to, aby zarr kolektivniho uzivani nebylipkazen uz a
pouze tim, Ze &c, jenz slouZzi kolektivnimu zafru pozbyva vlastnosti samostatrieiv
Muze se jednat kudjkladu o to, Ze majitelé pozerinka niz jsou umighy domy, jenz
slouzi k uspokojeni ptgb obyvani, se domluvi na tom, Ze v rdmci zesitahirany
v rizikové oblasti ptidi zabezp#&vaci zéizeni, jenz ale bez jeho instalovani siceitvo
samostatnou &c, jeZz ale majitélm samostatnych é¢i nema moznost jeStslouzit,
porgvadz podminkou furdnosti je pra¥ instalace do odliSnégui. Jestlize se tudiz
majitelé individualnich &ci domluvi na ziskani takového kolektivnihdizani s tim, ze
jeho opateni ma slouzit ke kolektivnimu z&nu, pricemz se podili kolektivh na
vydajich na ziskani takové&asi a pro fungovani takového aparatu je nezbyfiygopeni
kuptikladu na jednu ze samostatnycitiyv mél by se na takovy aparat p@né aplikovat
piedpis o pidatném spoluvlastnictvi.

Takova konkluze ale povigrpredpoklada uskuteeni nasledujicichit podminek :

A) Vybaveni pdizuji majitelé samostatnychewi pii vykonani podminky § 1223
odst. 1)

B) porizuji ho anebo jinym zisobem nabyvaji kolektivnim nékladem (to
znamena kolektivhse podileji na vydajich spojenych s jeho ziskanim

C) Paizuji ho za d@elem, aby fungovalo pro vSechny.

Jestlize se popsané podminky nesplni, ustanoveh22® odst. 2 nebude moci
piichazet do uvaZzovani. Popsana situace ma moznstdtam, kde je takovy aparat
porizen jen vydaji jednoho z majifebamostatnychéei anebo je pigzen za vydaje vice
osob, avSak aby slouzilo jergkteré z nich. Vdchto okolnostech se nevyluje, aby
vesSkdi majitelé samostatnychéoi meéli moznost podilet se na uzitné hodheoimto

zpisobem p#izeného aparatu, nebude to ale na podkf#itlatného spoluvlastnictvi,
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avSak obvykle na podklagaticného obliganiho vztahu sjednaného s majiteledtiy
do niz je tento aparat zabudovan. TaktéZipgat uskut€énéni podminek § 1223 odst.
2, ale ¥c nebude vfidatném spoluvlastnictvi protoze, uz nebude mitradtiar
samostatné &ci, z toho dvodu se na ni nemohou aplikovategpisy o pidatném
spoluvlastnictvi rovnou, avSak jen na podklatiodného pouziti. To zig Ze Fedpisy
o pridatném spoluvlastnictvi se aplikuji jenomeeht pfipadech, kde to charakteéor
nebude vyldovat.

Eliminovany tak budou zejména feulpisy cerpajici z¥ci v piidatném
spoluvlastnictvi jakozto samostatnéhegmétu pravnich vztal, to znamenaiedpisy,
které se tykaji stanoveni spoluvlastnickych pindffedpisy o pevedeni vlastnického
prava, o separaci Zigatného spoluvlastnictvi, o zaniknutigatného spoluvlastnictvi.

Ve srovnani s tim se uplatnigolevSim ty fedpisy, které umaiiji pouzivani aparatu
ke kolektivnimu delu, gredpisy o nemoznosti aparatu slouziciho kolektivnaaoeru
a predpisy o nakladech na spravu aparatu.¢Paaiv se, ale jedna pouze o adekvatni
aplikaci gredpisu o pidatném spoluvlastnictvi, je mozné soudit, Ze séebjdnat o
ohranteni pouZitelnosti échto gedpisi Vv jednotlivych konkrétnich igpadech,
piedevSim dle druhu uzitého aparatu a stanoviskoephkade reflektovat okolnosti

konkrétnich pipadi, zhusta bez eventuality obéggich zavra.
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10 Judikatura

K 8§ 1159:

M¢ES v Praze 33 Ca 34/98 : Jednotka, jenZ je popsikuétp nebytova jednotka —
garazoveé stani a 100% podil naspavie gardzového stani a stavebnim pozemku neni
mozné pokladat za uspokajikonkrétni ohrarieni gedmétu prevodu. UZ z pojeti
obecné konkrétnosti pravniho ukonu neni moznééaawat garazové stani jakozto
samostatnou &¢ — stavbu, to znamena jakozto nemovitost podi@ahiag 119 i 118
odst. 1 ob. z.¢. 40/1964 Sb., s garazovym stanim jakozto nebytopgomstorem podle
chapéni 8§ 125 odst. 1, § 118 odst. 2.@h¢. 40/1964 a zakod 72/1994 Sh. S ohledem
na to, Ze Upravaipvodu, metoda nakladani a r@é¥npovinnost a pravacastniki
pravniho ukonu jsou odchylné v raméepodu garazového stani jakozto samostatnych
staveb na jedné stram v ramci pevodu garadzovych stani jakozto nebytovych prdstor
— jednotek dle zakond&. 72/1994 Sb., je nutno, aby z pravniho Ukonu hkzdela
evidentni, o jakou zthto dvou moznosti jde.

VS v Praze 3 Cdo 177/93 ( PR1/1996 ) : K rozhodnesili se jedna o jedinoww
anebo o d¥ samostatné stavby, je nutné vyjit ze séuédo stavu &ci. Dvé samostatné
véci vznikaji uz samostatnym uskatgnim ¢innosti k oddleni sn&fujici, ne az jejich
piedchozim (ojedigle dodaténym) stavebnim povolenim.fibm rozhodnuti, jestli
uskut&nénymi modifikacemi vznikly d¢ samostatné &i nebo ne, se obvykle
neobejde bez kooperace experta z primarniho obkanelsnictvi, zpravidla odsvi
stavby obytné nebo ¢anské. Je to z tohaidodu, Ze pro rozhodovani (o trvani jediné
budovy nebo rozilenim now vybudovanych upksamostatnych budov, u kterych neni

vylouceno, aby mnily kolektivni ¢ast — kupikladu Stitovou zé, jenz plni taktéz
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v padnich prostorach a nad Urovniresini krytiny ulohu zdi protipozarni) je nutné
erudovanych znalosti, jenzZ soud nema.

M¢ES v Praze 33 Ca 44/98 : Jednotky, to znamena bgbpo mebytové prostory
jakozto ohrariené partie domu [ § 2 litery f) byt. z.] maji mo&hdoyt Fedmitem
pravnich ukon jen tehdy, pokud byly ohrateny ve shod se zakonend. 72/1994 Sb.
Jinak se jedna pouze o nedilngast domu, jenz sdili éldomu a neriize existovat
jako samostatny ipdnmét prevodu. Na to, aby jednotka vznikla a taktéZz se mohl
pievadtt do vlastnictvi, je nezbytné, aby uZegdtim anebo nejpozf zarovei
s navrhem na vklad smlouvy égvedeni jednotky bylo katastralnimtadu gedloZzeno
ke vkladu taktéz prohlasSeni majitele budovy o olem jednotek podle chapani 8 5
byt. z. Az vkladem prohlaSeni do katastru se die &lst. 1 byt. z. stane dosavadni
majitel domu majitelem jednotek, to znamenatbyébo nebytovych prostibjakozto
ohrantenych partii domu, a je tudiz zm@onnakladat ne s budovou nebo idealnim
podilem domu, avSak samostatjednotkami ( to znamendé s byty nebo nebytovymi
prostory). Jestlize se nepovoli vklad prohlaSenjiteda domu do katastralniha:adu,
nema majitel domu opra¥ni nakladat s jednotkami (to znamena samosStpitevadst
jednotlivé byty nebo nebytové prostory.

K § 1160

NS 29 Cdo 3630/2010 : Z obsahu § 9 odst. 1 z&koW&/1994 Sb., o vlastnictvi
byti, neni mozné odvozovat, Zze by osoba, jenZz vykorspravovani domu, &ea
povinnost uhradit petini reparaci za begdodné obohaceni ziskané majiteli jednotek
na ukor teti osoby

NS 29 Cdo 4195/2010 : Maijitelé jednotek, jenz nejstarové spolumajiteli

pozemku v takovém pa¥ru, v jakém jsou spolumajiteli kolektivnich parbudovy,
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maji povinnost dle 8 21 odst. 2 byt. z. vzajeénuskut€nit takové vzajemnéipsuny
spoluvlastnickych podil k pozemku, jejichz isledkem bude vyplmi zadkonného
naroku na spoluvlastnictvi pozemku ifguSném porru. Pokud gktery z majitel
tento zavazek nevykona a smlouvu tevyedeni fislusného podilu na pozemku
neuzave, maji moznost se zbyvajici dehi majitelé jednotek domahat vykonani této
povinnosti pomoci Zaloby o uloZeni povinnosti smilouzavit.

K 8§ 1175

NS 22 Cdo 2062/2010 : Neshodyi ppouZzivani kolektivnich prostor se musi
podrobovat zejména kritériu proporcionalityifpéienosti). Je nutné chranit, ab§kado
ze spoluvlastnik nepouzival kolektivni prostory takovym nefpatym zpisobem, jenz
by nad miru fimétenou okolnostem znesnaalal nebo zabreval pouzivani stejnych
prostor ostatnim spoluvlastiiik a popipact jim zamezoval anebo komplikoval pouziti

téch souvisejicich ( sklepnich ) prostor, jenz poagivylucné.
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Zaveér

Objektem této rigorézni prace bylo bytové spoluvlesvi podle obanského
zakoniku ¢. 89/2012 Sb. V prvnim sledu autor z#ih svoji pozornost na obecnha
ustanoveni, poté na kolektivéasti, nasleddina prava a povinnosti vlastnika jednotky a
nakonec na zruSeni bytového spoluvlastnictvi. \hémi sledu se autor lehce dotkl
piidatného spoluvlastnictvi a Uplnokkeu byla judikatura.

V ceském pravu se bytové spoluvlastnictvi zakompomovaimo do NOZ.
Rozhlédneme-li se, ale po jinych evropskych stateptistuje fada zemi jako je
kuptikladu Rakousko, kde je o&léna Uprava bytového spoluvlastnictvi odtatského
zakoniku. Dle autorova nazoru je bytové spoluviasthdosti technicka norma, ktera
obsahuje filiS mnoho detail a nuanci, které do ¢anského kodexu neggtkvali nimz
se bude muset pokazdé&mit cely olansky zakonik. Coz nebude zrovna praktické.

Nova kodifikace bytového spoluvlastnictvi z podséatasti vychazi z fedchéazejici
apravy, esencialni koncepce vlastnictvi bytu a wprani kolektivnich prostor se
neznenila nijak extréma. Jednou ze zasadnich amje, Ze NOZ finesl znénu ve
zpisobu vzniku spolenstvi vlastnik. V doké G¢innosti nového kodexu uz
spole&enstvi vlastniik nevznika automatickyip splnéni zakonnych podminek, avSak
zakladatelskym pravnim jednanim takovymasgbem, aby ke vzniku spéknstvi
nastalo aktivnim jednanim majitejednotek. K zaloZeni spalenstvi majitel nastane
schvélenim stanov, ke vzniku potom datem zapislespstvi do viejného registru.
Zapis do rejstku spol€enstvi tim ziskal konstitutivni povahu.

Novy obkiansky kodex vnesl zejména fepreéni v urkitych problematickych
oblastech, dikwemuz odréazi peeby a zkuSenosti praxe a ve spojitosti s tim dosSlo

taktéz k drobnym zeémam v nazvoslovi.
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Presto autora napadly jisté nedostatky. To, Ze sstnitavi byti zakomponovalo
piimo do olktanského kodexu, bylo jednou #din, Ze je novy obansky zakonik velmi
kazuisticky, enormni a ¢bpredpis, coZz ma ve svenigledku za nasledek, zZe je velmi
negehledny. Taktéz se autorovi jevi za ttefné, Ze se tento novy kodekppavoval
s6lo bez odezvy v procesnim pravu a teprve dodatee nénily procesni normy a
doprovodné zakony kiifkladu Katastralni zakon (a to j&st celkem velkém chvatu,
neba’ legisvakanini Ihita byla necelé dva roky). Autorovaepposledni vytka je, Ze se
u nového oBanského zakoniku ugghala @innost, kupikladu legendarni ABGB 1812
se nejprve experimenta@mpouzival 2 roky v Hati, aby se co nejlépe vyladil.

Spoleenstvi vlastnil jednotek, které vznikloipd Einnosti NOZ, ma povinnost
podle gechodnych ustanoveni édnskeho kodexu do 3 let od nabytininosti NOZ (tj.
do 31. 12. 2016) figpusobit své stanovy novému pravnimu kodexu a dodat je
piislusSnému rejsiku. AvSak do 2 let od nabytiiinnosti nového otanského zakoniku
(to znamena do konce roku 2015), maji povinno§f sazev zndnit ta spoléenstvi
vlastniki jednotek, v jejichz ndzvu neni obsazeno ,smoistvi viastni avSak jen
.,Spoléenstvi‘.

Podle autorova mémi zadkonodarce novou pravni Upravou Zivot sgistvim
vlastnikim jednotek velmi znegfjemnil, a to pedevSim v nakladové $8 Nejenze
spol&enstvi vlastnilx jednotek je nucenofpzméné stanov kalkulovat s vydaji za
not&e, avsak taktéz s néprosazenymi poplatkyippredneseni navihkompetentnimu
rejstiku. Ve srovnani sipdchazejicim stavem, kdy spegastvi vlastnik jednotek
podavala navrhy bezplatnje nutné kalkulovat se sumou 6 tisic korun zapépis a 2
tisice za uskutaméni nasledujicich z#m (kuprikladu znéna vyboru spok&enstvi

vlastniki jednotek).
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Vzhledem ktomu, Ze se jiz &kolik mésiai po &innosti!) gipravuje akutni a
rozsahlejSi novela je z&e pravdpodobné, Ze jeStnéjaky cas bude trvat nez-li se

., Zcerené vody* nastupem nového &nského kodexu zklidni.
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Abstrakt

Tato rigordzni prace popisuje @uémata. V prvnim, obsahlejSim a esencialnim
tématu se autor sowed’'uje na bytové spoluvlastnictvi. V komparaci fegchozim
zadkonem finesl novy kodex wity posun v chapani komplexniho institutu. V novém
obcanském kodexu se jiz nemluvi o vlastnictvithytybrz o bytovém spoluvlastnictvi,
diky ¢emuz, mimo uspokojeni bytovych pelb, ucluje silngjSi vehemenci na
spoluvlastnictvi budovy.

Cést této prace jeémovana pidatnému spoluvlastnictvi, Zidodu, Ze se jedna o
zvlastni Upravu spoluvlastnictvi, jez ma za Ukolésd vlastnika nemovitosti k men

slozitjSi spra¥ kolektivnich \&ci. Zawrecna kapitola se za#huje na judikaturu, aby

mel ¢ten& pokud mozno co nejvice komplexni obraz o danélpnoftice.
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Abstract

This thesis analyzes two issues. In the first, mextensive and more significant
issue the author focuses on residency co-owneishmgw Civil Code. In comparison
with previous legislation, the new one brings dlighift in understanding of this
comprehensive legal institute. New Civil Code usesn residency co-ownership
instead of flat ownership, thus, apart from seauthiousing needs, emphasizing house
co-ownership.

Part of this thesis is dedicated to accessory coeoship, as special co-ownership
legislation, with goal of simplifying common ownhig management. Last chapter is

dedicated to judicial decisions, enabling readegadim overview of this topic.
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Summary

This thesis deals with two issues. The first andranextensive issue explores
residency co-ownership in new Civil Code.

In comparison with previous legislation, the neweobrings slight shift in
understanding of this comprehensive legal instittew Civil Code uses term
residency co-ownership instead of flat ownershifust apart from securing housing
needs, emphasizing house co-ownership. Based sm@piproach, flat unit is defined in
s. 1159 as a single real property including not diat, but also proportional share of
real property’s common parts, highlighting insepdity of flat and its share in co-
ownership. Flat is understood by new Civil Codeaasarea separated from rest of the
house intended for living, thereby making the catioa with the administrative
decision of construction office, determining thabm or set of rooms were intended for
living formulated in act No. 72/1994 Coll. on owskip of flats, to disappear.

Common parts are redefined in new Civil Code whemmared to act on ownership
of flats in more flexible manner, with aim of refteng reality that every building is
different and also near impossibility of making eoon parts list suitable for every
situation. Explanatory memorandum of new Civil Cantmsiders wide definition of
common parts in specific cases according to teahndonstructional or user standards
in declaration of owner, whose prerequisites acatkd in s. 1166 of new Civil Code.

The last but one chapter concerns accessory corelipe This is new legal
institute introduced into the Czech law, where ngigtilar, in legislation before, were
some sections in an act on ownership of flats. 8sue/ co-ownership is special co-

ownership legislation with goal of simplifying conom ownership management.
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Last chapter is dedicated to judicial decisiongbiing reader to gain overview of

this topic.
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