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SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK

ABGB - obecny obc¢ansky zakonik rakousky

Komise - Komise pro aplikaci nové civilni legislativy
NOZ - novy obcansky zakonik

O0Z - pfedchozi ob¢ansky zakonik

WEG - rakousky zakon o vlastnictvi byt

WoEigG - némecky spolkovy zakon o vlastnictvi byt a pravu trvalého uzivani

7GB - Svycarsky ob¢ansky zakonik
ZoVB - zékon o vlastnictvi byt
ZVR - zékon o vetejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych osob



1 Uvod

K z4jmu o téma bytového spoluvlastnictvi mé piivodné ptivedly pracovni povinnosti,
nebot’ v obdobi od ¢ervna 2012 do srpna 2014 jsem pracovala v Komisi pro aplikaci nové
civilni legislativy,' vramci které jsem se mimo jiné zaméfovala na Upravu bytového
spoluvlastnictvi, které mame od 1. ledna 2014 vélenéné do nového ob&anského zakoniku.”
Komise byla ziizena pti Ministerstvu spravedinosti jako poradni organ ministra spravedlnosti’
v oblasti nového soukromého prava, jehoz ¢lenové byli ptedni odbornici na soukromé pravo
z fad nejen akademikd, ale i praktikujicich advokati, soudcti a notéit, a jejim ukolem bylo
nezdvazné podavat a sjednocovat vyklad otdzek nového soukromého prava, podilet se
na tvorbé doprovodné legislativy a piedkladat navrhy a doporuceni v této oblasti, ¢imz se
snazila pomoci nejen odborné, ale i laické vefejnosti s orientaci ve slozitych pravnich
otazkach nového soukromého prava.

V dobé¢, kdy vznikla Komise, jsme se domnivali, ze bytové spoluvlastnictvi bude
spiSe stranou déni, ale nakonec to bylo jedno z nejcastéjSich témat, kterymi jsme se zabyvali.
Da se fici, ze kazdy paty dotaz k novému obcanskému zékoniku sméfoval pravé na upravu
bytového spoluvlastnictvi a denné pfichazelo nékolik desitek dotazi. K nékterym
stanoviska,® k jejichZ piijeti bylo zapotiebi souhlasu alespoii poloviny viech &lend Expertni
skupiny Komise’ a na jejichz tvorbé jsem se podilela. V srpnu 2014 byla ¢innost Komise
ukonéena, nebot’ jiz dobihal i projekt,® v ramci néhoz byla zavedena.

Po skonceni Komise mé cesta nevedla do Legislativniho odboru Ministerstva
spravedlnosti, ale uchylila jsem se pres evropsky projekt k piednagkové &innosti,” v ramci niZ

jsem prednaSela i bytové spoluvlastnictvi. PfednaSky byly uskute¢iiovany pro uiedniky

! Nékdy oznacovana zkratkou ,,KANCL®, nebo ,,Komise*.

2 Zakon & 89/2012 Sb., obcansky zakonik, déle jen ,,novy ob¢ansky zakonik*, nebo ,,NOZ*.

3 Komise vznikla v &ervnu 2012 b&hem ufadu ministra JUDr. Jifiho Pospigila. Mé&la kolem ticeti ¢lend, ale jejich
pocet se v pribéhu existence Komise ménil také v zavislosti na zméné ministr spravedlnosti: JUDr. Jifi
Pospisil; JUDr. Pavel Blazek, Ph.D.; Mgr. Marie BeneSova; prof. JUDr. Helena Valkova, CSc.; JUDr. Robert
Pelikan, Ph.D. (uvedeno chronologicky). Za Gfadovani ministra spravedlnosti, JUDr. Roberta Pelikana, Ph.D.,
pfestala na jafe 2014 Komise fakticky pracovat, i kdyz evropsky projekt jesté pokracoval. K poslednimu
jmennému obsazeni ¢lentt Komise blize zde:
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/KANCL clenove k 21.2.2014.pdf>.

* Dostupna zde: <http://obcanskyzakonik.justice.cz/vykladova-stanoviska/>.

> Cl. 10 odst. 2 Statutu a jednaciho fadu Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy,
dostupného zde: <http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Statut ES.pdf>.

% Projekt Nové soukromé pravo, reg. ¢. CZ.1.04/4.1.00/80.00003 byl financovan z prostfedkii Evropského
socialniho fondu prostfednictvim Operaéniho programu Lidské zdroje a zaméstnanost a ze statniho rozpoétu CR.
7 Projekt Vzd&lavani tfednikd statni spravy a samospravy v oblasti nového soukromého prava a doprovodné
legislativy, reg. ¢. CZ.1.04/4.1.00/B6.00021 financovany =z prostfedkit Evropského socidlniho fondu
prosttednictvim Opera¢niho programu Lidské zdroje a zaméstnanost a ze statniho rozpoétu CR.



katastralnich ufadi, Utadu statu pro zastupovani statu ve vécech majetkovych, celnich tiadi,
Gfadii prace, Ceské narodni banky, ufadil spravy socidlniho zabezpedeni, jednotlivych
ministerstev a Ufadu vlady CR. Pro uéely tohoto projektu vyplitovali jednotlivi ufednici
evaluacni dotaznik, kde m¢li prostor vyjadrit se, kterd oblast nového obCanského zakoniku
jim ¢ini nejvétsi vykladoveé potize a nejvice si zasluhuje novelizaci. At §lo o Gfednika z Gfadu
spravy socialniho zabezpeceni, nebo o ufednika z Ministerstva pro mistni rozvoj, vétSina
doporucovala k novelizaci pravé bytové spoluvlastnictvi. Tézko vSak ¢init z toho zavér, ze je
to oblast, kterou si vefejnost skuteéné¢ zada k novelizaci, nebot’ ptfednaska mohla (vedle
ostatnich prednasek) tfeba jen zaujmout.

Prestoze bylo pfedstaveno, Ze nékteré nedostatky konkrétnich ustanoveni lze velmi
dobfte pieklenout vykladem a k jimi nejcastéji nabizenym ustanovenim k novelizaci (pfevazné
k § 1198 NOZ a § 3063 NOZ) jiz byla vydéana i nezdvazna stanoviska Komise, ufednici by i
tak radi méli tyto pasadze v zdkoniku znovelizované. Miize tomu byt z vice divodl, jednak
pfistupem k vnimani soukromého prava a neuvédomeéni si odliSnosti od prava vefejného, ale
také potfebou zakotveni vé&t$i pravni jistoty. Pfi zamySleni se nad novelizaci mlizeme
vychézet ze zkuSenosti z jinych zahrani¢nich pravnich uprav (napiiklad rakouské), kde si
mizeme povSimnout, Ze pokud se nékterd ustanoveni zacala vykladat urcitym zpiisobem a
dlouhodobé se k tomu klonila i judikatura, zahrani¢ni pradvni Upravy na to nereagovaly
novelizaci, ale nechaly to bézet svym vlastnim Zivotem — tj. teprve tehdy se pravni Uprava
,usadila®. Dalsi ucastniky vytykané problémy spiSe nebyvaly interpretacniho charakteru, ale
tykaly se novych pojmil a zmén nového obCanského zdkoniku a bude trvat jesté néjakou dobu,
nez bude tato nova pravni Gprava osvojena.

Naopak se jevi mnohem lepsi formou vétsi osvéta nové pravni Gpravy tak, aby byla
co nejvice rozvifovana nepravdiva a zavad¢jici fakta o nové soukromopravni upraveé
v médiich.® To mé& totiz zpoatku pfimélo sepsat krat$i praci, v niz bych néktera znich

Nakonec mi vSak vyzvou k sepsani této prace byla informace, Ze se na pudé
Ministerstva spravedlnosti (konkrétné na Legislativnim odboru) po méné nez pil roce od
ucinnosti nového obcanského zakoniku zamysli jeho novelizace, kterd by se méla tykat také
upravy bytového spoluvlastnictvi. Uz v dobé plsobeni Komise se k novelizaci nového

e ey

Razili takika jednomysln¢ ndzor, Ze by si méla Gprava nejprve ,,sednout”, méla by projit

¥ Kbytovému spoluvlastnictvi napiiklad &lanek: KREUZIGEROVA, Pavla. Obéansky zakonik piinese
revoluci®. Lidové noviny. Penize & Byznys. 10. ¢ervna 2013 (citovano 9. unora 2015), str. 15.



praxi, byt provéfena soudnimi organy a az poté by se méla zvazit novelizace. Doposud totiz
neni dostupna k bytovému spoluvlastnictvi v novém obcanském zakoniku relevantni
judikatura.

V 1ét¢ 2014 byla nejprve Ministerstvem spravedlnosti vypracovana tzv. akutni
novela,” kterd viak nebyla pozitivné piijata jak pravni praxi, tak také ze strany odborné i
laické vefejnosti. V oblasti bytového spoluvlastnictvi nereagovala na akutni problémy, naopak
se snazila zavést nové pirechodné ustanoveni, podle néhoz: ,, povinnost uvést v nazvu oznaceni
formy do souladu s pozadavky § 216 a § 1200 odst. 2 pism. a) zakona ¢. 89/2012 Sb.,
obcanského zakoniku, se nepouZije na sdruzeni podle zakona ¢. 83/1990 Sb., o sdruzovani
obcanii, ve znéni pozdéjsich predpisu, a spolecenstvi viastniku vznikla pred nabytim ucinnosti
zakona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zdkoniku.” Tento neuspéch vystfidala tzv. dvanacti
paragrafova novela, kterd se nyni projednava na V1adé CR' a rovnéz navrhuje doplnéni
pfedmétného prechodného ustanoveni stanoviciho vyjimku ptizpisobeni nazvu novému
obcanskému zdkoniku pro spolecenstvi vlastnikli jednotek.

Ministerstvo spravedlnosti vSak pocita i s tzv. velkou koncepéni novelou, kde by
mélo byt bytové spoluvlastnictvi novelizovano diisledné, coz mi vnuklo otazku, zda je viibec
novelizace potfebna a pokud ano, v jaké mife a kterych ustanoveni by se méla tykat. Pfitom je
tieba si uvédomit, Ze neni mozné brat bytové spoluvlastnictvi izolované, ale jako specialni
upravu ke spoluvlastnictvi a u spolecenstvi vlastniki jednotek jako specifickou upravu

pravnickych osob.

1.1 Hypotéza, cile a metody prace

Ackoli je bytové spoluvlastnictvi upraveno v novém obcanském zdkoniku v pouhych
Tomuto tvrzeni pfispivd nékolik skuteCnosti. Jiz uprava bytového spoluvlastnictvi
v piedeslém zakoné o vlastnictvi byti'? byla velmi komplikovana, neodpovidala pozadavkiim
praxe, byla na mnoha mistech napséna optikou vefejného prava a za to vSechno byla velmi

kritizovana. Zakonodarce se snazil na tuto kritiku vzdy co nejrychleji zareagovat, ale ne vzdy

? Pracovni verze navrhu zékona, kterym se méni zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik, ze dne 17. srpna 2014.
' Stav ke dni 28. kvétna 2015, dostupné zde: <https://apps.odok.cz/kpl-detail?pid=RACK9QMEL700>.

118§ 1158-1222.

'2 Zakon &. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byti, kterym se upravovaly nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a
nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliiovaly nékteré zakony, ve znéni pozdéjsich
piedpisi, dale jen ,,ZoVB*.



se to zcela povedlo ¢asto z politickych divodi. I tak byl zdkon o vlastnictvi bytl béhem deseti
let tfinactkrat novelizovan.

Tvircim nového obcanského zdkoniku se proto nejevilo vhodnym pievzit jej ve
stejné podobé a uprava bytového spoluvlastnictvi v novém obcanském zdkoniku doznala
nékolika vyznamnych zmén. Nékteré znich se jiz dfive objevily v piedeSlych navrzich
zakona o vlastnictvi byti zlet 2005, 2008 a 2009, avSak tyto ndvrhy nikdy nevstoupily
v platnost — nikoli proto, Ze by nebyly dostatecn¢ kvalitni nebo Ze by nereagovaly na
problémy z praxe, ale z divodi politickych. Na ty ostatni zmény je nékdy sndsena vina nevole
Casto jen z obav z né¢eho nového.

Bytové spoluvlastnictvi bylo zatazeno do kodexu na posledni chvili - na podzim
2010 a oproti jinym oblastem proslo jen jednim (nikoli dvojim) pfipominkovym fizenim a
byla zvolena jen mési¢ni lhita (oproti tiimési¢ni v prvnim pfipominkovém fFizeni)"
k podavani pfipominek. Mlze se tak zdat, Ze bytové spoluvlastnictvi nebylo dostatecné
prodiskutovano a Ze nebyl dan dostatecny prostor k uplatnéni (meziresortnich) pfipominek,
nicméné mésiéni Ihita k podavéani piipominek je zcela standartni.'* Je viak tieba si pfiznat, Ze
bytové spoluvlastnictvi trpi n€kterymi nedostatky, ale jde spiSe o mens$i nedostatky, které
nejsou jen legislativné-technického charakteru.

Nedomnivam se vSak, ze by za touto nediislednosti stal ten, kdo névrh této Gpravy
pfipravil. V legislativnim procesu je to jen ¢ast z kone¢né podoby textu, nebot’ k vyznamnym
zménam Casto dochéazi az poté v ramci pokracujiciho legislativniho procesu, coz by méli mit
na védomi i tvlrci novely (nejen bytového spoluvlastnictvi) nového obcanského zakoniku.
Odpovéd’ na otazku, do jaké miry je soucasna podoba bytového spoluvlastnictvi v novém
obCanském zdkoniku opravdu hodné odlisSna od plivodniho navrhu nového obcanského
zakoniku z podzimu 2010, kdy bylo bytové spoluvlastnictvi zac¢lenéno do kodexu, poddvam
v textu prace.

Ve své praci bych rédda predstavila nejvétsi novinky a zmény, které nové bytové
spoluvlastnictvi pfinas§i a to komparaci s ptfedchozi ucinnou pravni Upravou bytového
spoluvlastnictvi v zdkon€ o vlastnictvi bytd. Tam, kde se to jevi vhodné, nejprve predstavim

upravu konkrétnich institutli v zdkon€ o vlastnictvi bytd a k tomu uvedu zmény a novinky,

" Prvni piipominkové fizeni bylo zahajeno v ervnu 2008 s nadstandardni lhitou pro pfipominky v trvani tif
mésich; druhé pripominkové fizeni bylo stanoveno na leden 2011 tentokrat s obvyklou mési¢ni lhitou pro
uplatnéni ptipominek.

' Podle ¢l. 8 odst. 3 (dtive odst. 4) usneseni vlady Ceské republiky ¢. 188/1998 Sb., o Legislativnich pravidlech
vlady, ¢ini lhita pro sdéleni pfipominek 20 pracovnich dnti ode dne vlozeni zdkona do elektronické knihovny
(dfive ode dne doruceni navrhu zékona), pokud organ, ktery navrh zakona k pfipominkam zasila, nestanovi lhitu
delsi.
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které pfinesl novy obcansky zakonik. S Uc¢innosti nového obcanského zakoniku byla do
naseho pravniho fadu znovuzavedena superficialni zasada (superficies solo cedit),” podle niz
je stavba soucasti pozemku. V praci provedu komparaci upravy bytového spoluvlastnictvi
v novém obcCanském zakoniku s upravami bytového spoluvlastnictvi ve statech, kde je tato
zasada vice ¢i méné¢ absolutizovdna. Budu se snazit dokazat, Ze tUprava bytového
spoluvlastnictvi je v Ceské republice nadale ojedinéld, a proto je mozné se zahrani¢nimi
pravnimi upravami pouze inspirovat, nikoliv z nich bez rozmyslu vychézet.

Ve své praci budu také upozoriiovat na néktera problematicka ustanoveni bytového
spoluvlastnictvi v novém obc¢anském zakoniku. Nékdy neni na prvni pohled ziejma specialita
dvou navzajem stojicich ustanoveni bytového spoluvlastnictvi a imysl zdkonodéarce je obtizné
zachytit. Karel Elias, hlavni tvirce nového obcanského zakoniku, k imyslu zdkonodarce
upozoriwuje, zZe: ,,je nutné mit na mysli zakonoddarce ve smyslu pravne-teoretickéem, tedy
zakonodarce abstraktniho, s nimz je spojeno epitheton constans racionalniho zakonodarce, u
nehoz nelze mit pochybnost, Ze jeho jasnym umyslem je formulovat pravni pravidla pro
soucasnost, nikoli pro minulost, a tudiz s respektem k pripadnému méneni nahledu na smysl
zakonnych pravnich pravidel postupem doby. To je mj. ziejmé z nutnosti vykladat zakon v
souladu s dobrymi mravy (jako kategorie v case se menici), jak pripominad § 2 odst. 3, a tudiz
nahlizet na pravni pravidla v zdkoné a vykladat je sub specie societatis. “'°

Praxi vSak pfiili§ nezajima, pro¢ se v kodexu vyskytuji problematickd ustanoveni a
jaka z nich to jsou, ale zplsob, jak je mozné je fesit. Svou rigordzni praci bych chtéla dokazat,
ze mnohd ustanoveni vztahujici se k tomuto tématu Ize dobie preklenout vykladem a také
praxe si s nimi sama i béhem takto kratké doby od ucinnosti nového obcanského zakoniku
zdarng poradila. Je to dano také tim, Ze byla zvolena dlouha dvouleta legisvakanéni lhita,'’
kterd umoznila praxi se s ustanovenimi seznamit a pfipravit se na jejich aplikaci.

Casto byva upozoriiovano na skutetnost, ze nd&ktera zustanoveni bytového
spoluvlastnictvi si vyzaduji novelizaci, nebot’ je lze velmi obtizn¢ pieklenout vykladem,
respektive vylozit dle vykladovych pravidel. Je otazkou, zda se jedna o akutni ptipady. Jevi se
tedy ucelné, aby Legislativni odbor Ministerstva spravedlnosti vypracoval podrobnou analyzu

s posouzenim, zda vymyslet dals$i novou koncepci u nékterych institutli, anebo se inspirovat

vvvvvv

v

" Tato zasada u nas platila do roku 1950, kdy byla opusténa (socialistickym) zakonem & 141/1950 Sb.,
obcanskym zakonikem.

' ELIAS, Karel. Problematicka ustanoveni nového ob&anského zakoniku a jejich vyklad. Bulletin advokacie. 26.
listopadu 2013 (citovano 5. unora 2015), str. 5.

"7 Novy ob&ansky zakonik vstoupil v platnost 22. biezna 2012.
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v nékterych piipadech zahrani¢nimi pravnimi Gpravami. Analyza by také méla poskytnout
odpovéd’ na otazku, jaké dopady by zanechalo v praxi, nebyla-li by pfedmétna ustanoveni
(v€as) novelizovana.

Cile prace se tedy zdaji byt ziejmé:
1. predstavit bytové spoluvlastnictvi v novém obcCanském zdkoniku s jeho nejvetSimi

zménami a novinkami

2. upozornit na nékterd problematickd ustanoveni a pomoct s jejich preklenutim
vykladem
3. ukazat svlij pohled na novelizaci bytového spoluvlastnictvi v novém obcanském

zakoniku a tam, kde to bude skute¢né¢ pottebné a zadouci, uvést své navrhy, k nimz dospéju
na zéklad€¢ komparativni (nejprve zanalyzuji soucasnou koncepci bytového spoluvlastnictvi
v novém obcanském zdkoniku v komparaci s Gpravou bytového spoluvlastnictvi v zakoné o
vlastnictvi bytl, ktery byl u¢inny do konce roku 2013) a analytické metody prace
(k zodpovédné novelizaci by mélo byt piistoupeno po nikoli jen zevrubném studiu tohoto
oboru, ale jako vhodné se jevi také prozkoumani prubehu legislativniho procesu nového

obcanského zakoniku a vyvoje bytového spoluvlastnictvi v ném).

1.2 Clenéni a obsah prace

V prvni casti prace popiSu historicky vyvoj bytového spoluvlastnictvi nejen
v ¢eskych zemich, coz Ctenatfi pomiize lépe pochopit smysl a divody zavedeni bytového
spoluvlastnictvi v riznych fazich vyvoje soukromého prava. Dale c¢tenafe obeznamim
s legislativni pfipravou bytového spoluvlastnictvi v novém obcanském zdkoniku a pomohu
jim piiblizit dneSni koncepci bytového spoluvlastnictvi, pficemz pro jeji lep$i uchopeni
poukazu i na koncepce bytového spoluvlastnictvi v jinych zahrani¢nich pravnich upravach.

Ve své praci se budu vénovat jak upravé bytového spoluvlastnictvi pfed vznikem
spoledenstvi vlastnikil jednotek, tak také Gpravé po jeho vzniku. Casto se v ulebnicich
k pravnickym osobam, kterou je i spolecenstvi vlastnikli jednotek, setkdme s didaktickym
Skatulkovanim, tj. jaké rozliSujeme pravnické osoby, jakym zpiisobem vznikaji, jaké jsou
jejich organy, ale jiz malokde narazime na funkci pravnické osoby, jeji ucel ¢i vztah
k veriteliim. Pritom praxe se prave s témito otdzkami potyka. V préci se budu snazit s nimi
vypotadat a to s akcentem na zmény, které novy obcansky zdkonik v oblasti spolecenstvi

vlastniki jednotek piinasi a které vedou k vétsi aktivité vlastniki jednotek.
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Ve své praci, ktera je zaméfena na novou pravni upravu, bych se rada zabyvala
otazkami, které spolecenstvi vlastnikli jednotek, nebo vlastniky jednotek, pokud nevzniklo
spolecenstvi vlastnikil jednotek, v posledni dobé nejvice trapi. Pii svém pusobeni v Komisi
jsem se setkala s fadou dotazi dopadajicich na tpravu bytového spoluvlastnictvi. Jednou z
nejcastejSich otazek byla a mozna nadale je spekulace, zda se prechodné ustanoveni § 3041
odst. 2 NOZ vztahuje i na stara spolecenstvi vlastnikli jednotek, nebot’ toto ustanoveni
obsahuje slovni spojeni ,,pravni povaha pravnickych osob upravenych timto zakonem®
(novym obcanskym zakonikem). Jinymi slovy zda maji tyto osoby povinnost piizpiisobit své
stanovy upravé nového obcanského zakoniku do tfi let ode dne jeho ucinnosti a pokud ano,
v jaké formé ma byt zména téchto stanov ucinéna. Neni vSak mou ambici odpoveédét na

vSechny otazky, které tesi jak laickd, tak odbornd vetejnost, ale nastinit z mého pohledu a

vvvvvv
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2 Nastin historického vyvoje bytového spoluvlastnictvi

Pocinaje starym Rimem se za¢ala uplatiiovat superficialni zsada, podle niz povrch
ustupuje pozemku a stavba - bytovy dim neni véci vpravnim smyslu. Na zdklad¢
starofimskych archeologickych vykopavek muzeme rozliSovat tfi druhy bydleni, které by

mohly odkazovat na bytové spoluvlastnictvi (v cizojazy¢nych zdrojich oznacovano jako

condominium):

1. domy bohatych Rimanti s n&kolika pokoji (domus nebo aedes)
2. Ctyt az péti podlazni domy s byty (insulae)

3. domy pro chud¢ (deversoria)’®

Pii uvahach, zda ve starém Rimé existovalo bytové spoluvlastnictvi, se pro podporu tohoto
nazoru nejéastéji uzival argument existence domu s byty typu insulae, na zaklad¢ cehoz
nékteti pravnici'” dovozovali, Ze ve starém Rimé bytové spoluvlastnictvi existovalo. Takovy
zaver je vsak tieba vyvratit z téchto divodi:

1. fimska pravni véda sice znala tzv. insulae — byty, avSak ani ty nebyly a maiori ad
minus vécmi v pravnim smyslu. Pavel Petr se kriticky vyjadiuje k zastupciim tzv. idealistické
teorie prava, ktefi pfiznavali insulae postaveni véci v pravnim smyslu s odkazem na Paulem
zdUraziiovany rozpor s ius naturale, nebot’ se domniva, ze: ,, 7Fimské prameny o bytech jako
vécech nehovoii. Nebylo by to ani logické s ohledem na existenci superficidlni zdsady. "’
K bytim bylo bud’ zaloZeno pravo uzivani v podob¢ sluzebnosti (servitutes), anebo pravo
najemni.”!

2. zadné dostupné zdroje o bytovém spoluvlastnictvi (condominiu) nebo nécem
podobném dne$nimu modernimu chépani nehovoti a slovo ,,condominium® neni piivodnim

v ’ ’ row : ’ 22
slovem fimské pravni védy, ale slovem novolatinskym.

" NATELSON, Robert, G. Comments on the Historiography of Condominium: The Myth of Roman Origin.
Oklahoma City University Law Review, jaro 1987, wvol. 12, num. 1, str. 22, dostupné zde:
<http://scholarship.law.umt.edu/faculty lawreviews/43>.

' Blize viz NATELSON, Robert, G. Comments on the Historiography of Condominium: The Myth of Roman
Origin. Oklahoma City University Law Review, jaro 1987, vol. 12, num. 1, str. 18, dostupné zde:
<http://scholarship.law.umt.edu/faculty lawreviews/43>.

Y PETR, Pavel. Viastnictvi bytii v Evropé. 2012. Disertatni prace. Brno: Masarykova univerzita, Pravnicka
fakulta. Vedouci prace prof. JUDr. Josef Fiala, CSc., str. 22.

> LUBY, Stefan. Vlastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatelstvo SAV, 1971, str. 18.

*> NATELSON, Robert, G. Comments on the Historiography of Condominium: The Myth of Roman Origin.
Oklahoma City University Law Review, jaro 1987, wvol. 12, num. 1, str. 24, dostupné zde:
<http://scholarship.law.umt.edu/faculty lawreviews/43>.
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ZapovSimnuti stoji, ze k nejvétSimu rozkvétu bytového spoluvlastnictvi doslo
v obdobi feudalismu,” kdy jesté nebyla starofimskd pravni véda spolu se superficialni
zasadou disledné piijimana. V té dobé vSak nebylo zalozeno spoluvlastnictvi ke spole¢nym
castem bytového domu, ale ten byl délen na konkrétné vymezené Casti vlastnéné konkrétnimi
vlastniky. Jinymi slovy se projevoval institut délené¢ho vlastnictvi, kdy vlastnikovi domu
nalezelo tzv. pfimé vlastnictvi (dominium directum) a vlastnikovi bytu vlastnictvi uzitkové
(dominium utile), které zahrnovalo kromé plného uzivaciho prava také rozsahla dispozicni
prava. Z davodu uplné délitelnosti domu Slo o monistickou koncepci bytového
spoluvlastnictvi. Superficidlni zdsada se nemohla uplatiovat také proto, ze se v té dobé
stavély jednoduché a lehce pfenosné domy, které by bylo mozné podle potieby piendset
z mista na misto, a tudiZ byly vécmi movitymi.**

Stiredovéka némeckd mésta jsou poklddana za kolébku zrodu horizontalniho
bytového spoluvlastnictvi (tzv. Stockwerkeigentum) a odtud se tento institut Sitil do dalSich
&asti Evropy — Francie, Svycarska, mozna Italie — do zemi, které sice byly sougasti fimského
impéria, ale kde vliv fimské pravni védy uvadl.”> Ve francouzskych méstech, zejména jsou
dolozeny zminky o Grenoblu, se bytové spoluvlastnictvi hojné uplatiiovalo.® V &eskych
zemich se bytové spoluvlastnictvi piedeviim prosadilo v Zzidovskych ghettech, kdy Zidim
nebylo umoznéno rozsifovat se za hranice pro né vyty¢eného tizemi, proto jim nezbyvalo, nez
stavét horizontalné.

Diuslednéjsi recepce fimské pravni védy v Evropé v 18. stoleti spolu se zavedenim
superficialni zasady byla vyzvou pro Stockwerkeigentum. V némeckych zemich zacalo byt
bytové spoluvlastnictvi odmitino jako relikt feudalismu a Savigny,”” némecky pravnik a
ptedstavitel historické fimskopravni Skoly, dokonce oznacil v roce 1818 vlastnictvi byt za
naprosty nesmysl.”® Savigny odkazoval na ,,¢isté fimské pravo* a branil se piijeti kodifikace

soukromého prava. Ke kodifikaci pfesto doSlo 1. ledna 1900, kdy vstoupil v ucinnost

* Feudalismus je systém lennich vztahii charakteristicky pro vrcholny stiedovék, tj. pro obdobi od pocatku 11.
stoleti do pocatku 14. stoleti. Obdobi stfedoveku se ohranicuje vétSinou datem zaniku Zapadotimske fise (476) a
datem padu Konstantinopole (1453), piipadné objevenim Ameriky (1492).

2 LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatelstvo SAV, 1971, str. 21.

* NATELSON, Robert, G. Comments on the Historiography of Condominium: The Myth of Roman Origin.
Oklahoma City University Law Review, jaro 1987, vol. 12, num. 1, str. 29, dostupné na:
<http://scholarship.law.umt.edu/faculty lawreviews/43>.

** LUBY, Stefan. Vlastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatelstvo SAV, 1971, str. 24.

*7 Pro lepsi pochopeni vztahti tehdejsi doby je vhodné uvést také data: Savigny se narodil v roce 1779 a zemel
v roce 1861.

* PETR, Pavel. Viastnictvi bytii v Evropé. 2012. Disertatni prace. Brno: Masarykova univerzita, Pravnicka
fakulta. Vedouci prace prof. JUDr. Josef Fiala, CSc., str. 22.
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némecky obcansky zakonik (BGB),” ktery se nadale k bytovému spoluvlastnictvi neklonil
pozitivné. Bytové spoluvlastnictvi bylo vniméano jako omezovani vlastnického prava a byl
upfednostiiovan ndjemni vztah. Dal§$im podpirnym divodem pro odmitnuti bytového
spoluvlastnictvi byly predpokladané spory vyplyvajici z rozdéleni vlastnictvi domu.

Obecny obc&ansky zakonik rakousky (ABGB)*® se také k bytovému spoluvlastnictvi
choval velmi rezervované a nejisté, kdyz obsahoval pouze nasledujici vagni ustanoveni § 361:
, nalezi-li véc posud nerozdeélena nékolika osobam zdaroven, jest jim vSem spolecna. Hledic
kveci cele, pokladaji se spoluvlastnici za osobu jedinou, jsou-li jim vsak poukazany jisté
casti, ackoliv neoddélené, tehdy jest kazdy spoluvlastnik uplnym vlastnikem své casti* a
upravu bytového spoluvlastnictvi explicitné nezakotvoval. Dokonce vladni navrh
Ceskoslovenského obcanského zakoniku zroku 1937 byl kbytovému spoluvlastnictvi
mnohem rezervovanéjsi, kdyz druhou vétu ustanoveni § 361 ABGB neptevzal a pouze
v ustanoveni § 200 stanovil, Zze: , nalezi-li véc nekolika osobam spolecne, jsou
spoluvlastniky... “ Lze tak souhlasit s TomaSem Dvorakem, ze: , do pocatku 20. stoleti institut
viastnictvi bytii ve vétsiné evropskych zemi vymizel nebo jen Zivoril na okraji zdjmu. '

Situace ve Francii vSak byla odlisSna a Pavel Petr k tomu uvadi, Ze: , vétsina
komentatoru se shoduje v tom, zZe piivod rozmachu bytového spoluviastnictvi predstavuje
francouzska burzoazni revoluce a z ni vzesly Code civil (1804), jenz obsahoval ustanoveni ¢l.
664. “*> Udrzeni bytového spoluvlastnictvi s dlouhou tradici ve Francii vedlo k tomu, Ze Code
civil superficialni zdsadu presumoval a pro bytové spoluvlastnictvi vylougil.”

Naopak bytové druzstevnictvi si namisto bytového spoluvlastnictvi udrzuje
v Ceskych zemich dlouhou tradici sahajici az do sedmdesatych let devatenactého stoleti, kdyz
zdkon o spolecnostech pro napoméhani zivnosti a hospodaistvi umoznoval zfizovat
spolegenstva pro zfizovani bytd.”*

Navrat k tvaze o obrodé bytového spoluvlastnictvi v Ceskoslovensku vzesel po obou

svétovych valkach po zni€eni bytového fondu. Akutni nedostatek bytti po prvni svétové valce

¥ Biirgerliches Gesetzbuch, vydany dne 18. srpna 1896 a u¢inny od 1. ledna 1900 do sou¢asnosti.

" Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch fiir die gesammten Deutschen Erblinder der Osterreichischen
Monarchie nebo také VSeobecny zakonik obcansky, ktery byl vyhlasen dne 1. ervna 1811 patentem cisaie
Frantiska I. s platnosti pro vSechny zemé rakouského cisafstvi kromé zemé Koruny uherské jako cisafsky patent
¢. 946/1811 Sb.z.s., obecny obcansky zakonik rakousky. V roce 1918 byl pfijat do ceskoslovenského prava jako
tzv. recepéni norma a platil na naSem Gzemi do 31. prosince 1950, kdy jej zcela nahradil obcansky zakonik
(zékon €. 141/1950 Sb., ktery pozbyl G¢innosti ke dni 31. prosince 1991) se socialistickym pravnim myslenim.

*' DVORAK, Tomas. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007, str. 3.

> PETR, Pavel. Kondominium aneb splnéné piani profesora Cepla. Pravnik, 2014, ro¢. 153, &. 1, str. 38.

> LUBY, Stefan. Vlastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatelstvo SAV, 1971, str. 33.

*§ 1 zakona &. 70/1873 f. z., dany dne 9. dubna 1873, o spole&enstvech pro napomahani zivnosti a hospodafstvi.

1A



fesilo vroce 1919 natizeni vlady o zabirani byti obcemi,” které sméfovalo k pronajimani
nevyuzitych a nepronajatych byt zabranych majitelim téchto byt ze strany obce, a to za
nahradu. Stejné tak bylo reagovano zakonem o mimotadnych opatfenich bytové péée’® po
druhé svétové valce. Presto bytové spoluvlastnictvi nakonec nebylo prosazeno z obavy
nezadouci konkurence druZstevni vystavbé bytového fondu.?’

Ale az v roce 1966 byl v Ceskoslovensku vydan do té doby prvni zékon o vlastnictvi
byt - zakon o osobnim vlastnictvi k bytim.”® Bylo to v dob& nesvobody a pii déleném
vlastnictvi na pozemky a stavby. Zdkon zaujal dogma o ned¢litelnosti domu. Hlavnim prvkem
tohoto monistického pfistupu byl byt, protoze ,,ideologickéemu schématu byla cizi predstava,
Ze by socialisticky obcan byl spoluvlastnikem cinZovniho domu. >° Muze se zdat, ze mél tento
zakon fesit situaci nartstu populace v dob¢ tzv. Husdkovych déti, ale domnivam se, Ze tomu
tak neni. Era Husakovych déti zaGala az pozd&ji zavedenim riiznych zvyhodnéni, ktera méla
napomahat demografickému ristu. Od roku 1973 se zacaly vyplacet zvySené ptidavky na déti
a novomanzelé si mohli zacit zddat o vyhodné novomanzelské ptjcky. V posledni dobé se
v odbornych kruzich dochdzi k zavéru, ze po druhé svétové valce byl vzrist poctu
obyvatelstva vétsi nez v dobé tzv. Husdkovych déti, coz mohlo vést k vydani zdkona o
osobnim vlastnictvi k bytim. K jeho uplatiiovani pfili§ nedochazelo. Bylo tomu tak dle mého
nazoru ze dvou divodu:

1. v dusledku jistych restrikei:

a) v osobnim vlastnictvi mohl byt jen jeden byt

b) byt vdomé patficim staitu bylo mozné prodat jen tehdy, odprodéavaly-li se
vSechny byty v domé

c)  byty v osobnim uzivani mohli nabyt jen jejich uzivatelé
2. pfedev§sim kvuli vyhodnéjSimu bydleni v byté na zakladé pravniho titulu tzv.
osobniho uzivani, které kombinovalo prvky jak vlastnictvi, tak ndjmu bytu, na ktery byl
mimochodem po dob¢€ nesvobody pfeméenén.

Ackoli se jedna o relikt z predlistopadového déleni vlastnictvi na statni, soukromé a
osobni, nadéle se miizeme setkat pfi letmém zhlédnuti inzeratl k prodeji byt s nabidkou bytt
v osobnim vlastnictvi (vedle ,,prodeje druzstevnich byti* zfejmé namisto pifevodu clenskych

prav a povinnosti v bytovém druzstvu souvisejicim s uzivanim konkrétniho bytu ve vlastnictvi

3% Natizeni vlady statu Eeskoslovenského &€. 38/1919 Sb., o zabirani byt obcemi, Gi¢inné necely jeden rok.
3¢ 74kon &. 163/1946 Sb., o mimofadnych opatenich bytové péce.

T LUBY, Stefan. Vlastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatelstvo SAV, 1971, str. 51.

3% Z4kon &. 52/1966 Sb., 0 osobnim vlastnictvi k bytim.

% ELIAS, Karel. Nékteré otazky spojené s vlastnictvim bytt. Pravnik, 2013, ro¢. 152, &. 1, str. 38.
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bytového druzstva).* Divodem miize byt jednak zaZitost pojmu, ale mozna také neznalost
soukromého prava realitnimi makléfi pii zadavani inzeratd, coz podléha v posledni dob¢ velké
kritice.

V 90. letech se zacala ptipravovat pida pro tvorbu nového soukromého prava a
zacalo se s pfipravou navrhu zakona, ktery by usnadiioval chystanou privatizaci bytového
fondu. Kvili pritahiim souvisejicim s osamostatnénim Ceské republiky byl az v roce 1994

pfijat zakon o vlastnictvi bytl s u¢innosti od 1. kvétna 1994.

2.1 Navrhy zakoni o vlastnictvi bytii v dobé pripravy nového obéanského

zakoniku

Pti tvorbé nového obcanského zakoniku se predpokladalo, ze bytové spoluvlastnictvi
nadale zlistane upraveno v samostatném zakoné o vlastnictvi bytl. Vécny zamér nového
obcanského zakoniku z roku 2000 tak pocital s tim, ze: ,,0 bytech a nebytovych prostorech
bude stanoveno, Ze jsou samostatnym predmétem vlastnictvi, a tudiz vécmi v pravnim smyslu.
Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor bude tedy oddeleno (resp. oddélitelné) od vlastnictvi
budovy, v niz se nachazeji, za podminek stanovenych zvlastnim zakonem. Tento zvlastni zakon
také upravuje podminky vzniku tohoto vlastnictvi. (Timto zakonem je dnes zak. ¢. 72/1994 Sb.,
v platném znéni, kterym se upravuji nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym

“/I' T podle navrhu ob&anského zékoniku zroku 2005 mél vlastnické pravo

prostoriim.)
k byttim a nebytovym prostorim upravovat specialni pravni ptedpis.**

Ministerstvo pro mistni rozvoj, gestor zakona o vlastnictvi bytl, si bylo védomo
tiskali danych zakonem o vlastnictvi byti, a proto v letech 2005," 2008** a 2009* piipravilo
celkem tfi navrhy nového zédkona o vlastnictvi bytii. Zadny z nich vSak nebyl schvalen. Pouh4
novelizace zdkona o vlastnictvi byt souvisejici s pfijetim nového obcanského zakoniku

nebyla zadouci, nebot’ jiz samotny zdkon o vlastnictvi bytli byl do té doby néckolikrat

novelizovan. Navrhy novych zakonli o vlastnictvi bytdh mély primarné reagovat na nové

* Blize viz Analyza sou¢asné situace v oblasti podnikani realitnich kancelafi a navrh variant fe$eni. Ministerstvo
pro mistni rozvoj: Praha, kvéten 2012, dostupna zde: <http://www.mmr.cz/getmedia/58941994-c8c0-43{0-9e4e-
a0fe9d7ac224/Analyza-realitni-cinnosti.pdf>. Tato analyza slouzi k pfipravé zakona o realitnim zprostiedkovani,
jehoz gestorem je Ministerstvo pro mistni rozvoj. Piedpoklada se, Zze by mohl tento zakon nabyt Gcinnosti
nejdfive na zacatku roku 2017.

' Véeny zamér zékona dostupny zde:
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/vecny _zamer OZ 2000.pdf>.

*2 Navrh nového ob&anského zakoniku z ledna 2005, dostupny zde:

<http://obcanskyzakonik justice.cz/fileadmin/OZ_verze 2005.pdf>.

*'S navrhovanou t¢innosti od 1. biezna 2006.

*S navrhovanou t&innosti od 1. ledna 2009.

*'S navrhovanou t¢innosti od 1. ledna 2010.
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pozadavky upravy bytového spoluvlastnictvi tehdejsi doby. Nize se budu snazit predstavit

vvvvvv

2.1.1 Navrh zakona o vlastnictvi byti z roku 2005

Navrh zakona o vlastnictvi byt z roku 2005 mél s nékterymi zménami a novinkami
promitnout v jednom zakoné jak upravu (ptedeslého) zakona o vlastnictvi byti, tak upravu
vzorovych stanov spoleCenstvi vlastniki jednotek, tj. m¢l upravovat komplexnéji a podrobné;ji
spravu domu a pozemku. Zachovana byla koncepce jednotky, tj. jeji soucasti byl jen byt nebo
nebytovy prostor, rozestavény byt nebo rozestavény nebytovy prostor, jako vymezend ¢ast
domu.*® Vlastnictvim jednotky se rozumélo vlastnictvi jednotky spjaté se spoluvlastnickym
podilem na spole¢nych &astech domu.*’

Zcela nové vSak zavadél registraéni princip zalozeni spolecenstvi vlastnikli jednotek,

tj. tato pravnicka osoba musela byt nejprve zaloZena a teprve mohla vzniknout;*® nemohla jiz
naddle vznikat ex lege. SpoleCenstvi vlastnikli jednotek se zaklddalo zakladaci listinou
v pfipad¢ jednoho vlastnika jednotky, nebo zakladaci smlouvou v piipadé vice vlastniki;
ptilohu tvofily stanovy spoleCenstvi vlastnikd jednotek. Spolecenstvi vlastnikli jednotek pak
vznikalo zapisem do rejstiiku spoleCenstvi vlastnikii jednotek. Zakonodarce navrhoval
mechanismus, ktery by motivoval vlastniky jednotek k zalozeni spolecenstvi vlastnikl
jednotek v téchto piipadech:
1. jednotky mohly byt v domé prevadény na dalsi osobu v okamziku, kdy bylo v dom¢é
alespoit pét jednotek s alespoit dvéma rtiznymi vlastniky jednotek a zaroven vzniklo
spolecenstvi vlastniki jednotek (nebo byl podan ndvrh na zapis zaloZené¢ho spolecenstvi
vlastniki jednotek do rejstiiku spolecenstvi pfislusnému soudu). Navrh na zdpis do
spoleCenstvi vlastnikd jednotek podédval zakladatel do Sedesati dnti od vkladu vlastnického
prava k prvni pfevedené jednotce, tj. vtomto okamziku byli vdomé dva riizni vlastnici
jednotek.*” Zakladatelem se m&l na mysli:

a) puvodni vyluény vlastnik budovy nebo manzelé, kteti méli budovu ve
spole¢ném jméni manzelii, nebo

b) plvodni podilovy spoluvlastnik budovy, jehoz spoluvlastnicky podil na
spole¢nych castech domu c¢ini vice nez jednu polovinu, jinak vSichni pivodni podilovi

spoluvlastnici budovy, anebo

% § 4 pism. g) navrhu zédkona o vlastnictvi bytd z roku 2005.

7§ 5 odst. 1 navrhu zékona o vlastnictvi bytii z roku 2005.

#8830 odst. 1 pism. a) navrhu zakona o vlastnictvi bytd z roku 2005.
98§ 16 odst. 1 a 31 odst. 1 navrhu zékona o vlastnictvi byti z roku 2005.
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c)  ucastnici smlouvy o vystavbé existujici budovy’
Tento zakladatel provadél do doby vzniku spolecenstvi vlastnikli jednotek spravu domu.
2. vyjimku stanovil pro smlouvu o vystavbé zatim neexistujici budovy. Zapisu jednotek
do katastru nemovitosti pfedchazel zapis do rejstiiku spoleéenstvi vlastniki jednotek.”’

Oba mechanismy tak mifily na co nejrychlejsi zaloZzeni spole€enstvi vlastnikl
jednotek. Aby ke dni nabyti t¢innosti navrhu zakona z roku 2005 bylo naplnéno toto pravidlo
ve vSech domech s péti a vice jednotkami, v nichz byly jednotky ve vlastnictvi alesponn dvou
riznych vlastnikli, stanovil tento navrh povinnost zalozit spolecenstvi vlastnikli jednotek
nejpozdéji do esti mésicti od nabyti tiginnosti tohoto névrhu.>

Navrh zékona o vlastnictvi byt z roku 2005 dale urcil solidarni odpovédnost mezi
vlastniky jednotek v ptipadé€, Ze nevzniklo spolecenstvi vlastnikl jednotek.

Navrh skoné¢il na V1adé CR a dal se v legislativnim procesu nedostal, protoZe
v &ervnu roku 2006 konéilo funkéni obdobi Poslanecké snémovny Parlamentu CR a navrh

nemohl byt projednan.

2.1.2 Navrh zakona o vlastnictvi byti z roku 2008

Navrh zékona o vlastnictvi byt z roku 2008 nové¢ konstruoval jednotku tak, Ze jeji
souasti byl nejen byt, ale také podil na spoleénych ¢astech domu.”® Mechanismus zaloZeni
spolecenstvi vlastnikli jednotek upravoval stejné€ jen s drobnymi upravami jako piedesly navrh
zékona o vlastnictvi bytl. Upravy spoéivaly v prodlouzeni a doplnéni lhit (v piipadé
mechanismu tykajiciho se smlouvy o vystavbé byla doplnéna lhita, aby byl podan ndvrh na
zapis do rejstiiku spoleCenstvi vlastnikil jednotek do Sedesati dnli od uzavieni smlouvy o

vystavbe).

2.1.3 Navrh zakona o vlastnictvi byti z roku 2009

Navrh zédkona o vlastnictvi bytd zroku 2009 se snazil problematiku bytového
spoluvlastnictvi vyteSit komplexné a velmi podrobng, nebot zmény doposud piinesené
novelami vté¢ dobé uCinného zdkona o vlastnictvi bytd nefeSily dostatecné vSechny

nedostatky Upravy, naptiklad:

2%'8 31 odst. 2 navrhu zakona o vlastnictvi byt z roku 2005.
>1'§ 66 odst. 3 navrhu zakona o vlastnictvi byt z roku 2005.
2§ 81 odst. 4 navrhu zakona o vlastnictvi byt z roku 2005.
>3'§ 7 odst. 1 navrhu zakona o vlastnictvi bytt z roku 2008.
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- zjednoduSeni rozhodovani spoleCenstvi vlastnikii jednotek (piesto pro nékteré
ptipady rozhodovani zachoval tfi¢tvrtinovou vétSinu) a to i prostiednictvim rozhodovani per
rollam

- umoznéni opravy vad prohlaSeni vlastnika budovy, ale nikoliv zpochybnéni
vlastnickych prav

- umoznéni zaloZeni spoleCenstvi vlastnikii jednotek i v domé, kde je méné nez pét
jednotek.

Jednotka byla vymezena stejné jako v ndvrhu zakona o vlastnictvi byt z roku 2005,
nebot’ z n¢ho také ndvrh z roku 2009 vychazel.

Spolecenstvi vlastnikd jednotek se zaklddalo rozhodnutim vSech vlastnikii jednotek
(o zalozeni spolecenstvi vlastnikli jednotek, o schvaleni stanov a o volbé statutarniho
organu),”* pfi¢em obsahoval néavrh zédkona o vlastnictvi bytil z roku 2009 i ochranné opatieni
pro neaktivni vlastniky jednotek: ,, nelze-li dosahnout souhlasu vsech vlastniki jednotek, kteri
maji povinnost zaloZit spolecenstvi podle odstavce 2, nebo vlastnici jednotek neprijmou
rozhodnuti o zaloZeni spolecenstvi podle odstavce 3, miize se kterykoliv z viastniki jednotek
obratit na soud, aby nahradil chybéjici projev viile ostatnich vilastnikii jednotek zaloZit
spolecenstvi. “”

Spole¢enstvi muselo vzniknout v kazdém domé s nejméné péti jednotkami,”® ale az
po vzniku vlastnictvi jednotek. Zakonny pozadavek dovysvétlila divodova zprava: ,, pro
odstranéni pripadnych pochybnosti v praxi zakon vyslovné urcuje, Ze vznik spolecCenstvi je
mozny az po vzniku plurality viastnictvi jednotek, protoze nelze pripustit vznik spolecenstvi,
které by nemélo nejméné dva cleny.*”’ Spolegenstvi vlastnikil jednotek vznikalo zapisem do
rejstiiku spolecenstvi vlastnikii jednotek. Vyjimku navrh stanovil pro zépis zaloZzené¢ho
spolecenstvi vlastnikli jednotek u smlouvy o vystavbé, kdy navrh na zapis spoleCenstvi
vlastnikt jednotek podéaval statutdrni orgdn nejpozdéji do patndcti dnli ode dne zéapisu
vlastnictvi jednotek vzniklych na zakladé smlouvy o vystavbé do katastru nemovitosti.”®

Do doby vzniku spolecenstvi vlastnikli jednotek nebylo 1ze do katastru nemovitosti
zapsat pfevod vlastnického prava k jakékoliv jednotce z ptivodniho vlastnika budovy na jinou
osobu. Navrh zdkona o vlastnictvi bytli z roku 2009 tak sledoval mechanismus jiz uzity

v navrhu zdkona o vlastnictvi bytl z roku 2005.

>*'§ 50 odst. 3 navrhu zakona o vlastnictvi byti ze dne 30. Eervna 2009.

%8 50 odst. 5 navrhu zakona o vlastnictvi byti ze dne 30. Eervna 2009.

%68 50 odst. 1 navrhu zakona o vlastnictvi byti ze dne 30. Eervna 2009.

" Divodova zprava k § 50 navrhu zékona o vlastnictvi byti ze dne 30. &ervna 2009.

*% § 33 odst. 2 navrhu zakona o vlastnictvi bytii z biezna roku 2009. V &ervnu téhoz roku jiz bylo navrzeno toto
ustanoveni vypustit.
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2.2 Proména upravy bytového spoluvlastnictvi v novém obcanském

zakoniku v ramci jeho legislativniho procesu

Vratme se ale kpfimému pribéhu legislativniho procesu nového obcanského
zakoniku. Na podzim roku 2010 pfiSlo politické rozhodnuti, na zdklad¢ né¢hoz mélo byt
bytové spoluvlastnictvi pievedeno do nového obcanského zakoniku. V navrhu nového
obcanského zakoniku, ktery byl odeslany v lednu 2011 do druhého ptipominkového fizeni,
tak jiz miZeme najit Gpravu bytového spoluvlastnictvi.”® Neda se viak fici, ze by nékteii
odbornici (piedevsim to byl Vojtéch Cepl, nebo jiz diive Stefan Luby) jiz diive nestali o to,
aby byla uprava bytového spoluvlastnictvi v€lenéna do kodexu. Argumentovali blizkosti a
vztahem tohoto institutu k obecné uprave spoluvlastnictvi.

Pfi komparaci nového obcanského zakoniku s navrhy zakont o vlastnictvi byt z let
2005, 2008 a 2009 je mozné si povSimnout inspirace témito navrhy pfedkladatelem zékona.

Nékdy byva piipominano, ze za v nékterych ohledech nedotazenou upravou
bytového spoluvlastnictvi vézi jeho dopliiovani v ramci legislativniho procesu. Podivejme se
tedy, jak vypadal navrh nového obganského zakoniku z ledna 2011°° v porovnani s podobou
bytového spoluvlastnictvi v nyni u¢inném novém obcanském zakoniku.

Do nového obcanského zakoniku bylo na zéklad€ ptipominkového fizeni z obdobi
unor az duben 2011 naptiklad vloZeno toto nové ustanoveni § 1184: , ,na ndvrh osoby
odpovédné za spravu domu nebo dotceného vlastnika jednotky mize soud naridit prodej
jednotky toho vlastnika, ktery porusuje povinnost ulozenou mu vykonatelnym rozhodnutim
soudu zpiisobem podstatné omezujicim nebo znemoznujicim prdva ostatnich viastniki
jednotek.“ Dale byla do ustanoveni § 1186 odst. 2 vlozena (ale az v priibéhu jednani
v Poslanecké snémovné CR) nova véta: ,,za dluhy, které na nabyvatele jednotky presly, ruci
prevodce osobé odpovédné za spravu domu.“ V navrhu nového obcanského zédkoniku z ledna
2011 (a nebylo to napraveno ani po pfipominkovém fizeni v inoru az dubnu 2011 ani Vladou
CR, ktera na svém zasedani 18. kvétna 2011 schvélila svym usnesenim &. 357 navrh nového
obCanského zdkoniku) se zapomnélo na specidlni ptrechodnd ustanoveni k bytovému

spoluvlastnictvi, a proto jsme v ném nenasli dne¥ni ustanoveni § 3063 NOZ.,®' které viak,

398§ 1096-1158 navrhu nového ob&anského zakoniku z ledna 2011, dostupného zde:
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Navrh _obcanskeho zakoniku leden 2011 .pdf>.

0 Tamtéz.

81 Nabyl-li viastnického préva alespoii k jedné jednotce v domé s byty a nebytovymi prostory prede dnem nabyti
ucinnosti tohoto zakona nabyvatel podle zdakona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické
vztahy k budovam a nekteré vlastnické vztahy k bytiim a nebytovym prostoriim a dopliiuji nekteré zdkony (zdkon
o vlastnictvi bytii), ve znéni pozdéjsich predpisii, vznikne i po dni nabyti ucinnosti tohoto zdkona vlastnické prdavo
k dalsim jednotkam v tomto domé podle dosavadnich pravnich predpisii.
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nutno fici, ¢asto vyvoldvalo (a nadale vyvolava) vykladové potize. Do nového obcanského
zékoniku bylo zfejmé& piidano az pfi projednavani Poslaneckou snémovnou CR.

Naopak dfivejsi ustanoveni § 1125 navrhu nového obcanského zakoniku zledna
2011 se jiz v novém obcCanském zakoniku neobjevilo: ,, prevadi-li viastnik viastnické pravo k
jednotce, jejiz soucasti je vylucné pravo k prostorove oddelené casti domu slouzici podle
Jjiného pravniho predpisu ucelum civilni ochrany, vyzaduje se k platnosti smlouvy predchozi
souhlas prislusnéeho orgdanu verejné moci.” Déle byla vypusténa druhd véta z diivéjSiho
ustanoveni § 1133 odst. 1 téhoz navrhu: ,,je opravnéno zridit zastavni pravo k jednotce k
zajisténi dluhu z uvéru urceného k uhradeé nakladii spojenych se spravou domu a pozemku. *

Jedno z nejvice kritizovanych ustanoveni nového obcanského zdkoniku (§ 1198 odst.
1, diive § 1135 odst. 1) znélo v roce 2011 (pfed i po vypotadanim piipominek) jinak (pouze
prvni odstavec): ,, (1) Nebylo-li spolecenstvi vlastnikii zalozeno jiz diive, zalozi je vlastnici
jednotek, kde je alespon pét jednotek, nejpozdéji po vzniku vlastnického prava k prvni
prevedené jednotce. (2) Do verejného seznamu se nezapise vlastnické pravo k dalsi prevedené
Jjednotce, pokud neni prokdzan vznik spolecenstvi viastniki. To neplati pri nabyti jednotky do
viastnictvi prvnim vlastnikem.* Dnes$ni podobu ziejmé ziskalo v projednavani Poslaneckou
snémovnou CR. Na tuto zménu viak nezareagovala konsolidovani diivodova zprava
k novému obcanskému zikoniku, kdyz jeji obsah se vtomto ohledu nelisi od obsahu
diivodové zpravy z ledna 2011. Navic dne$ni ustanoveni §§ 1202°* a 1203% NOZ zistala beze
zmény od roku 2011. I ustanoveni § 1200 odst. 1 NOZ® (diive § 1137 odst. 1) bylo
koncipovano diive jinak a dle mého nazoru dévalo vétsi smysl, nebot’ uréeni prvnich ¢lenti
statutarntho orgénu spojovalo jen se zalozenim spolecenstvi vlastnikii jednotek. Po
pfipominkovém ftizeni (v tinoru az dubnu 2001) bylo toto pravidlo vtazeno do obsahovych
nalezitosti stanov a nyni proto dochazi ke spekulacim, zda stard spolecenstvi vlastnikl
jednotek pii ptizplsobeni starych stanov novému obcanskému zdkoniku maji do nich vélenit i

jména prvnich ¢lenl statutarniho orgdnu. Ja se tak na zdkladé historického a teleologického

62 (1) Dokud ma néktery zakladatel spolecenstvi viastnikii vétsinu hlasi, je spravcem domu a pozemku. Pro
tento ucel se na strany smlouvy o vystavbé hledi jako na jednu osobu.

(2) Na spravu se pouziji pravidla urcena v prohlaseni a pro rozhodovani ve vécech spravy se obdobné pouZiji
ustanoveni o shromdzdeni. K rozhodnuti svola vlastniky jednotek spravce; pri rozhodovani se neprihlizi k hlasim
spravce prevySujicim soucet hlasii vsech ostatnich vlastnikii jednotek.

83 Ztrati-li spravce vétsinu hlasii, podd nejpozdéji do Sedesdti dnii jako statutdrni orgdn spolecenstvi viastnikii
navrh na zdpis spolecenstvi viastnikii do verejného rejstiiku a nejpozdeji do devadesati dnut svola shromadzdeni.
Neucini-li to, miize tak ucinit kterykoli viastnik jednotky.

64 Spolecenstvi viastnikii se zalozi schvdlenim stanov. Nebylo-li spolecenstvi viastikii zalozZeno prohldsenim o
rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické prdvo k jednotkam nebo ujednanim ve smlouvé o vystavbe,
vyzaduje se ke schvdleni stanov souhlas viastnikii vSech jednotek.
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vykladu nedomnivam. Ustanoveni § 1207 odst. 1 NOZ® mélo také diive jiné znéni (§ 1144),
které setrvalo i po pfipominkovém fizeni v inoru az dubnu 2011 a bylo pozménéno az
Poslaneckou snémovnou CR: , statutdrni orgdn svold shromdzdéni k zasedani tak, aby se
konalo nejmeéné jedenkrat do roka. Statutarni organ svola shromazdeni i z podnéetu viastnikii
jednotek, kteri maji vice nez desetinu vsech hlasu; neucini-li to svolaji tito vlastnici
shromazdeni k zasedani na ndklad spolecenstvi viastnikii sami.” DalSi ustanoveni
vyvolavajici spekulace &asto z fad médii je ustanoveni § 1208 pism. g) bodu 4.,° které znélo
(diive v § 1145 pism. g) bodu 4.) nasledovné: ,, k uzavieni smlouvy o zrizeni zastavniho prava
k jednotce; souhlas nelze udeélit, pokud v pisemné formé s uzavienim zastavni smlouvy dotceny
viastnik jednotky nesouhlasil,...“ Zména nastala v pfipominkovém fizeni v inoru az dubnu
2011. Hlasovani per rollam se dle navrhu nového obcanského zékoniku zledna 2011
vztahovalo na vSechny zaleZzitosti, které spadaly do vylucné piisobnosti shromézdéni vlastnikti
jednotek. Hlasovani per rollam navrhovala v pisemné form¢ osoba, kterd mohla svolat
shromdzdéni. Na zaklad€ pfipominkového fizeni v tnoru az dubnu 2011 byla pfijata uprava
takova, jakd je vnovém obcanském zdkoniku. Co vSechny tyto zmény piivodniho navrhu
bytového spoluvlastnictvi z ledna 2011 vyvolané v legislativnim procesu zpusobily, bude
rozebrano v textu prace u konkrétnich institutd, které se k tomu vztahuji.

Na druhou stranu jedno z Casto kritizovanych ustanoveni, a to ustanoveni § 3041
NOZ® jsme mohli najit v navrhu ob&anského zikoniku zledna 2011 ve stejné podobé (§
2986).

Uginna tprava bytového spoluvlastnictvi v novém obéanském zakoniku se od navrhu
obcanského zakoniku ze zacatku roku 2011, kdy probéhlo druhé pfipominkové fizeni, sice lisi

jen v drobnostech, ale tyto drobnosti jsou fatdlni. Interpretacni potize vyvolavaji klicova

65 Statutdrni organ svold shromdzdeni k zaseddni tak, aby se konalo nejméné jedenkrdt do roka. Statutdrni
organ svold shromadzdeni i z podnétu viastnikii jednotek, kteri maji vice nez ctvrtinu vSech hlasi, nejméné vsak
dvou z nich; neucini-li to, svolaji tito viastnici shromazdeni k zasedani na naklad spolecenstvi viastniki sami.
8k uzavieni smlouvy o ziizeni zdstavniho prava k jednotce, pokud dotéeny viastik jednotky v pisemné formé s
uzavirenim zdstavni smlouvy souhlasil,...

87 (1) Pravni povaha pravnickych osob upravenych timto zikonem se Fidi ustanovenimi tohoto zdkona ode dne
nabyti jeho ucinnosti. Bylo-li prede dnem nabyti ucinnosti tohoto zdkona zahdjeno Fizeni o zdpisu prdvnické
osoby do verejného rejstriku, dokonci se podle dosavadnich pravnich predpisii;, odporuje-li vSak zakladatelské
pravni jednani ucinéné prede dnem nabyti ucinnosti tohoto zakona dosavadnim pravnim predpisiim, povaZuje se
za platné, vyhovuje-li ustanovenim tohoto zdkona.

(2) Ustanoveni spolecenské smlouvy nebo statutu pravmickych osob uvedenych v odstavci 1, kterd odporuji
donucujicim ustanovenim tohoto zdkona, pozbyvaji zdvaznosti dnem nabyti jeho ucinnosti; pravnicka osoba
prizpiisobi do ti let ode dne nabyti ucinnosti tohoto zakona spolecenskou smlouvu nebo statut uprave tohoto
zdkona a doruci je orgdanu verejné moci, ktery vede verejny rejstiik, do néhoz je pravnicka osoba zapsana.
Neucini-li tak, prislusny organ verejné moci ji k tomu vyzve a stanovi ve vyzvé dodatecnou primerenou lhitu ke
splnéni této povinnosti; uplyne-li dodatecna lhiita marné, soud pravnickou osobu na navrh organu verejné moci
nebo osoby, ktera na tom osvedci pravni zdjem, zrusi a naridi jeji likvidaci.
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ustanoveni (§ 1198 NOZ® a § 3063 NOZ®), ktera byla zménéna a doplnéna az v poslednich
fazich legislativniho procesu. Jen pro zajimavost je mozné uvést, Ze Ministerstvo pro mistni
rozvoj jako gestor zruSené¢ho zakona o vlastnictvi bytii nemélo v ramci pfipominkového fizeni

k témto v soucasnosti (i jimi) kritizovanym ustanovenim pfipominky.

2.3 Soucasna podoba bytového spoluvlastnictvi v novém obcanském
zakoniku

Novy obcansky zakonik, ktery pifevzal upravu bytového spoluvlastnictvi, nabyl
ucinnosti 1. ledna 2014. Nabytim tG¢innosti nového obcanského zdkoniku byl zruSen zékon o
vlastnictvi byt a na ného navazané podzakonné pravni predpisy, jako napiiklad natizeni
vlady ¢. 371/2004 Sb., kterym se vydavaly vzorové stanovy spolecenstvi vlastniki jednotek.

Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zdkoniku, vSak zcela nenavazalo na
predestfené navrhy zakonl o vlastnictvi byt pfedloZzené Ministerstvem pro mistni rozvoj a
v nékterych ohledech piineslo novy pohled na bytové spoluvlastnictvi. Uprava bytového
spoluvlastnictvi nebyla do nového obcanského zdkoniku prevzata ve stejné podobé, jak byla
upravena v zékoné o vlastnictvi bytl, ale doslo k n€kolika koncepénim zméndm — naptiklad k
novému vymezeni jednotky ¢i ke stanoveni dvoufazového registracniho principu u
spolecenstvi vlastnikl jednotek. To jsou zaleZitosti, které jiz dfive pfedvidaly navrhy zdkona
o vlastnictvi bytl z let 2005, 2008 a 2009.

Novy obcansky zakonik je u bytového spoluvlastnictvi oproti zdkonu o vlastnictvi
byt velmi stfidmy k definicim zékladnich pojmu jako je budova, diim, podlahova plocha
apod. S pojmem budova jiz naptiklad viibec nepracuje. Jakozto obecny ptedpis ponechava
vymezeni nékterych téchto pojméi specidlnimu pravnimu predpisu.’® Nékteré pojmy
soukromého prava se mohou objevovat i v pravu veiejném avSak s rozliSnym obsahem,
protoze kazdy pravni pfedpis si definuje pojmy pro své Gcely. Navic v diisledku ptihlaSeni se

k pravnimu dualismu vtélenému do ustanoveni § 1 odst. 1 in fine NOZ'" jiz neni byt

68 (1) Nebylo-li spolecenstvi viastikii zalozeno jiz diive, zaloZi je vlastnici jednotek, kde je alespoii pét
Jjednotek, z nichz alespon tFi jsou ve viastnictvi tri riiznych vlastnikii, nejpozdeji po vzniku viastnického prava k
prvni prevedené jednotce.

(2) Do verejného seznamu se nezapise vlastnické pravo k dalsi prevedené jednotce, pokud neni prokazan vznik
spolecenstvi viastnikii. To neplati pii nabyti jednotky do vlastnictvi prvnim vlastnikem.

8 Nabyl-li viastnického préva alespoii k jedné jednotce v domé s byty a nebytovymi prostory prede dnem nabyti
ucinnosti tohoto zakona nabyvatel podle zdkona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické
vztahy k budovam a nékteré viastnické vztahy k bytiim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zakony (zdkon
o vlastnictvi bytii), ve znéni pozdéjsich predpisii, vznikne i po dni nabyti ucinnosti tohoto zdkona vlastnické prdavo
k dalsim jednotkam v tomto domé podle dosavadnich pravnich predpisii.

7% Natizeni vlady &. 366/2013 Sb., o Gipravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim.

"V Uplatiiovdni soukromého prava je nezavislé na uplatiiovani prava verejného. *
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definovan pfimo s vetfejnopravnimi pozadavky, ale pouze nepiimo. Novy obcansky zadkonik
se zpraktickych diivodit vyhyba vefejnopravnim pozadavkim. Uprava bytového
spoluvlastnictvi neni v novém obcanském zakoniku tak komplexni, jak byla v zdkoné o
vlastnictvi bytli. Z Gipravy byla odstranéna ustanoveni tykajici se ptevoda jednotek bytovych
druzstev a od 1. ledna 2014 je tato Uprava pfenechdna specidlnimu zidkonu o pievodu
vlastnického prava k jednotkdm a skupinovym rodinnym domim nékterych bytovych

v 2
druzstev.’

7 Zakon & 311/2013 Sb., o prevodu vlastnického prava k jednotkam a skupinovym rodinnym domiim n&kterych
bytovych druzstev a o zméné nékterych zakont.
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3 Koncepce bytového spoluvlastnictvi v Ceské republice a ve

vybranych zahrani¢nich pravnich upravach

Nase soukromé pravo nebylo oproti jinym evropskym statim (Rakousku, Spolkové
republice Némecko, Svycarsku, Polsku, Italii, Mad’arsku, Svédsku a dale napiiklad Nizozemi)
od dob socialismu az do konce roku 2013 zaloZeno na starofimské superficidlni zasadg, a
proto byla Gprava v zdkon¢€ o vlastnictvi bytl ojedinéla. Superficialni zdsada byla obnovena
az novym obcanskym zakonikem, ktery vstoupil v U¢innost 1. ledna 2014. S bytovym
spoluvlastnictvim, které by bylo uplathovano vedle superficidlni zdsady, jsme tak neméli
doposud zadné zkusSenosti.

Podle upravy nového obcanského zdkoniku je bytové spoluvlastnictvi
spoluvlastnictvim nemovité véci zalozené vlastnictvim jednotek a mulze vzniknout, je-li
souasti nemovité véci dam alespoii s dvéma byty, piipadné dvéma nebytovymi prostory.” Je
tomu tak proto, Ze se ve druhém odstavci § 1158 stanovi, Ze: ,, co je stanoveno v tomto oddilu
o bytu, plati také pro nebytovy prostor, jakoz i pro soubor bytit nebo nebytovych prostori. “
Opacn¢ se domnivd Zbynek Prazak, podle néhoz: ,,aby mohlo vzniknout bytove

spoluvlastnictvi, musi v domé alespor dva byty byt. “”*

Kodex pojimé jednotku, kterd je véci
nemovitou, $ifeji nez zdkon o vlastnictvi bytd, kdyz je jeji soucasti i podil na spolecnych
Castech.

Abychom mohli fici, jaka koncepce bytového spoluvlastnictvi je zalozena v novém
obcanském zdkoniku, musime se ptat, jaké mohou koncepce existovat. Velmi kvalitni rozbor
jednotlivych koncepci pfinesl jiz v roce 1971 Stefan Luby ve své knize Vlastnictvo bytov’” a
rozliSuje nasledujici koncepce:

a) monistickou
Monistickd koncepce se objevuje ve dvou variantach:

1. uznéava vlastnictvi domu, u n¢hoz se odmitd jeho d¢litelnost, tj. popird se
uznani bytu jako pfedmétu vlastnictvi.

2. je dana ptfednost bytu jako vyluénému predmétu vlastnického prava. Podle této
koncepce neni zalozeno spoluvlastnictvi ani spoluvlastnické pravo ke spoleénym castem

domu, které by souviselo s vlastnictvim bytu. Tato koncepce se uplatiovala v dobé

feudalismu a byla aplikovana v zdkon¢ o osobnim vlastnictvi k bytam.

71 dle zékona o vlastnictvi byt (§ 1 odst. 4) bylo mozné zaloZit bytové spoluvlastnictvi v domé, kde byly
alespon dva nebytové prostory.

" PRAZAK, Zbynék. Bytové spoluvlastnictvi. Komentdi k § 1158-1222 nového obcanského zdkoniku a k zdkonu
¢. 67/2013 Sb. Praha: Leges, 2014, str. 13-14.

" LUBY, Stefan. Vlastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatelstvo SAV, 1971, str. 198 a n.
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b) dualistickou

Dualisticka koncepce uznava spoluvlastnické pravo k domu, resp. spoleénym c¢astem domu a
k nému pfistupujici zvlaStni vlastnické pravo k bytu. Zakon o vlastnictvi byt byl vystavén
pravé na této koncepci. Podle dualistické Gipravy zdkona o vlastnictvi byt se néktefi autofi
(naptiklad Tomés Dvoték) klonili k ndzoru, ze hlavnim prvkem byla jednotka (tj. pouze byt
nebo rozestavény byt nebo nebytovy prostor nebo rozestavény nebytovy prostor) a vedlejSim
prvkem byl podil na spolecnych ¢astech domu. Podle opacného nazoru (naptiklad Josefa
Fialy, nebo Pavla Petra) vSak byl hlavnim prvkem dim (budova) a prvkem vedlejSim
jednotka.

Podle divodové zpravy k novému obanskému zékoniku’® se rovnéz zachovava
dualisticky pfistup zdkona o vlastnictvi byt s dirazem na byt a dim. Jde tak nadéle sice o
dualistickou koncepci, ale vychazejici z celistvosti vlastnictvi a spoluvlastnictvi, pfi¢emz
diiraz je kladen na spoluvlastnictvi, coz vyvérd i do ndzvu bytové ,,spoluvlastnictvi®. Podle
Karla EliaSe tak rovnéz jde zejména ,,0 pojeti jednotky (bytu, patra) s diirazem na prioritu
spoluvlastnictvi domu. "’

c) dualisticko-monistickou

Podle dualisticko-monistické koncepce tvofi spoluvlastnictvi ke spoleénym ¢astem domu a
zvlastni pravo k bytu nerozlucitelnou jednotu, a tudiz jediné vlastnické pravo sui generis.
Podle Lenky Engelové™ se od 1. ledna 2014 uplatiiuje pro bytové spoluvlastnictvi pravé tato
dualisticko-monistickd koncepce.

d) antivlastnickou

Antivlastnickd koncepce se objevuje ve dvou variantach:

1. upird bytu povahu véci v pravnim smyslu; byt neni pfedmétem vlastnictvi. Je
to dano (oproti monistické koncepce bytu jako vylucného predmétu vlastnického prava)
nedélitelnosti domu a odkazem na superficialni zasadu a starofimské pojeti véci.

2. byt je véci v pravnim smyslu; tato koncepce ale upira pravu, které je s bytem
spojeno, povahu vlastnického prava. Zastanci této koncepce argumentuji, Zze pravo k bytu
podléha tak zdvaznym omezenim, Ze ztraci svym obsahem a vyznamem charakter vlastnictvi,

a je tudiz jinym vécnym pravem.

% K§ 1158 NOZ, dostupna zde: <http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Duvodova-zprava-NOZ-
konsolidovana-verze.pdf>.

"TELIAS, Karel. Nékteré otazky spojené s vlastnictvim bytt. Pravnik, 2013, ro¢. 152, &. 1, str. 37.

" ENGELOVA, Lenka. Bytové spoluvlastnictvi: srovadni pravni iipravy vybranych institutii v zdkoné ¢. 72/1994
Sb. a v zakoné ¢. 89/2012 Sb. 2013. Rigordzni prace. Praha: Univerzita Karlova v Praze, Pravnicka fakulta.
Vedouci prace JUDr. Jaroslav Oehm, str. 11.
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I nckteii dalsi specialisté na bytové spoluvlastnictvi se snaZzili popsat bytové
spoluvlastnictvi prostfednictvim riznych koncepci. V evropském méfitku tak naptiklad
Faklenbach s Nuujou rozdé€luji v Evropé bytové spoluvlastnictvi, resp. v jejich piipadé
commonhold” na tfi typy:

1. bytové spoluvlastnictvi s pfimym vlastnictvim — sem tito autofi zahrnuji jednak
upravu bytového spoluvlastnictvi v Rakousku, kde je zalozeno pravo uzivani bytu a upravu
bytového spoluvlastnictvi v Némecku, kde je umoznéno zvlastni vlastnické pravo k bytu.
Myslim si, ze by se sem tadila i ¢eskéd koncepce bytového spoluvlastnictvi.

2. zalozeni v rdmci asociaéniho a kooperativniho systému — v téchto systémech je
spolec¢nost drzitelem pozemku a stavby a ziskanim podilu, nebo ¢lenstvi v této organizaci
ziskava c¢len pravo uziti konkrétni jednotky (bytu), ¢lenové plati Clensky poplatek - s timto
systémem se mizeme setkat v Norsku, nebo Svédsku.

3. zalozeni v rdmci specializované spolecnosti s ru¢enim omezenym (housing company)
- spole€nost vlastni jak jednotku, tak budovu a definované podily umoziuji vlastnikovi ziskat
vlastnictvi konkrétniho bytu nebo né&jaké jiné ¢asti budovy. Cilem spole¢nosti neni generovat
zisk - s timto systémem se mizeme zase setkat v Norsku, nebo Svédsku.*

Je koncepce bytového spoluvlastnictvi upravend v novém obcanském zakoniku
podobna nékteré zahrani¢ni pravni apravé? Pro komparaci pouziji komparativni metodu
préace, jak ji popsal Viktor Knapp ve své knize Velké pravni systémy.*' Jako comparatum
uziji novy obcansky zakonik a jako comparandum vzdy nékterou ze zemi, kde se rovnéz
uplatituje superficidlni zdsada. Rozeberu tedy koncepci bytového spoluvlastnictvi v
Rakousku, Spolkové republice Némecko, Svycarsku a Spojenych statech americkych. Jedna
se o zemé, kde bylo oproti napiiklad Francii redlné bytové vlastnictvi dlouhodobé od obdobi
,pofeudalismu® odmitdno. Lze si vSak polozit otdzku, zda je tomu tak v disledku uznani
superficidlni zasady i nadale. Zde by vSak nestacilo pouze urcit pfedméty srovnavani, a proto
si vzdy vyberu konkrétni vhodné instituty ke komparaci, tj. tertium comparationis, kdy budu
srovnavat povahu jednotky a spoleénych ¢asti domu a poté také zplsob vykonu prav a

povinnosti vlastnikli (uzivatelil) jednotky.

7 Commonhold chapou jako formu bytového vlastnictvi, kde je vlastnictvi organizovano pies pravni strukturu
déleni majetku do soukromych a spolecnych ¢asti. Commonhold je vSak spiSe spojovan s Gpravou bytového
spoluvlastnictvi v Anglii a Walesu, od které si zfejmé tento pojem propijcili.

% FALKENBACH, H.; NUUJA, K. Flat Ownership and Registration in Europe, an Overview. Strategic
Integration of Surveying Services, FIG Working Week, 2007. 13.-17. kvétna 2007. 13 s.

S KNAPP, Viktor. Velké pravni systémy (Uvod do srovndvaci pravni védy). 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 1996.
248 s.
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3.1 Bytové spoluvlastnictvi v Rakousku

V Rakousku je bytové spoluvlastnictvi upraveno v (relativné novém) samostatném
zékond,” ktery je u¢inny od roku 2002. V Rakousku neni zachizeno sbyty jako se
samostatnymi piedmeéty vlastnického prava, nybrz se dle ustanoveni § 2 odst. 1 WEG vychazi
ze spoluvlastnictvi pozemku, se kterym je spojeno pravo trvalého uzivani (bydleni)
v jednotlivém byté.® Uplatiiuje se zde antivlastnicka koncepce bytového spoluvlastnictvi. Ke
vzniku bytového spoluvlastnictvi doch4zi smlouvou uzavienou mezi vSemi spoluvlastniky
nemovitosti. Bytové spoluvlastnictvi se zapisuje v pozemkové knize k tizi podilu konkrétniho
spoluvlastnika. Samotné knihovni vlozky se z podstaty véci pro byty nezakladaji.

Co se tyCe upravy vykonu prav a povinnosti, tak ta je v Rakousku realizovdna
prostiednictvim spoleCenstvi vlastnikti jednotek, vnémz je zalozeno povinné Cclenstvi
vlastnikii jednotek. Tak jako v Ceské republice vsak nebyla spoledenstvi vlastnikii jednotek
pfiznana zékonem pravni subjektivita od pocatku, ale az v roce 1999 novelou rakouského

zékona o vlastnictvi bytd;** do té doby bylo ad hoc entitou.

3.2 Bytové spoluvlastnictvi ve Spolkové republice Némecko

Némecky spolkovy zakon o vlastnictvi byti a pravu trvalého bydleni® byl piijat
vroce 1951, aby mohla byt vyfeSena neptizniva situace bytového fondu po druhé svétové
valce. V Némecku je v duasledku superficidlni zdsady hlavnim prvkem pozemek, jehoz
soucasti je dam. Vlastnictvi bytu (Wohnungseigentum) se dle ustanoveni § 1 odst. 2 WoEigG
skladd ze specifického vlastnictvi bytu (Sondereigentum an einer Wohnung) a ze
spoluvlastnického podilu na spoleénych castech domu (Miteigentumsanteil an dem
gemeinschaftlichen Eigentum), ke kterému tento byt patii. K bytu, ktery neni nemovitou véci,
ma (specificky) vlastnik pravo trvalého bydleni (Dauerwohnrecht).*® Pravo trvalého bydleni
je zcizitelné a dédiéné.*” Mizeme se proto setkat s tim, Ze néktefi némeéti autofi hovoii o
,vécném® najemnim pravu (verdinglichte Miete). Podle Tomase Dvoiaka®® je systém

Dauerwohnrecht v némeckém pravu nepivodni. Stfedoveéké pravo totiz na tzemi fiSskych

%2 Rakousky zakon o vlastnictvi byt (Bundesgesetz iiber das Wohnungseigentum, BGBI. I Nr. 70/2002) ze dne
26. dubna 2002, dale jen ,,WEG".

%3 Stejny nazorovy ramec sdili Tomas Dvorak, blize vizz DVORAK, Tomas. Viastnictvi bytii a nebytovych
prostor. Praha: ASPI, 2007, str. 5-6.

'8 18 odst. 1 WEG.

% Némecky spolkovy zékon o vlastnictvi byt a pravu trvalého uzivani (Gesetz iiber das Wohnungseigentum
und das Dauerwohnrecht, BGB11 1951, 175, 209) ze dne 15. bfezna 1951, dale jen ,,WoEigG*.

%8 1 ve spojeni s § 31 WoEigG.

$7'§ 33 odst. 1 WoEigG.

% DVORAK, Tomas. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007, str. 6.
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mést v némeckych zemich vlastnické pravo k bytu znalo a k jeho likvidaci doslo az v epose
kapitalismu 19. stoleti.

Podle Pavla Petra (ktery se sice vyjadfoval u komparace némecké pravni upravy k
zakonu o vlastnictvi byti, ale lze to vztdhnout v tomto ohledu i na novou uUpravu bytového
spoluvlastnictvi v novém obcanském zékoniku) neni spravné ptirovnavat ¢eskou koncepci k
némecké, nebot’ dle némecké pravni Upravy neni byt véci v pravnim smyslu, ani pfedmétem
vlastnického prava. Jedinou podobnost tak 1ze dle jeho nazoru shledat v akcesorité prav.*

Jiny nézor sdili Lenka Engelové, podle niz se v ramci némecké pravni upravy
bytového spoluvlastnictvi vlastnické pravo majitele bytu sklada ze spoluvlastnického prava ke
spolecnym ¢astem domu a k nému akcesorického vlastnického prava k bytu. Spravné vSak
uvadi, ze jde o opacny vztah, nez jaky byl upraven v zdkoné o vlastnictvi bytt, kde podil na
spoleénych &astech domu jednotku nasledoval.”® V diivodové zpravé k novému ob&anskému
zakoniku se uvadi, ze: ,,némecka uprava klade diiraz na spoluvlastnictvi budovy, které
povazuje za zaklad;* avsak dale glosuje, ze: , rakouska rovnéz a navic fakticky popira

«91 . v s [ , , o ,
Z toho je mozné usoudit, Ze zdkonodarce mohl v diivodové

viastnictvi bytu jako takového.
zpravé vyvozovat z némecké pravni Gpravy vlastnické pravo k bytu a nikoli pouze specifické
vlastnické pravo trvalého bydleni. Byt tomu tak ale nemusi, mohlo jit jen o nevhodné
zvolenou formulaci, ze které mohli a mohou néktefi autofi vychazet.

Ve Spolkové republice Némecko bylo (po uréitou dobu) zalozZeni spoleCenstvi
vlastnikli jednotek dobrovolné, coz prinaselo problémy pii vykonu prav a povinnosti a bylo
jiz delsi dobu volano po zméné. Na rozdil od Ceské pravni Gpravy je mozné ve Spolkové
republice Némecko dovodit pravni subjektivitu pravnické osoby rozhodnutim soudu.
Vyznamny zvrat tak predstavovalo rozhodnuti Spolkového soudniho dvora,”> v némz bylo
konstatovano pfiznani pravni subjektivity spolecenstvi vlastnikd jednotek, pokud se jeho
pravni ukony tykaji spravy nemovitosti v podilovém spoluvlastnictvi. Poté nasledovalo i

pfiznani pravni subjektivity zdkonem, a to novelizaci ustanoveni § 10 némeckého zdkona o

vlastnictvi byti.”

% PETR, Pavel. Viastictvi bytii v Evropé. 2012. Disertaéni prace. Brno: Masarykova univerzita, Pravnicka
fakulta. Vedouci prace prof. JUDr. Josef Fiala, CSc., str. 57.

% ENGELOVA, Lenka. Bytové spoluvlastnictvi: srovndni pravni iipravy vybranych institutii v zdkoné ¢. 72/1994
Sb. a v zakoné ¢. 89/2012 Sb. 2013. Rigordzni prace. Praha: Univerzita Karlova v Praze, Pravnicka fakulta.
Vedouci prace JUDr. Jaroslav Oehm, str. 15.

l 'K§ 1158 NOZ, dostupna zde: <http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Duvodova-zprava-NOZ-
konsolidovana-verze.pdf>.

92 Rozhodnuti Némeckého spolkového soudniho dvora ze dne 2. ¢ervna 2005, sp. zn.: BGH V ZB 32/05.

» Novela némeckého spolkového zikona o vlastnictvi byt a pravu trvalého uzivani (Gesetz iiber das
Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht, BGBI 1 1951, 175, 209) ze dne 26. biezna 2007.
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Nejvyssim organem spolecenstvi vlastnikii jednotek je shromédzdéni vlastnikii
jednotek a statutdrnim orgdnem spravce. Fakultativnim organem je spravni rada, ktera
podporuje spravce pii provadéni jeho ukoli. Némeckou obdobou naSich stanov je fad
spolecenstvi vlastnikii jednotek. Pro hlasovani na shromézdéni vlastniki jednotek plati
pravidlo, neni-li stanoveno jinak, ze kazdy vlastnik ma jeden hlas, coz je odlisny zpiisob

hlasovéni, neZ tomu je dle dispozitivni upravy v Ceské republice.

3.3 Bytové spoluvlastnictvi ve Svycarsku

Ackoli to divodova zprava k novému obcanskému zékoniku neuvadi, pfiznavaji
nektefi z tvlirchh nového obcanského zakoniku inspiraci Svycarskou pravni tpravou bytového
spoluvlastnictvi. Ve Svycarsku je bytové spoluvlastnictvi upraveno také v obecném kodexu
ob&anského prava - ve §vycarském oblanském zakoniku.”* Ve Svycarsku je koncepce
zalozena na spoluvlastnickém podilu na pozemku a zvlaStnim pravu vyluéného uZzivani
konkrétné vymezené &asti budovy, kterou mize byt i jednotlivé patro nebo jeho &ast.”” Podle
ceské koncepce jde o vlastnictvi patra (byt jako prostorové oddélena cast domu zabira celé
patro ¢&i jde o soubor byti), nikoli jen o pravo vyluéného uZivani, jako tomu je ve Svycarsku.

Bytové spoluvlastnictvi ve Svycarsku vznika zapisem do katastru nemovitosti’® a to
na zaklad¢ ptedlozeni dohody spoluvlastniki pozemku o stanoveni jejich podilti jako
,,condominidlnich®, nebo na zaklad¢ deklarace vlastnika pozemku ¢i stavebnika u prava
stavby o vymezeni podilli ve spoluvlastnictvi. Pro dohodu i deklaraci je vyzadovana forma
vetejné listiny. V pfipadé zmény rozsahu spoluvlastnického podilu na pozemku je vyzadovan
souhlas vSech spoluvlastnikii. Bytové spoluvlastnictvi zanikd vymazem z katastru nemovitosti
po ukonceni trvani dohody spoluvlastnikli pozemku o stanoveni jejich podilt jako
,,condominidlnich®, nebo zanikem prava stavby. Jakykoli vlastnik podilu mize také pozadat o
ukonceni trvani bytového spoluvlastnictvi tehdy, je-li:
a) zni¢ena vice nez polovina budovy a rekonstrukce by zptsobila nadmérnou zatéz.
b) bytové spoluvlastnictvi je zaloZeno na vice nez padesat let a nemlze mit delSiho
trvani kvtli Spatnému technickému stavu budovy.

Pokud by nékteti spoluvlastnici chtéli bytové spoluvlastnictvi zachovat, mohou se

s ostatnimi vypotadat.

% Art. 712a-712t §vycarského obanského zakoniku (Schweizerisches Zivilgesetzbuch) ze dne 10. prosince
1907, dale jen ,,ZGB*.

%> Art. 712b ZGB.

% Art. 712d odst. 1 ZGB.
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Pravidla spravy bytového spoluvlastnictvi jsou upravena v tzv. souboru pravidel,
ktery muize byt zaloZen v katastru nemovitosti. Tento soubor pravidel se piijima vétSinou
spoluvlastnikd, ktefi predstavuji vice nez polovinu podild.

Spoluvlastnici tvoii spolecenstvi vlastnikil jednotek a voli si spravce, ktery svolava a
pfedsedd spoleCenstvi vlastnikd jednotek. Spravce zajistuje spravu tykajici se financi a

udetnictvi.

3.4 Bytové spoluvlastnictvi v USA

Casto byva zmifiovano, Ze dne$ni koncepce bytového spoluvlastnictvi je blizka
severoamerické ,,condominidlni“ koncepci, kde se také, nikoli vSak absolutn€, uplatiiuje
superficidlni zdsada. Domnivam se, ze takovému tvrzeni lépe odpovidalo srovnani se
zakonem o vlastnictvi bytll, nez s novym obcanskym zdkonikem, ktery je vystavén na jiné
koncepci jednotky a akcesorité prav v bytovém spoluvlastnictvi. Navic je nase pravo zalozeno
na jiném pravnim systému a slovem ,,condo* ¢i ,,condominium* se v hovorové americké
anglictin¢ rozumi byt, nikoli bytové spoluvlastnictvi.

Americkd pravni uprava uznala condominidlni formu spoluvlastnictvi v roce 1961
vydanim National Housing Act.”” Do té doby bylo dlouhodobé pro americké pravni teoretiky
nepiedstavitelné, aby byl vlastnén ,,prostor ve vzduchu®. Definici condominia popsal Pavel
Petr ve své disertaéni praci nasledovné: |, kondominium (téz condominium, condo,
condominio) je v americkém chapani pojato jako vyplod common law, tj. obycejového prava.
[...] v konceptu kondominia je kazdy ucastnik tohoto podniku vlastnikem bytu, resp.
podilovym spoluvlastnikem nerozdeélenych spolecnych casti (napr. schodiste, zdi, topeni).
Zaroven je nezbytné, aby spoluvilastnici zridili pravnickou osobu, ktera ma za ukol spravu
spolecné nemovitosti. Jeji forma je vSak zpravidla dana na vybér (obchodni spolecnost, trust
pripadné obcanské sdruzeni). Obdobné wuvadi i vzorovy zakon. Navic zduraziuje, Ze
kondominium nevznikne, dokud se nespoji v jedné osobé vlastnictvi bytu a podilové
spoluvlastnictvi ke spolecnym cdstem.”®

Sice mohla byt condominidlni forma spoluvlastnictvi zalozena common law, jak
zminuje Pavel Petr, ale nakonec k tomu byl vydan statutory act — tedy psany pravni dokument
- Uniform Condominium Act. Vydala jej v roce 1980 staty podporovana organizace Uniform

Law Commission, ktera sestdva nejen ze soudcd, ale 1 praktikujicich pravnik jinych pravnich

7 BENNETT, Donna S. Condominium Homeownership in the United States: A Selected Annotated

Bibliography of Legal Sources. Law Library Journal, 2011-16, vol. 103:2, str. 250.
% PETR, Pavel. Viastnictvi bytii v Evropé. 2012. Disertatni prace. Brno: Masarykova univerzita, Pravnicka
fakulta. Vedouci prace prof. JUDr. Josef Fiala, CSc., str. 86.
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profesi, pravnich teoretikli a legislativcl a jejimz tikolem je unifikovat pravo pro americké
staty, District of Columbia, Puerto Rico a U.S. Virgin Islands. Je zajimavosti, Zze
severoamerickd pravni Uprava vychazela pfi uprav€ Uniform Condominium Actu nikoli
z evropské pravni kultury, ale z Gpravy statu Puerta Rica, ,, ktery vsak predstavoval jakousi
‘vylepSenou * verzi piivodniho kubdnského predpisu. “”’

Petr Hampel ve své disertacni praci napsal, ze: ,, Uniform Condominium Act je nutné
vnimat jako stézejni federalni normu v oblasti bytového spoluvlastnictvi. Tento zdkon,

“1% Uniform Condominium Act

nahrazujici do té doby platny federalni zakon z roku 1968, ...
ale dle mého nazoru neni federdlnim zdkonem a je spiSe jakymsi voditkem s piiklady a
variantnimi feSenimi pro americké staty, kterd jsou nastinéna v komentaii, ktery nasleduje
jednotliva ustanoveni. Bytové spoluvlastnictvi upravené v Uniform Condominium Act stoji
na dualistické koncepci, kdy je pfiznano vlastnické pravo k bytu a od né¢ho se odviji podilové
spoluvlastnictvi ke spoleénym castem (common elements), které mohou byt absolutné
spolecné (ty, které slouzi k uzivani vSem vlastniklim jednotek) a relativné spolecné (ty, které
slouzi kuzivani jen nékterym vlastnikim jednotek). Odpovédnost za spravu absolutné
spolecnych ¢asti mé spolecenstvi vlastnikil jednotek, kdezto za relativné spole¢né ¢asti ji ma
kazdy jednotlivy vlastnik.

Kazdy z americkych stati mize mit upraveno bytové spoluvlastnictvi jinak. Jednotka
je tak naptiklad v nekterych americkych statech véci nemovitou sui generis, kdy podil na
spole¢nych ¢astech domu ji nasleduje, neni jeji soucasti.

V USA je zavedeno povinné Clenstvi ve spolecenstvi vlastnikli jednotek. Oproti
Ceské pravni upravé muize spolecenstvi vlastnikii jednotek castecné podnikat v piipade tzv.
commercial condominiums za ucelem zhodnoceni investice a musi se jednat o podnikani

v ramci spravy domu a pozemku.

3.4 Srovnani a zavér

Nedomnivam se, ze by zavedeni superficialni zasady do nového obcanského
zakoniku mélo branit upravé bytového spoluvlastnictvi a ze bychom se méli navratit
k paradigmatu, podle néhoz superficidlni zasada neumoznuje vlastnit jednotku, ktera je

soucasti stavby, jenz je soucasti pozemku. I pfes uzndni superficidlni zasady totiz dobie

% PETR, Pavel. Viastnictvi bytii v Evropé. 2012. Disertatni prace. Brno: Masarykova univerzita, Pravnicka
fakulta. Vedouci prace prof. JUDr. Josef Fiala, CSc., str. 25.

" HAMPEL, Petr. Byt a nebytovy prostor jako piedmét pravniho vztahu. Disertaéni prace. Olomouc: Univerzita
Palackého v Olomouci, Pravnicka fakulta. Vedouci prace JUDr. Filip Melzer, Ph.D., LL.M., str. 72.
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funguje bytové spoluvlastnictvi v riizné podobé jak v Rakousku, tak ve Spolkové republice
Némecko, Svycarsku i USA. Bytové spoluvlastnictvi je upraveno ve Svycarsku v obéanském
zékoniku, jako tomu je v Ceské republice. Naopak v Rakousku a Spolkové republice
Némecko je tato Gprava vyclenéna do samostatného zakona.

V Rakousku, Spolkové republice Némecko i ve Svycarsku je diraz kladen na
spoluvlastnictvi budovy, jez je soucasti pozemku a k bytu je zaloZeno specifické subjektivni
pravo, které ma rizny obsah podoby, napft. téZ jako pravo trvalého uzivani. Na rozdil od
dualistické koncepce v Ceské republice se ve vyjmenovanych zahraniénich pravnich ipravach
uplatiiuje antivlastnickd koncepce, ale spiSe by bylo lepsi hovofit o ,,germanistické koncepci®.

Nasi soucasné pravni upraveé tak neni ve vlastnické podob¢ blizké ani rakouska, ani
némecka a Svycarska pravni uprava bytového spoluvlastnictvi, které jsou nam jinak svou
soukromopravni upravou nejblize a kde je rovnéz aplikovana superficidlni zdsada. Blizk4 je
vSak rakouskd i némecka pravni Gprava v ,povinné“ realizaci vykonu prdv a povinnosti
prostiednictvim spole€enstvi vlastnikil jednotek.

V USA je kladen u bytového spoluvlastnictvi diiraz na byt a od n¢ho se odviji
podilové spoluvlastnictvi ke spolenym c¢astem. Takto pojimal bytové spoluvlastnictvi
v zakoné o vlastnictvi bytll i Toma§ Dvotéak. Jini autofi vSak shledavali a nadéale shleddvaji
hlavnim prvkem bytového spoluvlastnictvi v Ceské republice diim, ktery miize byt od 1. ledna
2014 soucasti pozemku. Novy obcansky zakonik zdiraziuje spoluvlastnictvi domu, avsak
casto dle mého nazoru nediikladné. Ackoli je v USA zaveden jiny pravni systém, a to common
law, byla (a mozna snad i je v piipadé umoznéni ,.absolutniho panstvi nad véci®) nam
americka condominidlni uprava mnohem bliz$i nez Gprava rakouska, némecka i Svycarska.

Vsechny rozebrané zemé, tj. Ceska republika, Rakousko, Spolkova republika
Neémecko 1 USA, vychézeji ze stejné evropské koncepce bytového spoluvlastnictvi s pfimym

vlastnictvim.
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4 Bytové spoluvlastnictvi jako spoluvlastnictvi urcité nemovité
véci

Podle Uupravy vnovém obcanském zdkoniku je Dbytové spoluvlastnictvi
spoluvlastnictvim nemovité véci zalozené vlastnictvim jednotek a mulze vzniknout, je-li

v . SRS ET Y v 101
soucasti nemovité véci dim s alespont dvéma byty.

Jednotka zahrnuje byt jako prostorovée
oddélenou ¢ast domu a podil na spole¢nych Castech nemovité véci vzdjemné spojené a
neoddélitelné. Nemovitymi vécmi jsou dle nového oblanského zikoniku'®* pozemky a
podzemni stavby se samostatnym uc¢elovym uréenim, jakoz i vécna pradva k nim, a prava,
kterd za nemovité véci prohldsi zédkon. Stanovi-li jiny pravni ptedpis, Ze urcita véc neni
soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty,
je 1 tato véc nemovitd. Dle pfechodného ustanoveni § 3055 odst. 1 NOZ je véci nemovitou i
stavba, nestala-li se ke dni 1. ledna 2014 soucésti pozemku. Bytové spoluvlastnictvi miize
vzniknout ptedevsim v domé, ktery je v dusledku superficidlni zdsady soucasti pozemku. Lze

si vSak polozit otazku, zda muze vzniknout i v domé, ktery neni soucasti pozemku, ale

samostatnou nemovitou véci.

4.1 Bytové spoluvlastnictvi jako spoluvlastnictvi stavby

V komentafi k novému obcanskému zakoniku se (bez patfi¢né argumentace) uvadi,
ze: ,,je samoziejmé k uvaze, zda nedostatek viastnického prava ci prava stavby bude primo
znemoznovat vznik bytového spoluvlastnictvi v dome, ktery by byl samostatnou nemovitou
veci, tedy pokud si diim samotny uchova charakter nemovité veci podle § 3055. Je ziejmé
treba se spise priklonit k tomu, Ze vznik jednotek v takovéem domé po ucinnosti NOZ by nemél
byt mozny. “'* I podle Lenky Engelové'** neni mozné zalozit bytové spoluvlastnictvi u stavby
(kterd k 1. lednu 2014 nesplynula s pozemkem v disledku odliSnosti vlastnika stavby a
vlastnika pozemku'®) jako véci nemovité, nebot’ neni sou¢asti nemovité véci, ale sama je

samostatnou nemovitou véci.'®® Svoji argumentaci podklada i ustanovenim § 1160 odst. 2

NOZ o spolecnych castech, ktery stanovi, co je vzdy spolecnou ¢ésti a stavba (diim) tam

101§ 1158 odst. 1 NOZ.

12§ 498 odst. 1 NOZ.

' NOVOTNY, Marek. In SPACIL, Jifi a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (k §§ 976-1474). Komentdr-
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 689-698.

' ENGELOVA, Lenka. Bytové spoluvlastnictvi: srovndni pravni tipravy vybranych institutii v zdkoné ¢.
72/1994 Sb. a v zdkoné ¢. 89/2012 Sb. 2013. Rigor6zni prace. Praha: Univerzita Karlova v Praze, Pravnicka
fakulta. Vedouci prace JUDr. Jaroslav Oehm, str. 95.

105§ 3056 odst. 1 NOZ.

106§ 3055 odst. 1 NOZ.
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zahrnuta neni. Jedna se o kogentni ustanoveni, od n¢hoz se nelze odchylit. Dalsi spolecné
Casti jsou vymezeny nafizenim vlady ¢. 366/2013 Sb., o upravé nékterych zalezitosti
souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim, kde rovnéz dim jako nemovitou véc zahrnuty
nenajdeme. UZ navrh nového obCanského zékoniku z ledna 2011 stavbu mezi spolecné ¢asti
nemovité véci nezahrnoval.'’” Bytové spoluvlastnictvi by tak dle tohoto nazoru bylo mozné
zalozit jen jako spoluvlastnictvi stavby, kterd je soucasti pozemku, nebo prava stavby, coz je
konstrukt nesmirn¢ naro¢ny. A dale je tieba si povSimnout skute¢nosti, Ze ustanoveni § 1160
odst. 2 NOZ'” sice hovoii o tom, v jakych piipadech budou spoleéné &asti vzdy spoleénymi
¢astmi, ale u stavby tomu tak n¢kdy byt miize a nékdy nemusi, proto je zvolena v kodexu tato
formulace.

Ustanoveni § 1158 odst. 1 NOZ navic uziva terminu ,,dam* jako soucédst nemovité
véci, nikoli stavbu. Mulze se jevit, ze zdkonodarce byl v tomto ohledu nedusledny, kdyz
jednak pro ucely bytového spoluvlastnictvi diim nedefinoval, ale ani tento pojem nepouzil v
pfechodném ustanoveni § 3055 odst. 1 NOZ (a dalSich nasledujicich ptechodnych
ustanovenich): ,,stavba spojena se zemi pevnym zakladem, ktera neni podle dosavadnich
pravnich predpisi soucasti pozemku, na némz je zrizena, a je ke dni nabyti ucinnosti tohoto
zakona ve vlastnictvi osoby odlisné od vlastnika pozemku, se dnem nabyti ucinnosti tohoto
zakona nestava soucasti pozemku a je nemovitou véci. “ Nemyslim si, ze jde o zakonodéarcovu
nedislednost. Jednd se o neurcity pravni pojem a tukolem civilniho zdkonodarce neni
definovat neurcité pravni pojmy uzité v pravnim ptedpise, nybrz ponechat jejich vymezeni az
pro piipad aplikace pravni normy na konkrétni nastaly ptipad. Termin ,,ddm* oproti zdkonu o
vlastnictvi bytil tak jiz neni novym obcanskym zdkonikem definovan. Chapu jej jako pojem
uzsi k pojmu stavba - jako stavbu urcenou k obyvani. Jednotkou totiz miize byt i nebytova
jednotka, kterd neslouzi k bydleni (ale pravé k obyvani jakozto nadfazeného terminu
k terminu bydleni). Vymezeni tomuto neurcitému pravnimu pojmu bude muset v jednotlivych
rozhodovanych ptipadech pfiradit soud. Ustanoveni § 3055 odst. 1 NOZ je tak ustanovenim
obecnym a dopadé na vSechny stavby.

Nézor o neumoznéni zalozeni bytového spoluvlastnictvi v rdmci stavby, kterad je

sama véci nemovitou, tak mé mnoho slabych stranek. Podle mého nazoru nelze formalisticky

7§ 1098 odst. 2 navthu nového obcanského zékoniku zledna 2011, dostupného zde:
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Navrh _obcanskeho zakoniku leden 2011 .pdf>.

08 ,Spolecnymi jsou vidy pozemek, na némz byl dum ziizen, nebo vécné pravo, jez viastnikiim jednotek zaklada
prdvo mit na pozemku diim, stavebni cdsti podstatné pro zachovani domu véetné jeho hlavnich konstrukci, a jeho
tvaru i vzhledu, jakoz i pro zachovani bytu jiného vlastnika jednotky, a zarizeni slouzici i jinému vlastniku
jednotky k uzZivani bytu. To plati i v pripadeé, Ze se urcitda cdst prenechd nékterému viastniku jednotky k
vylucnému uzivani.
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vychazet jen z jazykového vykladu a ¢init rozdil mezi stavbou, kterd je soucésti pozemku a
stavbou, kterd nadale ziistdva nemovitou véci. RozliSovani téchto staveb nema pro bytové
spoluvlastnictvi zvlastni opodstatnéni. Na zdkladé vSeho vyse uvedené¢ho se domnivam, ze
zakonodarce nemél v imyslu znemoznit zalozeni bytového spoluvlastnictvi v ramci stavby,
kterd se ke dni 1. ledna 2014 nestala soucasti pozemku a bude nadale véci nemovitou. Pak by
to vedlo k situacim, kdy by vlastnik stavby byl nucen dohodnout se s vlastnikem pozemku na

109

splynuti stavby s pozemkem dle pfechodného ustanoveni § 3056 odst. 1 NOZ ™ a mohlo by

dochazet k Sikan6znimu vykonu prava ze strany vlastnika pozemku (zjevnému zneuziti

prava).''?

K podpoie mého ndzoru svédc¢i 1 ¢ast stanoviska ¢. 19 Komise: ,, viastnik stavby
(bytového domu) je po 1. lednu 2014 opravnén prohldsenim rozdelit své pravo k domu na
viastnické pravo k jednotkam podle § 1164 NOZ, aniz by tim obchazel aplikaci § 3056 odst. 1
NOZ a tedy vyuziti predkupniho prava. Podle ustanoveni § 3056 odst. 1 in fine NOZ se totiz:
k ujednanim vylucujicim nebo omezujicim predkupni pravo neprihlizi. * Prohlaseni viastnika

«lll

vSak neni ,ujednanim, * ale jednostrannym pravnim jednanim. I katastralni zdkon pocita se

zapisy do katastru nemovitosti jak jednotek vymezenych v domé, kterd je soucasti pozemku,
tak v domg, ktery se nestal soucasti pozemku a je nadale nemovitou véci.'"?

Pii svém piednaseni'® pro katastralni ufady jsem se setkala s praxi, e katastralni
ufady uz zapisuji i jednotky nové vymezené na zakladé prohlaseni u¢inéného po 1. lednu
2014 v domech, které nejsou soucasti pozemku ¢i prava stavby (tj. bez zapisu

spoluvlastnického podilu k pozemku ¢i pravu stavby).

4.2 Pravo stavby

Podle ustanoveni § 498 odst. 1 NOZ jsou nemovitymi vécmi i prava, kterda za
nemovité véci prohlasi zakon. Tak tomu je v pfipad¢ prava stavby, kde jej novy obcansky
zakonik v ustanoveni § 1242 oznacuje za véc nemovitou - pravo stavby je nehmotnou

nemovitou véci. Stavba vyhovujici pravu stavby je jeho soucasti, ale také podléha

199 Viastnik pozemku, na néms je ziizena stavba, kterd neni podle dosavadnich préavnich predpisii soucdsti
pozemku a nestala se soucdsti pozemku ke dni nabyti ucinnosti tohoto zdkona, ma ke stavbé predkupni pravo a
viastnik stavby ma predkupni pravo k pozemku. Predkupni pravo viastnika pozemku se vztahuje i na podzemni
stavbu na stejném pozemku, kterd je prisluSenstvim nadzemni stavby. K ujednanim vylucujicim nebo omezujicim
predkupni pravo se neprihlizi. *
17§ 8 NOZ.
" Vykladové stanovisko ¢. 19 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi Ministerstvu
spravedlnosti ze dne 3. biezna 2014 - k problematice predkupniho prava u bytovych jednotek v NOZ, dostupné
zde: <http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/user upload/PDF/Stanovisko 19.pdf>.
12 & 8 pism. e) zakona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon).

> Vramci projektu Vzdélavani tfedniki statni spravy a samospravy v oblasti nového soukromého prava
a doprovodné legislativy, reg. ¢. CZ.1.04/4.1.00/B6.00021.
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ustanovenim o nemovitych vécech.''* Navrh nového obganského zakoniku zroku 2000'"
nahliZel na stavbu zfizenou v rdmci prava stavby jako na piisluSenstvi, nikoli tedy jako na véc
samostatnou, pficemz méla podlé¢hat ustanovenim o nemovitostech.

Mg¢l zékonodarce na mysli v ustanoveni § 1158 odst. 1 NOZ nemovitou véci i pravo
stavby - tedy muize byt bytové spoluvlastnictvi spoluvlastnictvim prava stavby zalozené
vlastnictvim jednotek? Diivodova zprava k novému ob&anskému zakoniku''® to pedpoklada.
Protoze ,.konsolidovana“ diivodova zprava nedoléha na posledni znéni kodexu, neni mozné se
opfit v argumentaci jen o diivodovou zpravu. Tak jak to neni tfeba Cinit u pozemku a stavby
jako véci nemovité, u prava stavby jakozto nového (obnoveného) institutu je zadouci se pred
zodpovézenim na danou otazku jesté zeptat - co je pravo stavby, kde se vzalo a k cemu
slouzi?

Pravo stavby opraviiuje stavebnika, aby mél na pozemku vlastnika umisténu stavbu a
tim je tak v duasledku zavedeni superficialni zdsady umoznéno docasné odd¢lit stavbu od
pozemku. Pravo stavby musi byt ve smlouvé oznateno pozemkem, ke kterému je ziizeno.'"’
Sam vlastnik nemtze na svém pozemku zfidit svoji (doCasnou) stavbu jako samostatnou véc;
takova stavba by se stala soucasti pozemku. Stejné by tomu bylo v ptipadé postaveni stavby
v ramci sluZzebnosti.

Stavebnik ma ke stavbé stejnd prava jako vlastnik a k pozemku jako pozivatel. Pravo
stavby se nabyva pisemnou smlouvou, vydrzenim, nebo rozhodnutim organu vetejné moci,
stanovi-li tak zédkon. Pravo stavby vznik4 zdpisem do katastru nemovitosti, coz je ve vSech

ptipadech vkladem.'"®

Zapis prava stavby ziizeného smlouvou ma konstitutivni charakter, ale
pokud pravo stavby vzniklo rozhodnutim orgénu vefejné moci, nebo vydrzenim, je zapis do
katastru nemovitosti deklaratorniho charakteru.

Pravo stavby je vylouceno zfidit na pozemku, na kterém jiz vazne pravo, které se
pfi¢i charakteru prava stavby. Je-li pozemek zatizen zdstavnim pravem, je tfeba souhlasu
zastavniho véfitele.

Pravo stavby lze zfidit pouze dodasné, a to maximéalné na dobu 99 let;'"” v piipadé

vydrzeni se nabyvd maximalné na dobu ctyficeti let. V katastru nemovitosti musi byt

poznamenan posledni den trvani. Dobu trvani 1ze se souhlasem vlastnika pozemku prodlouzit.

14§ 1242 NOZ.

'3 yVéeny zamér zékona dostupny zde:
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/vecny _zamer OZ_2000.pdf>.

HOK § 1158 NOZ, dostupna zde:
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf>.
178 8 pism. g) zakona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralniho zakona).

188 11 odst. 1 pism. b) zdkona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastrlniho zédkona).
198 1244 odst. 1 NOZ.
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Novy obcansky zdkonik zavedl do soukromého prava pojem ,,doCasna stavba®, kterd neni
sou¢asti pozemku'”’ a je tak vyjimkou ze superficialni zasady. Piekvapivé se objevovaly
spekulace, zda pravo stavby zajisti doCasnost stavby. Samotnd doc¢asna povaha prava stavby
coby pravniho titulu ke zfizeni stavby vSak dle mého nézoru jesté¢ nezpusobuje docasnost
stavby. Kritéria ,,docasnosti* stavby mohou byt v soukromém prévu dana naplnénim nékolika
kritérii, a to objektivnich (ucel a povaha stavby) i subjektivnich (viile stavebnika). Docasna
stavba upravend vnovém obcanském zakoniku neobsahuje zadné kritérium pro urceni
docasnosti stavby. Podle Filipa Melzera a Petra Tégla mé u docasnych staveb rozumny
vyznam jen objektivni kritérium.'*' V rezimu prava stavby mohou vznikat jak stavby dogasné,
tak i stavby ,,standardni®, tj. nikoli do¢asné.

Pravo stavby mize byt bezlplatné, nebo tplatné, ptficemz Gplata miize byt stanovena
jednorazova, nebo opakujici se (tzv. stavebni plat). Stavebni plat lze naptiklad véazat na
inflaci. Stavebnik mlize pravo stavby zatizit nebo prevést (uplatné nebo bezuplatné), a to bez
souhlasu vlastnika pozemku. Pravo stavby pfechdzi na dédice nebo jiného univerzalniho
pravniho néstupce.

Pravo stavby nezanika se zanikem stavby. Po uplynuti doby se stavba stane vzdy
soucasti pozemku vlastnika. Stavebnik ma narok vici vlastnikovi na nahradu v polovi¢ni vysi
hodnoty stavby v dobé& zaniku. Zakon o stavebnim pravu z roku 1912 pocital (nebylo-li jiné
timluvy) s nahradou ve vysi &tvrtiny stavebni hodnoty,'** coZ bylo &asto kritizovano a institut
stavebniho prava nebyl i z tohoto diivodu vyuzivan tak, jak se ptedpokladalo. Zakon o pravu

123

stavby zroku 1947 “ jiz tuto ndhradu zvysil na polovinu aktudlni hodnoty stavby v dobé
zaniku préava stavby, coz bylo pievzato i do upravy nového obcanského zdkoniku. Tato snaha
byla vyvoldna jednak zajiSténim spravedlivého vyrovnani mezi stavebnikem a vlastnikem

pozemku, ale také s tim souvisejicim zvySenim zajmu o tento institut.

4.2.1 Kde zakonodéarce hledal inspiraci pro zavedeni prava stavby v novém obc¢anském
zakoniku

Pravo stavby se u nas objevilo jiz v dobé Rakouska-Uherska pod oznacenim stavebni
pravo. Do soukromého prava bylo stavebni pravo jako véc nemovita zavedeno v roce 1912.

Stavba, ktera byla v ramci ného zfizena, byla jeho piisluienstvim.'** Stavebni pravo mélo

1208 506 odst. 1 NOZ.

"2 MELZER, Filip; TEGL, Petr. Superedifikaty a novy ob&ansky zakonik. Pravni rozhledy, 2014, &. 4, str. 132.
1228 9 zdkona &. 86/1912 Z.f., o stavebnim pravu.

123 74kon &. 88/1947 Sb., o pravu stavby.

1248 6 zédkona ¢&. 86/1912 Z.f., o stavebnim pravu.
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plnit socialni funkci, a proto zdkonodarce umoznil jeho zfizeni jen na urcitych pozemcich —
pozemcich statu, nékteré zemé, nckterého okresu, nekteré obce nebo nékterého verejného

125
fondu.

Zakonodarce totiz pfedpokladal, ze by méla byt stavebnim pravem feSena (i)
nepiizniva ,,bytova“ politika. Sice jiz ABGB'*® umoziioval postavit stavbu na cizim pozemku,
avSak bylo to mozné prostfednictvim obycejné sluzebnosti domovni, kterou nebylo mozné
samostatné prevést, nebot’ nebyla samostatnou (nemovitou) véci v pravnim smyslu a slouzila
pozemku.

Zakon o pravu stavby, ktery nahradil v roce 1947 zakon o stavebnim pravu, pojimal
pravo stavby jako samostatnou nemovitou véc. Stavba zfizena v rdmci prava stavby jiz nebyla
pfislusenstvim. Stavba sice nebyla véci samostatnou, ale byla spravovana ustanovenimi o
vécech nemovitych.'?’

Pravo stavby bylo po politickych zménach v roce 1948 zaclenéno do obcanského
zékoniku,'*® ktery opustil superficialni zasadu a vychazel z déleného vlastnictvi, podle néhoz
stavba nebyla sou¢asti pozemku a byla samostatnou nemovitou véci.'” Pravo stavby
zaClenéné do obcanského zdkoniku tak zacalo vyvolavat rozpacité reakce. Podle nékterych
pravnika také nebylo zcela ziejmé, zda bylo svou povahou (navzdory jeho zafazeni k vécnym
pravim) skutecné pravem vécnym, anebo zavazkovym. Socialisticky zdkonodarce nepojimal
pravo stavby jako véc nemovitou a stavba zaloZena v rdmci prava stavby byla samostatnym
pfedmétem obcanskopravnich vztahl. Podle ustanoveni § 159 tohoto obcanského zakoniku
Slo zfidit na cizim pozemku trvalou stavbu jen na zdklad¢ prava stavby. Pravo stavby
v dusledku déleného vlastnictvi tedy ztratilo své opodstatnéni, proto jiz nebylo zahrnuto do
nasledujiciho ob&anského zakoniku.'

Zakon o pravu stavby vSak nebyl nikdy vyslovné zrusen, a to ani novym obc¢anskym
zakonikem. Novy obcansky zakonik neupravuje v pfechodnych ustanovenich specialni situaci
pfechodu prava stavby ziizené¢ho dle zdkona o pravu stavby z roku 1947 na novou pravni
upravu; pouze piechodné ustanoveni § 3028 odst. 2 NOZ stanovi, ze neni-li stanoveno jinak,
fidi se ustanovenimi nového obcanského zakoniku i pravni poméry tykajici se prav vécnych;
jejich vznik, jakoz i prava a povinnosti z nich vzniklé ptede dnem nabyti jeho ucinnosti se
vSak posuzuji podle dosavadnich pravnich ptedpist. Plati-li tedy, Ze zédkon o pravu stavby

zroku 1947 nebyl novym obclanskym zdkonikem zruSen, nemlze byt tento zdkon dle

1258 2 zakona &. 86/1912 Z.f., o stavebnim pravu.

126 § 475 ABGB.

1278 3 zakona &. 88/1947 Sb., o pravu stavby.

128 8§ 155-165 zakona €. 141/1950 Sb., ob&anského zakoniku.
12988 25 a 26 zékona &. 141/1950 Sb., ob&anského zakoniku.
130 Zakon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik.
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jazykového vykladu ustanoveni § 3028 odst. 2 NOZ ,,dosavadnim pravnim ptedpisem®. Podle
legislativnich pravidel vlady se ,,dosavadni pravni ptedpis* rozumi predpisy, které byly
zruSeny nabytim ucinnosti jiného aktualné G€inného pravniho pfedpisu a tohoto terminu by se
mélo uZivat stejn& ve viech pravnich piedpisech.”

Jak 1ze vidét, pravo stavby neni v naSem soukromém pravu novym institutem. Zda
zakonodarce kodexu hledal inspiraci pouze v nasi predeslé pravni upravé, anebo vychazel i ze
zahrani¢nich pravnich uprav, ndm dava odpovéd’ divodova zprava k novému obcanskému
zakoniku. Ta uvadi, ze: ,,navrh vychazi z upravy provedené zakonem z r. 1947, prihlizi vsak
také k osnové predvalecného ceskoslovenského zakoniku a k vysledkiim praci subkomitétu pro
vecna prava z r. 1924, stejné jako k aktualnim zakonnym upravam v nékterych evropskych

, 132
statech. “

4.2.2 Kde zakonodarce hledal inspiraci pro vznik bytového spoluvlastnictvi jako
spoluvlastnictvi prava stavby v novém ob¢anském zakoniku

Dutivodova zprava k novému ob¢anskému zékoniku nas upozoriiuje na skutec¢nost, ze:
,na pocatku 20. stol. se institucionalizace prava stavby odvijela od myslenky socializace
bydleni a umozneni vystavby levnych delnickych byti. Postupem casu se vSak ukdzalo, Ze
moznosti vyuziti prava stavby jsou mnohem Sirsi a ze miize byt praktickeé jeho vyuZiti nejen k
bytovym uceliim, ale i pro jind stavebni dila.“'*’ Odpovéd na otazku, zda je mozné zaloZit
bytové spoluvlastnictvi v rdmci prava stavby podle nového obcanského zdkoniku, ndm uz
diivodova zprava nepodava, i kdyz podle nového obcanského zdkoniku je bytové
spoluvlastnictvi spoluvlastnictvim nemovité véci zaloZzené vlastnictvim jednotek. Takovou
nemovitou véci by mohlo byt i pravo stavby.

Otazka zalozeni bytového spoluvlastnictvi v ramci prava stavby byla kratce

diskutovana také na jednom zjednani Komise,'**

na kterém se k tomu objevily dva
protichtidné nazory. Petr BezouSka pfipustil, vychdzeje ze Svycarské pravni Upravy, ze
soucasti prava stavby muze byt stavba, v ramci niZ prohlaSenim vlastnik prava stavby rozdéli
stavbu na jednotlivé jednotky. Petr Tégl na jedndni naopak pronesl domnénku, ze se pfi

upravé prava stavby vychdzelo ze zdkona z roku 1947, nikoliv z Gpravy Svycarské, proto by

P! Usneseni vlady Ceské republiky & 188/1998 Sb., o Legislativnich pravidlech vlady, ve znéni pozdgjsich

predpist.

P2 K §§ 1240-1249 NOZ, dostupna zde: <http://obcanskyzakonik justice.cz/fileadmin/Duvodova-zprava-NOZ-
konsolidovana-verze.pdf>.

3 Tamtéz.

" Jednani Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy v ramci projektu Nové soukromé
pravo, reg. ¢. CZ.1.04/4.1.00/80.00003, konana dne 19. dubna 2013 na ptidé Ministerstva spravedInosti.
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mohl byt diim alesponl s dvéma byty jen soucasti pozemku, nikoliv prava stavby. Dle jeho
nazoru by to bylo popfeni institutu vécného prava stavby, nebot’ by doslo k rozstépeni stavby,
kterd je soucasti prava stavby, na samostatné nemovité véci. Podle mého ndzoru ale
k takovému Stépeni dochézi i v pfipadé stavby, kterd je soucasti jiné nemovité véci -
pozemku. Petr Tégl tuto zélezitost dale zkomparoval s polskou pravni upravu, podle niz neni
mozné, aby byl bytovy dim soucasti prava stavby. Polozil si proto otdzku, jaky byl tmysl
zakonodarce, jinymi slovy z jaké pravni upravy vychazel.

Podle diivodové zpravy k novému obcanskému zakoniku: ,, osnova rozdilne od prava
Svycarského, ale shodné s pravem nemeckym, rakouskym a nizozemskym nepojima pravo
stavby jako sluzebnost, ale jako zvlastni vécné pravo. To je odivodneno tim, zZe sluzebnost
predpoklada néjaky vztah jednoho pozemku k druhému, anebo spojeni s néjakou osobou.
Pravo stavby nemiize byt vzhledem k jeho prevoditelnosti a dédicnosti takto omezeno. '
Pravo stavby je upraveno ve Svycarsku piimo v obéanském zikoniku a systematicky je
zafazeno mezi ,,Ususfruct a jiné osobni sluzebnosti“."*® Pokud ma pravo stavby ve Svycarsku
trvalou povahu, ziskava zapisem do pozemkové knihy charakter nemovité véci.’” Pravo
stavby je stejné jako v Ceské republice zcizitelné a mize byt zpiisobilé prejit na dédice. Pravo
stavby vznika smlouvou ve formé vefejné listiny. Zanikem prava stavby se stavba stava
soudasti pozemku.’* Pravo stavby mize byt zaloZeno maximalng na dobu sta let.
V ustanovenich k pravu stavby ve Svycarském obcanském zakoniku jsem nenasla vyslovné
ustanoveni, které by umoznovalo zaloZzeni bytového spoluvlastnictvi v rdmci prava stavby. To
nevylucuje, ze to predpokladé pravni doktrina.

Jak jiz bylo uvedeno v kratkém historickém nahledu, bytové spoluvlastnictvi znalo
nase pravo jako zvlastni institut az od roku 1966, do t¢ doby se tato oblast fidila obecnou
soukromopravni Upravou. Pravo stavby upravené v zdkoné zroku 1947 tak ani nemohlo
pocitat se zalozenim typického bytového spoluvlastnictvi jak ho chdpeme dnes v rdmci prava
stavby. To vSak neznamend, Ze tehdejSi pravni Uiprava nemohla fesit prostfednictvim prava
stavby neuspokojivou bytovou socialni politiku.

Zminme si ale zékon o stavebnim pravu, ktery mu piedchézel, platil u nés do roku

1947 a v Rakousku se nadéle uplatiuje.”” Stavebni zékon progel v Rakousku jiz n&kolika

3 K §§ 1240-1249 NOZ, dostupna zde: <http://obcanskyzakonik justice.cz/fileadmin/Duvodova-zprava-NOZ-
konsolidovana-verze.pdf>.

136 88 779-7791 §vycarského ob&anského zakoniku (Schweizerisches Zivilgesetzbuch, ZGB) ze dne 10. prosince
1907.

7 Art. 779 odst. 3 ZGB.

"% Art. 779¢ ZGB.

139 74kon &. 86/1912 Z.i., o stavebnim pravu.
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novelizacemi, pfiCemz pro zodpovézeni stanovené otazky - zda je mozné zalozit bytové
spoluvlastnictvi v ramci prava stavby, je dilezita novela z roku 1990,'*" ktera to umozituje.
Realizaci této konstrukce si umim piedstavit tak, ze jednotlivi vlastnici budou vlastnit podil
na pravu stavby jakozto véci nemovité (nikoli podil na pozemku) a od ného se bude odvijet
pravo trvalého uzivani bytu. V Rakousku totiZ neni mozné vlastnit byt jakozto véc nemovitou.
To umozni stavebnikovi, aby na cizim pozemku zrealizoval bytové spoluvlastnictvi, nebot’
vlastni pozemek nemad, anebo se zda byt vhodnéj$i pozemek cizi (lepsi lokalita, lepsi
infrastruktura apod.).

Na zékladé vSeho vyse uvedeného se domnivam, vychazeje z inspira¢niho zdroje
zdkona o stavebnim pravu, ktery nyni v Rakousku umoziuje zalozeni bytového
spoluvlastnictvi v rdmci prava stavby, Ze nemovitou véci dle § 1158 odst. 1 NOZ mitize byt i
pravo stavby.

Je piipadné rovnéZ zminit, Ze novy katastralni zakon,'*! ktery je u¢inny od 1. ledna
2014, umoziuje zapsat do katastru nemovitosti i jednotku, kterd byla vymezena prohlasenim

’ v ;. T r 142
vlastnika v budové, ktera je soucasti prava stavby.

4.2.3 Bytové spoluvlastnictvi jako spoluvlastnictvi prava stavby v novém obcanském
zakoniku

K leps$i nazornosti zaloZzeni bytového spoluvlastnictvi v ramci prava stavby nejlépe
poslouzi uvedeni piikladu. V zivoté¢ miize dojit k mnoha rGznym situacim (naptiklad neni
vylouceno, Ze si vlastnik pozemku ve smlouvé o zfizeni prava stavby vymini, Ze stavba
nemuze byt rozdélena na jednotky). Pravo stavby nemusi byt uzito jen v pfipadé¢, kdy ma byt
vystavéna nova stavba, ale také na rekonstrukci, nebo modernizaci stavby. Uz zédkon o pravu
stavby zroku 1947, ktery byl inspiraénim zdrojem, totiz hned v prvnim ustanoveni § 1
uvadel: ,, pozemek miize byti zatizen vecnym prdavem jiné osoby (stavebnika), miti stavbu na
jeho povrchu nebo pod povrchem (pravo stavby). Nezdalezi na tom, zdali jde o stavbu jiz
zFizenou ¢i dosud nezrizenou. “'*

Uved’me si jednu z moznych situaci. Stavebnik si vyhlédne pozemek, na kterém jiz

stoji stavba, ktera je jeho soucésti. Stavba je na vhodném misté, ale vlastnik pozemku je

140§ 6a novely rakouského zakona o stavebnim pravu (Baurechtsgesetz — BauRG, RGBI, I Nr. 86/1912, ze dne

26. dubna 1912) ze dne 18. kvétna 1990.

1418 8 pism. e) zakona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralniho zékona).

142 Cesky tiad zeméméiicky a katastralni provedl tento katastralni zdkon vyhlaskou, ve které se uvadi, ze se v
katastru nemovitosti o pravu stavby eviduji i udaje o jednotkdch vymezenych podle nového obcanského
zékoniku (§ 12 pism. f) vyhlasky Ceského ufadu zeméméiického a katastralniho ¢. 357/2013 Sb., o katastru
nemovitosti (katastralni vyhlasky)).

1438 1 zakona &. 88/1947 Sb., o pravu stavby.
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neudrZuje a nema ji momentalné k vyuziti. Stavebnik se proto s vlastnikem pozemku dohodne
na zfizeni prava stavby k tomuto pozemku. Smlouvu, kterou stavebnik nabyde pravo stavby,
bude v praxi velmi naro¢né sepsat tak, aby bylo co nejvice pamatovano na rizné situace, které
by mohly nastat (tj. zvoleni tplaty, prava a povinnosti k pozemku, zptsob nahrady pro zanik
prava stavby — nahradu si rozdéli vlastnici jednotek v poméru jejich podilu na spolecnych
castech nemovité véci). Stavebnik, ktery je vlastnikem prava stavby, poté prohlaSenim rozdéli
pravo k pravu stavby na vlastnické pravo k jednotkdm. Vznikne-li rozdélenim alesponi pét
jednotek, z nichz alespon tfi budou ve vlastnictvi tfi riiznych vlastnikli, uvede v prohlaseni i
nalezitosti stanov spoleCenstvi vlastnikii jednotek. Vznikem jednotky, jejiz soucasti bude
podil na spolenych castech prava stavby, vznikne bytové spoluvlastnictvi za ptedpokladu, ze
soucasti prava stavby bude dim alespont s dvéma byty. Tyto jednotky pak muze prevadét
jednotlivym budoucim vlastnikiim. Zfizenim prava stavby si stavebnik s vlastnikem pozemku,
na némz bude stavba ziizend v rdmci prava stavby stat a kterd bude slouzit vS§em budoucim
vlastniktim jednotek.

Stavebnik musi pamatovat na vzajemné piedkupni prdvo ve vztahu k vlastnikovi
pozemku zalozené v ustanoveni § 1254 NOZ, ledaze si ho stavebnik s vlastnikem pozemku ve
smlouvé vylou¢i a zapiSou tuto skutecnost do katastru nemovitosti. Bude ale zalozeno
vzajemné predkupni pravo i tehdy, kdy bude stavba (diim) rozd€lena na jednotky a predkupni
pravo nebude vylouceno? Jinymi slovy, bude mit vlastnik jednotky, jejiz soucasti bude podil
na spolecnych Castech prava stavby, povinnost pii jejim prodeji ji piednostné nabidnout
vlastnikovi pozemku a naopak? Pro zodpovézeni téchto otazek lze pfimétrené odkazat na
rozbor podobné problematiky, kterd bude feSena v kapitole 8.3 pfi vzajemném zdkonném
predkupnim pravu upraveném v ustanoveni § 3056 odst. 1 NOZ.

Po zéaniku préava stavby se dle mého ndzoru stane diim, v ramci néhoz byly vymezeny
jednotky, soucésti pozemku a jednotky pfipadnou vlastnikovi pozemku, ktery vyplati
stavebnikovi ndhradu. Pravo stavby je vyjimkou ze superficialni zasady, proto po jeho zaniku
diim (stavba) i s jednotkami splyne s pozemkem. Nahrada dle ustanoveni § 1255 NOZ ¢ini,
nebylo-li mezi vSemi vlastniky jednotek a vlastnikem pozemku ujednano jinak, polovinu
hodnoty stavby v dob¢ zaniku prava stavby. Az praxe ukaze, zda se bude ocetniovat stavba
jako celek, anebo jako souhrn jednotlivych jednotek a to bud’ cenou obvyklou (coz je
soudnimi znalci pro tento ptipad uptfednostiiovano), nebo cenou zjisténou. Délka trvani prava
stavby mize byt také smluvné prodlouzena.

Je mozné se vSak setkat i s opacnym nazorem, ktery vychazi z vykladu ustanoveni §

1160 odst. 2 NOZ, dle n¢hoz jsou spole¢nymi vzdy pozemek, na némz byl diim zfizen, nebo
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vécné pravo, jez vlastnikim zakladd prdvo mit na pozemku dim. Podle tohoto nézoru
k zaniku vlastnického prava vlastnikli jednotek zadnikem prava stavby nedojde, protoze toto
ustanoveni vyslovné pocita s vlastnictvim jednotek jako samostatnych nemovitych véci i
v téch ptipadech, kdy se bytovy diim nachazi na pozemku na zdkladé vécného prava, a to i
takového, jez nezakldda zvlastni pravni rezim stavby zakotveny v ustanoveni § 1242 NOZ.
Pro vlastnictvi jednotky je zaloZen zvlaStni pravni rezim, ktery jej nepodminiuje vlastnictvim

pozemku ani zfizenim prava stavby.

4.2.4 Pravo stavby, jehoZ soudasti je jen ¢ast domu

Zakon o vlastnictvi byti do roku 2000 rozumél domem s byty a nebytovymi prostory
ve vlastnictvi takovou budovu, ktera byla ve spoluvlastnictvi podle zdkona o vlastnictvi byti,
pticemz budovu definoval jako: ,, trvalou stavbu spojenou se zemi pevnym zakladem, ktera je
prostorove soustiedena a navenek uzaviena obvodovymi sténami a stiesnimi konstrukcemi s
nejmeéné dvéma prostorové uzavienymi samostatnymi uzitkovymi prostory, s vyjimkou hal. “"**
Tato definice zplisobovala komplikace v ptipadé, ze samostatné stojici budovu tvofily dva ¢i
vice uzaviené, oddélené a neprichozi celky se samostatnymi vchody. Rozzuzleni pfinesl
v roce 2002 Nejvyssi soud, ktery za budovu povazoval i: ,,celek, ktery je pristupny pouze
jednim vchodem a od ostatnich celkii je oddélen stenami, je mozno pro ucely tohoto zdkona

. 145
povazovat za budovu.

Novela zakona o vlastnictvi byt z roku 2000 jiz napravila zavadny
stav a doplnila ustanoveni § 2 pism. a) ZoVB nésledovné: ,, rozhodnutim vlastnika za budovu
lze povazovat rovnéz sekci se samostatnym vchodem, pokud je samostatné oznacena cislem
popisnym a je tak stavebné technicky usporadana, ze miize plnit samostatné zakladni funkci

“I%6 7akon o vlastnictvi bytii tak umoziioval délit budovu vertikalng, nikoli vsak

budovy.
horizontaln€. V zakoné o vlastnictvi byt byl mezi pojmy budova a diim vztah takovy, ze ve
chvili, kdy byla budova rozdélena na jednotky, stala se domem s jednotkami.

Novy obcansky zakonik sice opustil pojem budovy v bytovém spoluvlastnictvi a na
rozdil od zakona o vlastnictvi bytl jiz dim s byty nedefinuje, ale piesto se domnivdm
(odkazem na zdkonnou licenci projevenou v ustanoveni § 1 odst. 2 NOZ), Zze nic nebrani

tomu pfiméfené postupovat i nadale dle judikatury Nejvyssiho soudu k vertikalnimu déleni

budovy. Zdengk Cap sdili opacny nazor opieny o argumentaci, Ze vzhledem k tomu, Ze novy

1448 2 pism. a) a d) ZoVB ve znéni u¢inném do 30. Gervna 2000.

145 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 7. kvétna 2002, sp. zn.: 30 Cdo 1068/2000.

146 zakon &. 103/2000 Sb., kterym se méni zakon & 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické
vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliiuji nékteré zakony
(zékon o vlastnictvi bytu).
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obcansky zékonik nepfevzal ustanoveni § 2 pism. a) ZoVB, podle n¢hoz bylo lze povazovat
za budovu rovnéz sekci se samostatnym vchodem, nelze jiz dam (budovu) délit vertikalng."*’

Otazkou zistava, zda mize byt dim rozdelen horizontdlné prostiednictvim prava
stavby. Vécnd prava, jakym je i pravo stavby, Ize zdsadné zfidit k celé samostatné véci, nikoli
jen kjeji ¢asti. Stavba vyhovujici pravu stavby neni samostatnou véci v pravnim smyslu,
podléha vsak v tomto sméru ustanovenim o nemovitych vécech. Zakladni pravidlo o vécnych
pravech tak horizontalni dé€leni zcela nevylucuje.

Zakon o stavebnim pravu zroku 1912 neptipoustél stavebni pravo k dilu domu,

148 Zakon o pravu stavby z roku 1947 jiz toto vyslovné nestanovil.

zejména nékterého patra.
Navrh nového ob&anského zékoniku zroku 2000'* se k tomuto nevyjadioval, ale navrh
nového obcanského zdkoniku z roku 2005 v § 1031 vyslovné stanovil, ze: ,, pozemek miize byt
zatizen vécnym pravem jiné osoby (stavebnika) mit na jeho povrchu nebo pod povrchem celou

“I20 Neumozitoval tedy ziidit pravo stavby tak, Ze by obsahovalo pouze jednotlivé

stavbu.
patro ¢i ¢ast domu. Bylo to vSak v dobé, kdy jesté nebylo zahrnuto bytové spoluvlastnictvi do
nového obcanského zakoniku. Slovo ,.celou” (stavbu) v pribéhu legislativniho procesu
z nového obcanského zakoniku vypadlo. Neni vSak ziejmé, zda tak zdkonodarce ucinil prave
za ucelem pfipusténi horizontalniho déleni domu tvoficiho soucést prava stavby ¢i se tak stalo
z jinych divodu.

Podle diivodové zpravy k novému ob&anskému zakoniku'”' nelze ziidit pravo stavby
jen k ¢asti stavby nebo snad k jednotlivym podlazim domu. Jak jiz ale bylo fe¢eno, diivodova
zprava na mnoha svych mistech nereaguje na posledni znéni nového obc¢anského zakoniku a
pfi komparaci s divodovou zpravou k navrhu nového obcanského zakoniku z roku 2005 si lze
povsimnout, ze v prubéhu ¢asu se diivodova zprava prili§ neupravovala a ze komentét k tomu

o r roow ’ r v r r ’ 152
v divodové zpravé k navrhu nového obcanského zdkoniku zroku 2005

je totozny
s komentafem v diivodové zpravé k novému obcanskému zakoniku a jsou jen upravena ¢isla
paragrafii. Anebo tomu bylo tak, Ze pfipuSténi horizontalniho déleni domu zédkonodérce po

zaClenéni bytového spoluvlastnictvi do nového obcanského zdkoniku ziejmé& nezamyslel,

T CAP, Zdengk. Obcansky zékonik — Komentdi - Svazek III (absolutni majetkovd prdva). Praha: Wolters
Kluwer, 2014, str. 465.

148 8 1 zékona ¢&. 86/1912 Z.f., o stavebnim pravu.

149 y&eny zamér zékona dostupny zde:
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/vecny _zamer OZ_2000.pdf>.

130 N4vrh nového ob&anského zakoniku z ledna 2005, dostupny zde:

<http://obcanskyzakonik justice.cz/fileadmin/OZ_verze 2005.pdf>.

PR §§ 1240-1249 NOZ, dostupna zde: <http://obcanskyzakonik justice.cz/fileadmin/Duvodova-zprava-NOZ-
konsolidovana-verze.pdf>.

32K §§ 1031-1040 NOZ, dostupna zde: <http://obcanskyzakonik justice.cz/fileadmin/OZ_verze 2005.pdf>.
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kdyz v tomto duchu ani nezménil znéni divodové zpravy. Takovou logikou vSak dle mého
nazoru nebyl zdkonodarce nadan, protoze do diivodové zpravy nebylo zasazeno i na mnoha
jinych mistech. Je v§ak vlibec mozné, aby k jednomu domu zapsanému v katastru nemovitosti
pod jednim c¢islem popisnym ¢i evidencnim, béZel paralelné pro jeho jednu ¢ést rezim prava
stavby a dalsi jeho ¢ést by zistala z reZimu prava stavby vyiata?

Tak naptiklad podle ustanoveni § 1 odst. 3 némeckého zakona o pravu stavby:
,omezeni prdava stavby na cdst budovy, zejména na patro (budovy) je nepFipustné. "’
Némeckym zdkonem o pravu stavby je umoznéno pouze vertikalni rozdéleni domu a pravo
stavby muize vzniknout k jeho ¢asti pouze tehdy, pokud timto vertikdlnim rozdélenim dojde

134 Ve Spolkové republice Némecko, ale i v Rakousku

ke vzniku funkéné samostatného domu.
neni umoznéno zalozit bytové spoluvlastnictvi pouze k ¢asti domu — k jednotlivému patru.
Jinak tomu je v Italii - podle italské pravni doktriny, kterd se postupné vyvijela od 18. stoleti,
a snazila se prostfednictvim prava (nd)stavby ospravedlnit délené vlastnictvi, se fingovalo, Ze
kazdé patro je nemovitosti srovnatelnou s pozemkem. Vlastnik vrchniho podlazi mél vzdy
vécné pravo stavby k patru, které se nachizelo pod nim a mohl jej kdykoli zcizit.'
Horizontalni ,,d&leni diive i dnes pfipadalo v Ceské republice v ivahu pouze
nepiimo vyuzitim smlouvy o vystavbé pii nastavbé jednotky (tzn. nikoli rozdélenim jednotky
v poslednim patie domu), kde se vyzadoval souhlas vSech vlastnikli jednotek. V pravém slova
smyslu vSak nejde o pravé horizontalni déleni a zdkon o vlastnictvi byt jinou moznost

1."°® Podle nového ob&anského zakoniku by pripusténim moznosti ziidit pravo stavby i

nedava
k horizontaln€ vymezené ¢asti domu bylo toto paradigma prolomeno.

K horizontalnimu déleni domu se zajimavym jevi uvést téZ nazor Zbyika Prazaka
konstruovany pifes tzv. oddélené spoluvlastnictvi, coz je novym institutem nového
obcanského zakoniku: ,, spoluvlastnici si mohou dokonce ujednat i to, zZe cast bytoveho domu
se stavebne vycleni do jednotek a cast ziistane ve spoluvlastnictvi. Dohodnou-li se piivodni

spoluvlastnici takto, pak vlastnici oddelenych jednotek navrhnou vklad svého vlastnického

prava do katastru nemovitosti; zmenu velikosti podiliu spoluviastnikii, ke ktere doslo

133 Némecky spolkovy zakon o pravu stavby (Gesetz iiber das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz, ErbbauRG) ze

dne 15. ledna 1919.

'3* OEFELE, Heinemann. In SACKER, J.; RIXECKER, R. (et al.). Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen
Gesetzbuch. Band 6. Sachenrecht. 6. vydani. Mnichov: C. H. Beck, 2013, str. 1427.

35 DOGLIOTTI, M.; FIGONE, A. Condominio negli edifici. In Sacco R. Digesto delle Discipline Privatistiche.
Sezione civile. Aggiornamento. Tomo I. 1. edizione. Turin: UTET, 2003, str. 343.

136§ 13 odst. 3 ZoVB.
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v diisledku oddeélent ze spoluvlastnictvi, zapise katastralni urad bez ndavrhu spolu se zapisem

viastnického prava k oddélené éasti nemovitosti (jednotce - § 69 vyhl. ¢. 357/2013 Sb.). “°7

4.3 Shrnuti

Zakon o stavebnim pravu umoznoval ziidit stavebni pravo jen na nékterych
pozemcich. Stavebni pravo tak mélo spiSe vefejnopravni charakter. Piestoze ma dnes jiz
pravo stavby soukromopravni charakter, bude se jevit vhodnym k vyuziti pro vlastniky
pozemkd, ktefi nemaji dostatek finan¢nich prostiedki na vyuziti svého pozemku a zaroven se
jej nechtéji zbavit. Pjde tak podobné¢ jako v zdkoné o stavebnim pravu zejména o cirkve (stat,
obce) apod.

Petr Tégl 1 dlivodova zprava se sice zmifnuji jen o zdkonu o pravu stavby zroku
1947, ale bylo by lze se inspirovat i Upravou zdkona o stavebnim pravu, ktery v Rakousku
umoznil zaloZit bytové spoluvlastnictvi i v rdmci prava stavby.

Nemovitou véci dle ustanoveni § 1158 odst. 1 NOZ je dle mého nazoru jednak
pozemek ve smyslu ustanoveni § 498 odst. 1 NOZ, jednak stavba jako véc nemovitd ve
smyslu ustanoveni § 3055 odst. 1 NOZ, ale i pravo stavby. Je otdzkou, zda je (bude) mozné

zfidit pravo stavby k ¢asti domu vzniklého na zaklad€ jeho horizontalniho déleni.

"7 PRAZAK, Zbyn&k. Bytové spoluviastnictvi. Komentdi k § 1158-1222 nového obcanského zdkoniku a
k zdkonu ¢. 67/2013 Shb. Praha: Leges, 2014, str. 37.
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5 Zména koncepce jednotky
Novy obcansky zakonik pifinasi zcela jiné vymezeni jednotky, nez tomu bylo
v zdkoné o vlastnictvi bytl, ktery byl zdkonem specidlnim k pfedchozimu obcanskému

, 4158
zakoniku.

Jednotkou se podle zédkona o vlastnictvi bytd"® rozumél jen byt nebo
rozestavény byt nebo nebytovy prostor nebo rozestavény nebytovy prostor jako vymezena
c¢ast domu. V predchozim obcanském zakoniku nebyl byt vyslovné stanoven jako véc
v pravnim smyslu (véc nemovita), pouze konstatoval, Ze byty nebo nebytové prostory jsou

predmétem ob&anskopravnich vztahd,'®

chapano obecné¢ ve smyslu soukromopravnich
vztahli. Byt nenapliioval podle ptfedchoziho obcanského zakoniku definici nemovité véci,
nebot’ nebyl ani pozemkem ani stavbou spojenou se zemi pevnym zdkladem. Neexistoval sam
0 sobg, ale vzdy byl podle Schodelbauerové pouze jako soucast budovy.'® Byt byl viak &asti
neoddélitelné véci, nikoli jeji soucasti. Jen pro doplnéni vécmi movitymi byly a contrario k §
119 odst. 2 ptedchoziho obcanského zakoniku véci, které nebyly ani pozemkem, ani stavbou
spojenou se zemi pevnym zakladem.

Zakon o vlastnictvi byt si proto vyhradil, ze: ,, prdavni vztahy k jednotkam se ridi,
pokud tento zdakon nestanovi jinak, ustanovenimi obcanského zdakoniku a dalSich pravnich
predpisii, které se tykaji nemovitosti.“'* A&koli nebylo Ize byt z vyse uvedenych divodi
obecné povazovat za véc v pravnim smyslu, z ryze praktickych diivodl ve smyslu zdkona o
vlastnictvi byti bylo tfeba na néj takto nahlizet a byt tak byl véci nemovitou na zékladé¢ fikce.
Pokud se tedy nachazel byt v budové nerozdélené na jednotky podle zdkona o vlastnictvi
bytl, nebyl véci nemovitou. Bylo vSak mozné se setkat i s ndzorem, podle n¢hoz byty a
nebytové prostory tvofily tieti kategorii véci vedle véci nemovitych a movitych.'®

Véeny zamér nového obcanského zdkoniku z roku 2000 proto navrhoval zménu, aby
byly byty a nebytové prostory explicitné stanoveny jako véci v pravnim smyslu. Samotna
uprava bytového spoluvlastnictvi vSak méla byt v té dobé nadédle ponechéna v samostatném

164

zakoné o vlastnictvi bytd. ° I navrh nového obcanského zékoniku z roku 2005 stanovil, Ze:

v

138 7akon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zékonik, ve znéni pozd&jsich predpisii, dale jen ,,predchozi ob&ansky
zakonik®, nebo ,,0Z".

1398 2 pism. h) ZoVB.

1608 118 odst. 2.

" SCHODELBAUEROVA, Pavla. In CAP, J.; SCHODELBAUEROVA, P. Zikon o vlastnictvi byti.
Komentdr. Praha: Wolters Kluwer CR, a.s., 2009, str. 18.

1628 3 odst. 2 ZoVB.

19 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. inora 1997, sp. zn.: 2 Cdon 490/1996.

194 Blize zde: <http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/vecny zamer OZ_2000.pdf>.
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,,nemovita véc je téz byt nebo prostor, ktery slouzi k jinéemu ucelu nez k bydleni (nebytovy
prostor), stanovi-li tak zvldstni zdkon. '
Podil byt pfedmétem pravnich vztahti per se nemohl. S pfevodem nebo pfechodem

166 Bytové

vlastnictvi jednotky piechazelo spoluvlastnické pravo ke spole¢nym ¢astem domu.
spoluvlastnictvi bylo jakymsi typem akcesorického (ptfidatného) spoluvlastnictvi, nebot’ prvek
hlavni nasledoval prvek sekundarni, ktery per se nebyl pfedmétem pravniho vztahu.
Akcesorické spoluvlastnictvi vSak nebylo pfedchozim obcanskym zakonikem upraveno.
Protoze byl zakon o vlastnictvi bytl zalozen na déleném vlastnictvi stavby (domu) a pozemku
jako v€cmi nemovitymi, bylo tfeba vyfesit podle piedeslé pravni upravy také vztahy
k pozemku. Pokud vlastnik pozemku, ktery byl soucasné vlastnikem budovy na ném stojici,
svym prohlasenim zalozil v této budové jednotky, pak se pifi prodeji jednotky prevadél
spoluvlastnicky podil k pozemku odpovidajici velikosti spoluvlastnického podilu na
spole¢nych castech domu. V opaéném piipadé bylo zaloZzeno (pravo najemni nebo) vécné
bfemeno k uZivani pozemku.'®’

Podle zakona o vlastnictvi byt byl jednotkou byt nebo rozestavény byt nebo
nebytovy prostor nebo rozestavény nebytovy prostor.'®® Novy obansky zakonik méni
koncepci jednotky. Byt jako prostorové oddélena ¢ast domu a podil na spolecnych ¢astech
nemovité véci tvofi jeden vlastnicky objekt - jednotku. Byt a podil na spolecnych ¢éastech
nemovité véci, tj. pozemku,'® stavby, anebo i priva stavby, jsou vzajemnd spojené a
neoddslitelné.'”® Je pozoruhodné, Ze podle diivodové zpravy nového ob&anského zakoniku
tomu tak je ,,jen” kviili odstranéni komplikaci ,, odliseni spoluviastnictvi nemovité véci (tedy
spolecného vlastnického prava nekolika osob k celéemu domu a pozemku) a individudlniho
viastnického prava kazdé z téchto osob k jednotce jako dvou objektii.””!

Podle nového obcanského zdkoniku véci nemovitou neni byt, ale az jednotka. Co je
véci nemovitou, urcuje novy obcansky zakonik v ustanoveni § 498: ,, nemovite véci jsou
pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécna prava k nim, a
prava, kterd za nemovité veci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze urcita véc neni
soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez porusenti jeji podstaty,

je i tato veéc nmemovitd.” a v druhém odstavci pokracuje: ,,veskeré dalsi veci, at’ je jejich

1958 424 odst. 3 navrhu nového ob&anského zakoniku a diivodové zpravy z roku 2005.

1668 8 odst. 1 in fine ZoVB.

167§ 21 odst. 5 ZoVB.

198 & 2 pism. h) ZoVB.

19§ 3055 odst. 1 véta druha NOZ.

1708 1159 NOZ.

1K § 1159 NOZ, dostupna zde:
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf>.
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podstata hmotna nebo nehmotnd, jsou movite.“ V tomto vyctu jednotka absentuje. Jedna se
dle mého néazoru, vzhledem k zafazeni Upravy bytového spoluvlastnictvi do néavrhu
obcanského zakoniku na posledni chvili, o legislativni nedislednost a nevloZeni jednotky do
obecného ustanoveni § 498 NOZ. Navic pokud porovname novy ob¢ansky zakonik s vladnim
navrhem obcanského zakoniku z roku 1937, ze kterého novy obcansky zakonik ve velké mite
vychézi a ktery nebyl kvili politické situaci nikdy pfijat, zjistime, ze ten hovoftil v ustanoveni
§ 83 1 o vécech, jez zakon prohlasil za nemovité. Novy obcansky zdkonik hovoii jen o
pravech, kterd za nemovité véci prohlasi zdkon. Plivodni osnova navrhu nového obcanského
zakoniku, kterd pocitala s upravou bytového spoluvlastnictvi v samostatném zakon¢,
obsahovala v § 470 odst. 2 (dne$ni § 498) znéni, podle né¢hoz se na byt vymezeny podle
jiného zakona jako ¢ast domu (jednotku) hledi jako na véc nemovitou. Totéz platilo i pro
nebytovy prostor.

Domnivam se proto, Ze jiz nelze u jednotky hovofit o ,,Cistém* akcesorickém
spoluvlastnictvi, nebot’ jednotku jiz nendsleduje podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci,
ale je jeji soucasti. V pripad¢ vsak, kdy dojde ke splynuti domu s pozemkem, pak se ,,zcela®
naplni superficidlni koncepce, u niz je hlavnim prvkem pozemek a vlastnik jednotky na ném
bude mit podil. O ¢isté akcesorické spoluvlastnictvi by §lo tehdy, pokud by k pozemku
(domu) byly uzivany samostatné véci v pravnim smyslu. Tyto podily na samostatnych vécech
by nebyly soucasti jednotky. Divodova zprava k novému obcanskému zdkoniku subsumuje i
tyto samostatné véci pod spolecné Casti: ,, nepujde jen o pozemek, miize jit o vedlejsi stavby
nebo technicka zarizeni s prdavni povahou samostatnych veci slouzici k uzivani domu, ale

39172 r ’ y 4 v - 173 .
I podzékonny pravni predpis'”” subsumuje

umisténd na jiném pozemku mimo diim.
pozemek s drobnou (a dalsi) stavbou nezbytnou pro provoz uzivani a spravu domu pod
spole¢né ¢asti nemovité véci. Drobné stavby vSak Casto nebyvaly samostatnou véci v pravnim

smyslu; totéz vSak nelze fici o neuréitém pravnim pojmu ,,dalsi stavby*.

5.1 Byt

Ptedchozi obcansky zakonik sice oznacoval byt jako pfedmét obcanskopravnich

O 1 4
vztahd,'”

ale jeho definici neptinasel. Vymezeni pojmu byt obsahovala vyhlaska o obecnych
technickych pozadavcich na vystavbu, pficemz bytem byl soubor mistnosti a prostorti pod

spoleénym uzavienim, ktery svym stavebné technickym a funkénim uspofddanim a

2K § 1160 NOZ, dostupna zde:
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf>.

173 § 4 nafizeni vlady ¢&. 366/2013 Sb., o Gipravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim.
174§ 118 odst. 2 OZ.
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vybavenim splitoval pozadavky na trvalé bydleni.'” V zakoné o vlastnictvi byt zpo&atku byt

nebyl definovéan. Pravni teorii tak byl konstantné zastdvan nazor, podle n¢hoz bylo tieba pfi
posouzeni otdzky, zda je soubor mistnosti (popiipad¢ jednotliva obytna mistnost) bytem,
vychazet ze stavebné pravnich predpist, pficemz rozhodujici byl kolaudacni stav, nikoliv

fakticky zptisob uzivani téchto mistnosti.'’®

Podle Nejvyssiho soudu bylo pro vymezeni bytu
ptfedpokladem pravomocné rozhodnuti stavebniho tufadu o tom, ze soubor mistnosti
(poptipadé¢ jednotliva mistnost), jsou zpusobilé k trvalému uzivani a jsou urceny k trvalému
bydleni.'”” Obdobny nazor zaujal Nejvyssi soud také pozdgji a uvedl, Ze pojmovym znakem
bytu je ucelové urceni mistnosti, které byt tvofi, k trvalému bydleni, dané pravomocnym
kolauda&nim rozhodnutim stavebniho Gfadu.'”® Nejvyssi soud se drZel svého pravniho nazoru
i nadéle, kdyz v roce 2002 judikoval, ze: byt je ,,soubor mistnosti (popripadeé jednotliva
obytnd mistnost), které jsou rozhodnutim stavebniho tiradu urceny k trvalému bydleni,“"”
pfi¢emz nebyl rozhodny fakticky stav uzivani, respektive viile ucastnika.

Pro ucely zakona o vlastnictvi byt byl byt vymezen jako mistnost nebo soubor
mistnosti, které byly podle rozhodnuti stavebniho wfadu uréeny k bydleni,'®’ pticemz
samotnou mistnost nebo soubor mistnosti tento zakon jiz nedefinoval. Soud musel v zdsad¢
vychédzet z kolauda¢niho rozhodnuti, kterym vSak nebyl vdzan, nebot’ podle Nejvyssiho
soudu: jde-li, jak tomu bylo v tomto pripade, o mistnosti, které jsou prokazatelné po desetileti
s vedomim a souhlasem stavebniho uradu uzZivany jako obytné, miize soud vychdzet pro urceni
charakteru domu z toho, ze jde o obytné mistnosti, i kdyz kolaudacni rozhodnuti, takové

181

urceni neobsahuje.””" Pokud tedy neexistovalo pfislusné kolauda¢ni rozhodnuti, bylo mozné

jej nahradit vydanim opatieni piisluného stavebniho uiadu,'™

které vsak nebylo
rozhodnutim, nybrz aktem stavebniho ufadu,'® proti némuz nebylo mozné podavat opravny
prostiedek.'® Z hlediska zikonem stanovenych podminek pro aplikaci vydani opatieni

pfislusného stavebniho ufadu byla nevyznamnd okolnost, zda mohlo byt kolauda¢ni

1758 42 odst. 3 vyhlasky federalniho ministerstva pro technicky a investiéni rozvoj &. 83/1976 Sb., o obecnych

technickych pozadavcich na vystavbu, ve znéni vyhlasky ¢. 45/1979 Sb. a vyhlasky ¢. 376/1992 Sb.

176 JEHLICKA, Oldfich. In JEHLICKA, O.; SVESTKA, J.; SKAROVA, M. a kol. Obcansky zdkonik, komentdr.
6. vydani. Praha: C. H. Beck, 2001, str. 1068.

"7 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 22. Fijna 1999, sp. zn.: 2 Cdon 1010/1997.

178 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. kvétna 2001, sp. zn.: 26 Cdo 2152/2000. V této véci byla podéna i
Gstavni stiznost, jenz byla odmitnuta usnesenim Ustavniho soudu ze dne 7. ledna 2002, sp. zn.: IV. US 611/2001.
17 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. ledna 2002, sp. zn.: 26 Cdo 400/2000.

1808 2 pism. b).

181 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. tinora 2003, sp. zn.: 22 Cdo 333/2002.

1828 104 odst. 1 zékona &. 50/1976 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebniho zikona).

' Ve smyslu § 3 odst. 5 zakona ¢. 71/1967 Sb., o spravnim fizeni (spravniho fadu).

'8 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 9. srpna 2005, sp. zn.: 26 Cdo 2271/2004.
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rozhodnuti viibec vydano.'™ Pokud nejsou dle ustanoveni § 104 odst. 1 zakona &. 50/1976 Sb.
,,zachovany doklady (predevsim overena dokumentace), z nichz by bylo mozno zjistit ucel, pro
ktery byla stavba povolena, plati, Ze stavba je urcena k ucelu, pro ktery je svym stavebné
technickym usporadanim vybavena. Jestlize vybaveni stavby nasvédcuje nekolika uiceliim, ma
se za to, Ze stavba je urcena k uicelu, ke kterému se uzivd bez zdvad. “'** Od G&innosti nového
stavebniho zakona'®’ jiz kolauda¢ni souhlas neméa povahu spravniho rozhodnuti a nemusi byt
vydavan ve vSech piipadech. V pfipadé, ze nebyl kolaudacni souhlas zapotiebi, postacovala
podle Marka Novotného pravni moznost uzivani bytu dle § 119 a n. stavebniho zakona.'®®

Vazba definice bytu na stavebné pravni ptedpisy byla vyuzivdna také pro ucely
najmu bytu.'®” Vefejnopravni pozadavky zasahovaly do autonomie vile stran v zavazkové
pravnich vztazich a to nejen v piipad¢ pfevodi jednotek, ale i pii uzavirdni smlouvy o najmu
bytu, kde navic zasahovaly do ochrany najemce.

Byt je vnovém obcanském zdkoniku definovan pouze nepiimo jako prostorove
oddglena &ast domu'”® (tedy ni¢eho jiného nez domu). Byt neni samostatnou véci v pravnim
smyslu, ale je jim pouze jednotka jako véc nemovita, jejiz je soucasti. Jiny ndzor sdili Lenka
Engelova a dovozuje z ustanoveni §§ 489 a 498 odst. 2 NOZ, Ze je byt véci movitou."”' Neni

jiz potieba, aby byl byt urcen k bydleni rozhodnutim stavebniho tfadu, coz se jevi jako

185 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 28. &ervna 2005, sp. zn.: 28 Cdo 1321/2005.

'8 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 28. &ervna 2005, sp. zn.: 28 Cdo 1321/2005.

'8 Z:&kon &. 183/2006 Sb., o tizemnim planovéni a stavebnim fadu (stavebni zakon).

" NOVOTNY, Marek. In NOVOTNY, M.; FIALA, J.; HORAK, T.; OEHM, J.; HOLEJSOVSKY, J. Zdkon o
viastnictvi bytii. Komentar. 4. doplnéné a piepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, str. 18.

1% podle Nejvyssiho soudu tak nebylo rozhodujici, jakym zpiisobem byly mistnost & soubor mistnosti uzivany,
nybrz kolaudaéni stav (rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 29. ledna 2002, sp. zn.: 26 Cdo 400/2000).
V rozsudku Nejvyssiho soudu z roku 2004 (rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. ledna 2004, sp. zn.: 26 Cdo
2195/2003) jsme se dale mohli docist, Ze: ,, na zaklade uvedenych skutkovych zjisténi odvolaci soud shodné se
soudem prvniho stupné predevsim dovodil, Ze k mistnostem a dalsim prostordm nemohlo zZalované vzniknout
podle tehdy platnych predpisii pravo osobniho uzivani bytu a tudiz ndsledné ani pravo ndjmu bytu proto, zZe
nejsou a nikdy nebyly kolaudovdny jako byt.” Za byt byl povaZzovan soubor mistnosti (popfipadé jednotliva
obytna mistnost), které byly rozhodnutim stavebniho ufadu ur¢eny k trvalému bydleni a ze rozhodujici pro
vymezeni souboru mistnosti (popfipadé jednotlivé obytné mistnosti) jako bytu byl pravni stav, zalozeny
pravomocnym rozhodnutim stavebniho ufadu o povoleni uzivani stavby (§ 76 odst. 1 zakona ¢. 50/1976 Sb., o
uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebniho zédkona)), pfipadné o zméné ucelu jejiho uzivani (§ 85 zadkona
¢. 50/1976 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebniho zakona)), a nikoliv fakticky zplsob uzivani
takovychto mistnosti. Bylo dovozovano, ze v disledku nevydani kolauda¢niho rozhodnuti, jimz by byly
pronajaté prostory ur¢eny k trvalému bydleni, bylo tfeba shledat najemni smlouvu za neplatnou (usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 18. Ginora 2009, sp. zn.: 26 Cdo 2632/2008). Dovolaci soud (usneseni Nejvyssiho soudu
ze dne 18. tnora 2009, sp. zn.: 26 Cdo 2632/2008) pak ve svém usneseni uvedl, Ze: ,, pro posouzeni pronajatych
prostor jako bytu je rozhodujici stav ke dni uzavieni ndjemni smlouvy.” Z tohoto judikatu vsak vyvstavaji
nékteré otazky. Pfedevsim, zda lze dovodit neplatnost najemni smlouvy jen z toho, Ze se nedochovalo
kolaudaéni rozhodnuti. A rovnéz zda lze po Zalovaném spravedlivé pozadovat, aby si pfi uzavirani smlouvy
opattoval diikazy o tom, ze pfedmét najmu byl kolaudovan a jakym zptisobem?

08 1159 NOZ.

I ENGELOVA, Lenka. Bytové spoluvlastnictvi: srovndni pravni tipravy vybranych institutii v zdkoné ¢.
72/1994 Sb. a v zdkoné ¢. 89/2012 Sb. 2013. Rigor6zni prace. Praha: Univerzita Karlova v Praze, Pravnicka
fakulta. Vedouci prace JUDr. Jaroslav Oehm, str. 21.
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rozumné. Neddva prakticky smysl, aby za soucdst jednotky v podobé bytu mohl byt
povazovan pouze prostor, ktery byl jako byt zkolaudovany.

Definici bytu vSak pro ucely zavazkového prava nové najdeme u najmu bytu, kde:
,,bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou casti domu, tvori obytny prostor
a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni. Ujednaji-li si pronajimatel s ndajemcem, Ze k obyvani
bude pronajat jiny nez obytny prostor, jsou strany zavazany stejné, jako by byl pronajat

«192 N4 .- [ ’ v193 I
Tato zménénd koncepce souvisi s (jiz vyslovné ) deklarovanym

obytny prostor.
principem pravniho dualismu,' podle n&ho je uplatiiovani prava soukromého nezavislé na
uplatiiovani prava vetejného, tj. soukromé pravo aplikujeme nezavisle na ustanovenich prava
vetejného. Pokud tedy v oblasti soukromého prava uzaviu smlouvu o najmu bytu, ktery nebyl
uréen stavebnim ufadem k bydleni, soud na ni bude hledét jako na platnou, i piestoze zde
muze vyplynout odpovédnost vefejnopravni podle jiného pravniho piedpisu (stavebniho
zakona). To pak ale miize mit odraz i v soukromopravni odpovédnosti ve vadném plnéni.
Soud by tedy nemél nahlizet na smlouvu jako neplatnou, jako tomu bylo v rozhodovaci
soudni praxi pted rokem 2014, nebot’ novy obcansky zakonik nevychdzi z vefejnopravniho
pojeti bytu. Hlavnim kritériem pro posouzeni, zda se jedna o byt, je tedy cel bydleni, nikoli

vydani kolauda¢niho souhlasu.

5.1.1 PrisluSenstvi bytu

Ptedchozi obcansky zdkonik upravoval na rozdil od zakona o vlastnictvi byt
pfislusenstvi véci 1 pfisluSenstvi bytu. Bylo otdzkou, zda Gpravu piisluSenstvi véci bylo mozné
aplikovat i na jednotku vymezenou zdkonem o vlastnictvi bytd. Jednotka totiz nebyla
explicitné stanovena jako véc nemovitd, ale stala se ji fikci na zédklad¢ zédkona o vlastnictvi
bytd. Na jednotku tak 1épe doléhala uprava ptislusenstvi bytu, nebot” jednotkou se rozumél byt
jako vymezena cast domu. PiisluSenstvi bytu bylo vymezeno pfedchozim obcanskym
zékonikem jako vedlej$i mistnosti a prostory urené k tomu, aby byly s bytem uzivany.'”

Podle Pavly Schodelbauerové ,,z této definice Ize vsak pro ucely Zakona vyuzit pouze tu cast,

12§ 2236 odst. 1 NOZ.

'3 Po roce 1989 pravni dualismus nerespektoval ani Nejvyssi soud a dodnes pietrvavaji dva teoreticky zamé&fené
pravni tabory — jeden pro pravni dualismus, k némuz se hlasi Karel Elid§ a tdbor nezasvéceny pravnimu
dualismu vedeny Robertem Pelikanem.

1948 1 odst. 1 in fine NOZ.

1958121 odst. 1 a2 OZ.
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ktera hovori o mistnostech, které jako prostorové vymezené casti budovy mohou byt
prisluSenstvim jednotky. “"*°

Vlastnik budovy si mohl prohldSenim urcit, ze nckteré prostory, které by jinak
spadaly pod rezim spolecnych ¢asti domu, budou povazovany za ptislusenstvi nékterych bytu.
Podle Pavly Schodelbauerové se tak mohli vlastnici jednotek dohodnout, ze budou piidni
prostory slouzit jako pfislusenstvi (nékterych) bytl, v jinych ptipadech bylo tfeba piidni
prostory povazovat za spoleéné Gasti domu.'”’ Prekvapivé tedy o nékolik stranek dale
v komentafi pfipousti prostory jako piisluSenstvi bytu. Nevim, jaky tedy vnima rozdil mezi
mistnosti a prostorem. Pokud to vSak ureno v prohlaseni nebylo, bylo tfeba vychézet
z obecné Upravy predchoziho obcCanského zdkoniku, kterou dovysvétlil Nejvyssi soud ve
svém rozsudku z roku 2004 tak, Ze vedlejsi mistnosti tvotily soucést bytu, avSak nebylo lze je
povazovat za obytné (napiiklad neobytné kuchyné, neobytné haly a komory, koupelny,
zachody, spize, Satny, stavebné odd€lené kuchyniské ¢i koupelnové kouty, predsing atd.) a
vedlejsi prostory naopak lezely mimo byt a byly ureny k uzivani s nim (sklep, sklepni koje,

dievnik, kolna atd.)."”®

V roce 2008 Nejvyssi soud zptesnil vymezeni piisluSenstvi bytu tak,
ze: ,,...byt slozeny z vice mistnosti zahrnuje jako soucast i ty mistnosti, které nejsou obytnymi,
tedy i neobytné kuchyné, neobytné haly a komory, koupelny, zachody, spize, Satny, stavebné
oddelené kuchynské ¢i koupelnoveé kouty, predsiné atd.; pokud by tomu tak nebylo, zakon by
nepochybné byt vymezil jako soubor ,,obytnych mistnosti“. Pokud se tedy jako ,, prislusenstvi
bytu* nekdy uvadi i jiné nez obytné mistnosti pod spolecnym uzavienim, je treba toto oznaceni
prijmout jen s védomim, Ze nejde o prislusenstvi v tradicnim smyslu. [...] Jinak je vsak tomu u
prostor, které s bytem primo nesouvisi a nejsou pod spolecnym uzavienim (sklep, drevnik,
kolna apod.). Takové prostory nejsou soucasti bytu, ale jeho prislusenstvim; jde o

“!% podle Karla Elidse vsak bylo tfeba za vedlejsi mistnosti tvorici

nesamostatné casti domu...
pfislusenstvi bytu povaZovat jen prostory nachazejici se mimo byt, nebot’ v opacném piipade
by doglo ksituaci, ze by uréité mistnosti byly soutasné bytem a jeho piislusenstvim.*”’
Dtlezitym prvkem pro to, aby bylo uvazovano o pfislusenstvi bytu, bylo uspokojovani
potfeby bydleni, a proto: ,, prislusenstvim bytu ve smyslu ustanoveni § 121 odst. 2 ob¢. zdk.

neni garaz, i kdyz je umisténa ve stejném domé jako byt a je spolu s bytem uzivana, nebot

1% SCHODELBAUEROVA, Pavla. In CAP, J.; SCHODELBAUEROVA, P. Zikon o vlastnictvi byti.
Komentdr. Praha: Wolters Kluwer CR, a.s., 2009, str. 28.

7 SCHODELBAUEROVA, Pavla. In CAP, J.; SCHODELBAUEROVA, P. Zikon o vlastnictvi byti.
Komentdr. Praha: Wolters Kluwer CR, a.s., 2009, str. 40.

1% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. ledna 2004, sp. zn.: 26 Cdo 2195/2003.

1% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 2. Gervna 2008, sp. zn.: 22 Cdo 1455/2008.

20 BLIAS, Karel. In ELIAS, Karel a kol. Obcansky zdkonik. Velky akademicky komentdr. 1. svazek. Praha: Linde
Praha, a.s., 2008, str. 502.
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“0l Pro uréeni piisluenstvi bytu tak bylo

neslouzi k uspokojovani potieby bydleni.
rozhodujici nejen subjektivni kritérium (tj. imysl vlastnika domu), ale i objektivni kritérium
(tj. ucel).

Novy obcansky zakonik vypustil ustanoveni o piisluSenstvi bytu a pouze upravuje
ptisluSenstvi véci jako: ,, vedlejsi véc viastnika u véci hlavni, je-li ucelem vedlejsi véci, aby se
Jji trvale uzivalo spolecne s hlavni véci v ramci jejich hospodarského urceni. Byla-li vedlejsi

“?02 Jednotka je jiz

vec od hlavni véci prechodné odloucena, neprestiva byt prislusenstvim.
vyslovné stanovena jako véc nemovitd, a proto se na ni budou vztahovat i ustanoveni o
ptisluSenstvi véci. Jeji soucasti je vSak nove 1 podil na spolecnych ¢astech, coz by nemélo
zpiisobovat potize. Vyvstanou-li podle nového obcanského zakoniku pochybnosti, zda je néco
ptislusenstvim véci, posoudi se to podle zvyklosti.

Novy obcansky zdkonik nové vyvratitelnou pravni domnénkou urcuje, Ze se pravni
jednani a prava i povinnosti tykajici se hlavni véci tykaji i jejiho piislusenstvi (accesorium
sequitur principale). Podle ptedchoziho obcanského zakoniku nevyplyval narok na pievod
ptislusenstvi bytu, které lezelo mimo byt, spolu s bytem. Judikatura k tomu byla nesouroda.

Vroce 2001 Nejvyssi soud byl toho nazoru, ze: ,,pri prevodu vlastnictvi sdili
prislusenstvi véci pravni osud véci hlavni bez zretele k tomu, jestli ucastnici smlouvy v ni toto
prisluSenstvi piimo identifikovali.“>”> V roce 2003 vsak dospél Nejvyssi soud k odlisnému
pravnimu ndzoru, a proto byla véc postoupena velkému sendtu obcanskopravniho kolegia,
jenz judikoval, zZe: ,, tvori-li prislusenstvi véci hlavni nemovitost, miize dojit k jeho prevodu na
Jjiného smlouvou, jen jestlize byla v této smlouve vyjadrena viile prevést rovnez prislusenstvi.
Pouze pisemné vyjadreni viile prevést prislusenstvi veci vytvari predpoklady pro zkoumani,
zda tato viile byla vyjadiena dostatecné urcité pro to, aby mohla vyvolat pravni ucinky
sledované ucastniky. [...] prislusenstvi tvori véci samostatné, které mohou byt samostatnym
predmeétem pravnich vztahit a jejich pravni rezim nesleduje ze zakona bez dalsiho rezim véci
hlavni. Platné pravo nemd ustanoveni o tom, Ze by na nabyvatele véci hlavni prechadzelo i
prislusenstvi veci. K prevodu prislusenstvi na nabyvatele véci hlavni je vzdy treba projevit
zakonem predepsanym zpiisobem wviili prevést i prislusenstvi; nebyla-li viile preveést i
prislusenstvi veci hlavni pravne vyznamnym zpusobem projevena, prislusenstvi na nabyvatele

Vo ’ v oy A ’ v vy ’ , ’ - 204
veci hlavni neprechdzi. Opacny nazor nelze oprit o Zadné ustanoveni platného prava.

1 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 15. prosince 2005, sp. zn.: 26 Cdo 623/2005.

2028 510 odst. 1 NOZ.

293 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. srpna 2001, sp. zn.: 28 Cdo 133/2001.

2% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. zati 2003, sp. zn.: 31 Cdo 2772/2000, publikované pod R 75/2004 ve
Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek.
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Nejvyssi soud se vroce 2004 vyjadril i k pravnimu osudu pfisluSenstvi bytu:
., prislusenstvi bytu neni a nemiize byt samostatnym predmétem pravnich vztahii, nybrz se ridi
rezimem pravniho vztahu k bytu, k nemuz nalezi, jinak receno sdili pravni rezim bytu, k nemuz

7 s <205
nalezi.*

5.2 Nebytovy prostor

Zakon o vlastnictvi bytli rozumél nebytovym prostorem ,,mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho uradu urceny k jinym uceliim nez k bydleni;
nebytovymi prostory nejsou prislusenstvi bytu nebo prislusenstvi nebytového prostoru ani
spolecné casti domu. “*”°

Nebytovy prostor jiz neni v novém obcCanském zakoniku definovan, a co je
stanoveno u bytového spoluvlastnictvi v novém obc¢anském zékoniku pro byt, plati také pro
nebytovy prostor.””” Vymezeni nebytového prostoru se ujalo Ministerstvo pro mistni rozvoj
v navrhu natizeni vlady &. 366/2013 Sb.>*® jako: ,, mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou
prostorove oddeélenou casti domu a stavebné jsou urceny k jinéemu ucelu nez k bydleni, nejsou-
li soucasti bytu nebo spolecnych casti domu. Nebytovy prostor je prostorové ohranicen
shodné jako byt.“ Tuto definici Ministerstvo pro mistni rozvoj pievzalo ze zruseného zakona
o vlastnictvi bytl a pozménilo tak, aby neobsahovala vetfejnopravni pozadavek na urceni
rozhodnutim stavebniho ufadu kjinym ucelim nez k bydleni. V meziresortnim
pfipominkovém fizeni vSak byla dle mého nazoru spravné definice na doporuceni
Ministerstva spravedlnosti vypusténa, nebot’ to tomuto predpisu ani nepiisluselo stanovit™”’ a
bylo by to nekonformni k novému obcanskému zdkoniku. Nafizeni vlady ma totiz za ukol

provadét, nikoli zavadét (definici) zvlasté, kdyz novy obcansky zakonik ji imyslné neuvadi.

293 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. ledna 2004, sp. zn.: 26 Cdo 2195/2003.

206 & 2 pism. ¢) ZoVB.

2078 1158 odst. 2 NOZ.

2% Navrh nafizeni vlady ¢&. 366/2013 Sb., o tUpravé n&kterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim.

2098 1222 NOZ.
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6 Spolec¢né casti

Pravni teorii byly dfive rozliSovany tzv. absolutné spolecné casti — tj. ty, které slouzily
k uzivani vSem vlastnikim jednotek a tzv. relativné spolecné Casti — tj. ty, které slouzily
k uzivani jen nckterym vlastnikim jednotek. Uvedeni absolutné spole¢nych casti do
prohlaseni vlastnika bylo deklaratorniho charakteru, kdezto zahrnuti relativné spole¢nych
¢asti do prohlaseni mélo povahu konstitutivni. Vyc€erpavajici vycet absolutné spole¢nych ¢asti
v prohldseni se jevil v praxi naroénym pozadavkem, proto Marek Novotny nalezl feSeni ve
vymezeni pouze jejich obecného negativniho vyétu, tj. vie, co nebylo jednotkami.*'® Podily
na relativné spole¢nych castech se sice samostatné nezapisovaly do katastru nemovitosti
(zapisovaly se jen podily na spolecnych Castech jako celek), ale mély vliv na celkovou
velikost spoluvlastnickych podilii na absolutné spole¢nych ¢astech domu. Podle praxe se totiz
pro ucely vypoctu podilu na absolutné spole¢nych ¢astech domu do vymeéry podlahové plochy
jednotky zapocitavala rovnéz vymeéra podlahové plochy relativné spolecné casti domu, ktera

nalezela k dané jednotce.”!

JednodusSim feSenim nez vymezeni relativné spolecnych ¢asti
domu byla v praxi dohoda o vyluéném uzivani nékterych spolecnych ¢asti domu urcitymi
vlastniky jednotek, v niz se strany dohodly na zplsobu uzivani, uhradé nakladi spojenych
s uzivanim, jakoz i Gipravé dalSich souvisejicich otazek.

Zakon o vlastnictvi byt obsahoval demonstrativni vycet spole¢nych ¢asti jako:
,,Casti domu urcené pro spolecné uzivani, zejména zaklady, strecha, hlavni svisle a vodorovné
konstrukce, vchody, schodiste, chodby, balkony, terasy, pradelny, susarny, kocarkarny,
kotelny, kominy, vymeniky tepla, rozvody tepla, rozvody teplé a studené vody, kanalizace,
plynu, elektriny, vzduchotechniky, vytahy, hromosvody, spolecné antény, a to i kdyz jsou
umistény mimo dum, dale se za spolecné casti domu povazuji prislusenstvi domu (napriklad
drobné stavby) a spolecnd zaiizeni domu (napiiklad vybaveni spolecné pradelny). “*"

Ackoli se jednalo pouze o demonstrativni vycet a zélezelo na vili vlastnika budovy
¢i dohodé¢ spoluvlastnik budovy, které prostory vymezi ve svém prohldseni jako spole¢né
casti domu a které naopak budou povazovany za prisluSenstvi bytu, dochazelo casto
k mechanickému pfejimani demonstrativné upravenych spolecnych casti ze zdkona o

vlastnictvi byt a k tomu vedouci nejistoté napiiklad o povaze lodzie, kterd v ptikladmém

vyctu nebyla zminéna.

21" NOVOTNY, Marek. In NOVOTNY, M; FIALA, J.; HORAK, T.; OEHM, J.; HOLEJSOVSKY, J. Zikon o
viastnictvi bytii. Komentar. 4. doplnéné a piepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, str. 53.

' NOVOTNY, Marek. In NOVOTNY, M.; FIALA, J.; HORAK, T.; OEHM, J.; HOLEJSOVSKY, J. Zdkon o
viastnictvi bytii. Komentar. 4. doplnéné a piepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, str. 55.

*12'§ 2 pism. g) ZoVB.
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6.1 Nové vymezeni spolecnych casti

Novy obcansky zakonik jiz neobsahuje takovy piikladmy vycet spole¢nych ¢asti,
jako tomu bylo v zdkoné o vlastnictvi bytl a spole¢né ¢asti uvedené v novém obcanském
zakoniku jsou jen ty zdsadni ¢asti urené svou povahou slouZzici vSem vlastnikiim jednotek (tj.

v v s owr o 213
absolutn¢ spolecné Casti).

To je pojeti obdobné zakladnimu kritériu vymezenému i
v zdkon& o vlastnictvi bytd.*'* A dale novy ob¢ansky zakonik uvadi, co vzdy rozumi
spoleénymi ¢astmi, od nichz se nelze smluvné odchylit; jsou to: ,, pozemek, na nemz byl diim
ziizen, nebo vécné pravo, jez vilastnikum jednotek zaklada pravo mit na pozemku diim,
stavebni casti podstatné pro zachovani domu vietné jeho hlavnich konstrukci, a jeho tvaru i
vzhledu, jakoZz i pro zachovani bytu jiného vlastnika jednotky, a zarizeni slouzici i jinému
viastniku jednotky k uzivani bytu. To plati i v pripade, Ze se urcita cast prenecha nékterému

«215 A4 roe J . v . . vr .
Ptipadné je téz upozornit, Ze nejde, jako diive jen

viastniku jednotky k vylucnému uzivani.
o spolecné ¢asti domu, ale o spolecné ¢asti nemovité véci. Spolecné ¢asti v novém obcanském
zakoniku tak maji Sir$i obsah, nebot’ zahrnuji i pozemek, ktery byl diive uvadén mimo
spole¢né casti domu. Jak jiz bylo zminéno, neni v daném ustanoveni zahrnuta stavba (dim)
jako véc nemovité dle ustanoveni § 3055 odst. 1 NOZ.

Podle zmochovaciho ustanoveni uvedené¢ho v novém ob&anském zékoniku®'® mély
byt spolecné ¢asti nemovité véci vymezeny podzékonnym pravnim piedpisem vyvratitelnou

pravni domnénkou. Ministerstvo pro mistni rozvoj p¥ipravilo nafizeni vlady,*'’

podle né¢hoz
spolenou c¢asti nemovité véci: ,,miize byt vedle pozemku, na némz je dum postaven, také
pozemek funkcné souvisejici s provozem a spravou domu a s uzivanim jednotek, na nemz jsou
zejména zpevnéné plochy, predzahradky, parkovaci plochy, dvory nebo na némz jsou umistény
drobné stavby, zejména cisticka odpadnich vod, septik, trafostanice, domovni kotelna a dalsi

«218

stavby, které jsou nezbytné k zajisteni provozu a spravy domu. Bude sem ziejmé patfit i

vedlejs$i pozemek jako htiste apod. a pak nepiijde o ,,Cisté* pridatné spoluvlastnictvi.
Naftizeni vlady dale uvadi, nikoli vSak vyvratitelnou pravni domnénkou, které jsou

spoleéné ¢asti domu, ale uziva terminu ,zejména“,*"” jehoZ vyznamem je demonstrativni

213§ 1160 odst. 1 NOZ.

2148 2 pism. g).

2138 1160 odst. 2 NOZ.

2168 1222.

" Natizeni vlady &. 366/2013 Sb., o upravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim.

218 & 4 natizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o Upravé n&kterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim.
2198 5 odst. 1 f) nafizeni vlady ¢&. 366/2013 Sb., o Upravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim.
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vy&et. Tento termin byl pfevzat pravé ze zakona o vlastnictvi bytt.”** Natizeni vlady by mélo
vzdy konkretizovat, nebo dopliiovat text zakona, aviak pouze vramci jeho zmocnéni;*'
nemélo by jej prepisovat ¢i preformulovavat. Nafizeni vlady proto bude tfeba vykladat
konformné s novym obcanskym zdkonikem.

Zakonodarce se snazil svym uzkym vymezenim spole¢nych casti nemovité véci
v novém obcanském zakoniku vyjit vstiic vlastnikovi domu a pozemku, aby si v prohlaSeni
vymezil spolecné ¢asti tak, jak mu to bude nejvice vyhovovat, tj. popsat spole¢né Casti se
zietelem k jejich stavebni, technické nebo uzivatelské povaze a s pfipadnym urcenim, které z

nich jsou vyhrazeny k vyluénému uzivani vlastniku ur¢ité jednotky.***

Jakékoli uprava totiz
nemuze dobfe vytvofit kritérium, podle n€hoz by se spolecné €asti mohly jednotné urcit u
vSech doml s jednotkami a ziejm¢ by to nebylo ani vhodné. Spolecné casti urcené
v kogentnim ustanoveni § 1160 odst. 2 NOZ vsak nebude moci vlastnik domu urcit jako
soucasti jednotky konkrétniho vlastnika jednotky a bude moci vymezit v prohlaSeni jen ty jiné
Casti, neZ zminuje novy obcansky zakonik. Nafizeni vlady se pak pouzije v téch piipadech,
kdy vlastnik domu prohlaSenim nevymezi komplexné spole¢né Casti nemovité véci, tj. jejich
vymezeni nebude dostate¢né urcité.

Novy ob&ansky zakonik hovofi pouze o vyluéném uZivani** spoletné &asti
vlastnikem nékteré z jednotek. Jevi se spornou otazka, zda je i nadale mozné uzivani relativné
spolecnych casti nékolika vlastniky jednotek, anebo novy obcansky zdkonik rozliSuje jen
absolutné spolecné ¢asti a vyluéné uzivani jednim vlastnikem dle ustanoveni § 1160 odst. 2 in
fine NOZ. Ptiklonila bych se k ndzoru, ze je mozné urcit spolecnou ¢ast do vyluéného uzivani
jednim, ale i nékolika vlastniky jednotek (pfestoze se v textu zakona vyskytuje pouze

. rowr v o r r ror . . 224
jednotné ¢islo), coz diivodova zprava nazyva subcondominiem.

6.1.1 Je lodZie spole¢nou ¢asti?

Predesla pravni tprava nedévala jasnou odpovéd na to, zda je lodzie® spoleénou

226

Casti. Zakon o vlastnictvi byt povazoval za spole¢nou cast jen balkon.”” Ani v praxi, ani

2208 2 pism. g) ZoVB.

21 €1. 78 Ustavniho zakona Ceské narodni rady &. 1/1993 Sb., Ustavy Ceské republiky, déle jen ,,Ustava“.

2228 1166 odst. 1 pism. b) bodu 2 NOZ.

223 8 1160 odst. 2 in fine NOZ a § 1166 odst. 1 pism. b) bodu 2 NOZ.

24K § 1160 NOZ, dostupné zde:
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf>.

¥ Povaha a vzhled lodZie neni uréena pravnim predpisem a mize mit rizné podoby podle ugelu a moznosti
vyuziti. Podle mého laického nazoru lodzie zpravidla nevystupuje ven z obvodové zdi, pro podlahovou plochu je
vyuzita ¢ast nosné podlahové konstrukce bytu a je zastfeSena, kdezto balkon je zpravidla pfedsazena vodorovna
konstrukce vyc¢nivajici z obvodové zdi a je nezastieSeny.

2268 2 pism. g).
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mezi odbornou vefejnosti nepanovala jednozna¢na odpovéd’ na to, zda jsou lodzie spole¢nymi
castmi bytového domu a to pfesto, ze prohlaSeni vlastnika muselo obsahovat urceni
spoleénych c¢asti domu, které budou spolecné vlastnikim vSech jednotek (tj. absolutné
spole¢né ¢asti) a urCeni spolecnych c¢asti domu, které budou spolecné vlastnikiim jen
nékterych jednotek (tj. relativné spole¢né &asti).*’

Tak napiiklad podle Jitiho Cépa: ,,v piipadé balkonii, lodsii a teras pristupnych jen
z jednotek by nemélo byt urcujicim, Ze nejsou pristupné pro vSechny vlastniky jednotek
vdomeé. Urcujici by méla byt skutecnost, Ze jde o cast domu, ktera je spolecna z hlediska
soustavy konstrukcnich prvkii vnéjsiho plasté (resp. obvodovych stén) budovy a dale, Ze
v daném pripadé nejde o ,,prostorove vymezenou cast budovy“ ve smyslu § 1 odst. 1 BytZ (4.
ohranicenou stenami) [...] Balkony, lodZie Ci terasy jsou totiz z hlediska § 2 pism. g) BytZ
soucasti hlavnich svislych resp. vodorovnych konstrukci budovy, kde kritérium "spolecného
uzivani’ ve smyslu § 2 pism. g) je treba vysvétlovat ve smyslu pravnim obdobné jako napr. u
strechy apod., tj. z hlediska spoluvlastnického prava, kdy jde o spolecny majetek (zvlastni
druh podilového spoluvlastnictvi podle BytZ), nikoliv o faktické uzivani v tom smyslu, Ze
redlné mohou na tento spolecny majetek vstupovat vsichni viastnici jednotek ¢i nikoliv. “*?° 1
Ministerstvo pro mistni rozvoj zastdvalo odborné stanovisko, ze lodzie je vzdy spolecnou
¢asti domu, aniz by musel byt naplnén pozadavek pfistupu ostatnim vlastnikiim jednotek. Na
podporu tohoto nézoru byl davan argument, ze v praxi je Casto finanéné naro¢na udrzba
takové lodzie, kterd je soucasti hlavni konstrukce domu, jen ze strany vlastnika jednotky.

Opacny nazor, tedy Ze lodzie nemusi byt spolecnou ¢asti, zaujal ve svém rozhodnuti
Nejvyssi spravni soud, v némz se sice zabyval balkonem, ale jeho zavér je aplikovatelny i na
lodzii: ,,neni pochyb o tom, Ze balkon nelze povazovat za mistnost ¢i soucast souboru
mistnosti. Miize vsak byt prislusenstvim bytu, jestlize spliuje kritéeria § 121 odst. 2
obcanského zakoniku, podle nehoz jsou prislusenstvim bytu vedlejsi mistnosti a prostory
urcené k tomu, aby byly s bytem uzivany. Z § 121 odst. 1 obcanského zakoniku vyplyva, zZe
prislusenstvim veéci jsou veci, které nalezi vlastniku veci hlavni a jsou jim urceny k tomu, aby
byly s hlavni veci trvale uzivany. Tvori-li balkon prislusenstvi bytu, nasleduje pak z hlediska
viastnickych vztahit osud bytu jako veci hlavni. Spolecnym znakem uvedenych prikladi a
urcujicim znakem definice samé je ucel jejich uzivani, tedy Ze jsou urceny pro spolecné

uzivani vlastniki jednotek (aniz by ovsem pojmovym znakem bylo, Ze jsou i fakticky vsemi

2278 4 odst. 2 ¢) ZoVB.
28 CAP, Jiti. Viastictvi bytii, sprava domu a rozhodovéni ve spolecenstvi viastnikii. 1. vydani. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2011, str. 44-45.
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viastniky bytu uzivany). Jestlize ve smlouve o prevodu vlastnictvi bytu a spoluvlastnického
podilu k pozemku uzaviené mezi SBD a zalobkyni je predmétny balkon, pristupny pouze z bytu
Zalobkyne, vymezen jako soucdast prevadené jednotky, tvori tak prislusenstvi bytu a spolu s

«229 . " , ’
Nejvyssi spravni soud se

prevadenym bytem se tak stal vlastnictvim Zalobkyne.
v pfedmétném judikdtu nezabyval vymérou podlahové plochy bytu. Podle dlouhodobé
udrzovaného doktrindlniho vykladu se totiz balkény a lodzie nezapocitavaly do podlahové
plochy bytu, ktera byla obsahem prohldseni vlastnika.

Podle Jitiho Cépa: ,, ...také toto hledisko pro vypocet podlahové plochy jednotky a
z ného se odvijejici vypocet velikosti spoluviastnického podilu na spolecnych castech domu a
vypocet velikosti (vahy) hlasu pri hlasovani na shromazdeni naznacuje, Ze zakonodarce
nepocital s tim, Ze by soucasti vilastnictvi jednotky byl balkon ¢i lodzZie (stejné tak ani sklepni

“23% Tomas Dvotak dokonce zaujal nasledujici

koje), nebot’ nejde o mistnosti ve smyslu BytZ.
postoj: ,,vzhledem ke kogentni povaze definice v ust. § 2 pism. g) byt. z. nelze dovodit jiny
zaver, nez ze balkony, terasy a lodzZie musi byt zahrnuty mezi absolutné spolecné casti domu.
V praxi se vsak bohuzel balkony a lodzie v prohlaseni oznacuji casto za soucast jednotky, coz
Je zjevné chybné. ' A dale v poznamce pod &arou uvadi: ,,podle mého soudu je v téch
pripadech, kdy jsou balkony a lodzZie prinalezejici ke konkrétni jednotce, na které neni mozny
pristup jinak, oznaceny v prohlaseni jako soucast jednotky, nutno nahlizet na tento udaj
jakozZto rozporny se zakonem jako na klauzuli bezucinnou. Diuvodem pro zneplatneni
prohlaseni vsak tento nedostatek neni, nebot se jednd o marginalni prestupek; vlastnici
Jednotek zde budou postupovat podle zdkona, nikoliv podle prohldseni. “***

Lodzii jako soucést jednotky zjevné chybnou neshleddval Nejvyssi soud, kdyz
judikoval: ,,jak jiz bylo uvedeno, vlastnik budovy urcuje svym prohlasenim (§ 4 ZVB)
prostorove vymezené cdsti budovy, které se stanou za podminek stanovenych ZVB a v souladu
se stavebnim urcenim bytovymi jednotkami (§ 2 pism. h/) a spolecnymi castmi domu (§ 2
pism. g/). [...] Bude proto vzdy zdlezet na tom, zda viastnik v prohldseni podle § 4 ZVB
vymezi lodZie jako soucast jednotky ci jako spolecnou cast budovy. Nebude-li prohlaseni
viastnika podle § 4 ZVB obsahovat takovéto urceni, pak budou patrit ke spolecné casti budovy

(domuy) i lodZie piistupné jen z jediné jednotky jako soucdst vnéjsiho plasté domu.””*

¥ Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. prosince 2005, sp. zn.: 1 As 2/2004-214.

20 CAP, Jiti. Viastnictvi bytii, sprava domu a rozhodovéni ve spolecenstvi viastniki. 1. vydani. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2011, str. 44-45.

1 DVORAK, Tomas: Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007, str. 63.

22 Tamtéz.

3 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 1. srpna 2014, sp. zn.: 26 Cdo 886/2013.
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Nafizeni vlady o Upravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim, které provadi novy obcansky zakonik, uvadi, Ze lodzie je spole¢nou casti i
v pripade€, Ze je pristupna pouze z bytu a je-li pfistupna pouze z bytu, je vzdy ve vyluéném
uzivani vlastnika ptisluiné jednotky.”* Natizeni vlady tak prolomilo nejistou odpovéd na to,
zda je ¢i neni lodzie, kterd je obvykle soucasti hlavni konstrukce domu s tim, Ze tvoii jeho

jednotny tvar i vzhled, a na niz miize byt piistup jen z jednoho bytu, spole¢nou &asti.>>

6.1.2 Jsou okna spole¢nou ¢asti?

Okna nebyla v zdkoné o vlastnictvi bytli vyslovné stanovena jako spolecné casti.
Praxe a ¢ast odborné vetejnosti je sice subsumovala pod hlavni svislé konstrukce domu, ale
nepanovala jednozna¢na odpovéd’ na to, zda jsou okna jednotky spole¢nymi ¢astmi bytového
domu. V kazdém jednotlivém piipadé bylo nutné vychédzet z prohldseni vlastnika budovy.
Pokud vném bylo uvedeno, ze okna nalezi k jednotce, pak nebyla spolecnymi castmi
bytového domu. Néktera spoleCenstvi vlastnikii jednotek méla uvedena v prohldseni, ze
vnitini okna nélezi vlastnikiim jednotek a pouze ta vné&jsi jsou spolecnymi ¢astmi. To bylo
dosti nepraktické u dvojitych oken, nebot’ vyménu vnéjSich oken hradilo spolecenstvi
vlastniki jednotek z fondu oprav a vyménu vnitinich oken si hradili vlastnici jednotek sami a
nemusel tak byt zachovan jednotny tvar a vzhled domu.

Novy obcansky zakonik povazuje za spolecné casti hlavni konstrukce stejné jako
tomu bylo v zdkoné o vlastnictvi bytd. U oken jde zpravidla o podstatnou ¢ast domu pro
zachovani jeho vzhledu, a proto okna zdsadné (nebudou-li mit v konkrétnim ptipadé
z architektonického ¢i stavebné technického hlediska jiny nez obvykly tcel, nebot’ i v tomto
mohou objektivné nastat rozlicné situace) patii ke spolecnym ¢astem nemovité véci a vlastnik
jednotky si je nemlize sam vyménit bez rozhodnuti spolecenstvi vlastnikl jednotek, resp. bez
pfislusného rozhodnuti ostatnich vlastnikii, pokud spolecenstvi vlastnikli jednotek

nevzniklo.**¢

4§ 5 odst. 1 f) nafizeni vlady ¢&. 366/2013 Sb., o Upravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym

spoluvlastnictvim.

3 Vlastnik domu se ale bude moci, jak uvedeno vy3e, odklonit od tohoto nafizeni, které nedava prostor
vlastnikovi domu o urceni povahy lodzie, a v prohlaseni stanovit lodzii i jako pfislusenstvi véci, tj. konkrétni
jednotky.

2081191 NOZ.
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6.2 Moznost urcit si velikost podilu na spole¢nych ¢astech

Podle zakona o vlastnictvi bytil nebylo mozné si urcit velikost podilu na spole¢nych
Castech, ta byla ddna ze zakona jako vzajemny pomér velikosti podlahové plochy jednotek k
celkové plose vsech jednotek v domé. Jinym zpiisobem byt podil na spoleénych castech domu
a pozemku stanoven nemohl, coz omezovalo svobodnou vili vlastnikl jednotek. Zakonodarce
zakona o vlastnictvi bytli se nechal volné inspirovat Gpravou zakona o osobnim vlastnictvi
k bytiim, ktery vSak stavél na mySlence ned¢litelnosti domu a monistické koncepci bytového
vlastnictvi. Velikost spoluvlastnickych podilli stanovil vzijemnym pomérem podlahové
plochy vSech mistnosti byti a téch mistnosti neslouzicich k bydleni, které nebyly ve
spoluvlastnictvi vsech vlastnikdi bytd a stavebnd byly soudasti bytového objektu.”’’
,,Matematicky jednoduché unifikované pravidlo meélo v tuzemsku své opodstatnéni
v Sedesatych letech XX. stol., kdy stat vse ridil z centra s myslenkou, Ze tak cini védecky a ze
vSech nejlépe; “**® avsak nemé dle mého nazoru opodstatnéni v dnesni dobg, kdy i smysleni
lidi neni postaveno na myslence, ze vSichni maji mit stejné a také pfispivat stejné.
Zakonodarce nového obcanského zakoniku proto jiz neopakuje chybu zakonodarce zédkona o
vlastnictvi bytli a umoziiuje podil na spolecnych ¢astech urcit i jinak.

Novy obcansky zdkonik sice stejné stanovi, ze podily na spolecnych ¢astech jsou
stanoveny pomérem velikosti podlahové plochy bytu k celkové podlahové plose vSech bytil
v domé, avSak umoziluje, aby si vlastnik v prohlaseni urcil velikost podill i jinak a to bud’
jako stejné, nebo se zfetelem k povaze, rozmériim a umisténi bytu, ¢imz bude do budoucna
benevolentni k tém vlastniktim jednotek, kteti budou mit naptiklad vyhled na Prazsky hrad, za
jednotku proto zaplati vice a budou chtit mit i vétsi hlasovaci prava na shroméazdéni. To vSak
mize, ale nutné¢ nemusi znamenat i vét$i pfispivani na spravu domu a pozemku. Podle
diivodové zpravy k novému obcanskému zdkoniku: ,, v #é souvislosti je diileZité uvedomit si, ze
na kritériu hodnoty stavi rada pravnich radu (francouzsky, italsky, rakousky, bulharsky aj.),
Jjiné (napi. nizozemsky, ktery dispozitivné stanovi stejnost podilii) jeho vyuziti nevylucuji. >

Pokud by byly podily na spole¢nych ¢astech urceny se zietelem k povaze, rozmérim
a umisténi bytu a poté by se zménily okolnosti tak podstatné, Ze by to bylo zjevné
nespravedlivé, mé vlastnik jednotky pravo domahat se zmény tohoto urceni. Pokud se mu
nepodafi podnitit ke zméné prohlaseni, zméni prohlaseni soud. Opravnénym domahat se

zmény podilu mize jak jednotlivy vlastnik, tak vlastnik kazdé jednotky, ktery by byl touto

237
238
239

§ 17 odst. 2 zdkona €. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytim.

ELIAS, Karel. Nékteré otazky spojené s vlastnictvim bytd. Pravnik, 2013, ro¢. 152, &. 1, str. 41.

K §§ 1161 a 1162 NOZ, dostupna zde: <http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Duvodova-zprava-NOZ-
konsolidovana-verze.pdf>.
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zménou dotéen. Marek Novotny dokonce uvadi: ,,z uvedeného plyne zaver, Ze pokud si nékdo
poridi jednotku v dome, kde jsou podily na spolecnych castech vymezeny jinak nez podle
podlahovych ploch nebo jako stejné, miize se v budoucnu dockat i soudniho sporu, ktery pro

“%0 Jyaha v komentati neni dasledna, nebot’ v zakonném

nej mize skoncit i dosti nevyhodne.
ustanoveni se hovoii jen o podilech se zfetelem k povaze, rozmérlim a umisténi bytu, nikoli o
téch, které jsou stejné a navic bytové spoluvlastnictvi neni statické, ale neustdle dochazi ke
zméndm, coz by vedlo k ivaham, Ze neni vhodné si kupovat byt (jednotku) viibec.

Pokud ma byt dosavadni jednotka zménéna nastavbou, piistavbou nebo stavebni
tipravou v domg, kde jsou jiz jednotky vymezeny”*' a podily na spoleénych &astech nemovité
véci jsou urcéeny jako stejné, tj. nezavisle na vymeéte podlahové plochy bytu, se dle mého
nazoru podily na spolecnych ¢astech nemovité véci bez dalSsitho nezméni ani po zméné
dosavadni jednotky, pouze na kazdy podil pfipadne mensi vymeéra. Pokud se zvétsi podlahova
plocha jednoho bytu, pak se ptimo imérné vSem spoluvlastnikiim snizi vyméra na spole¢nych
castech nemovité véci, a¢ podily zlstanou zachovany. Strandm se proto doporucuje si ve
smlouveé o vystavbé upravit zmény velikosti spoluvlastnickych podilli po zméné dosavadni
jednotky. Neupravi-li si strany takovou zménu, pak se vlastnici ostatnich jednotek nemohou
dovolédvat ustanoveni § 1162 odst. 1 NOZ, podle néhoz: ,,jsou-li podily na spolecnych castech
urceny jinak nez pomeérem velikosti podlahové plochy bytu k celkové podlahové plose vsech
bytii v domé nebo nez jako stejné, ma vlastnik jednotky prdavo domahat se zmeény tohoto
urcent, pokud se okolnosti zmeénily tak podstatné, ze urceni jeho podilu na spolecnych castech
je zjevné nespravedlive,“ nebot’ jejich podily jsou ve vysSe uvedeném modelovém piipadé
stejné urceny. Nebylo by proto marné se nad zménou tohoto ustanoveni do budoucna

zamyslet.

6.2.1 Podlahova plocha bytu
Zakon o vlastnictvi byt sice definoval podlahovou plochu bytu (nebo rozestavéného
bytu) jako podlahovou plochu vSech mistnosti, v€etné mistnosti, které tvotily ptislusenstvi

bytu nebo rozestavéného bytu,**

ale neurcoval jeji zplisob vypoctu. V roce 2002 se proto
Ministerstvo pro mistni rozvoj, jako gestor zakona o vlastnictvi bytti, rozhodlo k tomu vydat
nasledujici stanovisko: ,, ...podlahova plocha bytu se vypocte souctem podlahové plochy vsech

mistnosti bytu, tedy jak obytnych mistnosti, tak vedlejsich mistnosti tvoricich prislusenstvi

*"NOVOTNY, Marek. In SPACIL, Jiti a kol. Obcansky zékonik III. Vécnd préava (k § 1162 NOZ). Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013.

2181172 odst. 2 NOZ.

42 8 2 pism. i) ZoVB.
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bytu ve smyslu obcanského zakoniku, podle kterého prislusenstvim bytu jsou vedlejsi mistnosti
a prostory urcené ktomu, aby byly s bytem uzivany (poznamka: ztoho vyplyva, Ze do
podlahové plochy bytu se nezapocitava podlahovd plocha balkonii, teras a lodZii, popr.
sklepnich koji, i kdyz jsou urceny prohlasenim vlastnika k vyhradnimu uzivani viastnika
prislusného bytu). [...] Z vyse uvedeného vyplyvd, Ze do podlahové plochy mistnosti se
nezapocitavaji nosné sloupy uprostred mistnosti ani pricky, které nerozdeluji mistnosti a
nejsou postaveny az ke stropu (napr. v koupelndach spolecnych s WC), pocitaji se vsak plochy
vyuzité k zastaveni napr. zarizovacimi predméty (napr. vana vcetné schodistového stupnée,
kuchyiiska linka, plynovy nebo elektricky spordk). “**

Novy obcansky zakonik jako obecny ptedpis obcanského prava nedefinuje
podlahovou plochu bytu, ale ani neurcuje zptsob vypoctu podlahové plochy bytu, nybrz
prenechavé to podzakonnému pravnimu piedpisu.”** Podle natizeni vlady pro téely vypodtu
podlahové plochy je byt, jako prostorové oddélend ¢ast domu, ohrani¢en vnitinimi povrchy
obvodovych stén této prostorové oddelené casti domu, podlahou, stropem nebo konstrukci
krovu a vyplnémi stavebnich otvord ve sténach ohranicujicich byt; obdobné to plati pro
ohraniGeni mistnosti, které jsou jako sou¢ast bytu umisténé mimo hlavni obytny prostor.”*
Natizeni vlady méni systém vypoctu podlahové plochy byti tak, ze dosavadni zplisob vypoctu
dle podlahovych ploch jednotlivych mistnosti nahrazuje vypoctem celkové vyméry obvodu
jednotky: ,, podlahovou plochu bytu v jednotce tvori piidorysnd plocha vsech mistnosti bytu
véetné pudorysné plochy vsech svislych nosnych i nenosnych konstrukci uvniti- bytu, jako jsou
steny, sloupy, pilite, kominy a obdobné svislé konstrukce. Piidorysna plocha je vymezena
vnitinim licem svislych konstrukci ohranicujicich byt vcetné jejich povrchovych uprav.
Zapocitava se také podlahova plocha zakryta zabudovanymi predmeéty, jako jsou zejména
skiiné ve zdech v byté, vany a jiné zafizovaci predméty ve vnitini plose bytu. “**® Cilem této
zménéné koncepce bylo predejit problémim s prepoctem vymeéry podlahové plochy zejména
v piipad¢, kdy by doslo v byt k odstranéni nenosnych pticek ¢i nékterych z nich. Nafizeni
vlady se sice odklani od stanoviska Ministerstva pro mistni rozvoj svym zptisobem vymeéry

ohledné zapocitavani sloupt a pticek, ale hovofi jen o vnitiku bytu, a proto 1ze dojit k zdvéru,

¥ Stanovisko Ministerstva pro mistni rozvoj ze dne 28. srpna 2002, ¢j. 16177/02-34, které viak jiz neni na
internetovych strankach dostupné, blize viz: PRAZAK, Zbynék. Spolecenstvi viastnikii jednotek. 3. vydani.
Praha: Leges, 2010, str. 209-210, anebo OLIVOVA, Kvéta. In HOLEJSOVSKY, J.; NEPLECHOVA, M.;
OLIVOVA, K. Spolecenstvi viastnikii jednotek z pohledu prévniho, daiového, iicetniho a katastru nemovitosti.
Plzeii: Ale§ Cengk, 2008, str. 28.

¥ Natizeni vlady &. 366/2013 Sb., o upravé n&kterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim.

43 8 2 natizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o Upravé n&kterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim.
6§ 3 odst. 1 nafizeni vlady & 366/2013 Sb., o upravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim.
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ze se napriklad lodzie, bude-li prohlasenim vlastnika urcena jako piisluSenstvi bytu, nebude

do vyméry rovnéz zapocitavat.
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7 Vznik jednotky

Jednotka vznikala podle zakona o vlastnictvi bytl nasledujicimi zplisoby:
a) vystavbou jednotky provedenou na zakladé¢ smlouvy o vystavbé. Zapis do katastru
nemovitosti byl provadén zaznamem®*” a mél deklaratorni povahu.
b) konstitutivnim zapisem do katastru nemovitosti:

- vkladem prohlaseni vlastnika budovy do katastru nemovitosti

- na zaklad¢ dohody spoluvlastniki budovy o zruSeni a vyporadani podilového
spoluvlastnictvi budovy, nebo vypotadani spole¢ného jméni manzeli
C) rozhodnutim soudu o zruseni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi budovy, nebo
vyporadani spole¢ného jméni manzelt
Pozadavek na vypotfddani byl takovy, aby se velikost spoluvlastnickych podilti budovy
rovnala velikosti spoluvlastnickych podilii na spole¢nych ¢astech domu. To platilo obdobné,
byla-li pfedmétem vypotadani spolecného jméni manzeli budova. Jednotku neslo nabyt
dohodou spoluvlastnikii budovy, nebo rozhodnutim soudu o zruseni a vypotadani podilového
spoluvlastnictvi budovy, nebo vypotadani spoleéného jméni manzelli, pokud byl v budové
alesponi jeden byt, jehoZ ndjemcem byla fyzické osoba.

Podle upravy nového ob¢anského zakoniku mize jednotka vzniknout:
a) vystavbou domu s jednotkami na zdkladé smlouvy o vystavbé. Zapis jednotky (a

vlastnického prava k ni) se jiz provadi vkladem do katastru nemovitosti*** a ma deklaratorni

249 250

povahu.”” Podkladem je smlouva o vystavbe.
b) konstitutivnim zapisem do katastru nemovitosti

- na zaklad¢ prohldseni vlastnika domu a pozemku

- na zakladé dohody spoluvlastnikli ¢i manzeli pii zméné rozsahu nebo
vyporadani spole¢ného jméni manzelt
c) pravni moci rozhodnuti soudu, tj. jednotka vznikne, pokud o tom rozhodne soud pfi
oddéleni ze spoluvlastnictvi (coZ je novym institutem nového obcanského zakoniku), pii
zuzeni spole¢ného jmeéni, nebo pfi vypotradani spolecného jméni. V ptipadé vzniku jednotky

rozhodnutim soudu je zapis do katastru nemovitosti deklaratorni povahy.

478 7 odst. 1 zakona &. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ktery byl

ucinny do 31. prosince 2013.
%8 11 odst. 1 pism. a) zakona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralniho zékona), ktery je Gi¢inny od
1. ledna 2014.

249 iy s

2% pokyny ¢&. 44 Ceského tfadu zeméméiického a katastralniho ze dne 20. prosince 2013, &ast treti, &l. 4, bod 1.1

pism. b), dostupné zde: <http://www.cuzk.cz/Aktuality-resort/20140609-Pokyny-41-a-44/pokyny-44.aspx>.
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Je ptipadné upozornit na terminologickou nepiesnost textu zdkona. Rozhodnutim soudu o
zuzeni spole¢ného jméni manzela (ale plati to i o smluvnim ujedndni o samotném zuzeni
spolecného jméni manzelll) rozhodné jednotka pojmové vzniknout nemiize. Ta muze
vzniknout az rozhodnutim (dohodou) o vypotfadani takto zuZené¢ho spole¢ného jméni
manzeld. Samotnym ziZenim spolecného jméni manzelii vSak nikoli, disledkem zuZeni je
pouze to, ze takto vylouceny majetek bude mit do jeho vypotfadani v této casti povahu
zaniklého, avSak nevypotfddaného spolecného jméni manZeld. Jednotka vznikne az
vypotradanim timto zptisobem. Ostatné zédkon ani nijak nepfedpoklada, ze by s rozhodnutim o
zuzeni spole¢ného jméni manzelt muselo byt spojeno fizeni o jeho vyporadani, které klidné

muze nastat i dohodou ¢i uplynutim lhity.

7.1 Smlouva o vystavbhé

Smlouvu o vystavbé jako specificky institut zavedl v roce 1994 zdkon o vlastnictvi
bytt, ale pfili§ se neujal, jak bylo zdkonodidrcem zamySleno. Smlouva o vystavbé je
zavazkové pravnim vztahem s vécné pravnimi G€inky, kterd mlize vést:

1. k vystavbé nového domu na zelené louce s vystavbou novych jednotek, kdy je jiz
uzaviena smlouva o vystavbé

Jednotka vznikne ex lege vystavbou v okamziku, kdy je dim alesponn v takovém stupni
rozestavénosti, ze je jiz navenek uzavien obvodovymi sténami a stieSni konstrukei a soucasné
je byt ¢i nebytovy prostor, ktery ma byt soucésti jednotky, uzavien obvodovymi sténami.
Dochazi tak ke zmirnéni pozadavki danych zdkonem o vlastnictvi bytd, ktery pro naplnéni
defini¢niho znaku rozestavéné jednotky vyzadoval i jeji horizontalni stavebni uzavieni.
Stranami smlouvy o vystavbé je na jedné stran¢ vlastnik pozemku a vSichni (nebo jen tieba
jeden) vlastnici budoucich jednotek (diive tzv. stavebnici). Podle Marka Novotného: ,, ke
vzniku spoluvlastnictvi k pozemku musi tedy dojit jesté pred vznikem domu jako soucdsti
tohoto pozemku, [...] Pokud by se nepodarilo stavebnikim nabyt spoluviastnicky podil na
pozemku pred vznikem domu, bylo by ziejmé tieba postupovat podle § 1171. %!

2. k vystavbé nové budovy na zelené louce, kdy teprve v prubéhu vystavby dojde
k uzavieni smlouvy o vystavbé o vystavbé domu s jednotkami

3. k vystavbé jednotky formou stfe$ni nastavby, piidni vestavby, pfistavby nebo jinych

stavebnich uprav v domé, kde zatim nejsou vymezeny jednotky

I NOVOTNY, Marek. In SPACIL, Jiti a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd préava (k § 1162 NOZ). Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 721.
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4. k vystavbé jednotky formou stfe$ni nastavby, piidni vestavby, pfistavby nebo jinych
stavebnich uprav v domé, kde jiz jsou jednotky vymezeny

Pokud by se vice osob zavazalo spole¢né¢ vybudovat dim, aniz by uzavieli smlouvu
o vystavbé, nybrz jinou smlouvu (bud’ smlouvu o dilo, anebo smlouvu nepojmenovanou),
vzniklo by podilové spoluvlastnictvi, nikoli spoluvlastnictvi bytové. V piipadé uzavieni
smlouvy o vystavbé na vystavbu domu sice zlstanou strany az do vzniku jednotky
podilovymi spoluvlastniky domu, ale okamzikem vzniku jednotky se toto spoluvlastnictvi
preméni ve spoluvlastnictvi bytové.**>

Novy obcansky zdkonik nové stanovi, ze: ,, pro prdava a povinnosti stran pri smlouvé
o0 Vvystavbé plati priméiené ustanoveni o spolecnosti,“*” tj. neni-li ujednano ve smlouvé o
vystavbé jinak. Totozné ustanoveni se v kodexu nachazi jiz od roku 2010, kdy bylo bytové

»* Typovy zavazek spolenosti

spoluvlastnictvi vélenéno do nového obcanského zakoniku.
byl dfive v predchozim obcanském zakoniku upraven v rdmci typové smlouvy o
sdruzeni.”*® Spole¢nost miize na zakladé spoledenské smlouvy vzniknout i za uéelem
sdruzeni osob pro spravu domu a pozemku - tedy ma zdvazkoveé pravni, nikoli vécné pravni
charakter. Spolecenskou smlouvou si mohou vlastnici jednotek upravit prava a povinnosti do
doby, nez vznikne spolecenstvi vlastnikl jednotek. Zakonodarce totiz tlaci vlastniky jednotek,
aby po naplnéni zakonnych pozadavki zalozili spoleGenstvi vlastnikil jednotek,”’ které ma
pravni osobnost. Problematickym se vSak jevi rozhodovani ve spolecnosti o zméné
spolecenské smlouvy, na niz se vSichni musi jednomyslné shodnout.

Pro smlouvu o vystavbé je oproti tipravé spolecnosti specidlné vyzadovana pisemna
forma. Co do prav a povinnosti u smlouvy o vystavbé odkazuje v ustanoveni § 1170 odst. 1
novy obcansky zakonik na ustanoveni o spolecnosti tak, Ze maji byt uzita pfiméfené. Podle
ustanoveni o spolecnosti jsou: ,,z dluhii vzeslych ze spolecné cinnosti spolecnici zavazani vici

“»% V tomto ohledu je tfeba zminit, Ze je tieba

tretim osobam spolecné a nerozdilne.
rozliSovat institut solidarni povinnosti splnit zavazek na strané jedné a (zdkonné) ruceni za

zavazek treti osoby na stran¢ druhé. Jsem piesvédCena o tom, Zze i nadale budou veskera

28 1174 odst. 1 a 2 NOZ.

3.8 1170 odst. 1 NOZ.

23§ 1107 odst. 1 navrhu nového ob&anského zakoniku z ledna 2011.

338§ 829-841 OZ.

26 Agkoli jsme se diive mohli setkavat se sdruzenim osob pro spravu domu a pozemku, které vzniklo na zakladé
smlouvy o sdruzeni, byli vlastnici jednotek do doby, nez vzniklo spolecenstvi vlastnikl jednotek (ze zakona), z
pravnich tkont, kterych se tito vlastnici ucastnili a které se tykaly spole¢né véci, opravnéni a povinni v poméru
odpovidajicim velikosti jejich spoluvlastnickych podilti (§ 13 odst. 7 a § 3 odst. 1 ZoVB).

78 1198 NOZ.

8§ 2736 NOZ.
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ustanoveni, kterda hovoii o povinnosti urcitych osob plnit zavazek (tj. ,,odpovidaji®) spolecné a
nerozdilné (neni-li vyslovné uvedeno jinak a pak to je terminologické pochybeni zékona, jenz

“),? vykladana tak, Ze takové osoby

pouzil termin ,,spolecné a nerozdiln¢*, namisto ,,ruceni
jsou povinny takto plnit jedin¢ tehdy, pokud jsou skutecné¢ ucastnikem takového zavazku.
Tedy u smluvnich zavazkli pouze a jediné tehdy, jsou-li tyto osoby stranou smlouvy. U
deliktnich zavazki tehdy, pokud kazdé z nich lze pficist poruSeni konkrétni povinnosti nebo
zavadny objektivni vysledek.

Ugelem ustanoveni § 1170 odst. 1 NOZ ve spojeni s ustanovenim § 2736 NOZ tedy
neni rozsifit okruh osob zavazanych nad ramec skute¢nych stran zavazku, nybrz pouze upravit
pomér plnéni v piipadé plurality stran (je-li podle konkrétnich okolnosti viibec né&jaka
pluralita).”*® Né&co zcela jiného je pak zakonné rudeni za zavazek teti osoby. Zde se skuteénd
jednd o zdkonné rozSifeni okruhu osob povinnych splnit dluh, nikoli o feSeni plurality
skutecnych stran zavazku. Rucitel se stava pfi splnéni zdkonnych podminek zavazanym i proti
své vili.

Pro ilustraci problému Ize uvést tento piiklad. Vlastnik jednotky si bude chtit rozsifit
svou jednotku o piidu, ktera je spole¢nou ¢asti nemovité véci. Vzhledem k tomu, Ze se timto
zakrokem zfejmé zméni vSem vlastnikim jednotek podil na spoleénych castech nemovité
véci, budou muset vSichni vlastnici jednotek uzaviit s timto jmenovanym vlastnikem jednotky
smlouvu o vystavbé. Tento vlastnik jednotky si vezme od banky na tuto nastavbu uvér
napiiklad ve vys$i 3.000.000,- K¢. Podle mého nézoru se ustanoveni § 2736 ve spojeni
s ustanovenim § 1170 odst. 1 mlze tykat pouze povinnosti, které vyplyvaji ze samotného
plnéni smlouvy o vystavbé, nikoli ze smluv jinych. Oprdvnénym a povinnym ze smluvniho
zavazku je pouze a jeding ten, kdo je stranou smlouvy. Proto pokud uvedeny vlastnik uzavie
s bankou tivérovou smlouvu, nebudou z ni zddnym zptisobem zavazany jakékoli jiné osoby, a
to ani ty, které s timtéz vlastnikem uzaviely smlouvu o vystavbé. Proto tito ostatni vlastnici
nebudou ani povinni hradit uvérové splatky, ani opravnéni zadat banku o vyplaceni uvéru jen
proto, Ze s klientem banky uzaviely jakoukoli jinou smlouvu s u€inky inter partes. Na zéklad¢
institutu ,,solidarniho plnéni“ nemtize byt nikdo povinen plnit smluvni zdvazek za jiného proti

své vuli.

9 To plati i u ustanoveni § 713 odst. 3, § 1127, § 1234, § 2736 a odkazem i § 1170 NOZ.

29 Tedy jinymi slovy se jedna o zvlastni ustanoveni viiéi obecnému ustanoveni § 1871 odst. 1 NOZ, nikoli vii¢i
§ 1723 odst. 1, resp. § 1724 odst. 2 NOZ. Takto to bylo judikaturou vylozeno jiz dfive k ustanoveni § 145 odst. 3
OZ u zavazki tvoricich spole¢né jméni manzelt (kde jde dokonce o vécné pravni rezim, nikoli ryze zavazkovy
jako u typového zavazku spole€nosti). V tomto sméru se ziejmé judikatura nezméni.

gje]



Strany si museji (krom¢ obecnych nalezitosti vychdzejicich z obecné upravy
smluvniho prava) ve smlouvé o vystavbé ujednat alespoii tyto nalezitosti:
1. udaje o pozemku, domu, obci a katastralnim tizemi,
2. udaje o jednotce, zejména:
- pojmenovani a oznaceni jednotlivych byti alesponi ¢islem a umisténim s ur¢enim
ucelu uzivani,
- urceni a popis spolecnych ¢asti se zietelem k jejich stavebni, technické nebo
uzivatelské povaze a s pfipadnym uréenim, které z nich jsou vyhrazeny k
vyluénému uzivani vlastniku urcité jednotky,
- velikost spoluvlastnickych podilii k domu a ma-li byt dim soucasti pozemku,
také velikost spoluvlastnickych podilii k pozemku na dobu, nez vystavbou
vznikne prvni jednotka; spoluvlastnické podily se urci ve velikosti odpovidajici
velikosti podilu vlastnika jednotky na spole¢nych castech,
3. jaka vécnd a jina prava a jaké zavady piechazeji se vznikem vlastnického prava k
jednotce na vSechny vlastniky jednotek nebo na nékteré z nich — tj. naptiklad zastavni pravo
k budové se po prohlaseni vlastnika vztdhne na jednotlivé jednotky.
4. zpusob uhrady naklada vystavby, poptipadé ocenéni svépomocné provadénych praci.
5. pokud by mél vystavbou vzniknout dim alespont s péti jednotkami, uvedou se ve
smlouvé o vystavbé i nalezitosti stanov spolecenstvi vlastnikll, pokud jiz nebylo zalozeno.
Novy obcansky zakonik rozliSuje pro urceni spoluvlastnickych podilli k nemovité
véci u smlouvy o vystavbé dvée situace:
1. diim se stavi
Pokud je jiz dim rozestavén, ale byty jeSté¢ rozestavény nejsou, ujednaji si strany velikost
spoluvlastnickych podild k nemovité véci ve velikosti odpovidajici velikosti
spoluvlastnickych podilt budoucich vlastnikt jednotek na spoleénych &astech.*!
2. dim je jiz postaven

a) pokud nejsou vdomé jednotky jesté vymezeny a jednotka ma vzniknout
nastavbou, piistavbou nebo stavebni tpravou domu, ujednaji strany ve smlouvé i vymezeni
jednotek v domé¢ a vlastnik nebo osoba k tomu opravnéna z jin¢ho vécného prava pievede na
zdjemce o nabyti nové jednotky spoluvlastnicky podil k nemovité véci ve velikosti
odpovidajici velikosti jeho spoluvlastnického podilu jako vlastnika jednotky na spole¢nych

4 262
éastech.

218 1171 NOZ.
628 1172 odst. 1 NOZ.
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b)  pokud jsou v domé jednotky jiz vymezeny a ma vzniknout nova jednotka nebo
dosavadni jednotka mé byt zménéna ndstavbou, piistavbou nebo stavebni upravou, ujednaji
strany ve smlouvé i zmény velikosti spoluvlastnickych podili po vzniku nové jednotky nebo
zméné dosavadni jednotky a jejich ptevody tak, aby odpovidaly nové uréenym velikostem
spoluvlastnickych podilt.>*

Podle nového ustanoveni nového obganského zakoniku®®* nebude-li smlouva o
vystavbé obsahovat vyslovné ujednani o odchylkach od urceni jednotek, bude se povazovat za
fadnou, pokud bude odchylka jen nepatrna a dotceny spoluvlastnik ji mél a mohl rozumné
o¢ekavat. Je tomu tak proto, Ze stavba prochazi vyvojovymi fazemi a od ndvrhu k realizaci
dokoncené stavby zpravidla dochazi ke zménam.

Smlouva o vystavbé byla dle zdkona o vlastnictvi byt ptilohou zadosti o vydani

stavebniho povoleni.”® Od 1. &ervence 2000°%°

se jiz smlouva o vystavbé nezapisuje do
katastru nemovitosti, ani neni stanovena povinnost smluvnich stran upozornit katastr

nemovitosti na jeji uzavieni.

7.2 Prohlaseni vlastnika

Vlastnik domu, ktery nechce tpln¢ ztratit prodejem domu vlastnictvi k domu, ale ¢ast
si ponechat, miize pfeménit své vlastnictvi bud’ na podilové spoluvlastnictvi (tj. vymezenim
idedlniho podilu ve smlouvé o koupi nemovité véci), anebo prohlaSenim, coz je specifické
jednostranné pravni jednani, kterym vymezi v domé jednotky a ¢ast z nich ptevede. V prvnim
ptipadé podil neni spjat s konkrétnim bytem (jednotkou), ale vyjadiuje miru ucasti
spoluvlastnika na vytvéfeni spole¢né ville a na pravech a povinnostech vyplyvajicich ze
spoluvlastnictvi domu. Podil nemusi byt stejny.

ProhlaSeni vlastnika je v praxi nejCastéjSim zpisobem vzniku jednotky. Diky
neduslednosti piedeslého zdkona o vlastnictvi bytd vznikaly pochybnosti o okamziku vzniku
jednotky na zdklad¢ prohlaSeni vlastnika budovy - tedy zda jednotka vznikala jiz vkladem
prohlaseni vlastnika budovy do katastru nemovitosti,®” anebo az prevodem prvni ,,jednotky*
v domé, kdy prohldseni vlastnika budovy bylo pouze ptfilohou ndvrhu na povoleni vkladu

vlastnického prava do katastru nemovitosti.*®® Okamzikem pievodu vlastnictvi k prvni

263 £ 1172 odst. 2 NOZ.

2648 1173 NOZ.

263§ 18 odst. 3 ZoVB.

2% Novelou &. 103/2000 Sb. zdkona o vlastnictvi byt (a¢innou od 1. &ervence 2000), byl zruen zakonny
pozadavek zapisu smlouvy o vystavbé do katastru nemovitosti formou vkladu.

7§ 5 odst. 1 ZoVB.

208 & 4 odst. 1 in fine ZoVB.
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jednotce se podle ustanoveni § 7 ZoVB meénilo vlastnictvi budovy na vlastnictvi jednotek a
spole¢nych ¢asti domu. Jak bylo na tuto mozna nejistou situaci pohliZzeno teorii a praxi?

Josef Fiala zastaval ndzor, Ze ob¢ skutecnosti — tj. jak prohlaseni vlastnika, tak pfevod
prvni jednotky mély nastat soucasné, nebot’ zakon o vlastnictvi byt nevyzadoval samostatny
vklad prohlaseni do katastru nemovitosti.”® Toma§ Dvoiak viak s touto logikou nesouhlasil.
Dle jeho ndzoru nebylo Ize oboji vlozit do katastru nemovitosti najednou, protoze by se
smlouvou o prevodu jednotky prevadéla jednotka, kterd jest¢ v katastru nebyla zapsana a

270

tudiz neexistovala.””’ Pokyny ¢&. 24 vydané Ceskym Gfadem zeméméfi¢skym a katastralnim

moznost samostatného vkladu prohlageni vlastnika &i obdobného tikonu piipoustély.””!

272 do katastru

Podle upravy nového obcanského zakoniku vznikd jednotka vkladem
nemovitosti, pokud vlastnik nebo osoba k tomu oprivnéna z jiného vécného prava
prohlagenim rozd&li své pravo k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkam.*”
Vznikem jednotky se méni podilové spoluvlastnictvi nemovité véci ve spoluvlastnictvi
bytové,””* tedy nikoli okamzikem pievodu vlastnictvi k prvni jednotce jako tomu bylo dle
zakona o vlastnictvi bytt.

I 1 v . v g e e 275
Pro prohlaseni se nevyzaduje forma vefejné listiny.”’

Podle zakona o vlastnictvi bytl
rovnéZ postatovala prosta forma pisemnd. Pavlu Petrovi’’® je mimochodem zvl4stni, Ze takto
dilezity dokument nemusi mit formu notafského zapisu, jak je to bézné podle jeho slov v
zahrani¢i, napiiklad Polsku. I ve Svycarsku, kde je sice jind koncepce bytového
spoluvlastnictvi, ale pro pravni jednani, které je podobné prohlaSeni, se vyzaduje forma
vetejné listiny.>”” Podobné tomu je i ve Spolkové republice Némecko, kde nasemu prohlageni
je podobné tzv. déleni,””® u néhoz je vyzadovan notaisky zapis (i zapis do pozemkové knihy).
ProhlaSeni musi obsahovat:

1. udaje o pozemku, domu, obci a katastralnim tizemi

299 FIALA, Josef. In NOVOTNY, M.; FIALA, J.; HORAK, T.; OEHM, J.; HOLEJSOVSKY, J. Zdikon o
viastnictvi bytii. Komentar. 4. doplnéné a piepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, str. 67.

" DVORAK, Tomas. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, str. 119.

" pokyny ¢&. 24 Ceského ufadu zemémétického a katastralniho ze dne 4. srpna 2000, &l. 2, bod 1.1 pism. a),
dostupné zde:

<http://www.cuzk.cz/Predpisy/Resortni-predpisy-a-opatreni/Pokyny-CUZK-16-30/Pokyny 24.aspx?feed=RSS>.
Pokyny ¢&. 24 Ceského ufadu zeméméfického a katastralniho byly zruseny nabytim G&innosti Pokynd &. 44
Ceského tufadu zemémétického a katastralniho ke dni 1. ledna 2014.

272§ 11 odst. 2 zakona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), G¢inny od 1. ledna 2014.

213§ 1164 odst. 1 NOZ.

274§ 1174 odst. 2 NOZ.

2738 1200 odst. 3 NOZ.

1 PETR, Pavel. Viastnictvi bytii v Evropé. 2012. Disertatni prace. Brno: Masarykova univerzita, Pravnicka
fakulta. Vedouci prace prof. JUDr. Josef Fiala, CSc., str. 142.

77 Art. 712d odst. 3 ZGB.

278 & 8 WoEigG.
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2. udaje o jednotkach, zejména:
- pojmenovani a oznaceni jednotlivych bytl alespon ¢islem a umisténim s uréenim
ucelu uzivani
- velikost podilil na spole¢nych ¢astech
- urceni a popis spolecnych ¢asti se zietelem k jejich stavebni, technické nebo
uzivatelské povaze a s pfipadnym uréenim, které z nich jsou vyhrazeny k
vyluénému uzivani vlastniku ur€ité jednotky
Podle zakona o vlastnictvi byt musely byt spole¢né ¢asti domu v prohlaseni specifikovéany, a
to jak ty absolutné spolecné, tak i ty relativné spole¢né. Pokud vlastnik domu zapomnél
v prohlaSeni urcit nékteré spolecné Casti, nezplisobovalo to neplatnost prohlaseni pro jeho
neurcitost, nebot’ platilo, ze pokud nebylo mozné urcité prostory oznacit jako jednotku nebo

279

jeji ptislusenstvi, tadily se mezi spolecné ¢asti domu.””” Relativné spole¢né Casti nebyly

v katastru nemovitosti evidovany.**’

Pokud tedy doSlo k zméné€ jejich vymezeni,
nevyzadovala se zména Uidaji zapsanych v katastru nemovitosti, ale jednalo se pouze o zménu
prohlaseni vlastnika.

3. jaka vécnd a jina prava a jaké zavady piechazeji se vznikem vlastnického prava k
jednotce na vSechny vlastniky jednotek nebo na nékteré z nich.

K prohlaseni se pfilozi piidorysy vSech podlazi, poptipadé jejich schémata, urcujici
polohu byti a spoleénych &asti domu, spolu s Gidaji o podlahovych plochach byta.**! Obecnou
povinnou nalezitosti prohlaseni jiz nejsou pravidla pro spravu domu, pro uzivani spole¢nych
Casti a pravidla pro pfispivani spoluvlastnikii nemovité véci na naklady spojené se spravou
domu, ale musi byt uvedeny v prohlaSeni tehdy, pokud nevzniklo spolecenstvi vlastnika
jednotek: ,,nevznikne-li v souvislosti s rozdelenim spolecenstvi vlastnikii, urci prohlaseni
spravce pravidla pro spravu domu, pravidla pro uzivani spolecnych casti a prispévky na
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naklady spojené se spravou domu a pozemku.

Podle tohoto ustanoveni nejde o zvlastni
druh prohlaseni, v némz by spravce pfijimal pravidla pro spravu domu, pravidla pro uzivani
spole¢nych Casti a prispévky na naklady spojené se spravou domu a pozemku, i kdyz k tomu
bez hlubsiho zamysleni se mize svadét. Zakonodarce vSak dle mého nazoru opomnél uzit

carku mezi slovnim spojeni ,,ur¢i prohlaSeni spravce® a slovem ,,pravidla®; jde o legislativné

* SCHODELBAUEROVA, Pavla. In CAP, J.; SCHODELBAUEROVA, P. Zikon o viastnictvi byti.
Komentdr. Praha: Wolters Kluwer CR, a.s., 2009, str. 61.

280 Pokyny &. 24 Ceského tiadu zeméméfického a katastralniho ze dne 4. srpna 2000, ¢l. 1, bod 2.2.2., dostupné
zde:

<http://www.cuzk.cz/Predpisy/Resortni-predpisy-a-opatreni/Pokyny-CUZK-16-30/Pokyny 24.aspx?feed=RSS>.
18 1166 NOZ.

828 1166 odst. 2 in fine NOZ.
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technickou chybu. Spravné by mélo znit: ,nevznikne-li v souvislosti s rozdélenim
spolecenstvi vlastnikii, ur¢i prohlaSeni spravce, pravidla pro spravu domu, pravidla pro
uzivani spolecnych ¢asti a ptispévky na naklady spojené se spravou domu a pozemku.* Tato
legislativné technickd chyba by $la feSit i doplnénim pismena ,,i* namisto ¢arky. V ptipadé
totiz, Zze bude naplnén zdkonny pozadavek, podle n¢hoz vznikne rozdélenim alespoin pét
jednotek, z nichz jsou alespon tfi ve vlastnictvi tfi riznych vlastnikli, pak se uvedou v
prohlaseni i nalezitosti stanov spolecenstvi vlastnikli jednotek, jejichz soucasti musi byt i
pravidla pro sprdvu domu a pozemku a uzivani spolecnych Casti a pravidla pro tvorbu
rozpoctu spolecenstvi, pro ptispévky na spravu domu a tthradu cen sluzeb a pro zpiisob urceni
jejich vyse placené jednotlivymi vlastniky jednotek. Tato pravidla pak nejsou soucasti
prohléaseni, ale stanov spoleCenstvi vlastnikl jednotek, které existuji nezdvisle na prohlaseni (i
kdyz jsou jeho soucasti). Nepoda-li ptivodce prohlasSeni navrh na zépis spolecenstvi vlastniki
jednotek do rejstiiku spolecenstvi vlastnikl jednotek, pak ur¢i prohlaseni spravce, pravidla
pro spravu domu, pravidla pro uzivani spole¢nych ¢asti a piispévky na naklady spojené se
spravou domu a pozemku. Tohoto spravce vystiida jako spravce vlastnik jednotky, ktery ma
na spolecnych c¢astech podil vétsi nez polovicni. Na tuto skute€nost by mél plvodce
prohlaseni pamatovat v prohlaSeni.

Nové je stanovena povinnost zalozit Giplné znéni prohlaseni (tj. i takové, u né¢hoz doslo

3

ke zméng) nejen do sbirky listin katastru nemovitosti,”®* ale i do rejstiiku spoledenstvi

vlastnikd jednotek.”*

7.2.1 Vady v prohlaseni

Podle predeslé pravni upravy prohladseni, v némz se vyskytovaly vady (napf. ve
vypoctu podlahové plochy bytu), se stdvalo absolutné neplatnym. Nasledkem toho dochazelo
k ptfevodu neexistujicich jednotek. Tomu chce nové ustanoveni nového obcanského zékoniku
zabranit tim, ze prohlaSeni nelze prohlasit za neplatné ani nelze urcit, Ze vlastnické pravo k
jednotce nevzniklo v piipadé, ze vécné pravo k jednotce nabyla dalsi osoba.”® 4 contrario 1ze
tedy prohlasit prohlaSeni za neplatné nebo urcit, ze vlastnické pravo k jednotce nevzniklo, jen
za podminky, Ze po rozdéleni budovy na dim s jednotkami je jedinym vlastnikem vSech
jednotek stale ten, kdo budovu zménil na diim s jednotkami. Jakmile nabude vécné pravo k

jednotce dalsi osoba, chrani se jeji dobra vira.

v

283 podle § 34 odst. 1 zékona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralniho zakona): ,,uplné znéni
prohldseni viastnika domu k uloZeni do sbirky listin predklada osoba odpovédna za spravu domu.

8 8 1220 odst. 2 NOZ.

38 1167 NOZ.
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Ustanoveni § 1167 NOZ se bude dle mého nazoru aplikovat i na prohldseni u¢inéna
pted Gc¢innosti nového obcanského zdkoniku na zakladé prechodného ustanoveni § 3028 odst.
2 NOZ, podle n¢hoz: ,, neni-li dale stanoveno jinak, 7idi se ustanovenimi tohoto zdkona i
pravni pomery tykajici se prav osobnich, rodinnych a vécnych; jejich vznik, jakoz i prava a
povinnosti z nich vzniklé prede dnem nabyti ucinnosti tohoto zdakona se vsak posuzuji podle
dosavadnich prdvnich predpisii.“**® 7 ptechodného ustanoveni § 3063 NOZ* nelze totiz
dovozovat, ze se ustanoveni § 1167 NOZ nepouzije na jednotky vymezené zdkonem o
vlastnictvi byt pfesto, Ze je jednotka v zdkoné chapéna jinym zplisobem. Toto ptfechodné
ustanoveni sice mifi na vznik vlastnického prava k jednotce, nikoli ale na odstranéni vad
v prohldseni, na zéklad¢ jehoz zéapisu do katastru nemovitosti jednotka vznika, resp. na tzv.
spolecné prohlaseni. Ustanoveni § 1167 NOZ se tak bude aplikovat i na jednotky vymezené
dle zdkona o vlastnictvi bytl prohlasenim ucinénym pied Uc¢innosti nového obcanského
zakoniku. Pravo na odstranéni vad vlastnikovi jednotky mohlo vzniknout nejdiive 1. ledna
2014.

Pokud by prohldseni vymezovalo jednotku neurcit¢ nebo nespravné a plivodce
prohlaseni toto vymezeni jednotky po upozornéni osoby, kterd na tom ma pravni zijem,
neodstranil, mohou vadu odstranit vlastnici dot¢enych jednotek tzv. spolecnym prohlaSenim.
Nedojde-li k tomu, rozhodne o odstranéni vady soud na névrh osoby, ktera na tom ma pravni
zadjem.”™ Zakon rozli§uje dva divody, které jsou diivodem pro odstrafiovani vad, a to tehdy,
je-li jednotka urcena témito dvéma zpisoby:

a) neur¢itym zpusobem — tj. takové vyjadieni povinné nalezitosti prohlaseni, které¢ neni
jednoznacéné.

V ptipad¢ udajii o pozemku, obci a katastralnim uzemi by za neurcitost byl povazovan ptipad,
kdyby néktera z téchto nalezitosti zcela chybéla (napf. uvedeni jen katastralniho izemi, nikoli
obce). Neurcitost oznaceni miize spocivat v oznaceni vice jednotek stejnym cislem nebo
v oznaceni riznych ¢asti bytu odliSnymi €isly (napt. nachazi-li se ¢ast bytu mimo hlavni celek
bytu).

b) nespravnym zpusobem — tj. zplsob, ktery je v rozporu s pravnim ptredpisem nebo

skute¢nosti.

2% § 3028 odst. 2 NOZ.

37 Nabyl-li viastnického prava alespoii k jedné jednotce v domé s byty a nebytovymi prostory piede dnem
nabyti ucinnosti tohoto zdkona nabyvatel podle zdakona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nekteré viastnicke vztahy k bytiim a nebytovym prostoriim a dopliuji nekteré
zakony (zdkon o vlastnictvi bytii), ve znéni pozdéjsich predpisu, vznikne i po dni nabyti ucinnosti tohoto zdkona
viastnické pravo k dalsim jednotkam v tomto domé podle dosavadnich pravnich predpisi.

8 8 1168 NOZ.
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V ptipadé¢ tidaji o pozemku, obci a katastralnim tzemi by byly udaje ve vzdjemném rozporu
(napt. uvedené katastralni uzemi se v dané obci nebude nachéazet). O nespravné oznaceni bytu
pujde tehdy, pokud oznaceni nebude odpovidat skutecnosti, zejména v ptipad¢ dlouhodobého
uzivani konkrétniho &isla.”®’

Pokud by vsak byl podil vlastnika jednotky na spole¢nych ¢astech urcen v prohlaseni
neurdité nebo nespravng, nepiihlizelo by se k tomu.**® Z véty se da vyvodit kvili slovnimu
spojeni ,,nepfihlizelo by se k tomu* zdanlivé pravni jednani. Z obecnych pravidel o pravnim
jednani vSak nelze o €asti pravniho jedndni fici - v tomto pfipad¢ prohlaseni vlastnika, ze je
zdéanlivé. Nicméné, jak uz v mnoha piipadech k bytovému spoluvlastnictvi, je tieba k této
nevhodné zvolené konstrukci zdkonodarce vynést zaver. Pokud by se neurcité nebo nespravné
uréenému podilu vlastnika jednotky na spolecnych ¢astech nepftihlizelo, tedy podily by nebyly
uréeny, je tfeba vychéazet z ustanoveni § 1161 NOZ, podle n¢hoz plati, Ze jsou stanoveny
v poméru velikosti podlahové plochy bytu k celkové podlahové plose vSech byt v domé

v piipad¢, ze se neurci jinak.

7.2.2 Zména prohlaseni vlastnika

Podle obecnych pravidel soukromého prava miize vlastni pravni jednani (diive
pravni tkon) zménit jen ten, kdo v ném svoji soukromou vili projevil. Pfed vznikem
spolecenstvi vlastnikl jednotek tak mohl dle zdkona o vlastnictvi byt prohlaSeni zménit jen
puvodce prohlaSeni. Po vzniku spolecenstvi vlastniki jednotek rozhodovalo o zméné
prohlaseni shromazdéni vlastnikd jednotek usnesenim, pro jehoz pfijeti bylo zapotiebi
tiiétvrtinové vétsiny piitomnych hlasti na shromazdéni vlastnikd jednotek.”’

Pokud $lo o modernizaci, rekonstrukci, stavebni Upravy a opravy spole¢nych casti
domu, jimiz se ménilo vnitini uspofadani domu a zaroven velikost spoluvlastnickych podila
na spole¢nych ¢astech domu, byl potieba souhlas vSech vlastnikl jednotek, kteti byli stranou
smlouvy o vystavb&.”* Jinym zptsobem to uéinit nebylo mozné. V roce 2011 se k tomu
vyjadril i Nejvyssi soud: ,, Nejvyssi soud totiz povazuje za zcela zjevné, Ze shromdzdeni
spolecenstvi viastnikit bytovych jednotek nemiize svym rozhodnutim zménit prohldaseni
viastnika budovy v casti vymezeni budovy na bytové jednotky a spolecné casti (§ 4 odst. 2

pism. b/ a ¢/ zdkona o vlastnictvi bytii) a Ze takové oprdavneéni nelze dovozovat ani z ustanoveni

" HORAK, Tomés. In SPACIL, Jifi a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (k § 1168 NOZ). Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013.

%8 1168 odst. 2 NOZ.

18 11 odst. 4 ZoVB.

#2811 odst. 5 ZoVB.
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§ 11 odst. 4 zdkona o viastnictvi bytii. Je tomu tak jiz proto, Ze zpusobilost spolecenstvi
viastnikit bytovych jednotek mit prava a povinnosti, jakoz i zpiisobilost k pravnim vkonum je
omezena na veci spravy domu a dalsi cinnosti vymezené v ustanoveni § 9 odst. 1 zdkona o
viastnictvi byti. Do pravomoci shromazdeni jakozZto organu pravnické osoby s takto
omezenou zpiisobilosti pritom nemohou spadat vikony, k nimz spolecenstvi neni zpusobilé (a
Jjimiz navic bez vyslovné zdakonné upravy zasahuje do jiz nabytych vlastnickych prav viastniku
Jednotek). “*%”

Upravy jednotky, které provadél jeji vlastnik, aniz by jakkoliv zasahoval do
vlastnického prava ostatnich vlastnikli jednotek (nezménila se velikost spoluvlastnického
podilu na spoleénych castech domu), nevedly ke zméné prohlaSeni. Takové upravy totiz
nemély zadny dopad na prava ostatnich vlastnikl chranénd zdkonem a z hlediska vyznamu a
ucelu prohlaseni nebyla tak zména nijak dulezita.

Pozadavky na zménu prohlaseni jsou zalozeny v novém obcanském zakoniku na jiné
koncepci. Prohlaseni mohou zménit i samotni vlastnici jednotek, nikoli jen plivodce
prohlaseni, ktery jiz nemusi a nechce byt po rozdéleni domu na jednotky zainteresovan do
téchto zalezitosti. Ke zméné prohldseni se podle nového obcanského zdkoniku vyzaduje
pisemna dohoda dotéenych vlastnika™* posvécena pisemnym souhlasem vlastnikd jednotek
s vétsinou hlasi (tj. vSech vlastnikli jednotek). Novy obcansky zékonik hovoii o dotenych
vlastnicich, protoze vlastnické pravo vlastnika jednotky je chranéno®” a ma-li byt do
vlastnického prava vlastnika jednotky zasazeno zménou prohléseni, je tieba jeho souhlasu.
Tento postup se vztahuje na rozhodovani vlastnikli jednotek tehdy, kdy jest¢ nevzniklo
spolecenstvi vlastnikl jednotek.

Jak je to ale v ptipadé, kdy jiz vzniklo spolecenstvi vlastnikil jednotek? Jinymi slovy,
jaky je vztah ustanoveni § 1169 NOZ**® k ustanoveni § 1208 NOZ? Karel Elia k tomu podal
nasledujici vysvétleni: ,, ...je-li v domé spolecenstvi viastnikii, rozhoduje jejich shromazdeni o
zmené prohlaseni v rezimu § 1208 a § 1169 se neaplikuje, nicméné ani tento rozhodovaci
proces nemiize vyloucit dosah § 1012. To znamena, ze ma-li byt v takovém pripadeé prohlaseni

zmeneno tak, Ze se zasahne do vlastnictvi konkrétnich viastnikii jednotek, musi se zménou

3 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 30. listopadu 2011, sp. zn.: 29 Cdo 406/2010.

4§ 1169 odst. 2 NOZ.

23 C1. 11 odst. 1 a 4 Listiny a § 3 odst. 2 pism. ¢) NOZ.

2% (1) Vlastnici jednotek mohou prohlaseni zménit. Je-li jednotka zatizena, lze prohldseni zménit s predchozim
souhlasem osoby oprdavnéné z vécného prava.

(2) Ke zméné prohlaseni se vyZaduje dohoda dotcenych viastnikii jednotek o zmené jejich prav a povinnosti
uzaviend v pisemné formé. Ucinnosti dohoda nabyvd, pokud s ni v pisemné formé souhlasi viastnici jednotek s
vetsinou hlasu, popripadé s kvalifikovanou vétsinou hlasii uréenou v prohldseni, a to i kdyz nejsou stranami
dohody. “
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dotceni vilastnici souhlasit. Jiné reseni by postradalo ustavni konformitu, protoze by se ocitlo
v kolizi s druhou vétou ¢l. 11 odst. 1 a s ¢l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod, coz i
§ 2 odst. 1 nového obcanského zakoniku vylucuje. V pripade, ze vzniklo spolecenstvi viastnikui,
nepostaci tedy ke zmene prohlaseni prosta vétsina hlasu pritomnych na shromazdeni, ale
vyzaduje se i souhlas vSech, jejichz vlastnického prdava k jednotce se zamyslend zména

e, 297
prohlaseni ma primo dotknout.”

Rozdil mezi rozhodovanim vlastnikii jednotek pied
vznikem spolecenstvi vlastnikil jednotek a po jeho vzniku je v tom, Ze pro rozhodovani na
shromdzdéni neni nutnd ke zméné prohlaseni vétSina hlasti vSech vlastnikli jednotek, ale
posta¢i vétSina hlast  vlastnikli jednotek pifitomnych na zasedani shroméazdéni (za
pfedpokladu, Ze se shroméazdéni seslo schopné usnaset se). Pisemny souhlas s dohodou
dotenych vlastnikii jednotek nemiize nahradit rozhodovani na shromazdéni vlastnikii
jednotek.

Mohou se vSak vyskytnout i piipady, kdy se zména prohladseni dotkne vSech
vlastnikt jednotek, protoze dojde k zasahu do spole¢nych ¢asti a tudiz zméné velikosti podilt
na spole¢nych castech. V takovém ptipadé se vyzaduje, aby dohodu uzavieli vSichni vlastnici
jednotek v domé; pfirozené pak jiz nebude nutné jeji dalsi schvalovani. Z vyse uvedeného
tedy vyplyva, ze rozhoduje-li se podle upravy bytového spoluvlastnictvi o zméné prohlaseni
tak, Ze se zména dotkne vlastnickych prav nékterych vlastnikli jednotek, musi se zménou
dotceni vlastnici souhlasit; dotkne-li se zména vSech vlastnikli jednotek, musi s ni souhlasit
vsichni.

Ke zméné prohldseni je tfeba ucinit jeste jednu dillezitou poznamku, kterou zavadi
novy obcansky zakonik. S ohledem na vyznam prohlaSeni vlastnika je tfeba v piipadé jeho
zmény vyhotovit tplné znéni osobou odpovédnou za spravu domu a bez zbytecného odkladu
jej zalozit jednak do sbirky listin v katastru nemovitosti, ale také, vzniklo-li spolecenstvi
vlastnik jednotek, rovnéz do rejstiiku spolecenstvi vlastnikli jednotek. Touto novou
povinnosti je zaloZena piedevs§im pravni jistota tietich osob, zejména ptipadnych kupujicich.

Podle zékona o vlastnictvi byt vznikala pouze oznamovaci povinnost vii¢i katastru
nemovitosti v ptipadé zmény tykajici se oznaceni jednotek a velikosti spoluvlastnickych
podilt na spolecnych ¢astech domu. Prohlaseni vlastnika bylo totiz vnimano jako jednorazovy
dokument. Ackoli byvala v praxi vyhotovovana uplna znéni, nebylo tomu tak vzdy a zmény
byly tfetim osobam nezndmy. Ve sbirce listin zGstavalo pivodni znéni prohlaseni, nebot

povinnost zalozit zménu prohlaSeni do katastru nemovitosti ze zdkona o vlastnictvi bytd

*T ELIAS, Karel. Problematicka ustanoveni nového ob¢anského zakoniku a jejich vyklad. Bulletin advokacie.
26. listopadu 2013 (citovano 5. tinora 2015), str. 9.
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nevyplyvala. Rejstiiku spolecenstvi vlastnikil jednotek se dokonce zména prohlaseni viibec

nemusela oznamovat, ani se nemusela tato skutec¢nost zakladat do sbirky listin.
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8 Prevod jednotky po 1. lednu 2014

K bytovému spoluvlastnictvi najdeme v piechodnych ustanovenich pouze jedno
specialni ptechodné ustanoveni stanovici: ,,nabyl-li vlastnického prdava alespon k jedné
jednotce v domé s byty a nebytovymi prostory prede dnem nabyti ucinnosti tohoto zdkona
nabyvatel podle zdakona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnicke vztahy k
budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytum a nebytovym prostorum a dopliuji nékteré
zakony (zdkon o vlastnictvi bytui), ve znéni pozdejsich predpisii, vznikne i po dni nabyti
ucinnosti tohoto zakona vlastnické prdavo k dalsim jednotkam v tomto domé podle
dosavadnich prdavnich predpisii.“**® Na prvni pohled se miZe zda byt toto ustanoveni
komplikované a neddvajici jasnou odpoveéd na vznik vlastnického prava k jednotce po 1.
lednu 2014, ale umyslem zadkonodérce nebylo nic jiného nez ponechat v jednom domé jeden
rezim jednotek. Pfechodné ustanoveni dopadéd pouze na vznik vlastnického prava k jednotkdm
a co se tyce dalsich prevodl jednotek, tak tam vlastnické pravo nevznika, ale pfevadi se.

Jednotka, jenz vznikla do konce roku 2013, se tedy bude po 1. lednu 2014 prevadéet
jako jednotka vymezend podle zdkona o vlastnictvi bytl, jejiz soucasti je jen byt nebo
rozestavény byt nebo nebytovy prostor nebo rozestavény nebytovy prostor jako vymezena
&ast domu.”” Ve stejném duchu se nese i stanovisko Komise.**

Nekteti autofi vSak vykladem tohoto ustanoveni dospéli k jinym zavérim, které vSak
dle mého nazoru nebyly zdkonodarcem zamysleny. Podle Cubose Simonéide: ,,je-li skutecny
umysl zakonoddrce vyjadreny v DZ NOZ, nabizi se prave rozsifujici vyklad, podle néhoz
§ 3063 NOZ vylucuje nejen to, aby v dome, kde jiz vznikla jednotka podle ZVB, vznikaly dalsi
jednotky podle NOZ, ale rovnez, aby se jednotky vzniklé podle ZVB ridily pravnim rezimem
NOZ. Zjednodusené receno, mel by vedle institutu bytového spoluviastnictvi podle NOZ

“301 Zbynék Prazik se domniva, Ze

paralelné existovat institut bytového viastnictvi podle ZVB.
jednotky vymezené zdkonem o vlastnictvi bytlh mély byt ke dni G€innosti nového obcanského

zakoniku ex lege zménény na jednotky podle nového obcanského zékoniku (pry) stejné, jako

2% 83063 NOZ.

%98 2 pism. h) ZoVB.

9% Vykladové stanovisko ¢. 16 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii Ministerstvu
spravedlnosti ze dne 16. ledna 2014 - k problematice bytového spoluvlastnictvi, dostupné zde:
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Stanovisko Pavla.pdf>.

1 SIMONCIC, Lubos. Zmény v koncepci bytového viastnictvi od icinnosti zdkona ¢ 89/2012 Sb. 2014.
Diplomova prace. Brno: Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta. Vedouci prace prof. JUDr. Josef Fiala, CSc.,
str. 41.
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tomu je u pozemki.’® Stim nemohu souhlasit, nebot’ koncepce vymezeni pozemku se
nezmeénila.

Od nabyti ucinnosti nového obcanského zdkoniku vede katastr nemovitosti seznam
jak jednotek vymezenych podle zakona o vlastnictvi bytd, tak jednotek vymezenych podle
nového ob&anského zakoniku.’”> Od 1. ledna 2014 tak bude vlastnik jednotky vzniklé pied
ucinnosti nového obcanského zékoniku (a vymezené dle jiz zrusen¢ho zédkona o vlastnictvi
bytli) prevadét stale tuto (starou) jednotku, jak je zapsdna v katastru nemovitosti.

Povinné nélezitosti smlouvy o pfevodu vlastnického prava k jednotce a samotna
smlouva o prevodu vlastnického prava k jednotce se jiz budou fidit novou pravni Gpravou.
Novy obcansky zékonik jiz neobsahuje specidlni upravu ke smlouvé o prevodu vlastnictvi
jednotky, jako tomu bylo v zakoné o vlastnictvi bytd*** a je tieba postupovat podle Gpravy

3% nebot’ i sama jednotka je

smlouvy o koupi nemovité véci v novém obcanském zakoniku,
véci nemovitou. Samoziejmé je bezvyznamné, jak bude smlouva pojmenovana, nebot
dilezity je jeji obsah. Rovnéz proto v novém obcanském zakoniku nenajdeme u smlouvy o
koupi nemovité véci ani specidlni ndlezitosti, jaké vyzadoval zdkon o vlastnictvi bytl u
smlouvy o pfevodu vlastnického prava k jednotce.

® vsak

Pokyny ¢. 44 vydané Ceskym tfadem zem&méfidskym a katastralnim®
zpocatku nespravné stanovily, Ze nalezitosti smlouvy o pfevodu jednotky musi vychdzet ze
zékona o vlastnictvi bytt.>*” Smlouva o pievodu vlastnictvi jednotky musela obsahovat tyto
specialni nalezitosti:

a) oznaceni budovy nebo domu udaji podle katastru nemovitosti, ¢islo jednotky vcetné
jejiho pojmenovani a umisténi v budove,

b) popis bytu nebo nebytového prostoru, jejich ptislusenstvi, jejich podlahova plocha a
popis vybaveni bytu nebo nebytového prostoru, které byly smlouvou prevadény,

c) ureni spoleénych ¢asti domu vcetné urceni, které Casti domu byly spolecné
vlastnikiim jen nékterych jednotek,

d) stanoveni spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky na spole¢nych ¢astech domu

véetné stanoveni spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky na spole¢nych ¢astech domu,

které byly spolecné vlastnikiim jen nékterych jednotek,

392 PRAZAK, Zbynék. Bytové spoluviastictvi. Komentdi k § 1158-1222 nového obcanského zdkoniku a
k zdakonu ¢. 67/2013 Sb. Praha: Leges, 2014, str. 242.

j Ei § 3 odst. 1 pism. d) a e) zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralniho zakona).

303 88 2128-2131 NOZ.

% pokyny ¢&. 44 Ceského tfadu zeméméfického a katastrdlniho ze dne 20. prosince 2013, dostupné zde:
<http://www.cuzk.cz/Aktuality-resort/20140609-Pokyny-41-a-44/pokyny-44.aspx>.

378 6 ZoVB.
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e) oznaceni pozemku, ktery byl pfedmétem prevodu vlastnictvi nebo pfedmétem jinych
prav,

f) prava a zavazky tykajici se domu, jeho spole¢nych ¢asti a prava k pozemku, ktera
prechazela z dosavadniho vlastnika budovy na vlastnika jednotky.

Tyto nalezitosti smlouvy o pfevodu vlastnictvi jednotky se v podstaté kryly
s nalezitostmi prohlaseni vlastnika budovy (kromé pravidel piispivani a spravy domu, jejichz
uvedeni ve smlouvé by bylo bezpfedmétné). Subsidiarné se pro smlouvy o pievodu
vlastnického prava k jednotce aplikovala tprava ptredchoziho obcanského zdkoniku. Ke
smlouvé o pievodu vlastnického prava k jednotce se piikladal pidorys vSech podlazi,
popfipad¢ jejich schémata, urCujici polohu jednotek, s udaji o podlahovych plochach
jednotek, jakoZ i pisemny souhlas k prevodu bytu.’’® Nalezitosti podle pism. b), c), €) a f) se
uvadely jen v piipad€ prvniho pfevodu jednotky, ke kterému mohlo dojit i po 1. lednu 2014,
nebot’ prohlaseni, kterym vymezil vlastnik v dom¢ jednotky, mohlo byt zapsano do katastru
nemovitosti pied 1. lednem 2014.

Béhem svého piednaseni’®” jsem se setkala snespravnou aplikaci nového
obCanského zdkoniku ze strany nckterych katastralnich ufadl. Katastralni urady, které se
fidily pokyny & 44 Ceského tfadu zeméméfi¢ského a katastralniho jakoZto internim
normativnim aktem nadfizeného spravniho organu, tak i po 1. lednu 2014 vyzadovaly po
navrhovatelich na vklad vlastnického prava k jednotce, kterd vznikla podle zakona o
vlastnictvi bytli do katastru nemovitosti nalezitosti smlouvy o pfevodu vlastnictvi jednotky
upravené v zakoné o vlastnictvi bytl. Pokyny &. 44 vydané Ceskym tifadem zem&méFi¢skym
a katastralnim byly na zdkladé (mého) upozornéni nesouladu s ustanovenim § 3063 NOZ
upraveny, avSak bohuZzel az po delsi dob€ od nabyti €innosti nového ob¢anského zakoniku. S
ohledem na zazitou praxi katastralnich ufadl a naplnéni urcitosti smlouvy proto doporucuji se
upravou po prechodnou dobu zdkonem o vlastnictvi bytl inspirovat, nikoli vSak fidit.
Neuvedeni naleZitosti pozadovanych Ceskym tfadem zeméméfiéskym a katastralnim totiz
nemuize vést k neplatnosti smlouvy o koupi nemovité véci.

1

v v1r , o 310 - r v r , ’ 31 o
Podle predeslé pravni upravy” i podle nového obcanského zdkoniku™  se nabyva

vlastnické pravo vkladem do katastru nemovitosti’'> s pravnimi uginky k okamziku, kdy

3% Uvedeny v § 22 odst. 4, 5a 7 ZoVB.

3% Projekt Vzdé&lavani ufedniki statni spravy a samospravy v oblasti nového soukromého prava a doprovodné
legislativy, reg. ¢. CZ.1.04/4.1.00/B6.00021 financovany =z prostfedkti Evropského socialniho fondu
prostiednictvim Opera&niho programu Lidské zdroje a zaméstnanost a ze statniho rozpoétu CR.

108 133 odst. 2 OZ.

31181105 NOZ.

3128 11 odst. 1 pism. a) zdkona ¢&. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zékon).
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313 Katastralni ufad provede vklad na

navrh na zapis doSel pfislusSnému katastralnimu Gfadu.
zakladé pravomocného rozhodnuti o povoleni vkladu bez zbyte¢ného odkladu od povoleni
vkladu,’"* na ktery ma katastralni ufad (minimalni) lhtitu 20 dnd ode dne odeslani informace

vvvvvv

byla totiz v mnoha piipadech pfili§ dlouha.

8.1 Transformace starych jednotek na jednotky nové

V zadném piipadé se neztotoziuji s nazorem ILubode Simongile, Ze: , mensi
komplikace by prece prineslo jak ponechani predchozi upravy podle ZVB v ucinnosti (aniz by
byla prijata uprava bytového spoluvlastnictvi), tak i navrhovana konverze vsech jednotek ,ex
lege* na jednotky podle NOZ,“*'® nebot neni dle mého nazoru divodu stanovovat, aby
vlastnik, ktery nabyl jednotku pfed koncem pifedminulého roku, vlastnil od 1. ledna 2014 néco
jiného, nez nabyl a aby tak bylo zasahovano bez odiivodnéni do jeho vlastnickych prav. Novy
obcansky zakonik nemulze zasahovat do vztahti, které jiz vznikly pfed 1. lednem 2014, nebot’
je tieba respektovat zakladni intertemporalni princip, e nabyta prava maji byt Setfena.”'” To
by bylo vnesouladu s ¢&l. 11 odst. 4 Listiny zékladnich prav a svobod,’'® podle n&hoz:
., vwlastnéni nebo nucené omezeni vlastnického prava je mozné ve verejném zdajmu, a to na
zaklade zakona a za nahradu. “ Je tteba piihlizet k podstaté a smyslu pfechodného ustanoveni.
Jednim ze zajmi je zdjem na efektivnim prosazeni nové pravni upravy spojeny s principem
rovnosti Ucastnikil a druhym pak zajem na ochran¢ diivéry adresatl pravnich norem v upravu
ucinnou v dobé pravniho jednani a s nim spojeny princip pravni jistoty. Zde zadny vetejny
zajem neshleddvam a novy obcansky zakonik pfipousti retroaktivitu jen ve zvlastnich
ptipadech. Mozné se nézor Lubose Simon¢i¢e odviji od ustanoveni zakona o vlastnictvi byt
které pro ptechod na novou Upravu stanovil, ze: ,, vlastnici bytii nebo nebytovych prostorii,
Jjimz vlastnické pravo k bytu nebo nebytovéemu prostoru vzniklo podle dosavadnich pravnich
predpisu, se ode dne ucinnosti tohoto zdkona povazuji za vlastniky jednotek podle tohoto

zakona a jsou povinni do jednoho roku ode dne ucinnosti tohoto zakona uvést veskeré pravni

313
314
315

§ 10 zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon).

§ 33 pism. a) zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon).

§ 16 odst. 1 zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon).

1% SIMONCIC, Lubos. Zmény v koncepci bytového viastnictvi od icinnosti zdkona ¢ 89/2012 Sb. 2014.
Diplomova prace. Brno: Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta. Vedouci prace prof. JUDr. Josef Fiala, CSc.,
str. 41.

>17§ 3028 odst. 2 a 3 NOZ.

*1¥ Usneseni predsednictva Ceské narodni rady ¢. 2/1993 Sb., o vyhlaseni Listiny zakladnich prav a svobod jako
soucasti ustavniho poradku Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich predpist, dale jen ,,Listina.
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vztahy k jednotkdam, spolecnym cdstem domu a k pozemku do souladu s timto zdkonem. "

Zakon o vlastnictvi bytt ale v té¢ dobé neménil koncepci jednotky.

Pokud by se rozhodli po 1. lednu 2014 vlastnici (starych) jednotek k jejich
transformaci na (nov¢) jednotky vymezené novym obcanskym zakonikem, pak by museli dle
mého nazoru zménit prohlaseni.’*” Je na vili vlastnikil jednotek, zda prohldeni zméni. Ke
zméng prohlaseni by se vyzadovala dohoda vSech vlastnikli jednotek o zméné jejich prav a
povinnosti uzaviend v pisemné forme, nebot’ by se transformovaly vsechny jednotky v dom¢.

Rovnéz se tedy nemohu ztotoznit stimto dalSim (pfedimenzovanym) ndzorem
Lubose Simon¢ie: , domnivam se, Ze jediny prdvné bezvadny a , bezpecny* postup
transformace lze v tuto chvili (dokdy zdkonodarce nepristoupi k novelizaci) spatrovat
v dvoufazovem procesu spocivajicim v premené bytového vlastnictvi na podilové
spoluvlastnictvi budovy dle § 1217 NOZ a v nasledném vydani nového prohlaseni dle § 1166
NOZ. %!

8.2 Odpovédnost za dluhy pri prevodu jednotky

Podle zékona o vlastnictvi byt prava a zdvazky dosavadniho vlastnika pti pfevodu,
nebo piechodu jednotky tykajici se spolecnych ¢asti domu a pozemku, zejména zéastavni prava
a vécna bfemena, prechdzela na nové vlastniky jednotek nabytim vlastnictvi k témto

322 ’ . v Ve vrogr oy ’ ’ . ’ o v ’ ’
Dale stanovil, ze: ,,pri vyporadani zavazku pravnické osoby vici byvalemu

jednotkam.
viastniku jednotky se nepriihlizi k zdlohdm, které uhradil jako zdlohy podle odstavce 2. %%
Pravni teorie nebyla za této pravni Upravy najisto, zda s pfevodem jednotky ptfechédzela na
nabyvatele také povinnost platit splatné dluhy. Podle komentate C. H. Beck: ,,na miste bude
spise restriktivni vyklad, aby nabyvatel byl zavazan spis méné nez vice. Zejména je nutno
vyloucit prechod splatnych dluhi nabyvatele jednotky viici spolecenstvi, ledaze by doslo k
Jejich prevzeti podle § 531 ob¢. zdk. “*?* Nejvyssi soud®” se v rozsudku z roku 2010 ztotoznil

s komentafovym ndzorem a vychazel z toho, Ze pfechazela pouze prava vécna, nikoli prava

obligaéni povahy, jenz jsou vztahy mezi konkrétnimi osobami a jejich pfechod na nabyvatele

3198 31 odst. 2 ZoVB.

3206 1169 NOZ.

321 SIMONCIC, Lubos. Zmény v koncepci bytového viastnictvi od tcinnosti zdkona ¢ 89/2012 Sh. 2014.
Diplomova prace. Brno: Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta. Vedouci prace prof. JUDr. Josef Fiala, CSc.,
str. 53.

3228 20 odst. 3 ZoVB.

33§ 15 odst. 4 in fine ZoVB.

3 FIALA, J; NOVOTNY, J.; OEHM, J.; HORAK, T. Zdkon o viastnictvi bytii. Komentdr. 3. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2005.

32 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8. prosince 2010, sp. zn.: 22 Cdo 242/2009.
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véci, kterych se tykaji, je vyjimkou z pravidla.

Naproti tomu Tomas Dvorak zastaval nazor, zZe: ,,s prevodem jednotky prechazeji na
nabyvatele veskera prava a povinnosti piivodniho vlastnika, kterd s jednotkou souviseji; na
nového vlastnika tak prechdzeji pripadné pohledavky spojené s jednotkou viici spolecenstvi a
zaroven se stava novym dluznikem ve vztahu k pripadnym dluhium, které jsou s jednotkou

“326 podle Dvotakova nazoru je totiz ustanoveni § 15 odst. 4 in fine ZoVB lex

spojeny.
specialis k ustanoveni § 500 odst. 2 OZ, ze: ,,za dluhy vaznouci na veci je zodpovédny
zeizitel. “ Podle nazoru Nejvyssiho soudu™’ se vsak ustanoveni § 15 odst. 4 in fine ZoVB
tykalo jen téch zaloh, které byvaly vlastnik jednotky jiz uhradil jako zélohy, tedy nikoliv
zaloh dosud neuhrazenych. Dovolatel se stimto ndzorem neztotoznil a podal tUstavni
stiznost,”*® kterou viak Ustavni soud odmitl. Ustavni soud uvedl, Ze: , Nejvyssi soud své
zavery o spravnosti rozsudku a prdavnich ndzorech soudu I. a II. stupné vycerpdvajicim
zpiisobem s poukazem na skutkova zjisteni, na § 20 zakona o vlastnictvi bytii, na odborny
vwklad k ustanovenim tohoto pravniho predpisu, jakoz i na znéni § 531 obcanského zdkona,
odiivodnil. Nutno dodat, Ze prave citované ustanoveni obcanského zdkona upravuje zpiisob
prevzeti dluhu, kdyz v predmétné véci v souladu s jeho znénim novy viastnik bytové jednotky
dluh vlastnika pitvodniho nepochybné neprevzal. “ Zalozil tak argumentaci na ptredchozim
obcanském zakoniku o pfevzeti dluhu, nikoli specidlnim zdkon¢ o vlastnictvi byta.

Podle upravy nového obcanského zékoniku ptechdzeji nové dluhy na zakladé
potvrzeni: ,,prevadi-li viastnik vlastnické pravo k jednotce, dolozi nabyvateli potvrzenim
osoby odpovédné za spravu domu, jaké dluhy souvisejici se spravou domu a pozemku prejdou
na nabyvatele jednotky, popripadeé Ze takové dluhy nejsou. Za dluhy, které na nabyvatele
Jednotky presly, ruci prevodce osobé odpovédné za spravu domu.”’ Diive totiz &asto
vznikaly potiZe s pfevodcem jednotky, ktery mél velké dluhy na piispévcich na spravu domu
a pozemku, tyto dluhy dle judikatury nepfechdzely na nabyvatele ex lege, a spoleCenstvi
vlastnikii jednotek je ¢asto bezvysledné vymahalo po prevodci.

V souvislosti s nové zavedenou koncepci zafaly vznikat spekulace, zda ma
ustanoveni § 1186 odst. 2 NOZ na mysli jen dluhy ptevodce vii¢i (zpravidla) spolecenstvi

vlastnik® jednotek, nebo i dluhy viii jingm osobam.>® Tomas Horék se domniva, Ze se tyto

dluhy vztahuji jen vaci spoleCenstvi vlastnikli jednotek, protoze ,,do jinych financnich

2 DVORAK, Tomas. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, str. 221.
3T Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8. prosince 2010, sp. zn.: 22 Cdo 242/2009.

3% Usneseni Ustavniho soudu ze dne 21. dubna 2011, sp. zn.: IIL. US 885/11.

27§ 1186 odst. 2 NOZ.

3% piechod dluhti se nevztahuje na energie.
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zavazkii po splatnosti viici spolecenstvi nabyvatel sice také vstupuje, ale z diivodu vzniku
Clenstvi ve spolecenstvi, kterym mu vznikd povinnost zavazky clenit pinit. “>*! Otazkou viak je,
v jaké vysi dluhy piejdou. Na tuto otazku Ize nahlizet dvéma pohledy.

Podle prvniho pohledu neni-li doloZzeno potvrzeni, nebude to mit vliv na pfechod
dluhti. Dluhy nemohou piechdzet na zaklad¢ potvrzeni spravce, protoze potvrzeni neni
pravnim titulem. Potvrzeni osoby odpovédné za spravu domu je jen evidenci a nekonstituuje
samotny prechod. Tento nazor sdili také Zbynek Prazak: ,, formuluje-li zdakon, Ze ,dluhy
prejdou’, pak tim urcuje, ze ,ze zakona’ prejdou. Nicméné toto ustanoveni nelze vykladat tak,
Ze prechod dluhii na nabyvatele (ale samoziejmé i prechod pohledavek na nabyvatele) je
vazan na vydani potvrzeni. Takovy vyklad by totiz znamenal, Ze pokud osoba odpovédna za
spravu domu z jakéhokoliv ditvodu potvrzeni nevyda (napr. nebyla o to ani pozZadana),
k prechodu dluhii (a pohledavek) nedojde. “**

Podle opacného ndzoru, ke kterému se klonim, pokud je dluh ve vysi 20.000,- K¢, ale
potvrzeni je doloZzeno jen na 15.000,- K¢, ptejdou dluhy ve vysi 15.000,- K¢ a 5.000,- K¢
zUstava na pavodnim pievodci. Jinak by dle tohoto nédzoru pozadavek potvrzeni nemél smysl.
Zamérem daného ustanoveni byla skutecnost, Ze osoba odpovédna za spravu preda potvrzeni
komukoli, kdo na tom ma pravni zdjem. Rovnéz uvidime, jak se k této situaci postavi soudni

organy.

8.3 Je zaloZeno vzijemné ziakonné predkupni pravo pri prodeji jednotky, nebo
pozemku, na némz dim stoji v disledku zmény koncepce jednotky?

Se zavedenim superficialni zdsady muze vyvstat otazka, zda se bude vztahovat na
jednotky vymezené jak zdkonem o vlastnictvi bytd, tak novym obcanskym zdkonikem, i
vzéjemné zakonné predkupni pravo stanovené v pfechodném ustanoveni § 3056 odst. 1 NOZ,
které tika, ze: ,,viastnik pozemku, na nemz je zrizena stavba, ktera neni podle dosavadnich
pravnich predpisii soucasti pozemku a nestala se soucasti pozemku ke dni nabyti ucinnosti
tohoto zakona, ma ke stavbé predkupni pravo a vlastnik stavby ma predkupni pravo k
pozemku.” Pokud stavba splynula s pozemkem, protoze vlastnikem obojiho byla jedna

333

osoba,”” pak zde z logiky véci zadné zdkonné predkupni pravo nevyplyva, protoze soucasti

jednotky bude podil na spole¢nych ¢astech pozemku, nikoli jiz na domé.

31 HORAK, Toméas. In SPACIL, Jifi a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (k § 1162 NOZ). Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 744.

32 PRAZAK, Zbynék. Bytové spoluviastnictvi. Komentdi k § 1158-1222 nového obcanského zdkoniku a
k zdkonu ¢. 67/2013 Shb. Praha: Leges, 2014, str. 90.

333 Ve smyslu ustanoveni § 3054 NOZ.
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Soucasti jednotky vymezené podle zdkona o vlastnictvi byt nebyl podil na
spole¢nych castech domu; ten ji pii jejim pfevodu pouze nasledoval. Pfechodné ustanoveni
hovofti pouze o stavbé, nikoli o jednotce, proto se domnivam, ze se zde vzajemné predkupni
pravo na pievod jednotky vymezené dle zdkona o vlastnictvi bytd neuplatni.

Je mozné totéZ fici o jednotce vymezené podle nového obcanského zakoniku, jejiz
soucasti miize byt i podil na spole¢nych ¢astech domu, ktery ke dni 1. ledna 2014 nesplynul s
pozemkem? Ztotoziiuji se se zavérem stanoviska ¢. 19 Komise: ,, viastnik jednotky neni
(spolu)viastnikem (cele) stavby, pricemz jednotka v sobé zahrnuje dva prvky — podil na
spolecnych castech stavby (bytového domu) a bytu, proto se z ditvodu obsahové odlisnosti §
3056 NOZ nepouzije (nebot predkupni pravo svedci jen vlastnikovi stavby, resp.
spoluvlastnikovi s podilem na celé stavbe). V prechodnych ustanovenich NOZ se staveb
systematicky tyka §§ 3054-3061 NOZ, zatimco pro jednotky je urcena jen pravni uprava
spoluvlastnictvi v §§ 3062-3068 NOZ.“*? Novy obéansky zakonik tak zde nezaklada
vzajemné piredkupni pravo pii pievodu jednotky vymezené novym obcanskym zakonikem.

Na bytové spoluvlastnictvi je totiz tfeba nahlizet jako na vyjimku ze superficialni
zasady. Bytové spoluvlastnictvi mé totiz dle mého nazoru silnéj$i postaveni, nez tomu je
v jinych zemich, kde se také superficidlni zésada uplatiuje, tj. ve Spolkové republice
Némecko, v Rakousku, nebo Svycarsku. V téchto zemich je hlavnim prvkem bytového
spoluvlastnictvi pozemek. Vlastnik ma podil na tomto pozemku a k bytu mé zaloZeno pouze
specifické subjektivni pravo (naptiklad v podob¢ prava trvalého uzivani bytu). Vyjimky ze
superficidlni zdsady musi byt stanoveny zakonem. Jednotka je nemovitou véci a je tak dle
mého ndzoru touto vyjimkou.

Cilem zékonného ptedkupniho prava upravené¢ho v ustanoveni § 3056 odst. 1 NOZ
bylo sjednotit vlastnictvi pozemku a stavby. Kdyby se vyuZzivalo pfedkupni pravo u vlastnikti
jednotek, tak by to spis vedlo k vEtsi roztiiSténosti. Pozemky Casto byvaji ve vlastnictvi obci a
vlastnik jednotky by pak musel nabizet jednotku obci. Podle mého nazoru nékolik stovek
domt, kde je zalozeno bytové spoluvlastnictvi, budou nadale vécmi nemovitymi a ke splynuti
s pozemkem nemusi de iure nikdy dojit. Domnivam se, Ze se zde nejednd o bagatelni
spolecensky problém.

Tomas§ Dvotdk naopak dovozuje vzajemné piedkupni pravo vlastnika pozemku a

vlastnika jednotky, kdyz uvadi, ze: ,, zakonoddarce vyslovneé hovori jen o predkupnim pravu

% Vykladové stanovisko ¢. 19 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii Ministerstvu

spravedlnosti ze dne 3. biezna 2014 - k problematice predkupniho prava u bytovych jednotek v NOZ, dostupné
zde: <http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/user upload/PDF/Stanovisko 19.pdf>.
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viastnika, nikoliv jiz spoluvlastnikii, a presto nelze redlné pochybovat o tom, ze § 3056 odst. 1
NOZ zaklada predkupni pravo jak vlastniki, tak i spoluvlastnikii staveb a pozemkii. Dale
nelze nevidet, ze klicovy komponent jednotky, totiz byt nebo nebytovy prostor, je nepochybné

ze stavebniho hlediska soucdsti stavby.

Ze stavebniho hlediska tomu tak byt mtze, ale pro
posouzeni je tieba vychdzet z hlediska pravniho. Aby mohl takovy ndzor obstat, bylo by tifeba
jej spise dle mého nazoru zalozit na argumentaci, Ze soucasti jednotky jako samostatné véci

nemovité je 1 podil na spolecnych ¢astech domu.

3 DVORAK, Tomés. Mala tGivaha o (ne)existenci piedkupniho prava vlastnika jednotky k pozemku. Vsehrd.

Casopis ceskych pravniki. 22. Gervna 2014 (citovano 30. dubna 2015), dostupné také zde:
<http://casopis.vsehrd.cz/2014/06/mala-uvaha-o-neexistenci-predkupniho-prava-vlastnika-jednotky-k-
pozemku/>, str. 3.
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9 Prava a povinnosti vlastnika jednotky
Vlastnik jednotky méa pravo vyplyvajici z Ustavnépravnich principt vlastnit svou
jednotku, avSak pii svém vykonu je omezen vlastnickym pravem jinych vlastnikd jednotek,

336

jakoZz 1 se ma starat o zachovani domu a pozemku. Podle nalezu Ustavniho soudu™” musi byt

pfi jakémkoli omezeni vlastnického prava posouzeno, zda:

1. omezeni prava sleduje legitimni cil
2. je v souladu s pravem a
3. je ptfiméfené ve vztahu ke sledovanému legitimnimu cili

Obsah kteréhokoliv podilového spoluvlastnictvi tvofi prava a povinnosti, ktera jsou obsahem
individudlniho vlastnictvi, jez jsou modifikovdna v disledku plurality vlastnikd, coz je i
pojmovym znakem bytového spoluvlastnictvi. Vedle toho stoji i pluralita objektti, nebot
podle ustanoveni § 1158 odst. 1 in fine NOZ: ,, bytové spoluviastnictvi miize vzniknout, pokud
Jje soucasti nemovité véeci diim alespon s dvema byty.

Podle nalezu Ustavniho soudu: ,,spoluviastnicky vztah k budové a tim také ke
spolecnym castem domu, prip. také k pozemku, je ovlivnén nékterymi specifickymi crtami
respektujicimi determinujici roli vlastnického prava k jednotce. Na prvnim miste plati, Ze
pluralita spoluvlastnikii budovy je pluralitou nucenou, vznika jako zakonny disledek vzniku
bytového vlastnictvi. Dale plati, Ze tato mnohost subjektii je po dobu trvani bytového
viastnictvi nezrusitelnd.”’

Kdo je vlastnikem jednotky, mé k jednotce vlastnické pravo. Vlastnik mé pravo se
svym vlastnictvim v mezich pravniho fadu libovolné nakladat a jiné osoby z toho vylougit.**®

Vlastnikovi jednotky svéd¢i nasledujici prava vyplyvajici z nového ob&anského zékoniku:

a) uzivat byt a spolec¢né ¢asti domu
b) nahliZzet do vSech smluv uzavienych ve vécech spravy, jakoz i do ucetnich knih a
doklada™”

Toto pravo nebylo v zdkoné o vlastnictvi bytd vyslovné uvedeno, ale nafizeni vlady
specifikovalo, Ze vlastnik jednotky mél pravo nahlizet do podkladt, z nichz vychazelo urceni
vyse jeho povinnosti podilet se na nadkladech spojenych se spravou domu a pozemku a s

dodavkou sluZeb spojenych s uzivanim jednotky.**

3% Nilez Ustavniho soudu ze dne 8. dubna 2004, sp. zn.: II. US 482/02.

37 Naélez Ustavniho soudu ze dne 8. biezna 2005, sp. zn.: 1. US 646/04.

3861012 NOZ.

3398 1179 NOZ.

9 1. XIV odst. 1 pism. f) natizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy spolecenstvi
vlastnikl jednotek.
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c) stavebn¢ upravovat uvnitf byt, avSak nesmi tim ohrozit vykon jinych vlastnikl

jednotek

d) nove také rozdélit pravo k jednotce na podily, ledaze to bylo vylouceno

e) ucastnit se jednani shromazdéni a hlasovanim se podilet na jeho rozhodovani

f) volit a byt volen do orgént spolecenstvi vlastnikli jednotek

g) predkladat orgdniim spolecenstvi navrhy a podnéty ke zlepSeni Cinnosti spolecenstvi

a k odstranéni nedostatkt v jejich ¢innosti
h) nahlizet do pisemnych podkladl pro jednadni shroméazdéni, do zapisu ze schiize
shromazdéni

Vedle prav ma vsak vlastnik jednotky i povinnosti:

a) fidit se pravidly pro spravu domu

b) oznamovaci povinnosti

C) platit ptispévky na spravu domu a pozemku a na odménovani osoby spravujici dim
d) platit zalohy na sluzby

Povinnost vlastnika jednotky platit zalohy na plnéni spojend nebo souvisejici s uzivanim bytu
(sluzby) upravuje ustanoveni § 1181 NOZ, kter¢ se vSak nebude aplikovat, nebot’ pfednostné

Ve g ’ r Vi s 341 ;. r v r , ’ . .
se pouzije ucinny zakon o sluzbach,”™ ktery je k novému obcanskému zakoniku lex specialis.

e) umoznit piistup do bytu v pfipadé stavebnich uprav
f) udrzovat sviij byt a spolecné ¢asti, jez ma ve vyluéném uzivani, v nezdvadném stavu

Vzhledem ke specifickému vlastnictvi idrzbu spolecnych casti za n¢j €ini spravce v ptipade,
ze nevzniklo spolecenstvi vlastnikil jednotek, jinak spolecenstvi vlastnikti jednotek.
g) zdrzet se vSeho co brani udrzbé, opravam apod.
h) nahradit zptisobenou skodu

Bylo-li zalozeno spolecenstvi vlastnikii jednotek, mohou si vlastnici jednotek tpravu
¢lenskych prav a povinnosti, jakoz i zplsob jejich uplatiiovani, upravit odchylné od zdkona
(napiiklad piispévky na spravu domu a pozemku) ve svych stanovach.’** Nema-li nyni
spolecenstvi vlastnikli jednotek podrobné upraveny ve svych starych stanovach tyto
zélezitosti, miZe své stanovy zménit na shromazdéni,>* které je zpusobilé se usnaset za

pfitomnosti vlastnikid jednotek, ktefi maji vétSinu vSech hlasi. K piijeti rozhodnuti se

1 Zakon & 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s

uzivanim byt a nebytovych prostori v domé s byty.
42§ 1200 odst. 2 ¢) NOZ.
3§ 1208 pism. a) NOZ.
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vyzaduje souhlas vétsiny hlast pfitomnych vlastnikti jednotek, ledaZze stanovy vyzaduji vyssi

pocet hlasg.***

9.1 Povinnost vlastnika jednotky splnit zavazek

Podle ptedeslé pravni Gpravy byli vlastnici jednotek ,,z pravnich ikonii tykajicich se
spolecné veci opravneni a povinni v pomeru odpovidajicim velikosti jejich spoluvlastnickych
podilii. “*3 Jednalo se o specialni ,,odpovédnost* dil¢i, nikoliv o ,,odpovédnost™ solidarni,
jako tomu bylo dle obecného ptedpisu piredchoziho obcanského zakoniku, podle néhoz: |,z
pravnich ukonu tykajicich se spolecné véci jsou oprdavnéni a povinni vSichni spoluvlastnici
spolecné a nerozdilné.“**° V zakoné o vlastnictvi byt byla totiz solidarni odpovédnost
vylou¢ena.**’ Stary obcansky zikonik se uplatiioval subsidiarné jen tam, kde zékon o
vlastnictvi byt mlcel a zaroven nebylo mozné aplikovat Gpravu podilového spoluvlastnictvi
star¢ho obcanského zékoniku, nebyla-li jednotka pfedmétem spoluvlastnictvi. Tato specialni
dil¢i odpovédnost se vztahovala jak na vlastniky jednotek v domé&, kde nevzniklo spolecenstvi
vlastniki jednotek, tak platila v pfipad¢, ze spolecenstvi vlastnikl jednotek vzniklo.

Uprava bytového spoluvlastnictvi v novém ob&anském zakoniku explicitné nefesi
situaci odpovédnosti vlastnika jednotky, pokud nevzniklo spoleCenstvi vlastnikli jednotek,
proto je tfeba aplikovat obecnou upravu spoluvlastnictvi, kterd vychazi ze solidarni
odpovédnosti.**®

U smluvnich jednani, které uzaviel spravce, se musime nejdiive ptat, ¢im jménem
spravce jednal a pro¢ a zda vibec u konkrétni smlouvy skute¢né jednal jako zmocnénec,
nikoli vlastnim jménem, a na zakladé ¢eho zastoupeni u konkrétniho vlastnika vzniklo ¢i
nebylo-li naopak vylouc¢eno apod. Nejednal-li spravce pii uzavieni smlouvy jako zmocnénec
vSech vlastnikll jednotek (coZ by se jinak zpravidla projevilo tim, Ze by vSichni tito vlastnici
byli v pisemné uzaviené¢ smlouvé jmenovani jako strany smlouvy, resp. ten, kdo by tam
jmenovan nebyl, by nemohl byt stranou této smlouvy, i kdyby ji uzaviral spravce), tak bude
zavazan sam. To plati i o deliktnich zavazcich pfi nefddné spravé domu. Je-li za spravu
odpovédny spravce, nemtize vlastnikiim vzniknout subjektivni odpovédnost za Skodu takto

zpusobenou.

38 1206 odst. 2 NOZ.
#3812 ZoVB.

40§ 139 odst. 1 OZ.
378 3 ZoVB.
881127 NOZ.
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V ptipadé, ze vznikne spolecenstvi vlastnikli jednotek, ruci za dluhy spolecenstvi
vlastnikt jednotek jeho ¢len v poméru podle velikosti svého podilu na spoleénych astech.’*
Muze byt tedy daleko vyhodnéjsi pro bézného vlastnika jednotky fungovat v tomto sméru bez
zalozeni spolecenstvi vlastnikli jednotek, protoze ma jistotu, Ze proti své vili nebude povinen
platit zddné smluvni zavazky (ledaZze by spravce prekro¢il zmocnéni) a az na extrémni
vyjimky™ ani za zavazky z nepofadné spravy domu. Po vzniku spoledenstvi vlastniki
jednotek bude rucit i proti své vili i za zcela nehospodarné ¢i ledabylé jednani spolecenstvi
vlastniki jednotek.

Ve Spolkové republice Némecko vlastnici jednotek odpovidaji spolecné a nerozdilné
jak v ptipad¢ pfed zaloZenim spolecenstvi vlastnikli jednotek, tak i v pfipadé po zalozeni
spolecenstvi vlastnikd jednotek. Za zavazky spolecenstvi vlastnikli jednotek odpovida i ten
vlastnik jednotky, ktery hlasoval proti rozhodnuti nebo nebyl ptitomen hlasovani*' Tato
koncepce zatézuje solventni vlastniky, kteti doplaceji na své méné solventni sousedy, a proto
se ve Spolkové republice Némecko uvazuje de lege ferenda o zavedeni odpovédnosti dilci
(rudeni) podobng, jako tomu bylo dle zakona o vlastnictvi bytt v Ceské republice. Nelze si
nepovSimnout, Ze na mnoha mistech je némecka tprava bytového spoluvlastnictvi prekonana
a nevyhovujici soucasné praxi, proto by neméla byt bezmyslenkovité piejimana do naseho

pravniho fadu.

9.2 Spoleény zastupce spoluvlastnikii jednotky

Regulaci spoluvlastnického vztahu k budové vyjadfoval zdkon o vlastnictvi byti
negativnim vymezenim tak, ze ustanoveni pfedchoziho obcanského zakoniku o podilovém
spoluvlastnictvi se neaplikovala v piipadé, Ze nebyla jednotka predmétem spoluvlastnictvi.’>
Z toho a contrario vyplyvalo, ze v ptipad¢ plurality spoluvlastnikli jednotky se jiz pouzila
uprava spoluvlastnictvi zafazena do ptedchoziho obcanského zdkoniku, a to podle povahy
spoluvlastnictvi (byla-li jednotka v idedlnim podilovém spoluvlastnictvi, pouzila se uprava
zafazend v ustanovenich §§ 137-142 OZ, byla-li jednotka pfedmétem spolecného jméni
manzell, aplikovala se ustanoveni §§ 143-151 OZ), avsak jen pokud $lo o tuto jednotku.
Podle upravy nového obcanského zakoniku je jednak umoznéno spoluvlastnictvi jednotky, ale

také moznost rozdélit jednotku na jednotlivé podily.

%98 1194 odst. 2 in fine NOZ.

%% Jako naptiklad § 2938 odst. 1 NOZ.

331 BARMANN, J; PICK, E.; MERLE, W. Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht.
Kommentar. 9. Auflage. Miinchen: C. H. Beck, 2003, str. 313-314.

32y § 3 odst. 1 in fine ZoVB.
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Zakon o vlastnictvi bytl nefeSil spoleéného zastupce spoluvlastnikii jednotky.
V pfipadé manzeli se aplikovala Uprava pfedchoziho obcanského zikoniku, podle néhoz
obvyklou spravu majetku nélezejiciho do spole¢ného jméni manzeltt mohl vykonavat kazdy
z manzeli.”>® Aby nedochazelo ke kolizi projevil vile spoluvlastniki viiéi osob& odpovédné
za spravu domu a aby tato osoba védéla, skym mé jednat, stanovuje novy obcansky
zékonik®* spoluvlastnikiim jednotky povinnost zmocnit spoleéného zastupce k vykonavani
jejich prav a prosazovani jejich spoleéného nazoru. Ustanoveni o nutnosti zmocnéni
spolecného zéastupce zakotvuje novy obcCansky zdkonik i pro manzele, kteti maji jednotku
ve spolecném jmeéni manzell, nebot’ osoba odpovédnd za spravu domu nemusi mit povédomi
o tom, zda maji manzelé¢ smluveny majetkovy rezim, ptip. zaloZzeny rozhodnutim soudu. Toto
zmocnéni nemusi mit pisemnou formu. Zastupcem muize i nemusi byt spoluvlastnik jednotky
(jeden z manzell). Domnivam se, Ze ustanoveni § 1185 odst. 2 NOZ je specialni k ustanoveni
§ 714 NOZ, podle néhoz manzelé jednaji spole¢né€, nebo jedna jeden manzel se souhlasem
druhého o spravé v zdkonném rezimu. Ustanoveni § 1185 odst. 2 NOZ totiz hovoti obecné o
majetkovém rezimu. DUvodova zprava k povinnosti zmocnit spole¢ného zastupce i pro

manzely ml¢i.

9.3 Oznamovaci povinnosti vlastnika jednotky

Vlastnik jednotky mé podle nového obcanského zakoniku dvoji oznamovaci
povinnost. Prvni vznikd po nabyti jednotky do vlastnictvi, kdy vlastnik jednotky oznamuje
vlastnikiim jednotek prostfednictvim osoby odpovédné za spravu domu svou adresu a pocet
osob, které budou mit v byté domécnost. Lhiita je zde nejvySe mési¢ni pocitana ode dne, kdy
se dozvedél, ze se stal vlastnikem. Marek Novotny uvadi, ze: ,, pokud se tyce adresy, mélo by
se jednat o postovni adresu, na kterou bude treba dorucovat vlastnikovi jednotek postu.
Z toho neprimo plyne i povinnost osoby odpovédné za spravu domu tuto adresu skutecné

«ITyy ptipad¢, ze se vlastnikovi jednotky zméni v pribéhu vlastnictvi

pouzivat jako kontaktni.
adresa, rovnéZ ma povinnost to oznamit.
Dalsi jeho oznamovaci povinnosti je nahlaSeni osobé odpovédné za spravu domu

zmény poctu osob, které maji v byt¢ domécnost a bydli v ném po dobu, ktera ¢ini v souhrnu

3§ 145 odst. 2 NOZ.

4§ 1185 odst. 2.

> NOVOTNY, Marek. In SPACIL, Jiti a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (k § 1162 NOZ). Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 734.
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nejméné tii mésice v jednom kalendarnim roce. To plati i tehdy, ptenechal-li vlastnik
jednotky byt k uzivani jiné osobé&; v takovém piipadé oznami i jméno a adresu této osoby.

Novy obcansky zdkonik hovoii u obou oznamovacich povinnosti o domacnosti,
kterou vSak nedefinuje. Podle pfedchoziho obcanského zakoniku domécnost tvofily fyzické
osoby, které spolu trvale Zily a spole¢né uhrazovaly naklady na své potieby.”® Domécnost
netvorila jedina osoba a nebylo diilezité, zda osoby spolu skute¢né bydlely.

Pojem domécnosti byva chapan ve dvou vyznamech - jednak jako spolecenstvi osob,
jako tomu bylo vuvedené definici pfedchoziho obcanského zakoniku, anebo jako souhrn
jméni. Pfedchozi obcansky zédkonik vSak pfes uvedenou definici obsahoval pojem domacnosti
na riznych mistech v riizném kontextu.

Novy obcansky zikonik jiz neobsahuje definici domacnosti a ktery vyznam ma
konkrétni ustanoveni na mysli, vyplyva zjeho formulace, nebo z kontextu. Tak napiiklad
ustanoveni tykajici se oznamovaci povinnosti ma na mysli spolecenstvi osob, které v byté
bydli, nebot’ to ma vliv na ur€eni vyse piispévkl. V jiném piipadé novy obcansky zakonik
upravuje zalezitosti tykajici se obvyklého vybaveni rodinné domacnosti, kam spadaji zakladni
véci, které slouzi vSem c¢lenim rodiny. Novy obcansky zdkonik poskytuje ochranu rodiné
v ptipadé€, Ze by manzel, nebo manzelka prodali véc patfici do obvyklého vybaveni rodinné
domdcnosti, a postihuje to relativni neplatnosti. De lege ferenda tak dle mého nazoru
(poucenim se z nediisledné upravy predchoziho obcanského zdkoniku) nevyvstdva potieba
zavést obecnou definici domacnosti do nového obcanského zédkoniku pfi jeho novelizaci.

Oznamovaci povinnost vSak neni nijak postizitelnd a vlastnici jednotek ji v praxi
bézné ignoruji. Bylo by proto mozné tuto situaci vyfeSit uzdkonénim soukromopravni
,pokuty*, pokud vlastnik oznamovaci povinnost nesplni? Plvodni navrh nafizeni vlady ¢.
366/2013 Sb.*>” obsahoval ustanoveni, podle néhoZ bylo opravnéno spoletenstvi vlastnikd
jednotek ulozit vlastnikovi jednotky, ktery porusil kteroukoli oznamovaci povinnost, pokutu
v piiméfené vysi uvedené ve stanovach spolecenstvi vlastnikii jednotek. Na zakladé
pfipominkového fizeni zaménilo Ministerstvo pro mistni rozvoj, gestor tohoto nafizeni, pojem
,pokuta® za pojem ,,majetkové sankce*. Ministerstvo pro mistni rozvoj v oditvodnéni k druhé
verzi navrhu argumentovalo, Ze: ,,ustanoveni je zpracovano do nadvrhu narizeni vilddy
z ditvodu, Ze poruSovani téchto povinnosti ze strany vlastnikii jednotek by nepochybné
pusobilo znacné problémy v praxi SV.J. Napovida tomu také soucasna situace, i kdyz v ZoVB

Jsou z nové stanovenych oznamovacich povinnosti a povinnosti umoznit vstup do bytu v NOZ

356
§ 115 OZ.
3T Natizeni vlady &. 366/2013 Sb., o Gpravé n&kterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim.
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stanoveny pouze nékteré z téchto povinnosti. Odmitani pozadavkii SVJ na oznameni napr-.
poctu osob v byté, zejména vsak pozadavkii na umoznéni pristupu do bytu ve vyslovné
stanovenych pripadech v ZoVB leckdy znemoznuje Ci ztézuje béznou spravu domu a pozemku
nebo samotny provoz domu. Pritom SVJ nema zZadny jednoduchy prostredek k tomu, aby
splneni povinnosti vlastnika jednotky dosahlo. Proto, byt jde o provadeci pravni predpis,
navrhuje se stanovit v narizeni vlady moznost, aby SVJ ve svych stanovach urcilo majetkovou
sankci pro neplnéni vyslovné a taxativné vyjmenovanych oznamovacich povinnosti a
povinnosti umoznit pristup do bytu, jak jsou stanoveny v § 1177 av § 1182 NOZ.* Do prav a
svobod ¢loveka lze zasahovat jen na zakladé zakona, coz vyplyva z¢l. 4 odst. 1 Listiny:
,,povinnosti mohou byt ukladany toliko na zdkladeé zdkona a v jeho mezich a jen pri zachovani
zdkladnich prav a svobod.

Novy obcansky zdkonik Zadnym zplisobem s moznosti ukladdni pokut ze strany
spoleCenstvi vlastnikli jednotek nepocitd a podle zasady legalni licence je dovoleno vse, co
neni zakonem zakizano.””’ Zakaz muZe byt vyjadien jen zakonem — novym ob&anskym
zakonikem, nikoli podzékonnym pravnim ptfedpisem. Natizeni vlady tak nemiiZze spolecenstvi
vlastnikd jednotek ulozit, i kdyz na zéklad€ stanov, aby udélil vlastnikovi jednotky pokutu za
neplnéni jeho povinnosti. Celé ustanoveni k majetkovému postihu®® vlastnika jednotky proto
bylo nakonec v ramci meziresortniho pfipominkového fizeni vypusténo. Vlastnici jednotek si
viak mohou pro prosazeni svych zajmi sjednat pokutu sami ve stanovach.’®' Karel Elia§ se
vyjadiil na jednom jedndni Komise tak, ze: , . smluvni pokuta za poruseni zdakonem
stanovenych povinnosti miize byt upravena ve stanovach, které jsou soucasti prohldseni,
anebo v piipadé spolecenstvi viastnikii jednotek souhlasem vSech viastnikii jednotek. "
Vlastnici by vsak pii pfijeti takového opatfeni méli vzit na védomi, Ze stanoveni této
povinnosti miize mit pfipadné negativni vliv na obvyklou cenu jejich jednotek pii ptipadném
pfevodu a rovnéZ i nejistotu ohledné redlné vymahatelnosti takovéto povinnosti pii jejim
uplatnéni u soudu dle konkrétnich podminek.

Oznamovaci povinnost vyplyva i ze zakona o sluzbéch, tj. povinnost vlastnika

jednotky ozndmit pisemné a bez zbytecného odkladu spolecenstvi vlastnikii jednotek zmény v

38 €1, 2 odst. 3, 4 Ustavy; &l. 2 odst. 2, 3 a &l. 4 odst. 1 Listiny.

39 (1. 2 odst. 3 a &l. 4 odst. 1 Listiny.

%0 8 12 navrhu nafizeni vlady & 366/2013 Sb., o tGpravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim.

3018 1200 odst. 2 pism. ¢) NOZ.

%62 Jednani Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy v ramci projektu Nové soukromé
pravo, reg. ¢. CZ.1.04/4.1.00/80.00003, konana dne 1. listopadu 2013 na pidé Ministerstva spravedInosti.
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poétu osob rozhodnych pro rozaétovani.’® Zakon o sluzbach uréuje zpasob rozidtovani
konkrétnich sluzeb podle poétu osob.’** Sluzbami jsou podle tohoto zaikona: ,zejména
dodavka tepla a centralizované poskytovani teplé vody, dodavka vody a odvadeni odpadnich
vod, provoz vytahu, osvétleni spolecnych prostor v dome, uklid spolecnych prostor v domeé,
odvoz odpadnich vod a cisteni jimek, umoznéni prijmu rozhlasového a televizniho signalu,

ooy . o 365
provoz a cisteni kominii a odvoz komunalniho odpadu. *

Z praxe je znamo, ze ne vSichni
obyvatelé domu hlasi odpovidajici stav poctu osob, a proto je rozictovani sluzeb provadéno
podle podlahové plochy, ktera je jasné vymezena. Takovy systém rozuctovani je vSak v
jistych ohledech nespravedlivy. Zdkon o sluzbéach, jehoz gestorem bylo Ministerstvo pro
mistni rozvoj, stanovi, ze: ,,jestlize poskytovatel nebo piijemce sluzeb nesplni svoji povinnost
upravenou timto zdkonem ve stanovené lhité, je povinen zaplatit druhé strané pokutu ve vysi
100 K¢ za kazdy zapocaty den prodleni, ledaze by splnéni povinnosti v této lhaté nebylo
spravedlivé pozadovat nebo k nesplnéni Ihiity doglo zavinénim druhé smluvni strany.**®
Kvili vIné kritiky proti tomuto ustanoveni se Ministerstvo pro mistni rozvoj
rozhodlo jej novelizovat (s u¢innosti od 1. ledna 2016) a bylo zménéno tak, ze: ,, vysi pokuty
poskytovatel sluzeb ujednd alespon s dvoutietinovou vétsinou ndajemciti v dome, nebo o ni
rozhodne druzstvo, anebo spolecenstvi. Ujednana vyse pokuty nesmi presahnout 50 K¢ za
kazdy zapocaty den prodleni. Nedojde-li k ujednani s najemci nebo rozhodnuti druzstva anebo
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spolecenstvi, ¢ini vysSe pokuty 50 K¢ za kazdy zapocaty den prodleni. Ministerstvo pro

mistni rozvoj se tak nepoucilo od neuspéchu pfi ptedlozeni navrhu nafizeni vlady ¢. 366/2013

Sb.368

9.4 Prispévky na spravu domu a pozemku a na odménovani osoby
spravujici dim

Konkrétni €innosti spravy domu uvadél zdkon o vlastnictvi bytl pouze souhrnné

363 8 12 zékona &. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s

uzivanim byt a nebytovych prostori v domé s byty.

64§ 5 odst. 2 pism. d) zékona &. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otizky souvisejici s poskytovanim
plnéni spojenych s uzivanim bytt a nebytovych prostori vdomé s byty.

3§ 3 odst. 1 zékona &. 67/2013 Sb., kterym se upravuji n&které otizky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim bytd a nebytovych prostord v domé s byty.

%68 13 odst. 1 zakona ¢&. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otizky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim bytd a nebytovych prostord v domé s byty.

%78 13 odst. 2 zakona &. 104/2015 Sb., kterym se méni zékon &. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky
souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytd a nebytovych prostord v domé s byty, a zakon ¢.
458/2000 Sb., o podminkach podnikani a o vykonu statni spravy v energetickych odvétvich a o zméné nékterych
zakonu (energeticky zakon), ve znéni pozdéjsich piedpisu.

3% Natizeni vlady &. 366/2013 Sb., o upravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim.
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v predmétu ¢innosti spoleCenstvi vlastnikll jednotek v § 9 odst. 1, kde byly souc¢asné uvedeny
dalsi dovolené cinnosti spoleCenstvi vlastnikii jednotek, souvisejici se spravou domu.
Konkrétni ¢innosti ve spravé domu $lo dovozovat rovnéz z § 9a ZoVB. Zakon o vlastnictvi
bytli neupravoval, co se rozumi spravou domu, ale nabizel to ¢l. III vzorovych stanov,
pfi¢emz §lo o ¢innosti jak administrativni povahy (organizacni ¢innosti, Gcetnictvi apod.), tak
¢innosti povahy provozni nebo technické. O vécech spojenych se spravou domu mohl
rozhodovat jak vybor spolecenstvi vlastnikii jednotek, tak i shromézdéni, které si to
vyhradilo.”® Prava a povinnosti vyboru nebyla v zakond o vlastnictvi bytd konkrétng
zminéna, nebot’ je mély podrobné upravovat stanovy.””

Podle zékona o vlastnictvi byt byli vlastnici jednotek povinni pfispivat na naklady
spojené se spravou domu a pozemku pomérné¢ podle velikosti spoluvlastnického podilu,
neuréili-li si dohodou jinak.’”' Pro tuto dohodu byl potieba souhlas viech vlastniki jednotek,
ktery nemusel byt pisemny. V praxi bylo dovozovano, Ze dohodu neslo nahradit usnesenim
shromdzdéni vlastniki jednotek, nebo ukotvenim ve stanovach spolecenstvi vlastnikl
jednotek. Podle nazoru Ustavniho soudu viak: ,,iivaha soudu prvniho stupné, s niz se ztotoznil
i soud odvolaci, podle niz Ize pod pojem dohody ve smyslu § 15 odst. 1 zdkona o viastnictvi
bytu podradit i usneseni shromazdeni spolecenstvi viastnikii prijaté na zdklade zakonem
upraveného mechanismu hlasovani, je naopak v souladu se zdavéry Ustavniho soudu,
vyslovenymi v ndlezu sp. zn. 1. US 646/04 ze dne 8. 3. 2005 (Sbirka ndlezii a usneseni US, sv.
36, ndlez ¢ 49, str. 525) nebo v usnesenti sp. zn. II. US 1501/07 ze dne 27. 9. 2007 a odpovidd
i judikature Nejvyssiho soudu, na niz odkazuje v napadeném rozhodnuti Mestsky soud v
Praze.”’”

Podle zakona o vlastnictvi byt si vySi zaloh ur€ili vlastnici jednotek usnesenim
shromazdéni dopiedu tak, aby byly kryty pfedpoklddané naklady, které bylo nutné vynalozit v
nasledujicich mésicich i v dalSich letech. Zakon o vlastnictvi byt obsahoval obsoletni
formulaci, Ze vysi Castky a den jeji splatnosti sd¢loval vlastnikiim jednotek vybor nebo
povereny vlastnik a nebyl-li vybor nebo povéfeny vlastnik zvolen, rozhodovala o vysi ¢astek
nadpoloviéni vétsina viech vlastnikti jednotek v domé.*”

Novy obcansky zékonik nové definuje spravu domu a pozemku tak, zZe: ,, zahrnuje

vSe, co nendlezi viastniku jednotky a co je v zajmu vsech spoluvlastnikii nutné nebo ucelné pro

3998 9 odst. 11 ZoVB.

3708 9 odst. 14 pism. ¢) ZoVB.

3718 15 odst. 1 ZoVB.

372 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 28. kvétna 2008, sp. zn.: II. US 353/08.
373 8 15 odst. 2 ZoVB.
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radnou péci o diim a pozemek jako funkcni celek a zachovani nebo zlepSeni spolecnych casti.
Sprava domu zahrnuje i cinnosti spojené s pripravou a provdadénim zmeén spolecnych casti
domu nastavbou, pristavbou, stavebni upravou nebo zménou v uzivani, jakoz i se ziizenim,
udrzovanim nebo zlepSenim zarizeni v dome nebo na pozemku slouzicich vSem
spoluvlastnikum domu. Ma se za to, Ze se sprava vztahuje i na spolecné casti, které slouzi
wilucné k uzivani jen nékterému spoluvlastniku. Osobou odpovédnou za spravu domu a
pozemku je spolecenstvi viastniku.*“ Podrobnosti o ¢innostech tykajicich se spravy domu a
pozemku upravuje nafizeni vlady &. 366/2013 Sb.>’* Nevzniklo-li spoledenstvi vlastniki
jednotek, je nové osobou odpovédnou za spravu domu spravce, tj. zpravidla nadpoloviéni
vlastnik podilu na spole¢nych ¢astech domu. Sprdvcem se méla dle vzorovych stanov na
mysli osoba, kterd zajiStovala spravu domu a dalSich ¢innosti na zdklad€ smlouvy uzavienou
se spoleenstvim vlastnikd jednotek.””

Pro ucely spravy domu a pozemku mulze osoba odpovédnd za spravu domu a
pozemku sjednavat smlouvy tykajici se pronajimani spolecnych ¢asti domu, ale najemné z
prondjmu spolecnych ¢asti domu neni piijmem spolecenstvi vlastnikii jednotek a to i v
ptipadé, Ze je hrazen na bankovni Gdet spoleCenstvi vlastnikii jednotek.’’® Spolegenstvi
vlastnikt jednotek navic jiz nemlze ve smyslu natfizeni vlady sjednavat smlouvu o najmu
jednotky, ktera je ve spoluvlastnictvi vSech vlastnikll jednotek, nebot’ dle Ministerstva pro
mistni rozvoj jakozto gestora tohoto natizeni vlady nejde o Cinnost tykajici se spravy domu a
pozemku.’”’ Jde totiZ o dispoziéni opravnéni vlastniki jednotek nakladat se svym majetkem.
Spole¢enstvi vlastnikil jednotek totiz mohlo dle zakona o vlastnictvi bytt’’® uzavirat jak
smlouvy o ndjmu spole¢nych ¢asti domu, tak i o najmu jednotek ve spoluvlastnictvi vSech
vlastnikd jednotek.””

Podle nového obcanského zakoniku musi stanovy obsahovat nejen pravidla pro

spravu domu a pozemku,”™ ale také pravidla pro ptispévky na spravu domu a pro zptisob

™ Natizeni vlady &. 366/2013 Sb., o upravé n&kterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim.

7 C1. Vodst. 1 nafizeni vlady & 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy spolecenstvi vlastnikii
jednotek.

76§ 5 odst. 1 pism. i) a § 16 odst. 2 a) nafizeni vlady & 366/2013 Sb., o Upravé nékterych zaleZitosti
souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim.

"7 Divodova zprava k § 10 nafizeni vlady & 366/2013 Sb., o upravé ndkterych zéleZitosti souvisejicich s
bytovym spoluvlastnictvim.

378§ 9a odst. 1 pism. ¢) ZoVB.

3798 9a odst. 1 pism. ¢) ZoVB.

808 1200 odst. 2 f) NOZ.
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uréeni jejich vyse placené jednotlivymi vlastniky jednotek.”® Celkovou vysi piispévkd na
spravu domu si vlastnici jednotek rozhodnou na shromazdéni.*™

Oproti zakonu o vlastnictvi bytl, ktery stanovil, Ze v plisobnosti statutdrniho organu
je rozhodovani o vécech spojenych se spravou domu, pokud si to nevyhradilo shromazdéni,”™
obCansky zakonik takové ustanoveni neobsahuje. To pfenechal nafizeni vlady ¢. 366/2013
Sb., podle néhoz: ,,(1) v piisobnosti statutarniho organu spolecenstvi viastnikii jednotek je
rozhodovani o nabyti, zcizeni nebo zatizeni movitych véci, jejichz porizovaci cena nedosahne
v kalendarnim roce souhrnné castky 10 000 K¢, dale rozhodovani o zcizeni nebo zatizeni
movitych véci, jejichz ziistatkova cena v kalendarnim roce nepresahuje v souhrnu 10 000 K¢,
to neplati, pokud stanovy spolecenstvi viastnikii jednotek urci néco jiného.** (2) V piisobnosti
statutdarniho organu spolecenstvi viastnikii jednotek je rozhodovani o opravé nebo stavebni
uprave spolecnych casti nemovité veci, neprevysuji-li naklady v jednotlivych pripadech castku
1 000 K¢ v priméru na kazZdou jednotku, tento limit neplati, pokud se jedna o opravy
zpiisobené havarii na spolecnych castech, nebo pokud stanovy spolecenstvi viastnikii jednotek

«385

urci néco jiného. Nebude-li vydaj dosahovat této provadécim predpisem stanovené ¢astky,

rozhodoval by statutdrni orgdn s ohledem na plisobnost statutdrniho orgdnu vSeobecné
vymezenou pro pravnické osoby.>*

Novy obcansky zakonik rozliSuje spravu domu na spravu provozni a technické
povahy a spravu povahy administrativni. U sprdvy provozni a technické povahy zanechava
pravidlo, ze: ,, nebylo-li jinak urceno, prispiva viastnik jednotky na spravu domu a pozemku ve

“¥7 Jinak moZe byt naptiklad ve

vsi odpovidajici jeho podilu na spolecnych Ccdstech.
stanovach urceno, Ze vlastnik jednotky, ktery vyluéné uziva balkén, nebo lodzii, si za to bude
pfispivat. Novy obcansky zdkonik se vyhyba ve svych ustanovenich formulacim typu ,,je
povinen®, ale voli pro vyjadfeni povinnosti formulace typu ,,(necht’) vykona“, ,zaplati®,
,doru¢i atp., proto i ustanoveni § 1180 odst. 1 NOZ nepievzalo slovni spojeni: ,,povinni
pfispivat®.

U spravy povahy administrativni novy obcansky zakonik stanovi, ze: ,,prispévky
urcené na odmeénovani osoby, ktera dum spravuje, nebo clenii jejich organii, na vedeni

ucetnictvi a na podobné ndklady vlastni spravni cinnosti se rozvrhnou na kazdou jednotku

818 1200 odst. 2 g) NOZ.

382 8 1208 pism. d) NOZ.

8389 odst. 11 ZoVB.

%8 1200 odst. 2 pism. d) NOZ.

8 13 nafizeni vlady & 366/2013 Sb., o upravé nékterych zaleitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim.

386 8163 NOZ.

878 1180 odst. 1 NOZ.
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«388 r r , I R N A S 71,0 *
Jedné se dle mého nézoru o spravedlivéjsi prispivani vlastnikl jednotek, nebot’ se

stejné.
jedna o naklady, jejichz vysSe nesouvisi s velikosti jednotky. Pljde o zalezitosti tykajici se
vedeni Gcetnictvi, coZ jsou Cinnosti stejné ¢asoveé naro¢né a ndkladné ve vztahu jak k malé,
tak velké jednotce — tedy jsou v podstat¢ shodné¢ pro kazdou jednotku. Ptispévky na
odmeénovani osoby spravujici dim je mozné si dle mého nazoru upravit odli$né ve stanovach,
nebot’ se jednd o dispozitivni ustanoveni ve smyslu ustanoveni § 1 odst. 2 NOZ, o ¢emz
svédci slovni spojeni ,,na podobné nédklady vlastni spravni ¢innosti“. Vyklad kogentnosti

upravy pomeéru thrady vyse prispévkl by neodpovidal tolik proklamovanému odklonu od

koncepce, Ze ma stat vse tidit z centra s myslenkou, Ze tak ¢ini védecky a ze vSech nejlépe.

%8 & 1180 odst. 2 NOZ.
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10 Uvod do spoleéenstvi vlastniki jednotek

Spolecenstvi vlastnikil jednotek je pravnickou osobou, ktera hraje vyznamnou roli pfi
vykonu prav a povinnosti vlastniki jednotek ohledné spravy domu a pozemku. Vykon prév a
povinnosti vlastnikii jednotek by byl omezen, pokud by vlastnici jednotek realizovali sva
prava a povinnosti jen smluvné prostiednictvim spoleCenské smlouvy bez piitomnosti
pravnické osoby s pravni osobnosti, anebo bez takové smlouvy jako podilovi spoluvlastnici.
Vlastnici jednotek spolecenstvi vlastniki jednotek jsou totiz povinni fidit se nejen zdkonem,
ale 1 stanovami, zatimco podilovi spoluvlastnici zddnou povinnost k pfijeti stanov urcujicich
prava a povinnosti nemaji.

Zakon o vlastnictvi byti v dobé svého piijeti nezajistoval pro fadnou spravu domu a
pozemku ex lege vznikajici pravnickou osobu s povinnym clenstvim, ale ponechal na vili
vlastnikli, zda si pravnickou osobu zalozi ¢i nikoliv; nebylo tak pamatovano (v dostatecné
mife) na piipady, kdy mezi vlastniky jednotek k dohodé o ti€inné formé zajisténi spravy domu
a pozemku a o jejich odpovédnosti za neplnéni povinnosti nedojde. Funkce spravce domu se
ukdzala pro tyto pfipady jako velmi malo ucinna. Zavedeni spolecenstvi vlastnikil jednotek
jakozto pravnické osoby s pfizndnim (omezené) pravni subjektivity novelou zikona o
vlastnictvi byt v roce 2000**° zptisobilo jeji vétsi vykonnost.

Neptijemnou zkuSenost s absenci pravnické osoby bez stanov urcujicich bazi
fungovani této osoby mizeme vysledovat i historicky - v 18. stoleti ve Francii zptisobovala

390 v ’
Na druhou stranu doslo k ,,omezeni“

tato absence nescetné spory mezi vlastniky.
vlastnického prava vlastnika jednotky a spoluvlastnika spole¢nych ¢asti domu a pozemku,
kdyz prava a povinnosti tykajici se spravy domu a pozemku byla pfenesena na spolecenstvi
vlastnikd jednotek. Doslo tak k odklonu od paradigmatu chapani bytového spoluvlastnictvi,
které prosazovalo a zdaraziiovalo po roce 1989 ochranu vlastnictvi a spoluvlastnictvi
vyplyvajici z ¢l. 11 Listiny.

Vedle spravy prav a povinnosti vlastnikd jednotek ke spoleCnym castem nemovité
véci, rozSifuje novy obcansky zdkonik i moZnost zastoupeni vlastnikli jednotek pfi jejich
vlastnich jednanich. Vychazeje z ptedeslé pravni upravy, musely byt smlouvy o dodéavce
médii uzavirdny s jednotlivymi vlastniky, avSak nyni k tomu novy obcansky zakonik

zmociiuje piimo spolecenstvi vlastnikli jednotek. Novy obcansky zakonik nové rovnéz

% Zakon & 103/2000 Sb., kterym se méni zédkon & 72/1994 Sb., kterym se upravuji n&které spoluvlastnické

vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliiuji nékteré zdkony
(zékon o vlastnictvi bytu).

% BENNETT, Donna S. Condominium Homeownership in the United States: A Selected Annotated
Bibliography of Legal Sources. Law Library Journal, 2011-16, vol. 103:2, str. 250.
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stanovi, ze: ,,vzniknou-li viastnikiim jednotek prava vadou jednotky, zastupuje spolecenstvi
viastnikii viastniky jednotek pri uplatiiovdni téchto prav.“**' Zde si viak lze polozit otazku,
zda toto ustanoveni zaklada zakonné zastoupeni vlastnika jednotky v ptipadé koupé jednotky
pfi uplatinovani odpovédnosti za vady a zda si tato prava bude moci vlastnik uplatiiovat i sam?
Domnivam se, Ze se ve zminéném ustanoveni hovofi o ,vlastnicich jednotek“, nikoli
,»vlastnikovi jednotky®, a proto nelze toto ustanoveni vykladat tak, Ze pokud si vlastnik koupi
jednotku, tak Ze ho bude ze zdkona ve vSech pfipadech zastupovat pii uplatiovani
odpovédnosti za vady spoleCenstvi vlastnikli jednotek. Vlastnik jednotky bude moci sam

vytykat vady véci, kterou si koupil.

10.1 Pravni osobnost

Pravni osobnosti (dfive pravni subjektivitou) je tieba rozumét zplisobilost mit nejen
prava vyplyvajici z pravniho tadu, ale také povinnosti a procesnépravni zpiisobilost odrazejici
zpiisobilost hmotnépravni - byt subjektem prava. Znakem subjektivity pravnické osoby je
,hezavislost“ na subjektech, které ji tvoii nebo ji zalozili. Do 1. Cervence 2000 nemélo
spolecenstvi vlastnikii jednotek pravni subjektivitu, tj. nebylo zplsobilé k pravim a
povinnostem. Bylo non-subjektem, coz pfindSelo mnoha tuskali spocivajici ve slozitosti
fadného vykonu prav a povinnosti vlastnikii jednotek. V soucasnosti zakotveni pravni
osobnosti spolecenstvi vlastnikli jednotek zajistujici sprdvu domu a pozemku zakonem
nenajdeme napiiklad v Polsku, anebo v Italii.

Ve Spolkové republice Némecko, anebo v Rakousku je mozné dovodit pravnické
osobé pravni subjektivitu na zdkladé soudniho rozhodnuti, kdezto v Ceské republice pravni

t4d neumoziiuje pravni osobnost pfiznat jinak neZ zakonem.””> Ministerstvo pro mistni rozvoj,

391§ 1196 odst. 2 NOZ.

%2 Podle Jana Hurdika: ,, V tom je obvykle spatiovin vyznam teorie reality: umoznuje pruzny vyvoj a dotvdreni
typologie pravnickych osob cestou pravni praxe, bez nutnosti reagovat na nové spolecenské pozZadavky cestou
zmén zdkona.” (HURDIK, Jan. Kogentnost a dispozitivnost ustanoveni nového ob¢anského zékoniku o
pravnickych osobach. Ke vzajemné pouzitelnosti ustanoveni o nadacich a nada¢nich fondech. Pravni rozhledy,
2014, &. 7, str. 229). V Ceské republice se prosazovala do nabyti G¢innosti nového ob&anského zakoniku tzv.
teorie reality, ktera vSak nebyla v Cisté podobé. Pravni subjektivita pravnické osoby byla explicitné stanovena
zakonem (§ 18 odst. 1 OZ), kdezto ve Spolkové republice Némecko v pravnim fadé obecna pravidla o
pravnickych osobach (rozuméj ve vztahu k pravni subjektivité) chybéji. Nepodnikatelské korporace maji pravni
subjektivitu na zakladé zapisu do rejstiiku a podnikatelské tehdy, pokud ji pfizna zvlastni pravni predpis, nebo
statni autorita (§§ 21-22 BGB). Od 1. ledna 2014 byla v Ceské republice zavedena novym ob&anskym
zakonikem tzv. teorie fikce (§ 118 NOZ). RovnéZ i v tomto piipadé se vSak nejedna o Cistou teorii fikce.
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jako gestor zakona o vlastnictvi bytl, tak ucinilo vroce 2000, kdy novelou zdkona o
vlastnictvi byt&i’”* ptiznalo spoleGenstvi vlastniki jednotek pravni subjektivitu.
Ptesto se proti novele zdkona o vlastnictvi bytli vzneslo mnoho nesouhlasnych reakci

a dokonce byla podana ustavni stiznost.*”*

Podalo ji Sedesat poslanct, avSak ohledné tohoto
navrhu byla zamitnuta. Ministerstvo pro mistni rozvoj se k Ustavni stiznosti rozsahle vyjadiilo
a rozebralo dulezit¢ aspekty vedouci krozhodnuti o udé€leni subjektivity spoleCenstvi
vlastnikli jednotek: ,,...nelze souhlasit s navrhovateli, nebot jejich nazor podle ministerstva
predevsim nebere v uvahu zvlastni charakter institutu viastnictvi bytu. ...Vlastnické pravo k
jednotce ma smysl a pravni relevanci jen spolu s podilem na spoluvlastnickém pravu ke
spolecnym castem domu. Kazdy jednotlivy viastnik si musi byt vedom své odpovednosti za
radnou udrzbu domu jako celku, predevsim jeho spolecnych casti. ...Podle Ministerstva pro
mistni rozvoj bylo velmi citelnym a pro radu vlastnikii neresitelnym probléemem vymdahani
povinnosti prispivat na naklady spojené se spravou domu a pozemku podle ustanoveni § 15
zakona o viastnictvi bytii. Pokud nebyla ziizena pravnickd osoba a spravce povereny sprdavou
domu nedostal plnou moc od vlastnikii jednotek, bylo témér nemozné vymoci od neplatice
pFispévek na spravu domu. "

Novele zdkona o vlastnictvi bytl bylo také vytykano, ze spoleCenstvi vlastnikil
jednotek mélo byt od t¢ doby povinné zapisovano jako pravnickd osoba do obchodniho
rejstiiku. Spolecenstvi vlastnikili jednotek na zakladé toho tak bylo subsumovano pod definici
podnikatele v obchodnim zakoniku®”® a a¢koli by neprovozovalo podnikatelskou &innost, bylo
by na ného pohlizeno jako na fiktivniho podnikatele. Z toho vyplyvaly pro spolecenstvi
vlastnikli jednotek i1 dalSi povinnosti zejména v oblasti danové a v oblasti ucetnictvi.
Zakonodarce na tuto kritiku reagoval dalsi novelizaci,®’ pii niz zavedl samostatny rejstiik
spolecenstvi vlastnikli jednotek a zménil postaveni spolecenstvi vlastnikli jednotek na
pravnickou osobu sui generis. Zptesnil také pfedmét ¢innosti spolecenstvi vlastnikli jednotek
a poskytl jim mozZnost nabyvat pro zakonem urcené Gcely majetek.

Ackoli jsem nazoru, Ze zavedeni pravni subjektivity bylo pro lepsi prosazovani prav

a predevSim pro vykon povinnosti zddouci, pfesto se i v soucasné dobé zvysSuje vyskyt

3% Zakon & 103/2000 Sb., kterym se méni zédkon & 72/1994 Sb., kterym se upravuji n&které spoluvlastnické

vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zakony
(zékon o vlastnictvi bytu).

9 Nélez Ustavniho soudu ze dne 13. btezna 2001, sp. zn.: P1. US 51/2000.

%3 Nélez Ustavniho soudu ze dne 13. btezna 2001, sp. zn.: P1. US 51/2000.

3% 8 2 odst. 2 pism. a) zakona &. 513/1991 Sb., obchodniho zékoniku.

397 Zakon & 451/2001 Sb., kterym se méni zdkon & 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické
vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliiuji nékteré zdkony
(zékon o vlastnictvi bytl), ve znéni pozdéjsich piedpist, a neékteré dalsi zakony.
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wrwe

zalohy na sluzby spojené s uzivanim jednotky, jakoz i nedoplatky cen sluzeb po doruceni
vyuctovani sluzeb, a mésicni piispévky na spravu domu a pozemku. Spolecenstvi vlastniki
jednotek totiz jako pravnickd osoba uzavira s dodavateli smlouvy o dodavkach sluzeb (jako
napiiklad osvétleni spole¢nych prostor, elektro opravy, pfisun studené vody, provoz a oprava
vytahu), popf. s bankami i avérové smlouvy. V disledku platebni neschopnosti jednotlivych
¢lenll se dostava do platebni neschopnosti i samo spolecenstvi vlastnikl jednotek a miize tak
byt prerusena dodavka energii (médii) do celého domu. Zakon o vlastnictvi byt umoznoval
k zajisténi pravomocné ptisouzenych pohledavek zalozit zastavni pravo k jednotce dluziciho

vlastnika.>*®

V ptipadé¢ uspokojeni ze zastavy byly pohledavky vlastnikli jednotek
uspokojovany prednostné po uspokojeni pohledavek dani a poplatkii pfed ostatnimi
pohledavkami.*”’

Bytové spoluvlastnictvi jiz specidlné nefesi otazku zdstavniho préva, jak to Cinil
zakon o vlastnictvi bytd. Novy obcansky zakonik také jiz nereflektuje skutecnost priority
pohledavek. Takové ustanoveni vSak dle mého ndzoru nemélo byt upraveno v zakoné o
vlastnictvi bytl, nybrz v procesné pravnim piedpise, ktery provadi hmotné pravo. Zakon o
vlastnictvi byt tak vlastng nepiimo novelizoval ob&ansky soudni ¥ad,*”® coz je podle
Legislativnich pravidel vlady zakézano.*' Z toho diivodu tato Giprava jiz nebyla zohlednéna
v novém obcanském zékoniku, ov§em ani piijata ob¢anskym soudnim fddem s odivodnénim,
ze je spolecenstvi vlastnikll jednotek pravnickou osobou jako jakakoli jind pravnicka osoba a
neni tieba pro né urovat specialni postaveni.

Podle nového ob&anského zékoniku stejné tak jako podle zdkona o vlastnictvi byta*"*
lze soudné natidit prodej jednotky toho vlastnika, ktery zasahuje do prava ostatnich vlastnika
jednotek takovym zplisobem, Ze podstatné omezuje nebo znemoznuje jeho vykon a poruSuje
povinnost uloZzenou mu vykonatelnym rozhodnutim soudu zptisobem podstatné omezujicim
nebo znemoZiujicim prava ostatnich vlastnikéi jednotek.*” Jednd se o specialni odnéti

vlastnického prava vlastnika neplatice a zaroven vylouceni neplati¢e ze spolecenstvi vlastnikti

jednotek.

% § 13 odst. 2 ZoVB.

%98 16 odst. 1 ZoVB.

408 279 odst. 2 zakona ¢. 99/1963 Sb., ob&anského soudniho fadu, ve znéni pozdgjsich predpis.

1 C1. 54 odst. 1 usneseni vlady Ceské republiky ¢&. 188/1998 Sb., o Legislativnich pravidlech vlady, ve znéni
pozdéjsich predpist.

1028 14 ZoVB.

4038 1184 NOZ.
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10.2 Organy spolecenstvi vlastniki jednotek

Podle zdkona o vlastnictvi byt byly organy spolecenstvi vlastnikii jednotek
shromdzdéni vlastnikli jednotek jako nejvyssi organ a vybor spoleCenstvi jako vykonny organ
spoleCenstvi, nebo ten vlastnik jednotky, kterého shromazdéni povéfilo vykonem funkce
vyboru v piipad€, ze nebyl zvolen vybor. Vybor musel mit alespon tii ¢leny. V ptipadé
pisemné formy smlouvy vybor zavazoval spolecenstvi vlastnikli jednotek nésledujicim
zpiisobem:
a) pokud byl vybor tficlenny, bylo potfeba dvou podpisii, z néhoz jeden musel byt
predsedy.**
b) pokud byl ustanoven povéteny vlastnik, postacil jeho podpis.
Pro ostatni zalezitosti platilo, Zze za spolecenstvi vlastnikii jednotek jednal pfedseda vyboru.
Pokud se neseSlo shroméazdéni k volbé organt spoleCenstvi nebo nebyly-li tyto organy
zvoleny, plnil funkci orgént spoleCenstvi vlastnik, jehoz spoluvlastnicky podil na spole¢nych
castech domu ¢inil nejméné jednu polovinu, jinak vlastnici jednotek, ktefi se stali ¢leny
spoleenstvi dnem jeho vzniku.*®

Novy obcansky zakonik stavi tak, jako zakon o vlastnictvi bytli, na bipartici organi
spoleCenstvi vlastniki jednotek. NejvysSim orgdnem je i naddle shromazdéni vlastnikii
jednotek a statutdrnim organem je bud’ orgén kolektivni, anebo jednoclenny. Jako kolektivni
organ se ponechavd vybor, ale jako jednoClenny organ se zavadi piedseda spoleCenstvi

6 v ’ v v
se zfizeni funkce piedsedy uréi ve

vlastnik. Podle nového obé¢anského zakoniku®
stanovach, kdezto podle zakona o vlastnictvi byta*®’ byl povéieny vlastnik povolan do funkce
shromazdénim v ptipad¢, ze nebyl zvolen vybor.

Spolecenstvi vlastniki jednotek vykonava urcitou spravu spoleénych ¢asti nemovité
véci prostiednictvim vyboru jakoZto statutarniho organu, ¢imz se piekonava téZkopadnost
klasického spoluvlastnictvi s velkym poctem spoluvlastniki. Vybor je personifikaci této
pravnické osoby. Na druhou stranu pravé tato skutecnost jednoduchého zastupovani
spoleénych z4jmu je potenciondlné velmi rizikova a pravé proto je pravni osobnost této
pravnické osoby omezena pouze na okruh zaleZitosti tykajicich se spravy spolenych casti
nemovité¢ véci. Kazdy ¢len vyboru je opravnén za spolecenstvi vlastnikli jednotek jednat

samostatné, neurci-li stanovy jinak. Clen statutdrniho orgénu si musi pocinat s péci fadného

494 C1. VIII odst. 2 natizeni vlady &. 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy spolecenstvi vlastnikt
jednotek.

5§ 9 odst. 9 ZoVB.

406§ 1205 odst. 1 NOZ.

4078 9 odst. 7 b) ZoVB.
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hospodaie a pokud zplsobi porusenim pravni povinnosti pii vykonu své funkce jmu, bude
mozné po ném zadat ndhradu.

Jak by mélo spolecenstvi vlastnikl jednotek postupovat v ptipadé, kdy shroméazdéni
neni usnasenischopné k tomu, aby byli zvoleni dal$i ¢lenové vyboru? V piipad€, ze pocet
¢lenti vyboru neklesne pod jednu polovinu, je mozné subsidiarné¢ aplikovat ustanoveni
vztahujici se ke spolkiim, podle né¢hoz: ,, neurci-li stanovy jinak, mohou clenové volenych
organit spolku, jejichz pocet neklesl pod polovinu, kooptovat nahradni cleny do nejblizsiho
zaseddni orgdnu prislusného k volbé. “*” Piipad, kdy klesne podet ¢lent vyboru pod jednu
polovinu, uprava spolkll netfesi a je potfeba vychazet z obecnych ustanoveni k pravnickym
osobam, konkrétné dle § 165 NOZ: , (1) Nema-li statutarni organ dostatecny pocet clenii
potrebny k rozhodovani, jmenuje na navrh toho, kdo osvedci pravni zajem, chybéjici cleny
soud na dobu nez budou novi clenové povolani postupem urcenym v zakladatelskem pravnim
jednani, jinak soud jmenuje pravnické osobé opatrovnika, a to i bez navrhu, kdykoli se o tom
pri své cinnosti dozvi. (2) Soud jmenuje pravnické osobé opatrovnika, a to i bez navrhu, jsou-
li zajmy clena statutarniho organu v rozporu se zdajmy pravnické osoby a nema-li pravnicka

osoba jiného ¢lena organu schopného ji zastupovat. “

10.3 Spolecenstvi vlastnikii jednotek vs. spolek

Spolecenstvi vlastnikli jednotek je pravnickou osobou sui generis. Novy obcansky
zakonik se drzi konceptu, podle které¢ho je spolek chapan jako zakladni korporace a tam, kde
tomu nic nebrani, se ptirozené Uprava této zakladni korporace pouzije. V piipadé¢ tak, kdy
nevyplyva zustanoveni o spolecenstvi vlastniki néco jiného, pouziji se priméfené pro
spolecenstvi vlastnikii jednotek az na nckteré zdkonem stanovené vyjimky (tj. ustanoveni o
shromdzdéni delegatil, o dil¢ich clenskych schilizich a o ndhradni ¢lenské schiizi) ustanoveni o
spolku,*” protoze mezi spoledenstvim vlastnikdi jednotek a spolkem miZeme nalézt
nasledujici, z mého pohledu, nejzakladnéjsi odliSnosti:
1. ve spolecenstvi vlastnikil jednotek je oproti spolklim ¢lenstvi povinné odvijejici se od
vlastnictvi jednotky - koupi jednotky se vlastnik automaticky stava Elenem spolecenstvi
vlastniki jednotek a ztohoto nucené¢ho c¢lenstvi nemize vystoupit jinak, neZ zcizenim
jednotky.
2. vlastnik jednotky zasadné neplati clenské pfispévky, proto se na spolecCenstvi

vlastniki jednotek ani neaplikuje uprava rozhodc¢i komise spolku.

408 8 246 odst. 2 NOZ.
4098 1221 NOZ.
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3. spolecenstvi vlastnikli jednotek neni vlastnikem ani spoluvlastnikem domu, pro ktery
vzniklo. Nemusi mit Zddné jmeéni, a presto vystupuje pfi vykonu a zajiStovani spravy
spole¢nych ¢asti nemovité véci svym jménem a na vlastni ucet.

4. vlastnik jednotky ruci za dluhy spolecenstvi vlastnikl tak, jako tomu bylo i v zakoné

o vlastnictvi bytd,*"’

celym svym majetkem v poméru podle velikosti svého podilu na
spoleénych &astech.*'! Jedna se o zakonné rudeni za zavazek tieti osoby a ruéitel se stava pii
splnéni zakonnych podminek zavdzanym 1 proti své vuli. Divodem nezpusobilosti
spolecenstvi vlastnikii jednotek podnikat je pravé ruceni vlastnikii jednotek za dluhy této
pravnické osoby v rozsahu poméru velikosti podilu na spoleénych &astech. Clenové spolku
nerudi za dluhy spolku.*"

5. ucelem spolecenstvi vlastnikli jednotek je oproti spolkim tzce zamétena oblast
tykajici se zajiStovani (ochrany) a spravy nemovité véci (domu a pozemku). Tomuto tcelu je
nové podfizena i péce fadného hospodare statutarniho organu. Spolecenstvi vlastnikl jednotek
miZze nabyvat majetek a nakladat s nim jen pro ucely spravy domu a pozemku.

6. pokud se spolecenstvi vlastniki jednotek sdruzi s jinym spolecenstvim vlastniki
jednotek ke spolupraci pii napliiovani svého ucelu, nebo stane-li se ¢lenem pravnické osoby
sdruzujici spoleCenstvi vlastnikii nebo vlastniky jednotek nebo jinak pulsobici v oblasti
bydleni, nesmi se zavazat k jiné majetkové ucasti, nez je poskytnuti ¢lenského vkladu nebo
poskytovani Clenskych ptispévki. Spolky spolu mohou fuzovat na zdkladé slouceni, anebo
splynuti.

7. zakon o vlastnictvi bytl obsahoval pouze pozitivni vycet umoziujici jen spravu
domu a pozemku, pfi¢emz jaké ukony bylo lze podfadit pod spravu domu a pozemku,
nastiniovala soudni praxe. Napfiklad tak bylo rozhodnuto, Ze nabyti pozemku, jenz ptiléhalo k

413 podle nového

pozemku zastavénému domem, spadalo pod pojem spravy domu a pozemku.
v r ’ ’ o v . 414 ’ ’ v v /v e 7 ’
obCanského zdkoniku mlze majetek” ™ nabyvat vyluéné pro ucely Cinnosti vymezenych

v upraveé bytového spoluvlastnictvi.

#0813 odst. 7 ZoVB.

1181194 odst. 2 in fine NOZ.

4128215 odst. 2 NOZ.

“3 HORAK, Toma3. In NOVOTNY, M.; FIALA, J.; HORAK, T.; OEHM, J.; HOLEJSOVSKY, J. Zdkon
viastnictvi bytii. Komentar. 4. doplnéné a piepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, str.104.

14 Jen pro doplnéni podle ustanoveni § 4 natizeni vlady & 366/2013 Sb., o Gpravé nékterych zaleZitosti
souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim: ,, spolecnymi cdastmi nemovité véci miize byt vedle pozemku, na némz
je diim postaven, také pozemek funkcné souvisejici s provozem a spravou domu a s uzivanim jednotek, na némz
jsou zejména zpevnéné plochy, predzahrdadky, parkovaci plochy, dvory nebo na némz jsou umistény drobné
stavby, zejména cisticka odpadnich vod, septik, trafostanice, domovni kotelna a dalsi stavby, které jsou nezbytné
k zajisténi provozu a spravy domu.



8. v novém obcanském zakoniku je nové vymezeno i negativni omezeni, podle n¢hoz
spolecenstvi vlastnikli jednotek nemlze podnikat ani se pfimo ¢i nepiimo podilet na
podnikani nebo jiné ¢innosti podnikateld nebo se stat jejich spole¢nikem nebo &lenem.*'® Tim
se Tesi nejasnosti praxe, nebot’ se daji dohledat spoleCenstvi vlastnikii jednotek, kterym bylo
vydano zivnostenské opravnéni. Oproti tomu spolek sice miize podnikat, avSak to nemize byt
416

jeho hlavni ¢innosti.

0. U spolecenstvi vlastnikli jednotek se oproti spolkiim pti zruseni neprovadi likvidace.

10.4 Spolecenstvi vlastnikii jednotek vs. bytové druzstvo

Od roku 1990 klesa pocet byti ve vlastnictvi bytovych druzstev, ackoli ma
druzstevni bydleni u néds dlouhou tradici sahajici az do 19. stoleti. V posledni dob¢ se proto
snazi Ministerstvo pro mistni rozvoj podpofit n€kolika kroky vystavbu doml v ramci
bytového druzstva, které je také pravnickou osobou. Ministerstvo pro mistni rozvoj napiiklad
uvazuje o zavedeni databaze druzstevnich byt,*'” které by mélo pfispét k ,renesanci®
druzstevniho bydleni. V ¢em spocivaji v soucasné dobé vyhody druzstevniho bydleni:
1. bytovd druzstva mohou podnikat - je tfeba vSak upozornit na skutecnost, Ze
podnikéni bytového druzstva musi byt vzdy v souladu s uc¢elem této pravnické osoby, ¢imz je
uspokojovéani bytovych potieb &lend. Uprava bytového druZstva v zakoné o obchodnich
korporacich*'® Gi¢inna od 1. ledna 2014 je tak vice restriktivni, neZ jaka byla (zarovei stroha)
do konce roku 2013 v obchodnim zékoniku.*"” Omezeni (vylougeni) podnikani se tedy
nedotklo jen spolecenstvi vlastnikli jednotek.
2. mensi jednordzové vydani prostfedkii na bydleni, nebot’ ¢lovek pouze vlastni podil
na bytovém druzstvu a méa pravo k najmu bytu - v roce 2012 ¢inil podle Ministerstva pro
mistni rozvoj rozdil mezi cenami pievodu ¢lenskych prav a povinnosti k bytovému druzstvu
souvisejici s ndjmem konkrétniho bytu ve vlastnictvi bytového druzstva a cenami jednotek 15
- 20 %.%° Tento rozdil se viak za¢ina postupem &asu stirat.

3. prevod clenskych prav a povinnosti k bytovému druzstvu souvisejici s najmem

4158 1194 odst. 1 NOZ.

4168217 odst. 1 NOZ.

7 Blize viz Analyza soutasné situace v oblasti podnikani realitnich kancelaii a navrh variant feSeni.
Ministerstvo  pro  mistni rozvoj:  Praha, kvéten 2012, str. 88 a n., dostupnd zde:
<http://www.mmr.cz/getmedia/58941994-c8c0-4310-9ede-a0fe9d7ac224/Analyza-realitni-cinnosti.pdf>.

H8 8§ 727-757 zékona &. 90/2012 Sb., o obchodnich spoletnostech a druZstvech (zékona o obchodnich
korporacich).

#1 Z4kon €. 513/1991 Sb., obchodni zékonik.

20 Analyza soucasné situace v oblasti podnikéni realitnich kancelati a navrh variant feSeni. Ministerstvo pro
mistni rozvoj: Praha, kvéten 2012, str. 91, dostupna zde: <http://www.mmr.cz/getmedia/58941994-c8c0-43f0-
9ede-a0fe9d7ac224/Analyza-realitni-cinnosti.pdf>.



konkrétniho bytu ve vlastnictvi bytového druzstva nepodléhd dani z nabyti nemovité véci,*!
nebot” zde nedochézi k ptfevodu vlastnického prava k druzstevnimu bytu. Ministerstvo pro
mistni rozvoj chce podnitit ke zméné tohoto stavu, tj. zméné dailovych predpist (k zavedeni
dan¢ z ptevodu clenskych prav a povinnosti k bytovému druzstvu souvisejici s najmem
konkrétniho bytu).

Nevyhoda druzstevniho bydleni naopak spo€iva v neochoté bank poskytovat
hypote¢ni uvér na koupi ,druzstevniho bytu“ (pfevod Cclenskych prdv a povinnosti
k bytovému druzstvu), ledaze je garantovéno, ze bude byt do jednoho roku ptreveden do
vlastnictvi zadatele o Gver.

Velky rozdil mezi spolecenstvim vlastnikii jednotek a bytovym druZzstvem tkvi
vtom, Ze bytové druzstvo hospodafi se svym majetkem, kdezto spolecenstvi vlastniki
jednotek spravuje spole¢né ¢asti nemovité véci.

Spolecenstvi vlastnikli jednotek se nemiize podilet na ztraté cizi osoby, zajistit ani
ptevzit jeji dluh, tj. ani dluh bytového druzstva, které na zaklad€ prohlaseni vlastnika pfevede
byty do vlastnictvi jejich ndjemcim. Bytové druzstvo mé obvykle zdmér vstoupit po prevodu
vSech jednotek do likvidace a obvykle se vlastnici jednotek mylné¢ domnivaji, Ze pravnim
nastupcem bytového druzstva je spoleCenstvi vlastnikli jednotek a Uveér muze byt nadale
kontinudln€ splacen za pivodné dohodnutych podminek (pro bytova druzstva je obvykle
poskytovan uvér s vyhodnym trocenim a dlouhou dobou splatnosti). Dle mého ndzoru tomu
tak vSak neni. Ve smyslu ustanoveni § 1195 odst. 2 NOZ by tak byli vlastnici jednotek nuceni
fesit predcasné splaceni ivéru bytového druzstva, které je pro né¢ Casto nefeSitelnou finanéni
zat&zi. ReSenim by byla novelizovana tprava, kterd by umoznila Gvér bytového druzstva (se

souhlasem véfitele) prevzit nebo k nému pfistoupit.

#21'§ 8 odst. 1 zakonného opatieni Senatu &. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci.



11 ZaloZeni a vznik spole¢enstvi vlastnika jednotek

Podle predeslé pravni upravy se spolecenstvi vlastnikii jednotek nezakladalo, ale
vznikalo ex lege tim, ze nastaly zakonem piedvidané pravni skuteCnosti. Spolecenstvi
vlastnikd jednotek vznikalo v domé s nejméné péti jednotkami, z nichz alespoii tii byly ve
vlastnictvi tif riznych vlastnikd, a to dnem doruceni listiny s dolozkou o vyznaceni vkladu do
katastru nemovitosti nebo jiné listiny, kterou piislusny statni organ osvédcil vlastnické vztahy

22 zapis do rejstiiku spole¢enstvi vlastnikt

k jednotce, poslednimu ze tii prvnich vlastnikt.
jednotek mél jiz jen deklaratorni ucinek. To byl standardni vznik spoleCenstvi vlastniki
jednotek za zdkona, ale zdkon o vlastnictvi byti znal i tzv. odloZzeny vznik spolecenstvi
vlastniki jednotek stavebnich lidovych druzstev a lidovych bytovych druzstev dle ustanoveni
§ 9 odst. 4 ZoVB.

Bytové spoluvlastnictvi hovoii u spolecenstvi vlastnikii jednotek o zaloZeni, nikoli o
ustaveni, jak je to vobecné upravé'® k pravnickym osobam. Slovo ustaveni bylo
zakonodarcem zvoleno z diivodu, ze mohou nékteré pravnické osoby vznikat ex lege, nikoli
dvoufazovym registratnim principem. Spolecenstvi vlastnikl jednotek vSak jiz nevznika od 1.
ledna 2014 ex lege, ale nejprve musi byt zalozeno a poté vznika dnem zépisu do rejstiiku
spoleGenstvi vlastniki jednotek. Davodova zprava*™* ktomu uvadi: , nékteré zahranicni
pravni upravy, zejména v jurisdikcich galoromanskeé pravni kultury sice konstruuji vznik této
pravnické osoby primo ze zakona nebo takovou pravnickou osobu utvareji cestou pravni fikce.
Toto pojeti prijal i dosud platny zakon o vlastnictvi byti. V praxi se vSak ukdzalo, Ze jde o
resent, které neni zcela vyhovujici, protoze z moci zakona vznikaly prdavnické osoby a zaroven
byly zaznamendany pripady, zZe si vlastnici jednotek tento stav neuvedomuji nebo jsou k nému
lhostejni, neridili se vzorovymi stanovami spolecenstvi stanovenymi narizenim vlady, leckdy
svolavaji prvni shromazdeni spolecenstvi az dlouho dobu po vzniku spolecenstvi a cinnost

techto spolecenstvi se mnohdy vyviji dosti zivelne...”

11.1 ZaloZeni spolecenstvi vlastnikii jednotek
Podle nového obcanského zakoniku se spolecenstvi vlastnikd jednotek zaklada
schvalenim stanov. Novy obcansky zakonik stanovi moZnost zaloZit spolecenstvi vlastnikl

jednotek tfemi zpisoby, a to tak, Ze:

4228 9 odst. 3 ZoVB.

4238 122 an. NOZ.

24K § 1198 a 1199 NOZ, dostupna zde: <http://obcanskyzakonik justice.cz/fileadmin/Duvodova-zprava-NOZ-
konsolidovana-verze.pdf>.
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1. stanovy jsou soucasti smlouvy o vystavbé
2. stanovy jsou soudasti prohlageni**®
3. stanovy jsou schvaleny viemi vlastniky jednotek v domé*’

- kde je alesponl pét jednotek, z nichz alespon tfi jsou ve vlastnictvi tfi riznych
vlastnikg**®

- kde je méné nez pét jednotek*® — ,,dobrovolné“**° zalozeni
4. schvélenim stanov nadpolovi¢ni vétSinou hlast vlastnikl jednotek pfitomnych na

shromézdéni vlastnikil jednotek v domé&, kde je doposud spravcem bytové druzstvo®

11.1.1 Stanovy jsou soucasti smlouvy o vystavbé

Pokud vystavbou vznikne diim alespon s péti jednotkami, ujednaji se ve smlouvé o
vystavbé i naleZitosti stanov spoledenstvi vlastnikd, pokud jiz nebylo zalozeno.** Novy
obCansky tedy nestanovi, ze ztéchto pécti jednotek maji byt alesponi tii ve vlastnictvi tii

riiznych vlastnikil tak, jak to normuje u prohladeni vlastnika.*”’

Je otazkou, pro¢ je zde
zvolena jina konstrukce — tedy zda to zdkonodarce zamyslel, anebo se to opomnélo zménit
vramci legislativniho procesu. Smlouva o vystavbé totiz mize byt uzaviena pro
vystavbu domu, kde je sice planovano vystavét vice nez pét jednotek, ale budoucimi vlastniky
jednotek bude jen jeden, nebo dva lidé (protoze si to tak pteji). Je pak dle mého nazoru
zbyte¢né, aby pro spravu takového domu existovalo spolecenstvi vlastniki jednotek.
Z opatrnosti zfejm¢ budou jak zakladatel, tak i vlastnik domu, ktery rozdéluje pravo k domu
na pravo k jednotkdm, mit stanovy pfipraveny jiz na pocatku soucasn¢ se smlouvou o
vystavb¢ a prohlaSenim.

V navrhu ob¢anského zékoniku z roku 2010 (resp. ledna 2011), ktery zahrnul Gpravu

434 435

bytového spoluvlastnictvi, mélo jak prohlaSeni vlastnika,”” tak smlouva o vystavbé,

4238 1170 odst. 2 pism. d) NOZ.

426 8 1166 odst. 2 NOZ.

#2718 1200 odst. 1 in fine NOZ.

428 81198 odst. 1 NOZ.

4298 1199 NOZ.

% Samoziejmé ve viech pripadech nikdo vlastniky jednotek nenuti, aby zalozili spoledenstvi vlastniki jednotek.
Pokud vsak nevznikne, poji s tim novy obcansky zakonik sankci blokace pfevodu jednotek ze strany katastru
nemovitosti dle § 1198 odst. 2 NOZ.

1§ 24 odst. 3 zakona & 311/2013 Sb., o pievodu vlastnického prava k jednotkam a skupinovym rodinnym
domum nékterych bytovych druzstev a o zméné nékterych zakont; ustanoveni § 1200 odst. 1 véty druhé
obcanského zakoniku se nepouZzije.

28 1170 odst. 2 pism. d) NOZ.

433§ 1166 odst. 2 NOZ.

348 1103 odst. 2 navrhu ob&anského zakoniku z ledna 2011, dostupného zde:
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Navrh _obcanskeho zakoniku leden 2011 .pdf>.

3§ 1107 odst. 2 pism. d) navrhu ob&anského zékoniku z ledna 2011, dostupného zde:



obsahovat stanovy, mél-li dim alesponi pét jednotek. Tyto nemusely byt ve vlastnictvi tii
raznych vlastnikli, coz byla konstrukce vzniku spolecenstvi vlastnikii jednotek dana zakonem
o vlastnictvi bytii. Pokud tedy zménil zakonodarce konstrukei jak u prohlaseni vlastnika, tak u
ustanoveni § 1198 NOZ, m¢l tak ucinit i u smlouvy o vystavbe.

Pro stanovy, které jsou soucasti smlouvy o vystavbé, neni vyzadovana forma vetejné
listiny. Je na misté upozornit na skutecnost, Ze se do ustanoveni § 1200 odst. 3 NOZ ziejmé
vloudila legislativné technickd chyba. Podle tohoto ustanoveni: ,,stanovy vyzZaduji formu
verejné listiny. To neplati, zaklada-li se spolecenstvi prohldsenim o rozdéleni prava k domu a
pozemku na vlastnické pravo kjednotkam ujednanim ve smlouve o vystavbe,* pricemz
spravné by mélo byt: , stanovy vyzaduji formu verejné listiny. To neplati, zaklada-li se
spolecenstvi prohlasenim o rozdéleni prava kdomu a pozemku na vlastnické pravo
k jednotkam, nebo ujednanim ve smlouvé o vystavbé. “ Formu zmény obsahu pravniho jednani
stanovi § 564 NOZ: ,,vyzaduje-li zdkon pro pravni jednani urcitou formu, lze obsah pravniho
jednani zménit projevem viile v téze nebo prisnéjsi forme,...“ Domnivam se proto, ze i pro

zménu takovych stanov neni vyzadovéana forma vefejné listiny.

11.1.2 Stanovy jsou soucasti prohlaseni

Bude-li vlastnik své pravo k nemovité véci rozdélovat na vlastnické pravo
k jednotkdm, pficemz rozdélenim vznikne alespoii pét jednotek, z nichz budou alesponi tfi ve
vlastnictvi tfi riznych vlastnikii, uvedou se v prohlaSeni i ndlezitosti stanov spolecenstvi
vlastniki jednotek. Toto ustanoveni je tieba vykladat v kontextu s ustanovenim § 1198 NOZ.
Je totiz pouze na vlastnikovi (spoluvlastnicich) domu, zda rozd€li pravo k domu na alesponi
pét jednotek (anebo ne) a kolik odlignych vlastnikt bude jednotky do budoucna vlastnit. Zivot
je variabilni a je tfeba vychazet ze zasady, na které je novy ob¢ansky zakonik vystavén, a to
autonomie vile stran. Vlastnikovi domu totiz mlize vice vyhovovat fidit se zpocatku pravidly
pro spravu domu a pozemku upravenymi v prohldSeni a podle potieb poté vypracovat
stanovy, které mohou mit jind pravidla pro spravu domu a pozemku. Pokud vlastnik domu
predpokladéd, ze bude jednotky do budoucna pievadét, je nejvhodnéjSim zpisobem mit
stanovy pfipraveny jiz pifisamotném prohlaSeni. V pfipadé, Ze bude budova ve
spoluvlastnictvi alespon tii spoluvlastniki a ti spolecnym prohlaSenim budovu rozdé¢li na dim
s jednotkami, tj. podminky jsou splnény okamzit¢ (nikoli do budoucna), pak soucésti

prohlaseni budou i stanovy.

<http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Navrh _obcanskeho zakoniku leden 2011 .pdf>.



Podle divodové zpravy k novému obCanskému zdkoniku: ,, predné se v téch pripadech, kdy
dochazi k rozdéleni prava k domu na prava k alespon péti jednotkam prohlasenim, anebo kdy
ma dim s alespon péti jednotkami vzniknout na zdklade smlouvy o vystavbe, vyzaduje, aby
spolecenstvi bylo zalozeno prijetim stanov osobou, ktera cini prohldaseni, nebo stranami
smlouvy o vystavbe. Tim jsou dalsi pripady zakladani jednotek omezeny na statisticky maly

“¥% Diavodovéa zprava viak zistala nezménéna (k § 1198 NOZ) od doby, kdy bylo

pocet.
bytové spoluvlastnictvi v roce 2010 zaclenéno do nového obcanského zakoniku a soucasné
ustanoveni § 1166 odst. 2 NOZ mélo v té dob¢ jiné znéni: ,,md-li rozdelenim vzniknout
alespon pét jednotek, uvedou se v prohlaseni i naleZitosti stanov spolecenstvi vlastnikii

“¥7 Rovnéz tak to plati k soudasné podobé

jednotek (ddle jen , spolecenstvi viastnikii*).
ustanoveni § 1198 NOZ, které v prosinci 2010 znélo: ,,nebylo-li spolecenstvi viastniki
zaloZeno jiz drive, zalozi je vlastnici jednotek, kde je alespon pét jednotek, nejpozdéji po

438 . . .
V argumentaci tak neni mozné se

vzniku vlastnického prava k prvni prevedené jednotce.
opfit o znéni divodové zpravy knovému obcanskému zdkoniku, protoze ke zméné
sledovanych ustanoveni mohl mit zédkonodarce dvod.

U tohoto zptsobu zaloZeni spolecenstvi vlastnikl jednotek neni ani pro prohlaSent,
ani pro stanovy ddna forma vefejné listiny. Domnivdm se proto, ze ani pro zménu stanov,
které jsou soucasti prohlaseni, se nevyzaduje forma vetejné listiny. Stanovy budou existovat
nezévisle na prohlaseni, tj. jakoukoli naslednou zménou stanov nemusi dojit také ke zméné
prohlaSeni. Jak bude uvedeno hned nésledovné, bude vhodnéjsi volit cestu piijeti stanov
v prohlaSeni, které¢ Cini jeden vlastnik (popf. dosavadni spoluvlastnici budovy) a neni tak
potieba notaiského zapisu, nez cestu zaloZeni spoleCenstvi vlastniki jednotek schvalenim
stanov.

Dulezité se jevi také upozornit na ustanoveni § 1201 NOZ, podle néhoz: ,, bylo-li
spolecenstvi vlastnikit zaloZeno prohlasenim o rozdeéleni prava k domu a pozemku na
viastnické pravo k jednotkam nebo ujednanim ve smlouvé o vystavbe, neprihlizi se k zmeénam
stanov provedenym pred vznikem spolecenstvi vlastnikii.“ Dlvodova zprava k novému
obcanskému zakoniku k tomu uvadi, zZe: ,,stanovy mohou byt poté, co byly prijaty, take
meéneny jako jakykoli jiny projev viile, a to i pred vznikem spolecenstvi viastniki. Vzhledem k

tomu, ze pri vzniku jednotek prohldasenim sleduje puvodce prohlaseni ziidit jednotky v domé

¢ Divodové zprava k zakonu €. 89/2012 Sb., ob&anskému zakoniku k § 1198. Dostupna zde:

<http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf>.
78 1103 odst. 2 navrhu nového ob&anského zékoniku z prosince 2010. Dostupny zde:
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Navrh_obcanskeho zakoniku leden 2011 .pdf>.
38§ 1135 odst. 1 navrhu nového ob&anského zékoniku z prosince 2010. Dostupny zde:
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Navrh_obcanskeho zakoniku leden 2011 .pdf>.



za ucelem jeho prevodu dalsim vlastnikim, je dilezité zajistit pro zdjemce o nabyti
viastnického prava transparentni podminky, nebot zdjemce se vzhledem k nim rozhoduje, zda
Jjednotku do vlastnictvi ziska. Proto se navrhuje stanovit, Ze v takovéem pripadé nelze stanovy
pred vznikem spolecenstvi menit. Z obdobnych duvodii se navrhuje stanovit totéz pravni
pravidlo i pro pripad zaloZeni spolecenstvi viastnikii smlouvou o vystavbé.“"® Zdensk Cap
jako konkrétni ptiklad uvadi: ,, pokud by mel puvodce prohldaseni moznost sam ménit stanovy
(napr. po uzavreni prvnich smluv o prevodu viastnického prava k jednotkam) v dobé, kdy
dosud nedoslo ke vzniku SVJ (zapisem v rejstitku spolecenstvi viastnikii) a napr. smlouvy byly
Jiz podepsany, ale dosud nedoslo k podani navrhu na zapis vlastnického prava k prevedenym
jednotkam do katastru nemovitosti, mohla by nastat situace, Ze by se budoucim viastnikiim
Jjednotek zmenily podminky (néktera prava a povinnosti), za nichz sjednali kupni smlouvu o

“# Na druhou stranu takovéa situace miZe nastat i

koupi jednotky do svého vlastnictvi.
v pripad¢, kdyz jiz ddvno spolecenstvi vlastnikii jednotek vzniklo.

Po ucinéni prohldseni mize vzniknout mnoho situaci, pro které je tfeba ucinit zménu
prohlaSeni, jakoz i zménu stanov. Zikonodarce na vSechny tyto situace nepomyslel.
Kuptikladu piipadnou zménou stanov do pievodu prvni jednotky, které jsou soucasti
prohlaseni, by byli dotceni jen ti vlastnici jednotek, kteti Cinili prohldSeni a museli by
s takovou zménou souhlasit, nebot’ novy obc¢ansky zakonik je vystavén na zésadé autonomie
vile stran. Takova zména do doby, nez bude jednotka ptfevedena osobé odlisné od pivodct
prohlaseni, tak dle mého ndzoru nezptisobi, Ze by si tato osoba jednotku nekoupila. Podle
Josefa HolejSovského a Marka Novotného: ,, lze tak dospét spise k zaveru, Ze za zménu stanov,
k niz se neprihlizi, nelze povazovat jejich zménu ucinénou diive, nez doslo k prevodu jakékoli

Jednotky v domé. “*"!

11.1.3 ZaloZeni spolecenstvi vlastniki jednotek schvalenim stanov

Pro zaloZeni spolecenstvi vlastnikl jednotek od 1. ledna 2014 schvéalenim stanov se
vyzaduje souhlas vlastnikil viech jednotek,*** nebot’ jde o zakladajici jednani pravnické osoby
vychézejici z vile vlastniki jednotek. Pro zménu stanov se jiz souhlas vSech vlastnikl

jednotek nevyzaduje.

9 Diivodové zprava k zakonu €. 89/2012 Sb., ob&anskému zakoniku k § 1201. Dostupna zde:

<http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf>.

40 CAP, Zdengk. Obcansky zdkonik — KomentdF - Svazek IIl (absolutni majetkovd prdva). Praha: Wolters
Kluwer, 2014, str. 593.

“! HOLEJSOVSKY, Josef; NOVOTNY, Marek. In SPACIL, Jifi a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (k §§
976—1474). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 786.

42§ 1200 odst. 1 NOZ.



V jednom znejvice kritizovanych ustanoveni (§ 1198 odst. 1 NOZ) v upravé
bytového spoluvlastnictvi v novém obcanském zdkoniku se uvadi, ze: ,,pokud nebylo SVJ
zaloZeno jiz drive, zalozi je vlastnici jednotek v domé, kde je alespon pét jednotek, z nichz
alespon tri jsou ve vilastnictvi tri riiznych vlastnikii, a to nejpozdéji po vzniku vlastnického
prava k prvni prevedené jednotce.” A hned v druhém odstavei téhoz ustanoveni je
konstruovano pravidlo, kterému se zacalo fikat bloka¢ni ustanoveni, nebot: , do verejného
seznamu se nezapise vlastnické pravo k dalsi prevedené jednotce, pokud neni prokdzan vznik
spolecenstvi viastnikii. To neplati pri nabyti jednotky do vlastnictvi prvnim vlastnikem.
Dtvodova zprava k vykladu tohoto ustanoveni - tedy vjaké chvili ma byt spolecenstvi
vlastnik jednotek zaloZzeno, lakonicky ml¢i.

V navrhu nového obcCanského zdkoniku zroku 2011 (pfed i po vyporadani
ptipominek) znélo toto ustanoveni jinak: ,, nebylo-li spolecenstvi viastnikii zalozeno jiz drive,
zalozi je vlastnici jednotek, kde je alespon pét jednotek, nejpozdéji po vzniku viastnického
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prava k prvni prevedené jednotce."

Dnesni podobu ziejmé ziskalo v projedndvani
Poslaneckou snémovnou CR. Na tuto zménu viak nezareagovala konsolidovana divodova
zprava k novému obcanskému zakoniku, kdyZ jeji obsah se v tomto ohledu nelisi od obsahu
diivodové zpravy z ledna 2011.

Ve Spolkové republice Némecko se okamzik zalozeni spolecenstvi vlastnikil
jednotek vaze na zdpis prevodu vlastnického prava k prvni jednotce v dom¢ do pozemkové
knihy. Spolecenstvi vlastnikli jednotek je tak zaloZzeno v domé¢, ve kterém jsou jednotky ve
vlastnictvi alespoii dvou osob. Zikonodarce navrhu obcanského zakoniku se tak mohl
inspirovat touto némeckou tpravou. Stale nezodpovézenou otazkou tedy je skutecnost, kde se
pozdéji v legislativnim procesu nechal zdkonodérce inspirovat, protoze ziejmé doSlo ke
spojeni dvou koncepci — tedy koncepce uvedené v pivodnim ndvrhu nového obcanského
zakoniku a zfejmé koncepce prevzaté ze zakona o vlastnictvi bytl, konkrétné ustanoveni § 9
odst. 3: ,,spolecenstvi vznika v domé s nejméné péti jednotkami, z nichz alespon tii jsou ve
viastnictvi t7i riiznych viastnikii,...

Praxe ukézala, Ze nejasnosti vyvolava formulace ,,prvni pfevedena jednotka.

Casto jsem se setkala s nespravnym vykladem ustanoveni § 1198 odst. 2 NOZ, kdy
byl aplikovan pouze vyklad jazykovy, aniz by byla systematicky zohlednéna koncepce dana
v prvnim odstavci tohoto ustanoveni. Naptiklad Jifi Pacal, ¢len ptedstavenstva akciové

spolecnosti Central Europe Holding, kterd v Praze vlastni stovky nédjemnich bytl, se

#3 8 1135 odst. 1 navrhu nového ob&anského zékoniku z ledna 2011, dostupny zde:

<http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Navrh _obcanskeho zakoniku leden 2011 .pdf>.



v Lidovych novindch vyjadiil, ze: ,, ponékud komicky pusobi § 1198, ktery uklada povinnost
zaloZeni spolecenstvi v domé s nejméné péti jednotkami a tremi riuznymi viastniky nejpozdeji
i Ji “ Nedomnivam se, Ze by dotené ustanoveni pusobilo
komicky, ale mize tomu tak byt v ptipad¢, je-li Spatné vylozeno.

Tato problematika byla diskutovana také na jednani Komise, jenz doSel
k nésledujicimu zavéru: ,, ustanoveni § 1198 odst. 1 NOZ povazuje za ,,prvni prevedenou

29445 v r
Dotcené

jednotku* jednotku, k jejimuz prevodu doslo az po prevodu tii jednotek.
ustanoveni je dle mého nazoru (ztotoziujic se se stanoviskem Komise) tfeba vykladat tak, ze
jde o prvni dalsi ptevod. To znamend, ze vlastnici jednotek zalozi spolecenstvi vlastniki
nejpozdéji po vzniku vlastnického prava ke ¢tvrté jednotce. Pokud tedy vzniklo spolecenstvi
vlastnikd, pak katastr nemovitosti nebude blokovat zapis vlastnického prava k dalsi prevedené
jednotce. Totéz plati pfi nabyti jednotky do vlastnictvi ¢tvrtého vlastnika. V pfipadée, Ze
nevzniklo spolecenstvi vlastnikli a byl dan navrh na vklad do katastru nemovitosti pii prevodu
paté jednotky (resp. pii opétovném pievodu nékteré z jiz diive prevedenych Ctyt jednotek na
dalsiho), pak katastr nemovitosti zapis neprovede do doby, nez vznikne spolecenstvi vlastnikl

jednotek. K tomuto vykladu se kloni i Zdengk Cap.**®

Jak uvedeno nazorn¢ vyse, do doby,
nez bylo vypracovano stanovisko Komise (a vté dobé jest¢ nebyla ktéto problematice
komentarova ¢i jina odbornd literatura), bylo ustanoveni § 1198 odst. 1 NOZ vykladano jen
jazykovym vykladem a prvni jednotkou byla mys$lena opravdu prvni jednotka.

Cesky tifad zeméméiigsky a katastralni k pfevodu jednotky vymezené podle zakona
o vlastnictvi bytl, jehoz vyklad je pro praxi stéZejni (nez se k této problematice vyslovi
judikatura), uvadi: , nevzniklo-li spolecenstvi viastnikit v domé ze zdkona podle § 9 odst. 3
zakona o vlastnictvi bytit a v domé je alespon pét jednotek, z nichz alespon tii jsou jiz ve
viastnictvi i riznych vlastnikii, katastralni urad zapise vlastnické pravo ve prospéch
nabyvatele druhé prevedené jednotky v domé (rozuméj druhé prevedené jednotky po vzniku
viastnictvi jednotek tri ruznych vlastnikii) az na zdaklade prokdazaného vzniku spolecenstvi
viastnikii doloZenim vypisu z rejstiiku spolecenstvi, neni-li mozno vypis ziskat dalkovym

pristupem, jinak sdélenim katastralnimu viradu jeho nazvu, ICO a sidla.

#4 KREUZIGEROVA, Pavla. Obcansky zakonik pfinese ,,revoluci®. Lidové noviny. Penize & Byznys. 10. ¢ervna
2013 (citovéno 9. tinora 2015), str. 15.

3 Vykladové stanovisko ¢. 11 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi Ministerstvu
spravedlnosti ze dne 7. Cervna 2013 - k problematice bytového spoluvlastnictvi v NOZ, dostupné zde:
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/user_upload/PDF/Stanovisko-11.pdf>.

46 CAP, Zdengk. Obcansky zdkonik — Komentdri - Svazek III (absolutni majetkovd prdva). Praha: Wolters
Kluwer, 2014, str. 584-585.



Informaci o skutecnosti, ze byl prokdzan vznik spolecenstvi viastnikii podle odst.
1.1.2 nebo 1.1.3, katastralni urad zaznamend na list viastnictvi, na kterém je zapsdno
spoluvlastnictvi budovy podle zdakona o viastnictvi bytii (Kod jiného pravniho vztahu 75/192 —
,Vznik spolecenstvi viastnikii prokazan‘). Pri nasledném prevodu dalsich jednotek v domé
katastralni urad opétovné prokazani vzniku spolecenstvi viastnikit na ucastnicich rizeni jiz

“7 Podobné& ustanoveni vylozil i Marek Novotny.*** V tomto vykladu viak doslo

nepozaduje.
k opomenuti ,,prvni (dal$i) ptfevedené jednotky*, kdyz katastradlni Gfad bude vyzadovat
prokézani vzniku spolecenstvi vlastnikli jednotek jiz pti nabyti jednotky do vlastnictvi tetiho,
nikoli az ¢tvrtého vlastnika. Pfedmétné ustanoveni § 1198 NOZ ve vztahu k pfevodu jednotky
vymezené podle nového obcanského zakoniku vyklada: ,,v pripade, Ze nebylo zalozeno
spolecenstvi vilastnikii v domé s alespon péti jednotkami, z nichz alespon tii jsou ve viastnictvi
71 ruznych vlastnikii, nebo nevzniklo ze zakona podle § 9 odst. 3 zakona o vlastnictvi bytii,
katastralni urad vklad vlastnického prava k prvni prevedené jednotce (po vzniku povinnosti
zalozit spolecenstvi vlastnikii) povoli, aniz by vyzadoval prokdzani vzniku spolecenstvi
viastniku. K dalsi (druhé) prevedené jednotce jiz katastralni urad povoli vklad viastnického
prava az poté, co bude prokazan vznik spolecenstvi viastnikii jednotek. Vznik spolecenstvi
viastnikit jednotek miize byt prokazan, resp. spolecenstvi viastnikii jednotek miize vzniknout i
v priubehu vkladového rizeni. To neplati pri nabyti jednotky do vlastnictvi prvnim vlastnikem
(§ 1198 obcanského zdkoniku). “**° Podle Zbytika Prazaka totiz ¢asovy termin ,,nejpozd&ji po
vzniku vlastnického prava k prvé prevedené jednotce” znamend nejpozd€ji do vzniku,
nejpozdéji tésné pred vznikem dalsiho vlastnického prava, tedy vlastnického prava k dalsi (ne
té prvé) prevedené jednotce (po splnéni uvedenych podminek).<*°

BohuZel novy obcansky zakonik explicitné v Gpravé bytového spoluvlastnictvi nefesi
situaci, kdy jsou n¢ktefi vlastnici jednotek pasivni a neni mozné diky nim zalozit spolecenstvi
vlastnikt jednotek. Na tuto pasivitu budou doplécet ti vlastnici jednotek, ktefi budou chtit

prevést svou jednotku, ale katastr nemovitosti jim zablokuje tento pfevod do doby, nez

vznikne spolecenstvi vlastniki jednotek.

7 Pokyny ¢. 44 Ceského titadu zeméméfického a katastralniho ze dne 20. prosince 2013, &ast druha, &l. 3, bod

1.13 a 1.1.4, & j.. CUZK-25637/2013-22, dostupné zde: <http://www.cuzk.cz/Aktuality-resort/20140609-
Pokyny-41-a-44/pokyny-44.aspx>.

8 NOVOTNY, Marek. In SPACIL, Jiti a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (k §§ 976-1474). Komentdr-
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 770-771.

9 Pokyny ¢. 44 Ceského titadu zeméméfického a katastralniho ze dne 20. prosince 2013, &ast &tvrta, &l. 6, bod
3, & j.. CUZK-25637/2013-22, dostupné zde: <http://www.cuzk.cz/Aktuality-resort/20140609-Pokyny-41-a-
44/pokyny-44.aspx>.

0 PRAZAK, Zbyn&k. Bytové spoluviastnictvi. Komentdi k § 1158-1222 nového obcanského zdkoniku a
k zdkonu ¢. 67/2013 Sb. Praha: Leges, 2014, str. 122.
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Nézory na vyklad predmétného ustanoveni § 1198 NOZ se tedy stdle rizni, ale
v praxi (nez se k tomu vyjadii soudni orgény), bude postupovano ziejmé podle Pokynt ¢. 44
Ceského tfadu zeméméiického a katastralniho, nebot’ katastralni Gfady (dle mych zkugenosti
z prednéaseni pro katastralni ufady) zpravidla (i kdyZ se s nim Casto neztotoznuji) vychazeji
z téchto Pokyntl.

Na zavér této kapitoly se hodi citovat Marka Novotného (v komentari k § 1198
NOZ): ,,stejné jako v jinych pripadech zakonodarci zrejmé néjaka prekazka branila vyjadrit

. , . 0 wdS]
alespon zakladni pravidla srozumitelne.

11.1.4 ZaloZeni spolecenstvi vlastnikii jednotek v domé, kde je méné neZ pét jednotek
Spolecenstvi vlastniki jednotek lze zalozit a Gcelem spravy domu a pozemku i
v domé, kde je méné nez pét jednotek, ale musi s tim souhlasit vSichni vlastnici jednotek.
Bude se hypotéza o zalozeni spolecenstvi vlastnikii jednotek schvalenim stanov uplatiiovat i v
ptipadech, kdy prohlaseni vlastnika ¢ini jen jeden vlastnik (typicky developerské projekty),
nebo ji nelze aplikovat a je nezbytné, aby existovali tfi rozdilni vlastnici? Je tedy mozné
zalozit bytové spoluvlastnictvi v pfipadé, Ze jsou napf. jen dva vlastnici jednotek? Podle mého

nazoru ustanoveni § 1199 NOZ hovoii o poctu jednotek, nikoli o poctu vlastnikll jednotek.

11.2 Vznik spolecenstvi vlastnikt jednotek

Spolecenstvi vlastnikli jednotek vznikd dnem zéapisu do rejstiiku spolecenstvi
vlastnikt jednotek.** Navrh na zapis zalozeného spoledenstvi vlastnikd jednotek do rejstiiku

spole¢enstvi vlastnikt jednotek podavaji bez zbyteéného odkladu®?

vSichni ¢lenové vyboru
nebo predseda spoledenstvi vlastniki jednotek.”* Nesplni-li tyto osoby povinnost podat navrh
na zapis do 15 dnl ode dne, kdy jim tato povinnost vznikla, mze ndvrh na zapis podat kazdy,
kdo na ném dolozi pravni zajem a k navrhu na zapis pfilozi listiny, jimizZ maji byt dolozeny
skuteénosti zapisované do vefejného rejstiiku.”’ Spoledenstvi vlastniki jednotek muze

vzniknout i tzv. odlozenym vznikem ve dvou ptipadech:

BINOVOTNY, Marek. In SPACIL, Jiti a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (k §§ 976-1474). Komentdr-
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 770-771.
281204 NOZ.
#33 8 11 odst. 2 zékona &. 304/2013 Sb., o vefejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych osob, déle jen ,,ZVR.
454

§ 40 ZVR.
4358 11 odst. 3 ZVR.
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1. v piipad¢, ze se bytovému druzstvu jako spravei domu a pozemku podle zvlastniho
zdkona®® sniZi ,,po dni nabyti ii¢innosti tohoto zdkona spoluvlastnicky podil na spolecnych
castech domu na méné nez jednu polovinu, svola spravce nejpozdéji do 90 dnit ode dne, kdy
mu budou doruceny listiny dokladajici snizeni jeho spoluviastnického podilu, shromdzdeni
viastnikii jednotek k zalozeni spolecenstvi viastnikii jednotek. “*” Statutarni organ spoledenstvi
vlastnikli jednotek poté poda nejpozdé€ji do 30 dnti ode dne zaloZeni spolecenstvi vlastniki
jednotek navrh na zapis do rejstiiku spolecenstvi vlastnikli jednotek. Ustanoveni § 1198 NOZ
(tj. i tzv. bloka&ni ustanoveni druhého odstavce § 1198 NOZ) se zde neuzije.**® Tato uprava
se s uréitymi zménami prevzala ze zakona o vlastnictvi bytt.*>

2. v pripad¢, kdy je vétSinovy vlastnik spravcem dle ustanoveni § 1202 NOZ a ztrati-li
vétSinu hlast, pak poda do Sedesati dnli jako statutarni organ spoleCenstvi vlastnikli jednotek

navrh na zapis spoleenstvi vlastniki jednotek do rejstifku spoledenstvi vlastniki jednotek.**

11.2.1 OdloZeny vznik spolecenstvi vlastnikii jednotek dle § 1203 NOZ

OdloZzeny vznik majoritniho vlastnika jednotek je zcela novou upravou bytového
spoluvlastnictvi, kdyZ ani zédkon o vlastnictvi bytd, ale ani navrhy zakonti o vlastnictvi bytl
z let 2005, 2008 a 2009 nic takového neupravovaly.

Piedmétem diskusi se stala vazba ustanoveni §§ 1202*°' a 1203 NOZ*? a § 1198
odst. 2 NOZ. Podle ustanoveni § 1202 odst. 1 NOZ: ,,dokud ma néktery zakladatel
spolecenstvi vilastnikii vétsinu hlasi, je spravcem domu a pozemku. “ Toto ustanoveni se snazi
ptijit s feSenim, které diive zplsobovalo v praxi potize, nebot’ developer velkého bytového
komplexu byl neaktivni a neprojevoval o spravu domu zéjem.

,Na spravu se pouziji pravidla urcena v prohldseni a pro rozhodovani ve vécech

spravy se obdobné pouziji ustanoveni o shromazdeni. K rozhodnuti svola vlastniky jednotek

43§ 24 odst. 1 zakona & 311/2013 Sb., o pievodu vlastnického prava k jednotkam a skupinovym rodinnym

domum nékterych bytovych druzstev a o zméné nékterych zakond.

7§ 24 odst. 2 zakona & 311/2013 Sb., o pievodu vlastnického prava k jednotkam a skupinovym rodinnym
domum nékterych bytovych druzstev a o zméné nékterych zakond.

8 8 24 odst. 1 in fine zékona &. 311/2013 Sb., o prevodu vlastnického prava k jednotkam a skupinovym
rodinnym domiim néekterych bytovych druzstev a o zméné nékterych zakont.

4398 9 odst. 4 ZoVB.

408 1203 NOZ.

V(1) Dokud mé néktery zakladatel spolecenstvi viastnikii vétsinu hlasii, je spravcem domu a pozemku. Pro
tento ucel se na strany smlouvy o vystavbé hledi jako na jednu osobu.

(2) Na spravu se pouziji pravidla urcena v prohlaseni a pro rozhodovani ve vécech spravy se obdobné pouziji
ustanoveni o shromdzdeni. K rozhodnuti svold viastniky jednotek spravce, pri rozhodovani se neprihlizi k hlasiim
spravce prevySujicim soucet hlasii vsech ostatnich vlastnikii jednotek. *

2 Ztrati-li spravce vétsinu hlasi, poda nejpozdéji do Sedesati dnii jako statutdrni orgdn spolecenstvi viastniki
navrh na zdpis spolecenstvi viastnikii do verejného rejstiiku a nejpozdeji do devadesati dnut svola shromadzdeni.
Neucini-li to, miize tak ucinit kterykoli viastnik jednotky.
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spravce,; pri rozhodovani se neprihlizi k hlasum spravce prevysujicim soucet hlasiu vsech

«463 . . ’ . ;o vir .
V citovaném ustanoveni se pojednavd o pouziti pravidel

ostatnich vlastniki jednotek.
urenych v prohldseni. Tato pravidla vSak budou ve smyslu ustanoveni § 1166 odst. 2 NOZ
upravena piimo ve stanovach, které jsou samostatnou listinou. Zakonodarce tuto zalezitost
nedomyslel, ale je tfeba teleologickym vykladem dojit k zavéru, ze se pouziji pravidla
uvedend ve stanovach, které jsou soucasti prohldSeni. Sprava uvedend v ustanoveni § 1202
NOZ je specialni tpravou ke sprave dle ustanoveni § 1191 NOZ, ktera bude slouZit pfedevsim
pro ty piipady, kdy je v domé méné nez pét jednotek. Zdenék Cap upozoriuje na nesouladné
uziti pojma zdkonodarcem: ,lze si povSimnout, Ze pro vétsinového vlastnika, ktery je
spravcem podle § 1192 (za situace, kdy nebylo zalozeno SVJ, a nepouzije se tedy § 1202 a
1203), se uvadi, ze jde o viastnika, ktery ma vetsinu hlasu. Byt jde o shodné vymezeni, kdy jde
o vetsinového (majoritniho) vlastnika, je timto zpusobem rozliseno (aniz by pro to byl vecny
divod) legislativni vyjadreni této majority. “***

Pokud spravce podle ustanoveni § 1202 NOZ ztrati vétSinu hlast, poda do Sedesati
dnl jako statutdrni organ spolecenstvi vlastnikti jednotek navrh na zapis spoleCenstvi
vlastnikt jednotek do rejstiiku spolecenstvi vlastniki a nejpozdéji do devadesati dnt svola
shromazdéni.** Podle mého nazoru je toto ustanoveni specialni k ustanoveni § 1198 NOZ. To
znamena, ze pokud bude mit spravce (Casto ptijde o developera) vice nez polovinu hlast,
uplatni se ustanoveni § 1203 NOZ a nebude mozné uzit blokacni ustanoveni § 1198 odst. 2
NOZ. V ptipadé, ze ztrati vétSinu hlast, jiz bude potieba postupovat podle blokacniho
ustanoveni. V pfipad¢, Ze by nebyl pfijat tento vyklad, pak v domé, kde je vice nez pét
jednotek, z nichz tfi jsou ve vlastnictvi tif rtiznych vlastnikl a jeden z nich je vétSinovym
vlastnikem, a vzniklo spolecenstvi vlastniki jednotek ve smyslu § 1198 NOZ, by vétSinovy

. x ik oy 1466
vlastnik na shromazdéni vSechny stale piehlasovaval.

Ve spolecenstvi vlastnikl jednotek
mé totiz kazdy podet hlasi odpovidajici velikosti jeho podilu na spolenych &astech*’ a
ochrana pii hlasovéani pted vétSinovym vlastnikem se zde neuplatni, ledaze by se pro tento
ptipad analogicky pouzilo ustanoveni § ustanoveni 1193 NOZ. Novy obcansky zdkonik vSak
netesi situaci, dle které developer jakozto zakladatel pfevede vSechny jednotky, které ma ve

vlastnictvi (tj. pfestane byt vétSinovym vlastnikem), na jinou osobu a zaroven spolecenstvi

403§ 1202 odst. 2 NOZ.

44 CAP, Zdengk. Obcansky zdkonik — KomentdF - Svazek IIl (absolutni majetkovd prdva). Praha: Wolters
Kluwer, 2014, str. 595.

495§ 1203 NOZ.

¢ Ustanoveni § 1209 odst. 1 NOZ se véze jen k dilleZitému davodu.

478 1206 odst. 1 NOZ.
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vlastniki jednotek jeSté¢ nebylo zalozeno. V tom piipadé se zifejm& uplatni blokacni
ustanoveni § 1198 odst. 2 NOZ a sprava dle ustanoveni §§ 1191-1193 NOZ.

K zéaniku funkce spravce domu a pozemku dojde dnem vzniku spolecenstvi vlastnikil
jednotek. Navrh do rejsttiku spoledenstvi vlastniki jednotek podava spravee,*®® nikoli viichni
lenové vyboru nebo predseda spoledenstvi vlastnikii jednotek,*® nebot novy ob&ansky
zakonik je v tomto specialni k zakonu o vetejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych osob.
Spravce predd spravu statutarnimu organu, jeho &lenové jsou urdeni ve stanovach.'’’
Podrobnosti piedani spravy by bylo vhodné ve stanovach upravit.

Na vztah ustanoveni §§ 1202, 1203 NOZ a § 1198 NOZ pftinesly odpovéd také
Pokyny ¢&. 44 Ceského ufadu zeméméfického a Kkatastralniho:*' | bylo-li spolecenstvi
viastniki jednotek zaloZeno prohlasenim o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické
pravo k jednotkam nebo ujednanim ve smlouve o vystavbe, nebo schvalenim stanov ve formé
verejné listiny (§ 1200 obcanského zakoniku), neni nutné, dokud spravce domu podle § 1202
odst. 1 obcanského zakoniku neztrati veétsinu hlasu, aby ucastnici pri prevodu jednotek
prokazovali katastralnimu uradu vznik spolecenstvi viastnikii jednotek. [...] Vznik spolecenstvi
viastnikit jednotek neni nutné katastralnimu uradu prokazovat ani v nasledujicim obdobi 60
dnii od okamziku, kdy spravce (zakladatel spolecenstvi) ztratil vetsinu hlasu.* Katastr
nemovitosti tak nebude blokovat pfevody jednotek jeSté v ochranné Sedesati denni lhuté dle
ustanoveni § 1203 NOZ. Pokud by spravce svou povinnost navrhu na zapis do rejstiiku
spolecenstvi vlastnikli jednotek v této lhité nesplnil, miize navrh na zapis podat kazdy, kdo na
ném doloZi pravni zajem (napft. z diivodu mozného prevodu jednotky).

Setkala jsem se i s opaénym nazorem, podle n¢hoz se ustanoveni § 1198 odst. 2 NOZ
uplatni nezadvisle na tom, zda mé spravce vétSinu hlasi a Ze tato ustanoveni (§§ 1202 a 1203
NOZ) mifi jen na specifickou spravu a také stanovi lhlitu ke svolani shromazdéni, nebot’ se se
ztratou hlasit zméni poméry ve spolecenstvi vlastnikll jednotek. S takovym vykladem vSak
nelze souhlasit, nebot’ by ustanoveni § 1203 NOZ (potazmo i § 1202 NOZ) ztracelo sviij
smysl, tj. povinnost spravce po ztraté vétSiny hlasti podat do Sedesati dni jako statutarni organ
spolecenstvi vlastnikl jednotek ndvrh na zapis spolecenstvi vlastnikd jednotek do rejstiiku

spolecenstvi vlastnikl jednotek.

8§ 1203 NOZ.

498 40 ZVR.

4708 1200 odst. 2 pism. ¢) NOZ.

1 Pokyny ¢&. 44 Ceského titadu zeméméfického a katastralniho ze dne 20. prosince 2013, &ast &tvrta, &l. 6, bod
5, & j.. CUZK-25637/2013-22, dostupné zde: <http://www.cuzk.cz/Aktuality-resort/20140609-Pokyny-41-a-
44/pokyny-44.aspx>.
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Pro odstranéni pochybnosti, ze ustanoveni § 1203 NOZ je specidlni k ustanoveni §
1198 odst. 2 NOZ, je mozno (podobné jak to stanovi zdkon o pfevodu vlastnického prava
k jednotkdm a skupinovym rodinnym domum nékterych bytovych druzstev a o zméné
nékterych zakont*’?) do ustanoveni § 1203 NOZ doplnit napf. nasledujici formulaci: ,,dokud

spravce neztrati vétSinu hlast, ustanoveni § 1198 odst. 2 se neuzije.*

11.3 Zapis do rejstriku spolecenstvi vlastniku jednotek
Dne 1. ledna 2014 nabyl uUCinnosti zdkon o vefejnych rejstiicich pravnickych a
fyzickych osob,*”” ktery upravuje i zapisy spoleenstvi vlastnikii jednotek do rejstiiku
spolecenstvi vlastnikil jednotek. Obsahuje jak hmotnépravni (ktera diive vyplyvala ze zdkona
0474

o vlastnictvi bytii" "), tak procesné pravni upravu. V piipad€ spolecenstvi vlastnikii jednotek

se zapisuji do vetejného rejstiiku nasledujici zalezitosti:

a) nazev a sidlo spolecenstvi vlastnikl jednotek

b) den vzniku a zéniku spolecenstvi vlastnikii jednotek

C) den, k némuz byl zapis proveden.*”

d) nazev statutarniho orgénu, pocet ¢lenti statutdrniho orgénu, jméno a adresa mista

pobytu, popiipad¢ také bydlisté, liSi-li se od adresy mista pobytu, osoby, ktera je ¢lenem
statutarniho organu, s uvedenim zplsobu, jak za pravnickou osobu jednd, a den vzniku a
zaniku jeji funkce;
Stavajici spoleCenstvi vlastnikli jednotek budou muset aktualizovat udaje v rejstiiku, a to
zejména zapsat pocet Clenl statutdrniho orgdnu a zplisob jedndni statutarniho organu za
spolecenstvi vlastniki jednotek, ktery zdkon o vlastnictvi bytl nepozadoval. Pokud by
stanovy z&dna pravidla pro jednani ¢lend vyboru neuvadéla, pak mize kazdy c¢len vyboru
pravni tkon musel byt podepsin ptredsedou vyboru a dalSim clenem vyboru, jiz novy
obcansky zakonik neobsahuje.

Dalsi novou povinnosti je uvedeni dne vzniku a zaniku funkce statutdrniho orgéanu,
coz zakon o vlastnictvi bytli nevyZzadoval. Podle Vrchniho soudu v Olomouci: ,, /ze souhlasit s
navrhovatelem, Ze zapis udajii o dni vzniku a zaniku clenstvi ve vyboru spolecenstvi viastnikii

jednotek do rejstiiku muze byt v nekterych pripadech vyznamny ve vztahu k tretim osobam,

4728 24 odst. 1 in fine zékona &. 311/2013 Sb., o ptevodu vlastnického prava k jednotkam a skupinovym
rodinnym domiim néekterych bytovych druzstev a o zméné nékterych zakont.

473 74kon & 304/2013 Sb., o vefejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych osob.

4748 10 ZoVB.

#4738 25 odst. 1 zdkona &. 304/2013 Sb., o vefejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych osob.
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rovnéz tak muze mit vyznam z hlediska informovanosti clenii prislusného spolecenstvi
viastniku, ale rozhodujici je, Ze toto nejsou udaje stanovené zdakonem, které se do rejstiiku
spolecenstvi jednotek zapisuji. Tyto uvahy mohou mit pouze vyznam do budoucna pro
pripadnou legislativni zménu ustanoveni § 10 odst. 1 ZVB (de lege ferenda), nikoliv pro
rozhodnuti v posuzované véci. “*’

Ptechodné ustanoveni § 122 ZVR (které navazuje na zakladni pravidla uvedena
v pfechodném ustanoveni § 3041 NOZ) piikazuje pravnické osobé zapsané v obchodnim
rejstiiku, aby do Sesti mésici ode dne nabyti GCinnosti zdkona o vefejnych rejstiicich
pravnickych a fyzickych osob pfizplsobila zapsany stav stavu pozadovanému zakonem o
vetejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych osob, tj. doplnit n¢které nové tdaje. Lhita je
stejné¢ dlouhd jako lhidta, kterou dava zékonodarce obchodnim korporacim k upravé
zakladatelského pravniho jednani,*’’ ledaze se jedna o osobu zapsanou do spolkového
rejstiiku, kde je Ihita tifleta tak, jak ji stanovi i novy ob&ansky zakonik.*”® Ttileta Ihita viak
neni stanovena zdkonem o vefejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych osob pro
spolecenstvi vlastnikli jednotek, kde plati Sestimési¢ni lhita tak, jako pro vSechny ostatni
pravnické osoby. Pokud spolecenstvi vlastnikli jednotek nepfizpiisobi zapsany stav stavu
pozadovanému zdkonem o vetejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych osob v Sestimési¢ni
lhite, rejstitkovy soud ji k tomu vyzve a stanovi ve vyzvé dodate€nou pfimefenou lhitu ke
splnéni této povinnosti; uplyne-li dodatecné lhiita marné€, soud na navrh rejstiikového soudu
nebo osoby, kterd na tom osveéd¢i pravni zdjem, zapsanou osobu dle ustanoveni § 122 odst. 3
ZVR zrusi a nafidi jeji likvidaci. Je vSak otdzkou, zda-li je moZzné spolecenstvi vlastnikl
jednotek, které vzniklo pfed nabytim Uc¢innosti nového obcanského zdkoniku ex lege, zrusit.
Odpovéd’ na tuto otazku bude vyieSena v kapitole 12.2, kde se jedné o navazujici zalezitost.

Navrh na zépis do rejstifku spoledenstvi vlastniki jednotek musi byt podan*” na tzv.
inteligentnim formulaii*® a Ize jej podat v listinné nebo elektronické podobé (s elektronickym

podpisem). Na formulafi musi byt uvedeny tyto nalezitosti:

a) oznaceni, ze jde o nadvrh na zménu udajt do rejstiiku,
b) oznaceni rejstiikového soudu (tj. pfislusny krajsky soud pro konkrétni spolecenstvi
vlastniki jednotek),

#7¢ Usneseni Vrchniho soudu v Olomouci ze dne 10. tnora 2011, sp. zn.: 8 Cmo 374/2010.

4778 777 odst. 2 ZOK.

78§ 3041 odst. 2 NOZ.

479§ 18 zakona ¢. 304/2013 Sb., o veiejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych osob a § 17 nafizeni vlady &.

351/2013 Sb., kterym se urCuje vyse urokd z prodleni a nakladi spojenych s uplatnénim pohledavky, urcuje

odmeéna likvidatora, likvidaéniho spravce a Clena organu pravnické osoby jmenovaného soudem a upravuji

nékteré otazky Obchodniho véstniku a vetfejnych rejstiika pravnickych a fyzickych osob.

480 o .y o . , 1 - . S L .
Zvetejnéném na internetovych strankach Ministerstva spravedlnosti: <https://or.justice.cz/ias/ui/podani.>.
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c) oznaceni navrhovatele,
d) oznaceni spolecenstvi vlastnikli jednotek, oddil a ¢islo vlozky spisové znacky, pod

kterou je spolecenstvi vlastnikl jednotek vedeno,

e) udaj o tom, zda se v ramci zmény navrhuje zapis nebo vymaz udaju,

f) udaje o skutecnostech, které jsou predmétem navrhu na zapis nebo zménu,
g) den, ke kterému ma byt ptislusny idaj zapsan,

h) seznam pfiloh a

1) datum a podpis navrhovatele (musi byt tfedn& ovéien).*!

Podle zékona o vetejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych osob podava navrh na
zapis zalozeného spolecenstvi vlastnikli jednotek do rejstiiku spoleCenstvi vlastnikli jednotek
predseda nebo vichni &lenové vyboru®™? (jako zastupci spoledenstvi vlastnikd jednotek) a to

bez zbyte¢ného odkladu.*®

Vyjimkou je Gprava v ustanoveni § 1203 NOZ, kde navrh na zapis
podava jako fiktivni statutarni organ (pro tento ucel) spravce.

Navrh na zménu nebo vymaz zapisu do rejstiiku spoleCenstvi vlastnikl jednotek
podava spolecenstvi vlastniki jednotek, za které jedna statutarni orgdn. V ptfipadé¢ zmény
statutarniho organu podéva navrh na zménu zapisu do rejstiiku taktéz spolecenstvi vlastnikl
jednotek, za které jedna novy statutdrni organ, ktery prokéaze své opravnéni jednat zapisem ze
shromdzdéni vlastnikl jednotek. Zapis statutarniho organu do rejstiiku je deklaratorni povahy.

Pokud clenové vyboru nebo predseda nepodaji navrh na zépis do 15 dnli ode dne,
kdy jim tato povinnost vznikla, miZe navrh na zapis podat kazdy, kdo na ném dolozi pravni
zajem a k navrhu na zapis pfilozi listiny, jimiz maji byt doloZeny skute¢nosti zapisované do
rejstiku spole¢enstvi vlastnikd jednotek.*™*

VyhlaSka Ministerstva spravedlnosti ¢. 323/2013 Sb., o naleZitostech formulaiti na
podavani ndvrhid na zdpis, zménu nebo vymaz udaji do vefejné¢ho rejstiiku a o zrusSeni
nékterych vyhlaSek, neobsahuje seznam listin, které se maji k navrhu na zapis ptedlozit.
Zakon o vetejnych rejstiicich ovS§em nedava zmocnéni Ministerstvu spravedlnosti, aby vydalo
vyhlasku tykajici se ptiloh — jejich vycet tedy zdkon nemad, coz navazuje i na novou upravu
nového obcanského zdkoniku. Piilohy, kterymi se dokladaji navrhované skutecnosti, nebo

které se ukladaji do sbirky listin, plynou tak zejména z nového ob¢anského zakoniku, zakona

o vetejnych rejstiicich a pfipadné dal§ich pravnich piedpist, které ukladaji povinnost

18 3 odst. 1 vyhlasky Ministerstva spravedlnosti & 323/2013 Sb., o naleZitostech formulafi na podavéni

navrhl na zapis, zménu nebo vymaz udaji do vefejného rejstiiku a o zrueni nékterych vyhlasek.
482
§ 40 ZVR.
38 11 odst. 2 ZVR.
84811 odst. 3 ZVR.
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evidence v rejstiiku. Do sbirky listin je tfeba dodat napiiklad rozhodnuti o volbé nebo
jmenovani (tj. zapis ze shromazdéni), odvolani nebo doklad o jiném ukonceni funkce osob,
které jsou ¢lenem statutarniho organu.*®® Prezenéni listina zpravidla byvéa soudasti zapisu ze
zasedani shromazdéni, na némz doslo k volbé novych ¢lenti vyboru.

Pokud by néktera nalezitost v ndvrhu na zapis do rejstiiku spolecenstvi vlastnikil
jednotek chybéla, rejstiikovy soud vyda ve lhaté 3 pracovnich dnti ode dne doruceni navrhu
soudu usneseni, kterym vyzve k odstranéni vad navrhu nebo k doplnéni chybéjicich listin;
opakovana vyzva se nepfipousti.*®

V tomto ohledu je tieba také upozornit na skutecnost, Ze oproti predchozi pravni
upraveé, kdy spoleCenstvi vlastnikli jednotek podavalo navrhy na zéapis do rejstiiku
spoleCenstvi vlastnikii jednotek bezplatnég, je tfeba pocitat s ¢astkou dvou tisic korun za zapis

zmén udaji zapsanych v rejstifku, napiiklad v disledku schvaleni zmény stanov apod.*®’

aje
tieba ho piedloZit v jednom vyhotoveni.**® Samotné zalozeni zmény stanov do sbirky listin
(prakticky tedy zejména tehdy, pokud zména stanov neméla vliv na zménu zapisovanych

udajit) se nezpoplatiuje.

58 66 b) ZVR.

4868 88 ZVR.

7 Polozka 11 1. pism. e) zakona Ceské narodni rady ¢. 549/1991 Sb., o soudnich poplatcich.

488 8 42 odst. 4 zakona &. 99/1963 Sb., ob&anského soudniho ¥adu ve spojeni s § 1 zakona &. 292/2013 Sb., o
zvla$tnich Fizenich soudnich.
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12 Stanovy spolecenstvi vlastnikii jednotek

Protoze podle ptredeslé pravni uUpravy vzniku spoleCenstvi vlastnikii jednotek
nepiedchazelo jeho zaloZeni a vznikalo rovnou ex lege, bylo lze stanovy pfijmout nejdiive az
v ramci jiz vzniklého spolecenstvi vlastniki jednotek, a to na prvni schiizi shroméazdéni, které
se muselo konat nejpozdé€ji do Sedesati dnii od vzniku spoleCenstvi vlastnikii jednotek. Na
schiizi shromazdéni spolecenstvi vlastnikli jednotek byl pfitomen notat, ktery o jejim prabéhu,
volbé a slozeni organti spolecenstvi a také schvalovani stanov pofidil notarsky zapis, jehoz
ptilohu tvofily schvéalené stanovy spoleCenstvi. Podle pravni doktriny byly tyto stanovy
pfijaty formou vetejné listiny, jinak by pfitomnost notafe na shromazdéni jiz vzniklého
spolecenstvi vlastnikli jednotek neddvala smysl. Pro pfijeti prvnich stanov po vzniku
spolecenstvi vlastnikl jednotek stacilo 75 % ptitomnych hlast. Pokud shromdzdéni na prvni
schiizi neschvalilo stanovy, tj. nehlasoval pro jejich pfijeti dostateCny pocet hlast ¢i o nich
vibec nebylo hlasovano vcéetné situace, ze se prvni schlize shromazdéni vitbec nesesla, fidily
se pravni poméry spolecenstvi vlastniki jednotek vzorovymi stanovami vydanymi nafizenim
vlady ¢. 371/2004 Sb.

Pokud se poté spolecenstvi vlastniki jednotek nechtélo fidit vzorovymi stanovami,
mohlo si pfijmout stanovy vlastni a to prostou formou pisemnou. Pokud stanovy spolecenstvi
vlastnikt jednotek neobsahovaly zakonné pozadavky, necinilo je to neplatnymi, ale pravni

% Toto

poméry se fidily v téchto vécech piislusSnymi ustanovenimi vzorovych stanov.
nafizeni vlady &. 371/2004 Sb. nebylo pokladéano nékterymi odborniky™® za pravné zavazné,
nebot’ prekracovalo zmocnéni § 9 odst. 10 zdkona o vlastnictvi byti.

Pro nasledné zmény stanov po roce 2002 postaovala ze zakona vyplyvajici prosta
pisemna forma, nebyl-li ve stanovach uveden pozadavek pfisngjsi, tj. na zménu stanov ve
form¢ vetejné listiny, nebot’ do 30. prosince 2001 zédkon o vlastnictvi bytli pozadoval pro
zménu stanov formu vetejné listiny a néktera spolecenstvi vlastnikil jednotek si to piejala i do
stanov, které po novele*! nezménila.

Spolecenstvi vlastnikli jednotek od 1. ledna 2014 jiz nevznikaji ex lege a v dusledku

zavedeni povinného dvoufazového registraéniho principu i pro tuto pravnickou osobu je na

vSechna spole€enstvi vlastnikd jednotek nové kladena povinnost pfijmout vlastni stanovy,

98 1 odst. 2 natizeni vlady &. 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy spoleCenstvi vlastniki

jednotek.

YO CAP, Jifi. In CAP, I.; SCHODELBAUEROVA, P. Zikon o viastnictvi bytii. Komentdr. Praha: Wolter Kluwer
CR, a.s., 2009, str. 135.

¥ Zakon &. 451/2001 Sb., kterym se méni zakon & 72/1994 Sb., kterym se upravuji n&které spoluvlastnické
vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliiuji nékteré zakony
(zékon o vlastnictvi bytl), ve znéni pozdéjsich piedpist, a nékteré dalsi zakony.
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¢imz z vlastni viile zaloZzi spolecenstvi vlastnikii jednotek. Pro schvaleni prvnich stanov pfi
zalozeni spoleenstvi vlastnikli jednotek je vyzadovan 100 % souhlas vSech vlastnikl
jednotek. Je to pravé ddno zménou koncepce. Zalozit spolecenstvi vlastniki jednotek je vSak
mozné nejen schvalenim stanov vSemi vlastniky jednotek dle § 1200 odst. 1 in fine NOZ, ale i
v pfipad¢, ze budou soucasti prohlaseni, anebo smlouvy o vystavbé.

Pokud nebudou stanovy od 1. ledna 2014 piijaty v prohlageni,** nebo ujednanim ve
smlouvé o vystavbg, ale budou schvaleny dohodou viech vlastniki jednotek,*” kde pro né
zakon stanovi formu vefejné listiny, je vyzadovana i k zméné téchto stanov forma vetejné
listiny ve smyslu ustanoveni § 564 NOZ, podle néhoz: ,, vyzaduje-li zakon pro pravni jednani
urcitou formu, lze obsah pravniho jednani zménit projevem viile v tézZe nebo prisnéjsi forme;
vyzaduje-li tuto formu jen ujednani stran, Ize obsah pravniho jedndni zménit i v jiné forme,

3

pokud to wujednani stran nevylucuje.” Zakonodadrcem byl pro formu stanov zvolen
nekoncepcni piistup, kdyz v nékterych ptipadech vyzaduje formu vetejné listiny a v jinych
postacuje forma soukromé listiny, coz se odrdzi i ve splnéni formy pfi nasledné zmén¢ stanov.
Resenim by bylo doplnit ustanoveni § 564 NOZ tak, Ze to nedopada na stanovy spoledenstvi
vlastniki jednotek, kde by postacovala pro zménu stanov prostd forma pisemna. V ptipadé, ze
byla zdkonodarcem vyzadovana vétsi formalita pii zakladéni spolecenstvi vlastniki jednotek,
mél stanovit formu vetejné listiny pro vSechny pfipady, tj. i tehdy, kdy byly pfijaty
v prohldseni, nebo ujedndnim ve smlouvé o vystavbe.

Domnivam se, ze ve smyslu ustanoveni § 564 NOZ neni tfeba ¢init zménu starych
stanov, pro které diive postacovala prostd pisemna forma, ve form¢ vetfejné listiny, ale pouze
ve formé prosté pisemné. Neztotoziuji se tedy se zobecnénym nazorem Zdeiika Cépa, podle
n¢hoz: ,, vzhledem k tomu, zZe stanovy SVJ prijaté pred 1.1.2014 nebyly (a nemohly byt) prijaty
v ramci prohlaseni, jimz se zakladalo SVJ, nebo v ramci ujednani o smlouve o vystavbe, jimz
se zakladalo SVJ, nevztahuje se na schvalovani zmeén (at v ramci jejich prizpusobeni
obcanskému zdakoniku podle prechodného ustanoveni § 3041 odst. 2, nebo v pripadé dalsich
zmen po 1.1.2014) ustanoveni § 1200 odst. 3, podle néhoz stanovy nevyzaduji formu verejné
listiny, zaklada-li se SVJ prohldsenim nebo ujednanim ve smlouvé o vystavbe. Proto kazdé
SVJ, vzniklé pred 1.1.2014, které bude prizpiisobovat podle § 3041 odst. 2 své stanovy

ustanovenim obcanského zakoniku a které bude nasledné takto prizpiisobené stanovy v

2.8 1166 odst. 2 véty prvni NOZ.
493§ 1200 odst. 3 NOZ.
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budoucnu pripadné ménit, musi tyto zmeény svych stanov schvalovat za ucasti notare, ktery o
rozhodnuti o schvileni zmén stanov poFidi notarsky zdpis v souladu s notdaiskym radem. “***

Pro zménu stanov navic dle mého nazoru postacuje souhlas vétSiny hlast pritomnych
vlastnikt jednotek,™” ledaze stanovy vyzaduji vy$si poGet hlasd, tedy nikoli souhlas viech
vlastnikli jednotek, jak byva Casto prezentovano. Souhlas vSech vlastnikl jednotek je totiz
vyzadovan jen pro pfijeti prvnich stanov zakladajiciho spolecenstvi vlastniki jednotek. Do
konce roku 2013 byla potieba pro zménu stanov tii&tvrtinova vétsina.*”

Ke dni 31. prosince 2013 bylo zruSeno nafizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., kterym se
vydavaly vzorové stanovy spoleCenstvi vlastnikli jednotek. S tim vyvstava otazka, zda se
muze spolecenstvi vlastnikd jednotek, vzniklé pfed ucinnosti nového obcanského zakoniku,
které nepfiijalo stanovy vlastni, i po jeho uCinnosti nadale fidit vzorovymi stanovami?
Domnivam se, ze stanovy se fikei staly soucasti vnitinich pravnich pomért této pravnické
osoby a spolecenstvi vlastnikli jednotek tak mohou nadéale postupovat podle vzorovych
stanov. Jiné vzorové stanovy nebudou vzhledem k dvoufdzovému registraénimu principu
spoleCenstvi vlastnikil jednotek vydavany. Samoziejmée i na vzorové stanovy ,,se vztahuje*
pfechodné ustanoveni § 3041 odst. 2 NOZ. Jinymi slovy staré spolecenstvi vlastnikii jednotek
se nebude fidit ustanovenimi vzorovych stanov v téch ¢astech, ktera odporuji donucujicim

ustanovenim nového ob¢anského zakoniku, nebot’ pozbyla Gi¢innosti ke dni 1. ledna 2014.

12.1 Co musi stanovy spole¢enstvi vlastnikii jednotek obsahovat

Novy obcansky zakonik se inspiroval v upravé stanov nejen obecnou upravou zékona
o vlastnictvi bytil, ale pfedev§im vzorovymi stanovami. Nov¢ vSak stanovil urcité povinnosti,
které diive nebyly vyzadovany. Podle nového obcanského zdkoniku je tfeba ve stanovach
uvest:
a) nazev obsahujici slovo ,spolecenstvi vlastnikd“ a oznaeni domu, pro ktery
spolecenstvi vlastnikli vzniklo
Vzhledem k neexistenci registra¢niho principu pfi vzniku spole€enstvi vlastnikii jednotek do
konce roku 2013, nem¢lo spolecenstvi vlastnikii jednotek v okamziku svého vzniku nazev a

sidlo, coz bylo nalezit¢ kritizovéano: ,,je tedy pochybné, zda viibec svedci vzniknuvsimu

¥4 CAP, Zdengk. Obcansky zdkonik — KomentdF - Svazek III (absolutni majetkovd prdva). Praha: Wolters
Kluwer, 2014, str. 592.

4958 1206 odst. 2 a § 1208 pism. a) NOZ.

#6811 odst. 4 ZoVB.
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spolecenstvi prdavo pouzivat ndazev, na némz se dosud vlastnici vramci shromazdeni
nedohodli. “*’
b) sidlo uréené v domé, pro ktery spolecenstvi vlastnikli vzniklo
Sidlo spolecenstvi vlastnikli by mélo byt primdrné ur¢eno v domé, pro ktery spolecenstvi
vlastnikli jednotek vzniklo. Zvolit si sidlo na jiném vhodném misté je umoznéno jen tehdy,
neni-li to mozné v takovém domé. Nemélo by se tedy jiz stdvat a byt pravidlem, aby sidlo
spolecenstvi vlastnikli bylo v Brn¢ a bytovy dim v Praze. Opodstatnéno by to tak bylo
napiiklad skutecnosti, ze tam bydli ¢lenové vyboru.
c) Clenska prava a povinnosti vlastnikli jednotek tak, jak to bylo pozadovano podle
ptedchozi pravni tpravy a nové zpiisob jejich uplatiiovani
d) uréeni orgdnd, jejich pusobnosti a nové poctu Clend volenych organii a jejich
funkéniho obdobi, jakoz 1 zplisobu svolavani, jednani a usnaseni
Podle zédkona o vlastnictvi bytd byly organy spolecenstvi vlastnikli jednotek:

1. shromazdéni vlastnikl jednotek (jakozto nejvyssi organ)

2. vybor spoletenstvi, nebo povéfeny vlastnik™® (jakoZto vykonny organ).
Vzorové stanovy jako vykonny organ uvadély: ,,vybor spolecenstvi (dale jen "vybor") nebo
¢len spolecenstvi povereny funkci vyboru (dale jen "povereny viastnik"), pokud neni volen

; 499
vybor.

Zakonodarce Sel ve vzorovych stanovach vstfic praxi, a proto daval na vybér
vybor, anebo povéefeného vlastnika tak, aby to spliiovalo potfeby vétSiny spolecenstvi
vlastnikd.
3. adalsi organy podle stanov spolecenstvi.’"

V novém obcanském zakoniku doSlo u organii spolecenstvi vlastniki jednotek k nékolika
zménam. Statutdrni orgdn muze byt nadale bud’ kolektivni, anebo individudlni. Statutdrnim
organem je vybor, neurci-li stanovy, ze jim je ptfedseda spoleCenstvi vlastniki (nikoli termin
,povéteny vlastnik®, jak jej uzival zikon o vlastnictvi bytl a vzorové stanovy).”’' Jako
statutarni organ jiz nemuze byt ve stanovach alternativné uren bud’ vybor, anebo pfedseda

spolecenstvi vlastnikli jednotek. Ptesné, nikoli alternativni urceni statutdrniho orgénu ve

stanovach dava jistotu tfetim osobam, kdo konkrétné za pravnickou osobu jedna.

¥TVLACIL, David. SpoleGenstvi vlastniki jednotek podle novely zakona o vlastnictvi byti. Prdvni rozhledy.

2000, ¢. 10, str. 442.

4% 89 odst 7 ZoVB.

9 &1, VI odst. 1 b) nafizeni vlady &. 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy spoledenstv9 vlastn9k;
jednotek.

9§ 9 odst. 7 ZoVB.

018 1205 odst. 1 NOZ.
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Zakon o vlastnictvi bytll stanovil, ze vykonnym orgdnem je ,,vybor spolecenstvi
(dale jen "vybor") nebo ten vlastnik jednotek, kterého v pripade, Ze neni zvolen vybor,
shromdzdéni povéii vykonem funkce vyboru (ddle jen "povéreny viastik”). “**? Nejvyssi soud
vylozil toto ustanoveni tak, ze: ,,jinak receno, kdyby mél zakonodarce skutecné v umyslu, aby
se cleny vyboru spolecenstvi vlastnikii jednotek mohli stat — slovy dovolatele —
., profesiondlové “, kteri maji potiebné vzdelani a schopnosti pro spravu domu, avsak nejsou
viastniky jednotek, bylo by nelogické, aby zaroven neumoznil spolecenstvi viastnikii jednotek,
aby byl takovy ,,profesiondl“ zvolen jednoclennym statutarnim organem. Coz zjevné zdkon
nepripousti, kdyz poverenym vlastnikem miize byt podle vyslovné zakonné dikce jen vlastnik
Jednotky.”"”

Podle upravy nového obcanského zdkoniku mize byt noveé ¢lenem voleného organu
spolecenstvi 1 ten, kdo nevlastni v domé zadnou jednotku. Musi vSak byt plné¢ svépravny a
bezthonny ve smyslu pravniho predpisu upravujiciho Zivnostenské podnikani.”®* Clenem
voleného organu, nebo predsedou jako statutdrnim organem by tak mohl byt pravnik nebo
jakykoli jiny profesional s predpoklady, které nemusi mit vlastnici jednotek, jimiz by
osoba setrvavala ve své funkci, ackoliv na ni svymi znalostmi nestacila. Ode dne Uc¢innosti
nového obcanského zakoniku navic plati vyvratitelnd pravni domnénka o poruseni péce
fadného hospodarte, typicky ze strany statutdrniho orgénu spolecenstvi vlastniki jednotek, se
viemi z toho vyplyvajicimi disledky, zejména povinnostmi k nahradé $kody. Clenové
volenych organii spolecenstvi vlastnikli jednotek si proto musi uvédomit, Ze jsou na n¢ nové
kladeny mnohem vétsi naroky, nez tak Cinila pfedesla pravni uprava. Jejich odpovédnost se
totiz dfive fidila ustanovenimi ptedchoziho obcanského zakoniku a péce fadného hospodare
se na jeho €leny neaplikovala.

Podle vzorovych stanov byl vybor alespoii tfi¢lenny.’”> Slovo ,alespoi bylo ve
vzorovych stanovach zvoleno tak, aby zdkonodarcem stanovena konstrukce vyhovovala
jakémukoli spoleCenstvi vlastnikd jednotek, které nepftijalo stanovy vlastni. Jednou z novych
povinnosti je ur€eni piesného poctu ¢lent volenych orgdnil. Ze stanov musi byt jasné, kolik
ma organ clenl, coz je podstatnou skuteCnosti pro urceni, zda je usnaSenischopny.

Nepfipustné je urcit pocet clenli orgdni jen minimalnim poctem, tedy naptiklad, ze vybor ma

2928 9 odst. 7 pism. b) ZoVB.

% Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 21. kvétna 2014, sp. zn.: 29 Cdo 653/2012.

0% £ 1205 odst. 2 NOZ.

293 &1, VIII odst. 6 nafizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy spoledenstvi vlastnikii
jednotek.
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nejméné tii Cleny, pficemZz pozadavek na minimalni pocet ¢lend vyboru neni novym
obCanskym zdkonikem stanoven. Ackoliv je povinnou soucasti stanov i ur€eni funkéniho
obdobi statutarniho organu, setkala jsem se s nazorem, ze nebude-li ve stanovach urceno
funk¢ni obdobi, nezplisobi tato obligatorni povinnost na obsah stanov (pravniho jednani)
jejich (Castecnou) neplatnost, ale mize dojit ke ,,konvalidaci® postupem podle upravy spolki,
kde je funkéni obdobi statutdrniho organu pétileté.”

Kazdy organ musi mit stanoven zptisob svolavani, jednani a usnaSenischopnost, ktera
je dana pro shromdzdéni novym obcanskym zikonikem v ustanoveni v § 1206 odst.
2. Nebude-li pro ostatni kolektivni organy stanovena usndSenischopnost ve stanovach, uplatni
se obecné ustanoveni k organiim pravnickych osob.’”’

e) urceni prvnich ¢lent statutarniho organu

Protoze se po zaloZeni spoleCenstvi vlastnikll jednotek ptfedpokladd jeho vznik akazda
pravnickd osoba musi mit zfizen statutarni organ za ni jednajici, musi byt nové konkrétni
osoby, jez se stanou prvnimi ¢leny statutdrniho organu spolu se vznikem spoleCenstvi
vlastnikd, uvedeny jiz ve stanovach. Smysl tohoto pozadavku se projevuje naptiklad u
zalozeni spolecenstvi vlastnikii jednotek, kde je spravcem majoritni vlastnik dle ustanoveni §
1202 NOZ a po vzniku spolecenstvi vlastniki jednotek pieda spravu statutarnimu organu,
jehoz prvni ¢lenové jsou uréeni pravé ve stanovach. Tato povinnost je obecnou povinnosti

508 , ’ v ,
V navrhu nového obc¢anského

kladenou na zakladatelské pravni jednani pravnické osoby.
zakoniku z ledna 2011 se urceni prvnich ¢lent statutarniho organu vézalo jen na zalozeni
spole¢enstvi vlastnikt jednotek.’® Po ptipominkovém Fizeni (v unoru az dubnu 2011) bylo
toto pravidlo vtazeno do obsahovych nélezitosti stanov.

Také podle zdkona o obchodnich korporacich se vyzaduje urceni prvnich ¢lenti
statutdrnitho organu u spolecnosti s ruenim omezenym jen v piipadé zakladani této
spolecnosti a po vzniku spolecnosti jejim zapisem do obchodniho rejstiiku je mozné tyto
Gidaje ze spoledenské smlouvy vypustit.’'® Spoletenstvi vlastniki jednotek nema zpisobilost

podnikat a neustdle se méni vlastnici jednotek — ¢lenové této pravnické osoby v dasledku

prodeje jednotek. Povinnost uréeni prvnich ¢lent statutarniho organu bych tak de lege ferenda

396 8 246 odst. 1 NOZ.

978 156 odst. 1 NOZ.

398§ 123 odst. 1 NOZ.

%998 1137 odst. 1 navrhu nového ob&anského zakoniku z ledna 2011, dostupny zde:
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Navrh _obcanskeho zakoniku leden 2011 .pdf>.

3198 146 odst. 2 a 3 zakona & 90/2012 Sb., o obchodnich spolegnostech a druZstvech (zakon o obchodnich
korporacich).
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vazala obdobné jako v pfipadé spolecnosti s ru¢enim omezenym jen na zalozeni pravnické
osoby.

Ratio proto neshledavam v ptipadé spoleCenstvi vlastnikii jednotek, kdy by bylo
tieba splnit povinnost pfizpiisobeni starych stanov novému obcanskému zakoniku ve smyslu
ptfechodného ustanoveni § 3041 odst. 2 NOZ. Neni totiz dle mého nazoru divodné, pro¢ by
(napt. po deseti letech od vzniku spolecenstvi vlastnikli jednotek dle zakona o vlastnictvi
bytil) mély mit najednou tieti osoby povédomi o tom, kdo byl prvnim ¢lenem statutarniho
organu. Povinnost urceni prvnich ¢lenil statutarniho organu ve stanovach bych tak de lege lata
neaplikovala na zménu starych stanov.

f) pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivani spolenych ¢asti

Ta byla diive zpravidla upravena pouze v domovnich fadech.

g) pravidla pro tvorbu rozpoctu spolecenstvi, pro pfispévky na spravu domu a thradu
cen sluzeb a pro zpisob urceni jejich vySe placené jednotlivymi vlastniky jednotek

Drtive byla pouze povinnost urcit zptisob uhrady naklada spojenych se spravou domu.

Absence obligatorni ndleZitosti, resp. obligatornich nélezitosti stanov coby
zakladatelského pravniho jednani nezbytnych pro pravni existenci spolecenstvi vlastnikl
jednotek za situace, ze by piesto spolecenstvi vlastnikii jednotek vzniklo (bylo zapsano do
vefejného rejstitku), mize mit za nasledek jeho prohlaseni soudem neplatnym.’'' Soud
prohlési pravnickou osobu po jejim vzniku za neplatnou i bez navrhu, pokud zakladatelské
pravni jednani nema nalezitosti nezbytné pro pravni existenci pravnické osoby.

Vsechny obligatorni nalezitosti stanov vSak nelze zfejm¢ povazovat za ty, jezZ jsou
zcela nezbytné pro pravni existenci spolecenstvi vlastnikli coby pravnické osoby. Napiiklad
nejsou-li ve stanovach uvedena vSechna c¢lenska prava vlastniki jednotek, ale jen néktera,
nejevi se jako relevantni diisledek prohlaSeni neplatnosti takového spolecenstvi. Predevsim je
povinnosti soudu poskytnout spolecenstvi vlastnikli pfimétenou lhiitu ke zjednani napravy,
jedna-li se o takovou zavadu stanov, kterou lze odstranit.’'> Zménou stanov v piisobnosti

shromazdéni 1ze docilit kompletnosti stanov.’'?

12.2 Prizpiisobeni stanov novému obc¢anskému zakoniku
Pokud novy obcansky zakonik rusi stavajici pravni ptedpis, ktery upravuje postaveni

pravnické osoby, pak v nékterych ptipadech dale uvadi, jakym zplisobem se bude postaveni

1188 129-131 NOZ.
3128 130 NOZ.
13 8 1208 pism. a) NOZ.
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stavajici pravnické osoby posuzovat. Novy obcansky zakonik neobsahuje specidlni ustanoveni
vztahujici se ke spolecenstvi vlastnikl jednotek tak, jako tomu je u obCanskych sdruzeni, nebo
jako tomu je u nadaci vzniklych podle ptredeslé pravni Gpravy, ze se budou povazovat za
nadace vzniklé podle nového obcanského zdkoniku. Obcanskd sdruzeni povazuje novy
ob&ansky zakonik za spolky a zdkon o sdruzovéani ob&anii’'* tak rusi. Pfechodné ustanoveni je
dano pro obcanské sdruzeni predevsim proto, ze se meéni nadzev pravni formy a ze se fesi tzv.
pobocéné spolky, jinak by postacovala obecna tiprava ustanoveni § 3041 NOZ, ktera piivodné
mifila pfevazné€ na spolky, jimz bylo posléze pfifazeno specialni ustanoveni.

Novy obcansky zdkonik obsahuje obecné piechodné ustanoveni k pravnickym
osobam s timto znénim: ,, pravni povaha pravnickych osob upravenych timto zdakonem se ridi

)

ustanovenimi tohoto zdkona ode dne nabyti jeho tcinnosti, "> pfitemz toto soutasné znéni
nebylo zménéno v rdmci legislativniho procesu a nachazi se ve stejné podobé¢ jiz od roku
2010, kdy byl ptedstaven navrh nového obcanského zédkoniku s nové zaclenénym bytovym
spoluvlastnictvim. Jak lze vy¢ist z tohoto ustanoveni, piSe se v ném pouze o ,,pravni povaze
pravnickych osob upravenych timto zakonem* a staré spolecenstvi vlastnikii jednotek vznikla
dle zdkona o vlastnictvi bytli. Na zfetel je vSak tfeba brat ustanoveni § 2 odst. 2 NOZ, které¢
tika, ze: ,,zdkonnému ustanoveni nelze prikladat jiny vyznam, nez jaky plyne z vlastniho
smyslu slov v jejich vzdjemné souvislosti a z jasného umyslu zakonodarce; nikdo se vsak
nesmi dovolavat slov pravniho predpisu proti jeho smyslu.

Miuzeme tedy fici, ze dané ustanoveni lze vylozit i proti jeho znéni, jakkoliv muze
byt takové znéni jednoznacné. Tradicni zdsada in claris non fit interpretatio (jasné vylucuje
vyklad) se Gc€innosti nového obcanského zdkoniku nepouzije. Pfedchozi obcansky zakonik
vykladovou smérnici obdobnou ustanoveni § 2 odst. 2 NOZ explicitné neobsahoval a bylo
vychazeno z priority jazykového vykladu. Citované ustanoveni nam tak posouva diive
zakotfenéné paradigma o vykladu ustanoveni. Domnivam se proto, Ze vzhledem k tomu, Ze
specidlni ustanoveni ke spolecenstvi vlastnikli jednotek nebylo nikdy pfipraveno a piestoze
obecné prechodné ustanoveni hovoii o ,,pravni povaze pravnickych osob upravenych timto
zakonem®, je tfeba aplikovat upravu obecnou k pravnickym osobam dle ustanoveni § 3041
NOZ.

Pro spolecenstvi vlastnikdl jednotek pak je sté¢zejni druhy odstavec, podle n¢hoz
ustanoveni stanov spoleCenstvi vlastnikii jednotek, kterd odporovala donucujicim

ustanovenim nového obcCanského zékoniku, pozbyla zavaznosti dnem 1. ledna 2014, proto

314 7akon &. 83/1990 Sb., o sdruZovéni ob&and.
>13°§ 3041 odst. 1 véta prvni NOZ.
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musi spoleCenstvi vlastnikll jednotek své stanovy piizplsobit do tii let ode dne nabyti jeho
ucinnosti a dorucit je pfisluSnému krajskému soudu, ktery vede rejstiik spolecenstvi vlastnikti
jednotek (rejstiik, do nc€hoz je spolecenstvi vlastnikii jednotek zapsano). Nesplni-li
spolecenstvi vlastnikll jednotek tuto zdkonem danou povinnost, rejstiikovy soud ji k tomu
vyzve a stanovi ve vyzvé dodate¢nou pfimétenou lhitu ke splnéni této povinnosti; uplyne-li
dodate¢na lhiita marné€, soud pravnickou osobu dle ustanoveni § 3041 odst. 2 NOZ na ndvrh
organu vetfejné moci nebo osoby, kterd na tom osvéd¢i pravni zajem, zruSi a nafidi jeji
likvidaci. U spolegenstvi vlastnikii jednotek nelze provést likvidaci.’'

Ke zruseni spolecenstvi vlastnikli jednotek dle ustanoveni § 3041 odst. 2 NOZ miize
byt nahlizeno dvéma pohledy. Podle jednoho ndzoru spolecenstvi vlastnikli jednotek, které
vzniklo dle ptedeslé pravni Gpravy ex lege po splnéni zadkonnych pozadavki, soud nebude
moci zrusit, jak pfedestird ustanoveni § 3041 odst. 2 NOZ, ale namisto toho mu mtize ulozit v
fizeni o doplnéni udaji do vefejného rejstiiku penézitou sankci’'’ Zrugil-li by soud
spolecenstvi vlastnikli jednotek a byly zachovany zakonné pozadavky, na zéklad¢ nichz
vzniklo, $lo by o rozhodnuti contra legem, kdyz ustanoveni § 1198 odst. 1 véty prvni NOZ
uvadi, ze: ,,nebylo-li spolecenstvi viastnikii zaloZeno jiz drive, zaloZi je...“ a toto spolecenstvi
vlastnikt jednotek jiz zaloZeno (v minulosti) bylo. Na druhou stranu zalozit spolecenstvi
vlastniki jednotek neni povinnosti vlastnikl jednotek, ale v ptipad¢, Ze tak neucini, jim hrozi
sankce ze strany katastru nemovitosti o nemoznosti pfevodu jednotek do doby, nez bude
prokazan vznik této pravnické osoby. Tento nazor ma vsak jesté jeden nedostatek, tj. zda by
bylo mozné zrusit spoleCenstvi vlastnikii jednotek jen ztohoto diivodu, anebo i v jinych
ptfipadech, coz by vedlo k nerovnovaznému stavu mezi starymi a novymi spoleCenstvimi
vlastniki jednotek.

Podle druhého néazoru spoleCenstvi vlastnikii jednotek po nesplnéni povinnosti

danych piechodnym ustanovenim bude mozné zrusit.”®

PoruSovani (zasadnich) donucujicich
ustanoveni je obecné divodem pro zruSeni pravnické osoby.’'” Organem vefejné moci ve
smyslu ustanoveni § 3041 odst. 1 NOZ je i rejstiikovy soud, ktery mize dat k obecnému
soudu navrh na zruSeni pravnické osoby. I zde by §lo ulozit pofadkovou pokutu. V piipade
ptfechodného ustanoveni jde o pravidlo mifici na necinnost pravnické osoby, tedy predevsim

pro pfipady tzv. prazdnych schranek. Je vSak otdzkou, zda existuji zapsana spolecenstvi

31681216 NOZ.

317 potadkovou pokutu az do vyse 50.000,- K& dle § 53 zakona &. 99/1963 Sb., obéanského soudniho fadu.

" ENGELOVA, Lenka. Bytové spoluvlastnictvi: srovndni pravni tipravy vybranych institutii v zdkoné ¢.
72/1994 Sb. a v zdkoné ¢. 89/2012 Sb. 2013. Rigor6zni prace. Praha: Univerzita Karlova v Praze, Pravnicka
fakulta. Vedouci prace JUDr. Jaroslav Oehm, str. 144.

*1%§ 9 odst. 1 ZVR.
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vlastnikt jednotek, kterd fakticky neexistuji. Tam by pak zaddna penézita sankce nemcla
opodstatnéni. Uvidime tedy, jak se k zaniku spolecenstvi vlastnikl jednotek pro nesplnéni
pfizplsobeni stanov novému ob¢anskému zdkoniku postavi judikatura.

Setkala jsem se vSak i s vykladem, podle né¢hoz neni mozné postupovat podle
ptfechodného ustanoveni § 3041 odst. 1 NOZ s argumentem, Ze se v tomto ustanoveni piSe o
,pravnickych osobach upravenych timto zdkonem®, vyvozujice, Ze stard spoleCenstvi
vlastnikt jednotek nejsou pravnickou osobou upravenou novym obcanskym zakonikem,
nebot’ vznikala do konce roku 2013 na zaklad¢ zdkona o vlastnictvi byt a tudiz se na né
nevztahuje ani ustanoveni § 3041 NOZ. Podle tohoto ndzoru nelze bez vyslovné pravni
upravy tyto pravnické osoby nijak pravné navazat na Upravu nového obcanského zakoniku,
nebot’ by pry slo nepochybné o pfipad retroaktivity, coz by muselo byt upraveno jednoznacné
zakonem. Podle tohoto nazoru se namisto toho bude aplikovat ustanoveni § 3028 odst. 3
NOZ, které tika, ze: , neni-li dale stanoveno jinak, 7idi se jiné pravni pomery vzniklé prede
dnem nabyti ucinnosti tohoto zdakona, jakoz i prava a povinnosti z nich vzniklé, véetné prav a
povinnosti z poruSeni smluv uzavienych prede dnem nabyti ucinnosti tohoto zakona,
dosavadnimi pravnimi predpisy.“ Z uvedeného nazoru tak plyne, Ze stavajici spolecenstvi
vlastnikli jednotek se i nadéle budou fidit pravni Gpravou ucinnou v dob¢ jejich vzniku, tj.
zakonem o vlastnictvi byt a dale svymi stanovami.

Na internetovych strankach ke spoledenstvi vlastnikii jednotek*’

bylo mozné najit
navrh na novelizaci § 3041 NOZ, ktera by vyfeSila pravni postaveni starych spolecenstvi
vlastnik jednotek tak, Ze je vyslovné zahrne mezi ,,pravnické osoby upravené timto
zdkonem®: ,, (1) Pravni povaha pravnickych osob upravenych timto zdkonem se Fidi
ustanovenimi tohoto zdakona ode dne nabyti jeho ucinnosti. Bylo-li prede dnem nabyti
ucinnosti tohoto zdakona zahdjeno rizeni o zdpisu pravnické osoby do verejného rejstriku,
dokonci se podle dosavadnich pravnich predpisii; odporuje-li vsak zakladatelské pravni
jednani ucinéné prede dnem nabyti ucinnosti tohoto zakona dosavadnim pravnim predpisim,
povazuje se za platné, vyhovuje-li ustanovenim tohoto zdkona. (2) Ustanoveni spolecenské
smlouvy nebo statutu pravnickych osob uvedenych v odstavci 1, ktera odporuji donucujicim
ustanovenim tohoto zakona, pozbyvaji zavaznosti dnem nabyti jeho ucinnosti. (3) Pravnicka
osoba prizpiisobi do tFi let ode dne nabyti ucinnosti tohoto zdkona spolecenskou smlouvu

nebo statut upravé tohoto zdakona a doruci je organu verejné moci, ktery vede verejny rejstrik,

do néhoz je pravnicka osoba zapsana. Neucini-li tak, prislusny organ verejné moci ji k tomu

>2% Dostupnych zde: <http://www.portalsvj.cz/diskuse/noz-dodelej-doma>.
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vyzve a stanovi ve vyzve dodatecnou primerenou lhiitu ke splnéni této povinnosti; uplyne-li
dodatecna lhita marne, soud pravnickou osobu na navrh organu verejné moci nebo osoby,
ktera na tom osvedci pravni zajem, zrusi a naridi jeji likvidaci. (4) Ma se za to, Ze obsahem
stanov spolecenstvi viastnikii jednotek, které vzniklo pred ucinnosti tohoto zakona, jsou rovnez
ustanoveni zdkona ¢. 72/1994 Sb. o viastnictvi byti, ktera upravovala prava a povinnosti
viastnikii jednotek a Cclenii spolecenstvi vlastnikii jednotek, pokud nejsou v rozporu s
donucujicimi ustanovenimi tohoto zdakona nebo se od nich clenové neodchylili ve stanovach.
Specialni ustanoveni tohoto zdakona o bytovéem vlastnictvi se nepouziji. (5) Pravnicka osoba
uvedena v odstavci 4 se miize nejpozdeji do tri let ode dne ucinnosti tohoto zdakona podridit
tomuto zakonu jako celku, a to zapisem jednotek podle tohoto zdakona do verejného seznamu
na zaklade zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi; pri tom se postupuje podle § 1164 odst. 2
tohoto zdkona. V takovém pripadé pravnicka osoba nezanikne zrusenmim dosavadniho
vymezeni jednotek a spolecnych casti podle zdkona ¢. 72/1994 Sb. Udaj o podFizeni se tomuto
zakonu zapise pravnickad osoba do rejstiiku.

S timto nazorem se vSak neztotoziuji a jde o pfehnany formalismus bez uZiti jinych
vykladovych metod vedle vykladu jazykového. Jiz existujici staré spoleCenstvi vlastniki
jednotek se tak bude dle mého nazoru tidit od 1. ledna 2014 ustanovenimi nového obcanského
zakoniku. Podle tvirct zdkona se nezamyslelo, aby existovaly dva druhy spolecenstvi
vlastnikt jednotek, a to spolecenstvi vlastniklli jednotek podle zédkona o vlastnictvi bytd a
spolecenstvi vlastnikli jednotek upravené novym obc¢anskym zdkonikem.

Co by melo spoleCenstvi vlastnikli jednotek zménit? Jednd se samoziejmé o
individudlni zalezitost jednotlivého spolecenstvi vlastniki jednotek, a proto uvedu jen
zgeneralizovany souhrn toho, co je novou povinnosti na obsah stanov podle nového
obcanského zakoniku. Nékteré spolecenstvi vlastnikl jednotek totiz mohlo mit nékteré nové

zalezitosti zahrnuty jiz ve svych stanovach dfive. Jedna se o tato doplnéni do starych stanov:

1. zménit nazev tak, aby obsahoval slovo ,,spolecenstvi vlastnikii*

2. urcit sidlo v domé, pro ktery spolecenstvi vlastnikii vzniklo

3. urcit zptisob uplatiiovani ¢lenskych prav a povinnosti vlastnikti jednotek

4. vymezit puisobnost organti a jejich zplsob jednani a usnaseni a urcit pfesny pocet

¢lentl volenych organi s délkou jejich funkéniho obdobi

5. sepsat prvni ¢leny statutarniho organu

Jak jiz bylo zminéno, je otazkou, zda se vztahuje povinnost urceni prvnich ¢lenti statutarniho
organu i na zménu starych stanov. Ja se tak nedomnivam.

6. stanovit pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivani spolecnych ¢asti
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7. zalozit pravidla pro tvorbu rozpoctu spolecenstvi a pravidla pro zpisob urceni vyse
prispévki na spravu domu a vyse thrady cen sluzeb placené jednotlivymi vlastniky jednotek

Jak lze vidét, nejednd se o pouhé marginalni zalezitosti. Pfi ménéni stanov bych
doporucovala pamatovat i na zmény, které nejsou sice obsahovou povinnosti, ale umozni
spolecenstvi vlastnikli jednotek lepSi fungovani. Méam napiiklad na mysli zahrnuti
rozhodovani per rollam pro urcité otazky do stanov spolecenstvi vlastnikli jednotek.

Vzhledem k poctu spole€enstvi vlastnikil jednotek, kterych je v rejsttiku spolecenstvi
vlastnikili jednotek zapsano témét 60.000, se domnivam, Ze ke kontrole spolecenstvi vlastniki
jednotek, zda splnilo zdkonné pozadavky dané ustanovenim § 3041 odst. 2 NOZ, bude
dochazet jen namatkové (Casto v souvislosti s projedndvanim jiné véci). Neni totiz dle mého
nazoru v usili rejstiikovych soudl, aby zkontrolovaly vSechna spolecenstvi vlastnikl
jednotek.

Jen pro doplnéni vykladu a ucely komparace bych rada pooteviela téma ptizpiisobeni
stanov bytovych druzstev nové pravni upravé, nebot’ v pritbé¢hu svého prednaseni jsem Casto
dostavala otazku, pro¢ byl zakonodarce oproti spolecenstvi vlastnikli jednotek tak nevlidny
k bytovym druzstviim, kterym dal povinnost pfizplisobit své stanovy do Sesti mésicti ode dne
nabyti u¢innosti zikona o obchodnich korporacich™' a to jesté za souhlasu 100 % vétsiny
Clenl druzstva, ktefi maji s druzstvem uzavienu najemni smlouvu na druzstevni byt a ktefi
maji pravo na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu. Obchodni korporace, kterou je i
bytové druzstvo upravené v zakoné o obchodnich korporacich, je podnikatelskou entitou a tak
jsou na ni kladeny vyssi naroky. Diive bylo diskutovéano, ze bytovéa druzstva nebudou viibec
v€lenéna do zdkona o obchodnich korporacich, ale to se nestalo a v zdkon¢ o obchodnich
korporacich nebylo pro bytova druzstva vyclenéno specidlni ptechodné ustanoveni. Néktera
bytova druzstva proto upravila své stanovy nové pravni Uprave jesté pred nabytim G¢innosti

zakona o obchodnich korporacich.

12.2.1 Prizpiisobeni nazvu novému obéanskému zakoniku

Se zménou stanov souvisi i otdzka zmény ndzvu spolecenstvi vlastnikll jednotek,
nebot’ ten je zakladnim poZadavkem na obsah stanov. Jeho obecnou upravu k pravnickym
osobam najdeme hned v nasledujicim pfechodném ustanoveni § 3042 NOZ: ,, odporuje-li
nazev pravnické osoby ustanovenim tohoto zakona, prizpusobi pravnicka osoba svij ndzev

pozadavkiim tohoto zdkona do dvou let ode dne nabyti jeho ucinnosti. Neni povinna tak ucinit

3218 777 odst. 2.
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tehdy, jsou-li pro to dilezité divody, zejména uzivala-li pravnickd osoba svij ndzev
dlouhodobé a je-li pro ni tak priznacny, zZe jeho zameénitelnost nebo klamavost nelze rozumné
predpokladat. *“ Podle zakona o vlastnictvi bytli musel nadzev obsahovat oznaceni domu, pro
ktery vzniklo, a slovo ,,spoleCenstvi®. Jen pro uplnost ve vzorovych stanovach byl ndzvem
spoleCenstvi ,,Spolecenstvi pro dim*.

Novy obcansky zakonik vyzaduje takovy ndzev, aby obsahoval slovni spojeni
,spoletenstvi vlastnikii jednotek”, anebo jeho legislativni zkratku’** ,spoleGenstvi

1 0cc 523
vlastniku*.

I vtomto ustanoveni je tfeba vychdzet z umyslu zédkonodarce, kterym chtél
docilit, aby bylo jiz ze samotného nazvu osobam jasné, s jakou pravnickou osobou jednaji.
Ptechodné ustanoveni § 3042 NOZ dale pokracuje vétou, ze: ,, neni povinna tak ucinit tehdy,
Jjsou-li pro to diilezité duvody, zejména uzivala-li pravnickda osoba sviij nazev dlouhodobé a
je-li pro ni tak priznacny, ZzZe jeho zameénitelnost nebo klamavost nelze rozumné
predpokladat.

Pokud tedy pravnicka osoba dlouhodobé¢ uzivé nazev, pod kterym ji kazdy zna, pak
nebude muset jej ménit. To vSak nastane jen ve vyjimecnych ptipadech. Naptiklad vétSina lidi
zna spolek (diive obcanské sdruzeni) Junak, ale ne kazdy jiz dokaze fici, jakou pravnickou
osobou je napiiklad Zabka. Navic nékteré pravnické osoby obsahovaly ve svém nazvu pied
nabytim U¢innosti nového obcanského zakoniku slovo ,,spolek®, coz by se jevilo po nabyti
ucinnosti nového obcanského zakoniku za klamavé, nebot tento nazev je dle nového
obcanského zakoniku vyhrazen spolkiim - diive obanskym sdruzenim.

Ministerstvo spravedlnosti v ramci tzv. akutni novely’>* navrhovalo v srpnu 2014
pfijmout do nového obcanského zdkoniku nové piechodné ustanoveni tohoto znéni:
,,povinnost uvest v ndzvu oznaceni formy do souladu s pozadavky § 216 a § 1200 odst. 2 pism.
a) zdakona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zakoniku, se nepouzije na sdruzeni podle zdkona ¢.
83/1990 Sb., o sdruzovani obcanii, ve znéni pozdeéjsich predpisii, a spolecenstvi viastnikii
vznikla pred nabytim ucinnosti zakona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zakoniku.” U spolecenstvi
vlastnikt jednotek existuje legitimni zdjem na tom, aby vefejnost védéla, ze se o takové
spolecenstvi jednd, avSak ten byl dle Ministerstva spravedlnosti zajistén i v predchozi pravni

uprave, kterd vyzadovala, aby ndzev spolecenstvi vlastniki obsahoval slovo ,,spoleenstvi‘.

v

22 C1. 44 usneseni vlady Ceské republiky &. 188/1998 Sb., o Legislativnich pravidlech vlady, ve znéni
pozdéjsich predpist.

>3 7alozenou v ustanoveni § 1166 odst. 2 NOZ.

2% Pracovni verze navrhu zakona, kterym se méni zdkon & 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ze dne 17. srpna
2014.
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V rejstiiku spolecenstvi vlastnikli jednotek bylo ke dni 9. dubna 2015 zapsano 57.550
spoleCenstvi vlastnikil, z nichz 42.795 mélo ve svém ndzvu uvedenu pravni formu v podobé
»spoleCenstvi vlastnik( nebo ,,spolecenstvi vlastnikii jednotek®. VétSina spoleCenstvi
vlastnikli jednotek tak ma nazev v souladu s novym obcanskym zakonikem jesté pred
uplynutim lhity. Budou-li ta zbyld spoleCenstvi vlastnik jednotek, kterd nemaji nazev
v souladu s novym obcanskym zakonikem, muset upravit stanovy jest¢ v jinych ohledech
nové pravni upravé ve smyslu ustanoveni § 3041 odst. 2 NOZ, stejné se zméné nevyhnou a
nebude tak pro n¢ zména nazvu cinit nadmérnou zatéz, jak predpokladda Ministerstvo
spravedlnosti. Samoziejmé rovnéz neni pfili§ praktické, pokud by novela nabyla Uc¢innosti

tésné pred uplynutim lhiity pro splnéni povinnosti nazev zmeénit.
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13 Rozhodovani spolecenstvi vlastnikii jednotek

Shromazdéni jakozto nejvysSi organ spolecenstvi vlastnikii jednotek tvoii vSichni
vlastnici jednotek a kazdy z nich ma pocet hlasit odpovidajici velikosti jeho podilu na
spole¢nych castech. Podily na spolecnych ¢astech mohou byt urceny jako stejné, nebo se
zietelem k povaze, rozmérim a umisténi bytu, nebo pomérem velikosti podlahové plochy
bytu k celkové podlahové ploSe vSech byti v domé. Podle toho, jaky ma vlastnik jednotky
podil, se odviji i pocet jeho hlasti. Hlasovaci prava mohou byt v riznych zemich ur¢ena rizné€.
Podlahova plocha je kritickym faktorem nejen v Ceské republice, ale také (piileZitostng)
v jinych zemich Evropy, jako napiiklad ve Span&lsku. V Italii ma vlastnik jednotky pocet
hlast odpovidajici velikosti poméru jeho penézni hodnoty jednotky k poméru hodnoty vSech
jednotek v domé. V Izraeli maji vSichni vlastnici jednotky stejny pocet hlasti bez ohledu na

hodnotu jednotku, nebo na velikost podlahové plochy.”*

Svolani shromazdéni je jak podle zékona o vlastnictvi bytdi,”*° tak dle Gipravy nového
ob&anského zakoniku®>’ v pravomoci vyboru nebo predsedy spolecenstvi vlastnik (dle
zakona o vlastnictvi byt povéieného vlastnika). Vybor nebo piedseda spolecenstvi vlastniki
svola shromazdéni k zasedani tak, aby se konalo nejméné jedenkrat do roka. Vybor nebo
pfedseda spoleCenstvi vlastnikli ma povinnost svolat shromazdéni i z podnétu vlastnikl
jednotek, ktefi maji alespont ctvrtinu vSech hlasti (podle nového obcanského zakoniku musi
byt tito vlastnici minimalné dva). Noveé pokud vybor nebo predseda spoleCenstvi vlastnikli
shromazdéni>*® z podnétu vlastnikil jednotek nesvola, pak jej svolaji tito vlastnici sami na
naklad spolecenstvi vlastnikii. Pokud c¢lenové vyboru nekonaji, mohou byt v nejhorSim
ptipadé shromazdénim odvolani.’* Novy oblansky zakonik tak napravuje situaci, kdy
nedochézelo ke svolani shromazdéni z podnétu vlastnikl jednotek.

Novy obcansky zakonik v ustanovenich k bytovému spoluvlastnictvi nestanovi
konkrétni lhiitu, kolik dnt pfed shroméazdénim musi vybor poslat pozvanku. Nevyplyva-li
vSak z ustanoveni o spoleCenstvi vlastnikii néco jiného, pouziji se pfiméfené ustanoveni o
spolku, kde je urcena lhtita ke svolani ¢lenské schlize nejméné tficet dnt pred jejim konanim,

pokud vsak stanovy neurci jinak. Ve stanovach je mozné si pro svolani shromdzdéni urcit i

525 MORIARTY, Michael, J. A Comparison of United States and Foreign Condominiums. St. John'’s Law
Review, srpen 2012, vol. 48, iss. 4, art. 19, str. 1017, dostupné zde:
<http://scholarship.law.stjohns.edu/lawreview/vol48/iss4/19>.

3268 11 odst. 1 ZoVB.

3278 1207 odst. 1.

328 £ 1207 odst. 1 NOZ.

329 8 1208 pism. ¢) NOZ.
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dobu kratsi. Nejsou-li k pozvance ptipojeny podklady tykajici se pofadu zasedani, umozni
svolavatel kazdému vlastniku jednotky vcas se s nimi seznamit.
Novy obcansky zakonik nové vyslovné vymezuje souhrnnym zplsobem vylu¢nou

piisobnost shroméazdéni vlastniki jednotek:>*

a) zmeéna stanov,

b) zména prohlaseni o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo k
jednotkam,

c) volba a odvolavani ¢lenti volenych organt a rozhodovani o vysi jejich odmén,

d) schvaleni ucetni zavérky, vypotradani vysledku hospodateni a zpravy o hospodateni

spolecenstvi vlastnikd a spravé domu, jakoz i celkové vySe pifispévkll na spravu domu pro
ptisti obdobi a rozhodnuti o vytactovani nebo vyporadani nevycerpanych ptispévk,
Spolecenstvi vlastnikli jednotek nemtize hospodafit bez schvaleného rozpoctu. Rozpocet na
kalendaini rok, sestaveny podle pravidel uréenych ve stanovach, schvaluje shroméazdéni
vlastnikd jednotek, které také schvaluje vysledky jeho plnéni v rdmci schvéleni zpravy o
hospodateni spole&enstvi vlastniki jednotek.™"

e) schvaleni druhu sluzeb a vySe zdloh na jejich thradu, jakoZz i zplsobu rozictovani
cen sluzeb na jednotky,

Rozdil mezi zidlohou na sluzby a pfispévkem spociva vtom, ze prispévek je piijmem
spolecenstvi vlastnikt jednotek. V praxi se pro piispévky, které slouzi napiiklad k budouci

rekonstrukci nebo modernizaci domu, vzil termin ,,fond oprav*.

f) rozhodovani
1. o clenstvi spolecenstvi vlastnikl v pravnické osobé pisobici v oblasti bydleni,
2. ozmén¢ ucelu uzivani domu nebo bytu,
3. ozméné podlahové plochy bytu,
4. o Uplném nebo ¢aste¢ném slouceni nebo rozdéleni jednotek,
5. o zméné podilu na spolecnych ¢astech,
6. o zméné¢ v urCeni spolecné Casti slouzici k vyluénému uzivani vlastnika

jednotky,
7. o opravé nebo stavebni upravé spolecné cCasti, pfevySuji-li naklady castku

stanovenou provadécim pravnim pfedpisem; to neplati, pokud stanovy ur¢i néco jiného,

308 1208 NOZ.
31 8 15 nafizeni vlady & 366/2013, o Gpravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim.
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g) ureni osoby, kterd ma zajiStovat nékteré Cinnosti sprdvy domu a pozemku, i
rozhodnuti o jeji zméné, jakoz i schvaleni smlouvy s touto osobou a schvaleni zmény smlouvy
v ujedndni o cené nebo o rozsahu Cinnosti,

h) rozhodovéni v dalSich zalezitostech uréenych stanovami nebo v zalezitostech, které
si shromdzdéni k rozhodnuti vyhradi.

1) udélovani ptedchoziho souhlasu

1.k nabyti, zcizeni nebo zatizeni nemovitych véci nebo k jinému nakladéani s
nimi,

2. knabyti, zcizeni nebo zatiZzeni movitych véci, jejichz hodnota prevysuje ¢astku
stanovenou provadécim pravnim piedpisem, nebo k jinému nakladdni s nimi; to neplati,
pokud stanovy uréi néco jiného,

3.k uzavfeni smlouvy o uvéru spolecenstvim vlastnikii véetné schvaleni vyse a
podminek uvéru,

4.  k uzavieni smlouvy o zfizeni zastavniho prava k jednotce, pokud dotéeny

vlastnik jednotky v pisemné formé s uzavienim zastavni smlouvy souhlasil.”*?
Tento &tvrty bod ustanoveni § 1208 NOZ vyvolavalo spekulace nejen z fad médii. Petr Cech
dokonce napsal, ze: , prosadi-li se jeji formalni vyklad, mohla by ohrozit fungovani
hypotecniho trhu s byty. [...] Dokud nastinénou restriktivni interpretaci sporného zdakonného
ustanoveni nepodpori vyssi soudy, nelze vyloucit, zZe zastavni dluznici se jeho znéni budou
dovolavat a, kdykoliv se jim to bude hodit, namitnou u soudu nedostatek predepsaného
souhlasu a neplatnost zdstavni smlouvy. Je proto otdzkou, jak se banky k poZadavku postavi a
zda predchozi souhlas shromdazdeni z prepjaté opatrnosti prece jen od 1. ledna 2014 nezacnou
pausalné vyzadovat u kazdého hypotecniho 1ivéru zajisténého zdastavnim pravem k bytu. <>

Na zékladé tohoto medidlniho rozruchu se Komise rozhodla touto problematikou
zabyvat na jednom ze svych jednani a vydala k tomu nasledujici stanovisko s timto vyrokem:
,ustanoveni § 1208 pism. g), bod 4. NOZ nepodminuje zastaveni jednotky jejim vlastnikem

o (534

nutnosti ziskat souhlas shromazdeni spolecenstvi vlastnikii. Karel EliaS se ktéto

problematice také vyjadiil, kdyz okamzité zareagoval na ¢lanek Petra Cecha: ,, ustanoveni je

2V navrhu ob&anského zakoniku (§ 1145 pism. g) bodu 4. ndvrhu nového ob&anského zakoniku z ledna 2011,

dostupny zde: <http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Navrh obcanskeho zakoniku leden 2011 .pdf>)
byl tento bod upraven negativné: , k uzavieni smlouvy o zrizeni zdstavniho prava k jednotce; souhlas nelze
udeélit, pokud v pisemné formé s uzavienim zastavni smlouvy dotceny vlastnik jednotky nesouhlasil,...” Zména
nastala v pfipominkovém fizeni v inoru az dubnu 2011.

>3 CECH, Petr. Zmrazi rekodifikace hypoteéni trh s byty? Prdvni radce. Rekodifikace, 2013, . 1, str. 36-37.

% Vykladové stanovisko ¢. 5 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii Ministerstvu
spravedlnosti ze dne 1. bfezna 2013 - k ptisobnosti shromazdéni spolecenstvi vlastnikd jednotek, dostupné zde:
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Stanovisko-05.pdf>.
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totiz tieba Cist, jak je napsdano. Pokud by z ného mélo plynout to, k cemu miize podle Cecha
vést udajny ,, formalni“ vyklad, muselo by byt napsano jinak. Napr. tak, Ze se takovy souhlas
shromazdeni vyzZaduje, pokud viastnik jednotky zastavni smlouvu uzavira. Nebo tak, Ze
smlouva o zrizeni zdstavniho prava nemiize nabyt platnosti (popr. ucinnosti), dokud k ni
shromazdeni neudeli souhlas. Anebo by v zakoniku muselo byt napsano, Ze vlastnik nemiize
zridit zastavni pravo ke své bytové jednotce, pokud s tim spolecenstvi viastnikii nesouhlasi.
Nic takového v zdkoniku samoziejmé neni. Pro¢ v ném tedy je ustanoveni o predchozim
souhlasu? Inu, to prece plyne, podminky formulované slovy ,,pokud dotceny viastnik jednotky
v pisemné formé s uzavienim zastavni smlouvy souhlasil “! Vystupuje-li vilastnik jednotky jako
zastavce a smluvni strana, pak zastavni smlouvu uzavira. Ale pokud je zastavcem nékdo jiny a
dava svym jménem jako zdstavu k zajisténi dluhu cizi véc, pak tato jina osoba uzavira zdastavni

g , L , . 535
smlouvu a vlastnik veci musi s uzavienim zastavni smlouvy souhlasit.

13.1 Hlasovani na shromazdéni vlastnikii jednotek

Podle zékona o vlastnictvi byt bylo shromaZzdéni usnaSenischopné za piitomnosti
vlastnikd jednotek, ktefi méli vétSinu hlasi; k pfijeti usneseni byla zapotiebi nadpoloviéni
vétSina pfitomnych hlasti. Navic vSak uvadél fadu rozhodnuti, jez musela byt schvéalena
trictvrtinovou vétsinou vSech vlastniki jednotek, a to:

1. k pfijeti usneseni o vécech, které jsou obsahem prohlaseni, o schvaleni nebo o zméné
stanov, o uzavieni smlouvy o zdstavnim pravu k jednotkdm a o rozactovani cen sluzeb na
jednotlivé vlastniky jednotek
2. ve vécech modernizace, rekonstrukce, stavebni upravy a opravy spolecnych casti
domu, jimiZ se nem¢nilo vnitini uspofadani domu a zarovei velikost spoluvlastnickych podilt
na spole¢nych ¢astech domu.

K pfijeti usneseni o zméné ucelu uzivani stavby a o zméné stavby bylo dle zékona o
vlastnictvi bytl zapotiebi souhlasu vSech vlastnik jednotek.

Podle Jana Simy, jednatele prazské spolenosti JiViS - real, s.r.o.: ,jednim z
nejvetsich problemu SVJ, a to zviaste ve vetsich domech, je fakt, Ze se prakticky nejsou
schopna sejit v takovém poctu, aby byla usnasenischopna. Neni vyjimkou, Ze si SVJ objedna
treba dvakrat ci trikrat kinosal, aby se do néj vsichni vlastnici bytii vesli, ale 50 procent
majiteli bytii zkrdtka nedorazi. Diivodem je casto fakt, ze ve velkych novostavbach si lidé

kupuji byty jen na prondjem a o ucast na schuzich nejevi zdjem. To zdkonik nevyresil.

>3 ELIAS, Karel. Blokace hypoteniho trhu s byty nehrozi. Prdvni rddce. Rekodifikace — reakce, 2013, &. 2, str.
30-31.
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Zvazovalo se, Ze se tento pomér snizi, ale nestalo se tak. Musim souhlasit s Janem Simou,

vlastniki jednotek a Ze nedoSlo novym obcanskym zakonikem k naprave, nebot” shromazdéni
je nadale obecné zpiisobilé usnéaset se za pritomnosti vlastnikll jednotek, kteti maji vétSinu
vSech hlast. Kdykoli béhem shroméazdéni ma byt hlasovano, musi byt dodrzena
usnasenischopnost. Neni totiz v praxi vyjimkou, zZe na shromazdéni ptijde vice osob, ale poté
zacnou béhem shromazdéni odchazet. Na druhou stranu je mozné si ve stanovach upravit
rozhodovani o okruhu otdzek prostfednictvim hlasovani per rollam. Protoze se jedna o
rozhodovani mimo zaseddni, coz muze vyhovovat pravé vlastnikim jednotek, ktefi maji
omezené Casov€é moznosti, nezjiStuje se usnasenischopnost (nebot’ ,,pfitomni* jsou vSichni
vlastnici jednotek), ale pro pfijeti usneseni se vyZaduje nadpolovi¢ni vétsina hlast.

Novy ob¢ansky zakonik v8ak snizuje v mnohych ptipadech kvorum pro hlasovéani na
shromazdéni. K pfijeti rozhodnuti je ve vét§iné ptripadi vyzadovan souhlas vétSiny hlasii
ptitomnych vlastnikii jednotek, ledaZe stanovy nebo zakon stanovi vyssi pocet hlasd.”®’
Nékterd spolecenstvi vlastnikl jednotek pievzala pozadavky zdkona o vlastnictvi bytd o
trictvrtinové vétSiné 1 do svych stanov. Doporucuji proto pii pfizpisobovani stanov
pozadavkiim nového ob¢anského zakoniku zohlednit i tuto skutecnost, nebot’ miize byt nékdy
obtizné potiebné hlasy ziskat.

Podle ptedeslé pravni Upravy nebylo mozné si ve stanovach urcit vyssi kvorum
hlasti. Myslim si vSak, Ze stanoveni vysSiho kvora ve stanovach by mélo byt peclivé zvazeno,
nebot’ pak mulze mit spoleCenstvi vlastnikli jednotek problém dosdhnout na shromazdéni
potiebnych hlast. V zasadé to lze doporucit jen ohledné nejzavaznéjSich otazek, nikoli
v piipad¢ sledovani urcitého (zastieného) ucelu. Vyssi pocet hlast, nez souhlas vétSiny hlast
pfitomnych vlastnikl jednotek, mize vyzadovat i zdkon.

V piipadé, ze se jednd o zasadni otazky tykajici se vlastnikli jednotek, hovoii
ustanoveni § 1206 odst. 2 in fine NOZ o zakonném pozadavku vys$siho kvora. O jaké ptipady
se vSak jedna? Podle ustanoveni § 1214 NOZ, které je vSak nesystematicky zafazeno pod
nadpis ,,Rozhodnuti mimo zasedani®, a nikoli napf. téz v ustanovenich tykajicich se
rozhodovéani na shroméazdéni vlastnikli jednotek, se souhlas vSech vlastnikli jednotek bude

uplatiiovat v téchto ptipadech:

3 KREUZIGEROVA, Pavla. Ob&ansky zékonik piinese ,,revoluci®. Lidové noviny. Penize & Byznys. 10. ervna
2013 (citovéno 9. tinora 2015), str. 15.
3378 1206 odst. 2 NOZ.
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1. tehdy, kdy se bude ménit vS§em vlastnikiim jednotek velikost podilii na spolecnych
Castech

2. tehdy, kdy se zméni pomér vyse piispévki na spravu domu a pozemku jinak nez v
disledku zmény podilti na spolecnych castech.

Takova proklamace je vSak spravna pouze v druhém piipad€. Divodova zprava
k tomu nepodavd odpovéd’, proto si to zkusme rozebrat. Dulezité je mit na paméti, ze
vlastnického prava nelze vlastnika bez jeho souhlasu zbavit, ani ho ve vlastnictvi omezit,
ledaze by $lo o vefejny zajem. Soucasti jednotky je od 1. ledna 2014 i podil na spole¢nych
castech nemovité véci. Vlastnik jednotky si tak nemiize fici, Ze vlastni byt a dal$i ho
nezajimd, ale musi brat zfetel i na ostatni vlastniky jednotek a starat se o spole¢né Casti
nemovité véci (at’ jiz prostfednictvim spolecenstvi vlastnikl jednotek).

Pokud se dle zdkona o vlastnictvi bytd ménila velikost spoluvlastnickych podili na
spolecnych castech domu v dasledku modernizace, rekonstrukce, stavebni upravy ¢i opravy
spole¢nych ¢asti domu, jimiz se ménilo vnitini uspofadani domu, byl zapotiebi souhlas vSech
vlastniki jednotek, ktefi byli stranou smlouvy o vystavb&.”*® Jinym zptisobem velikost podili
na spolecnych ¢astech domu nesla zménit. Smlouva o vystavbé tak méla $irsi vyuziti, nebot’
nemusela vést jen ke vzniku jednotky (a vlastnickému pravu k ni). Podle usneseni Nejvyssiho
soudu z roku 2011 totiz: ,,do pravomoci shromazdeni jakozto organu pravnické osoby s takto
omezenou zpiisobilosti pritom nemohou spadat vikony, k nimz spolecenstvi neni zpusobilé (a
Jjimiz navic bez vyslovné zdakonné upravy zasahuje do jiz nabytych vlastnickych prav viastniku
Jednotek).

Je mozné od 1. ledna 2014 ucinit tak na shromdzdéni vlastnikli jednotek? Podle
nového obcanského zakoniku spadd do vyluéné plsobnosti shromazdéni vlastnikti jednotek
také rozhodovani o zméné podili na spoleénych &astech nemovité véci,*" jakoz i ,, celkové

«541

vySe prispevkit na spravu domu pro pristi obdobi, nikoli ,, pomér vyse prispévkii na spravu

“**2 ale je potieba

domu a pozemku jinak nez v diisledku zmeény podilii na spolecnych castech,
mit na paméti, ze zména velikosti podili na spolecnych castech nemovité véci zpravidla
zapfi€ini 1 zménu prohlaSeni. Neni tak mozné brat ustanoveni o vyluéné pusobnosti
shromazdéni vlastnikli jednotek izolovan€. Shromézdéni vSak nemlze zménit vlastnictvi

zadného z vlastnikll jednotky bez jeho souhlasu. Ke zmén¢ prohldseni, v némz se méni vSem

338811 odst. 5 ZoVB.

> Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 30. listopadu 2011, sp. zn.: 29 Cdo 406/2010.
3408 1208 pism. f) bodu 5. NOZ.

341§ 1208 pism. d) NOZ.

428 1214 NOZ.
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vlastnikiim jednotek velikost podili na spoleénych ¢astech nemovité véci, se ve smyslu
ustanoveni § 1169 odst. 2 NOZ vyzaduje dohoda vSech vlastnikii jednotek a pak jiz logicky
neni potfeba dalSi schvalovani na shroméazdéni vlastnikd jednotek. Jednotka vSak miize
vzniknout i smlouvou o vystavbé, kterou uzaviraji vSichni vlastnici jednotek, pak rovnéz neni
potieba dalsiho schvalovani shromédzdénim vlastnikl jednotek. Je tak otazkou, na co pfesné se
bude ustanoveni § 1214 NOZ o zméné velikosti podili na spole¢nych ¢astech nemovité véci
vSem vlastnikim jednotek vztahovat. Jde ziejm¢ jen o piipomenuti zdkonodarce, Ze je
vyzadovan souhlas vSech vlastnikii jednotek v této véci, i kdyZ nepijde o rozhodovéani na
shromazdéni vlastnikl jednotek, ale mimo n¢;j.

Jak to bude srozhodovanim na shromazdéni vlastnik jednotek ohledné zmény
poméru vyse prispévkil na spravu domu a pozemku jinak nez v disledku zmény podilii na
spole¢nych ¢astech? Nezbytnou obsahovou nalezitosti prohlaseni (i smlouvy o vystavbé), na
zaklad¢ n¢hoz jednotka vznikd, neni pomér vyse piispévkil na spravu domu a pozemku, av§ak
ve stanovach, na zakladé nichz dochéazi k zaloZeni spoleCenstvi vlastnikli jednotek, se in
concreto urcuji pravidla pro zplusob urceni jejich vySe placené jednotlivymi vlastniky

jednotek.”*

Ke zméné stanov, neurcuje-li zakon vyssi kvorum, postacuje souhlas vétSiny
hlast pfitomnych vlastniki jednotek. O otazce poméru vyse piispévkl na sprdvu domu a
pozemku jinak nez v dusledku zmény podilii na spolecnych ¢astech by tak méli zfejmé ve
smyslu ustanoveni § 1214 NOZ rozhodovat (i na spoleCenstvi vlastniki jednotek) vSichni
vlastnici jednotek. Pljde napiiklad o situaci, kdy se vlastnici jednotek nebudou svymi
ptispévky na spravu domu a pozemku podilet podle svych podilii na spole¢nych ¢astech, ale

stejnym dilem, coz predvida i ustanoveni § 1180 odst. 1 NOZ.

13.1.1 Rovnost hlast
Pokud doslo dle zakona o vlastnictvi bytd pfi hlasovani k rovnosti hlasi, anebo se
nedosédhlo pottebné vétsSiny nebo dohody, rozhodoval na navrh kteréhokoli vlastnika jednotky

544 v . P v , . . r o wawe
d,”™ a to tak, Zze nahradil usneseni, jez mélo byt (a pro nedosazeni potiebné vétSiny

sou
nebylo) piijato shromazdénim.* Pro piipad, e souhlasu viech vlastnikil jednotek nebylo

dosazeno, mohl se kazdy vlastnik jednotky domahat soudni ochrany; toto pravo nesvédcilo

4§ 1200 odst. 2 pism. g) NOZ.
> 8 11 odst. 3 véty druhé ZoVB.
> Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. ledna 2012, sp. zn.: 29 Cdo 383/2010.
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spolecenstvi  vlastniki  jednotek. SpoleCenstvi vlastniki jednotek bylo pasivné
legitimovano.>*

Oproti zdkonu o vlastnictvi bytl jiz novy obcansky zakonik specidlné pro bytové
spoluvlastnictvi neupravuje soudni ochranu pro piipad rovnosti hlasi. Novy obcansky
zakonik v uprave bytového spoluvlastnictvi pouze upravuje zalezitost, ktera byla shromazdéni
fadné predlozena k rozhodnuti, ale o které nebylo rozhodnuto pro nezptlisobilost shromazdéni
usnaset se. Pak muze kazdy vlastnik jednotky navrhnout soudu, je-li dan dulezity divod, aby

0 ni rozhodl.

13.1.2 Prehlasovany vlastnik jednotky

Jak se mohl branit piehlasovany vlastnik jednotky podle zdkona o vlastnictvi byta?
Mohl slovy zakona o vlastnictvi byt pozadat soud,”*’ aby o zaleZitosti rozhodl, ale muselo jit
o dulezitou zalezitost. Pfitom rozporovat rozhodnuti spolecenstvi vlastnikd jednotek bylo Ize
toliko ve 1hité Sesti mésicii ode dne pfijeti rozhodnuti (jinak pravo zaniklo).

Co mohlo byt dilezitou zalezitosti? Podle Nejvyssiho soudu se dulezitou zélezitosti
,rozumi takova skutecnost, ktera primo zasahuje bud do samotného pravniho postaveni
viastniku jednotek nebo do podstaty predmétu jejich viastnictvi z hlediska ucelu jeho vyuZiti.
[...] mimo jiné vyména oken, vchodovych dveri, zatepleni obvodového zdiva a zatepleni
pudniho prostoru. Jedna se tedy o opravy, které jsou s ohledem na stari domu obvyklé a jimiz
nedojde k podstatnym zmeénam na budove tak, aby bylo treba souhlasu vsech vlastnikii
jednotek. Samotné provadeni téchto uprav a s tim souvisejici povinnost spolupodilet se na
jejich financovani prostrednictvim zdalohovych plateb do fondu rezerv a oprav a placeni
prispevki ¢i vkladii do fondu , doplnkové tvorby* a , ucelové tvorby* neni diileZitou
zdlezitosti, o niz by mél rozhodovat soud podle shora uvedeného ustanoveni.””**

Pozd¢ji se Nejvyssi soud vyjadiil tak, Ze sice vyznam (dilezitost) napadeného
usneseni je obvykle nutno posuzovat s ohledem na poméry konkrétni véci, ale v urcitych
ptipadech bude plynout z povahy véci, a proto: ,, usneseni shromazdeni o volbé clena (¢lenii)
vyboru je vzdy dilezitou zalezitosti ve smyslu ustanoveni § 11 odst. 3 zdakona o vlastnictvi
bytu. Jsou-li voleni vsichni ¢lenové vyboru, mize prehlasovany vlastnik napadnout jak celou

volbu, tak i volbu jen nékterého z ¢lenii vyboru. “>*

>4 Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 4. kvétna 2012, sp. zn.: 7 Cmo 390/2011-129.

> Nepostupovalo se dle § 80 pism. c) zakona & 99/1963 Sb., ob&anského soudniho ¥adu, tj. ,,0 urceni, zda tu
pravni vztah nebo pravo je ¢i neni, je-li na tom naléhavy pravni zajem.

>* Usneseni Nejvyssiho soude ze dne 22. Fijna 2008, sp. zn.: 28 Cdo 3246/2007.

% Rozsudek Nejvyssiho soude ze dne 25. ledna 2012, sp. zn.: 29 Cdo 3706/2010.
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Soud pouze prezkoumaval, zda ptijalo shromazdéni spoleCenstvi vlastniki jednotek
usneseni platné, tj. v souladu s pravnimi predpisy a stanovami spolecenstvi. Pokud dospél k
zavéru, ze nikoliv, vyslovil — §lo-li o dilezitou zalezitost a mélo-li poruseni pravnich predpist
zévazné pravni nasledky — jeho neplatnost.”™

Kdo mohl byt aktivné legitimovan k podani zaloby? Zakon o vlastnictvi byt hovofil
o piehlasovaném vlastnikovi jednotky. Nejvyssi soud™' se zabyval otazkou, zda byl vlastnik
jednotky aktivné legitimovan k podani zaloby i tehdy, kdyZz se shromdzdéni neseslo, nebot’
nebylo statutdrnim orgdnem svolano. Podle Nejvyssiho soudu: ,,ucelem zaloby podle § 11
odst. 3 vety druhé cit. zakona je nahradit potrebné usneseni shromdzdeni viastniku jako
projev viile spolecenstvi, at' uz je pricinou podani Zaloby okolnost, Ze nedoslo k jeho svolani
nekterym ze subjektii v zakoné uvedenych (vybor, povereny vlastnik, viastnici jednotek majici
jednu ctvrtinu hlasii), ackoli mélo byt svolano, nebo k podnetu doslo a shromazdeni bylo sice
svolano, ale nebylo usndsenischopné, nebo usnasenischopné bylo, ale dospélo k rovnosti

“? Podle nazoru vyjadieného v roce 2014

hlasit nebo nedosahlo potiebné vetsiny c¢i dohody.
v usneseni Ustavniho soudu™ neni k podani Zaloby na urdeni neplatnosti shromazdéni
legitimovan zmocnénec, nybrz toto pravo svéd¢i pouze vlastnikovi jednotky. Zakonodarce tak
stanovil nejen persondlni restrikci, ale také ¢asovou s ucelem zabezpecit pravni jistotu vétSiny
a soucasn¢ s cilem zajistit pravni jistotu tfetich osob.

Kdo byl naopak pasivné legitimovan? Podle Ustavniho soudu ,, nemd-li spolecenstvi
viastnikit pravni subjektivitu, jsou pasivné legitimovani spoluvlastnici jednotek, vzniklo-li
spolecenstvi v podobé pravnické osoby, je pasivné legitimovano toto spolecenstvi viastniki
Jednotek.””?

Zakonodarce nového obcanského zakoniku pozménil dané ustanoveni tak, Ze
ptehlasovany vlastnik jednotky nebo i spolecenstvi vlastnikl, pokud je vlastnikem jednotky,
muze soudu navrhnout, je-li pro to dalezity divod, aby o zalezitosti rozhodl. V ramci toho
miZze téz navrhnout, aby soud docasn¢ zakéazal jednat podle napadené¢ho rozhodnuti. Je v§ak
tteba upozornit, Ze zdkonodarce vylouc¢il z moznosti hlasovani na shromazdéni samotné

spolecenstvi vlastnikli, pokud v domé vlastni jednotku. Spolecenstvi vlastnikli jednotek jako

pravnickd osoba miize nakladat s majetkem pouze pro ucely spravy domu a pozemku, ma tedy

> Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. ledna 2012, sp. zn.: 29 Cdo 383/2010.
I Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. kvétna 2008, sp. zn.: 28 Cdo 5216/2007.
2 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. kvétna 2008, sp. zn.: 28 Cdo 5216/2007.
>33 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 27. listopadu 2014, sp. zn.: II. US 2972/14.
>3 Nalez Ustavniho soudu ze dne 8. biezna 2005, sp. zn.: I. US 646/2004.
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presné vymezenou puisobnost, a proto se k jeho hlasu nepfihlizi.”>> Pokud nebude navrh podan
do tfi mésict ode dne, kdy se vlastnik jednotky o rozhodnuti dozvédél nebo dozvédét mohl,
jeho pravo zanikne. Prekluzivni lhtta je krat$i nez v zakon¢ o vlastnictvi bytu.

Bude teprve na zvazeni soudil, zda budou i po 1. lednu 2014 nadale postupovat podle
judikatury Nejvyssiho soudu — a to jednak z hlediska posuzovani, kdo je ptehlasovany
vlastnik, ale predevsim z hlediska obsahu nové zvoleného pojmu dilezitého divodu v novém
obcanském zakoniku. Dulezity divod stanoveny v novém obcanském zakoniku budou mozna

brat $iteji nez dulezitou zalezitost stanovenou v zdkoné o vlastnictvi bytu.

13.2 Rozhodovani per rollam

V zékoné o vlastnictvi bytli nebylo explicitné upraveno rozhodovani per rollam, a
proto ktomu byly v praxi zaujimany dva nazory. Jeden pohled na tuto problematiku
rozhodovani per rollam ptipoustél vychdzeje z argumentu pravni logiky a silentio legis, tedy
co neni zdkonem zakézéno, je dovoleno.”® Podobny nazor zaujal ve svém rozsudku i Vrchni

55
soud v Praze>”’

s konstatovanim, ze pokud zédkon moznost hlasovani per rollam vyslovné
nevyloucil a vzorové stanovy tento zpisob obecné pripoustéji, 1ze tuto moznost zahrnout do
stanov spolecenstvi vlastnikd jednotek. Naopak podle ndzoru Josefa HolejSovského, s kterym
se vSak neztotoziuji, zdiraznoval, Zze pokud zdkon o vlastnictvi byt svéfil rozhodovani o
nckteré otdzce do vyluéné pusobnosti shromézdéni, nebylo lze o takové otdzce rozhodovat
jinak.>®

Novy obcansky zakonik jiz explicitné umoznuje vlastnikim jednotek i rozhodovani
per rollam, tj. mimo schiizi shromazdéni. Lze tak uéinit ve dvou piipadech. Za prvé>’ jde o
pfipad, kdy se na zaseddni svolaného shromazdéni nesejde dostate¢ny pocet vlastnikl
jednotek, takze nebudou schopni se usnaset. Pak osoba, ktera je opravnéna shromazdéni
svolat, miZe navrhnout v pisemné formé do jednoho mésice ode dne, na ktery bylo zasedani
svolano, aby vlastnici jednotek rozhodli o tychz zaleZitostech mimo zasedani.

V druhém piipade’® 1ze mimo zasedani rozhodnout, pokud to pfipusti stanovy. Podle

diivodové zpravy k novému obcCanskému zékoniku: ,, vyslovné ustanoveni o moznosti stanov

3338 1206 odst. 1 NOZ.

> DVORAK, Tomas. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPL a. s., 2007, str. 306.

T Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 14. Gervna 2012, sp. zn.: 14 Cmo 212/2011-76.

> HOLEJSOVSKY, Josef. In HOLEJSOVSKY, I.; NEPLECHOVA, M.; OLIVOVA, K. Spolecenstvi viastnikii
Jednotek z pohledu pravniho, danového, iicetniho a katastru nemovitosti. 2. vydani. Plzen: Ale§ Cenék, 2008, str.
409.

3398 1210 odst. 1 NOZ.

3606 1210 odst. 2 NOZ.
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pFipustit tento zpusob rozhodovani se miize jevit jako nadbytecné, protoze jen opakuje pravni
pravidlo obsazené jiz v obecnych ustanovenich o pravnickych osobdach. Zarazeno je vsak z
toho duvodu, aby se z prvého odstavce nedovozovalo opakem, Ze v jinych pripadech
rozhodovat mimo zaseddni neni mozné.””"'

Naproti tomu navrh nového ob¢anského zakoniku z ledna 2011 umozioval, navrhla-
li to v pisemné formé osoba opravnéna svolat shroméazdéni k zasedani, rozhodovat per rollam
o vSech zalezitostech, které byly svéfeny do vyluéné pulsobnosti shromdzdéni vlastnikii
jednotek.”® Vzhledem k ¢astému jevu neschopnosti se spoleenstvi vlastnikdi jednotek
usnaset proto, ze velka ¢ast vlastnikli jednotek je ¢asové zaneprazdnéna, bych doporucovala si
okruh otazek, na které¢ se bude rozhodovani per rollam vztahovat, upravit ve stanovach.

V ptipad¢ hlasovani per rollam novy obCansky zakonik vyslovné stanovi pozadavek
souhlasu vSech vlastnikll jednotek, méni-li se vSem vlastniklim jednotek velikost podilti na
spole¢nych ¢éastech nebo pomér vyse piispévki na spravu domu jinak nez v disledku zmény

podilti na spole¢nych ¢astech.

13.3 Zastoupeni na shromazdéni spolecenstvi vlastnikii jednotek

Zakon o vlastnictvi byt explicitné netesil otazku, zda mize byt vlastnik jednotky
zastoupen na shromdzdéni spoleCenstvi vlastnikli jednotek, a zda touto osobou miize byt i
n¢kdo mimo spolecenstvi vlastnikli jednotek a zda to musi byt vlastniky jednotek upraveno ve
stanovach. V roce 2012 se k této problematice vyjadiil Nejvyssi soud tak,’® Ze: , prdvo
ucastnit se shromazdeni (jako jeho clen) a podilet se na jeho rozhodovani o zalezitostech
souvisejicich se spravou domu je osobnim pravem vlastnika jednotky. Jakkoliv Ize hlasovani
na shromazdeni povazovat za pravni ukon vlastnika jednotky, ucast na shromazdeni jako
takova pravnim tikonem neni. Clen shromdzdeéni, ktery se vicastni shromdzdeéni, sice miize
prave proto, ze se shromazdeni ucastni, vykonavat hlasovaci pravo (popr-. i dalsi prava, jako
napr. pravo podavat navrhy, nahlizet do podkladi pro jednani apod.), nicméné ucast na
shromazdeni je nutno od samotného hlasovani (¢i vykonu dalsich prav) odlisit. I tehdy,
nebude-li se na shromazdeni hlasovat, totiz pravo ucastnit se svedci pouze ¢lenu shromazdeni
(vlastniku jednotky). Soucasné plati, ze ¢len shromazdeni nemiize vykonavat hlasovaci pravo,

neucastni-li se shromazdeni.“ Nejvyssi soud byl presvédéen, Ze v souladu s ustanovenim § 9

1K § 1210 NOZ, dostupné zde:
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf>.
%628 1147 odst. 1 navrhu nového ob&anského zakoniku z ledna 2011, dostupného zde:
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Navrh _obcanskeho zakoniku leden 2011 .pdf>.
° Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. kvétna 2012, sp. zn.: 29 Cdo 3399/2010.
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odst. 14 pism. d) zédkona o vlastnictvi bytd mohly takové pravo vlastnika jednotky zalozit
stanovy spolecenstvi.

Odvolaci soud, jehoz rozhodnuti v této véci bylo Nejvyssim soudem v prislusné ¢asti
zru$eno, dle mého ndzoru moznost zastoupeni ¢lena spolecenstvi (vlastnika jednotky) jinou
osobou nez jinym c¢lenem spolecenstvi na zékladé¢ plné moci spravné nevyloucil. I pravni
teorie jiz ptred rozhodnutim NejvysSiho soudu zastdvala nazor odvolaciho soudu, Ze se
vlastnik jednotky muze nechat na shromdzdéni spolecenstvi vlastnikl jednotek zastoupit i
nevlastnikem jednotky a to na zéklad¢ plné moci, kterou vlastnik jednotky tomuto zmocnénci

udélil podle ustanoveni § 31 a n. 0Z.>*

Jako podplrny argument byl ¢asto predkladan, ze
bytovym druzstviim to bylo dovoleno obchodnim zakonikem, i kdyz tam jde o jiné vztahy
(ndjemni, namisto vlastnické).

Je pouzitelny pravni ndzor uvedeny v rozsudku Nejvyssiho soudu také pro pravni
ptipady po 1. lednu 2014, kdyz novy ob¢ansky zakonik v tipravé bytového spoluvlastnictvi o
zastupovani vlastnikll jednotek na shromazdéni vlastnikli jednotek rovnéz mici a kazdy ma
pravo divodné ocekavat, ze jeho pravni piipad bude rozhodnut obdobné jako jiny pravni
ptipad, ktery jiz byl rozhodnut a ktery se s jeho pravnim piipadem shoduje v podstatnych
znacich? Domnivam se, ze rozsudek Nejvyssiho soudu nebyl spravny, kdyz smyslem a
ucelem zastupovani osoby je prosazovani jejiho nazoru, kdyz sama jej at’ uz z jakéhokoli
diivodu prosazovat nemuze, jedno-li, zda ji zastupuje jiny vlastnik jednotky, anebo nékdo
mimo spoleCenstvi vlastnikii jednotek. Navic od 1. ledna 2014 mutze byt dokonce ¢lenem
statutarnitho organu 1 nevlastnik jednotky, jehoz prostfednictvim je vykonavana sprava

spolecnych ¢asti nemovité véci. Nedomnivam se také, aby tato zélezitost musela byt

zakotvena ve stanovach. Nejvyssi soud by tak mél ptehodnotit pohled na tuto problematiku.

>4 CAP, Jiti. Viastnictvi bytii, sprava domu a rozhodovéni ve spolecenstvi viastnikii. 1. vydani. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2011, str. 116; nebo SCHODELBAUEROVA, Pavla. In CAP, J.; SCHODELBAUEROVA, P.
Zdkon o vlastnictvi byti. Komentar. Praha: Wolters Kluwer CR, a.s., 2009, str. 172; nebo DVORAK, Tomas.
Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007, str. 309.
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14 ZruSeni bytového spoluvlastnictvi

Podle zakona o vlastnictvi bytl zanikalo vlastnictvi jednotky dohodou vsech
vlastnikii  jednotek o zméné¢ na podilové spoluvlastnictvi budovy, a to vkladem
spoluvlastnického prava do katastru nemovitosti. Pro dohodu byla vyzadovéana nikoli prosta
forma pisemnd, ale forma notaiského zapisu. Pokud byla vlastnikem vSech jednotek v domé
jedna osoba, mohla formou notafského zapisu prohlasit, ze rusi vymezeni jednotek v domé a
meéni vlastnictvi jednotek na vlastnictvi budovy. Bytové spoluvlastnictvi zanikalo vkladem
vlastnického prava do katastru nemovitosti podle tohoto prohlaseni a ke stejnému okamziku
vznikalo vlastnictvi budovy. Pro spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti domu a pozemku platil jen
zakon o vlastnictvi bytdl, v disledku ¢ehoz jej nebylo mozné zrusit a vyporadat podle
ustanoveni pfedchoziho ob¢anského zdkoniku.

Bytové spoluvlastnictvi mize byt dle nového obcanského zakoniku zruSeno:

1. pravnim jednanim vlastnikt jednotek na zékladé dohody vSech vlastniki jednotek o
pfeméné bytového spoluvlastnictvi v podilové spoluvlastnictvi nemovité véci

Podle wvyvratitelné pravni domnénky se velikost spoluvlastnického podilu kazdého
spoluvlastnika bude rovnat velikosti podilu, jaky mél jako vlastnik jednotky na spole¢nych
castech. Pokud na nékteré jednotce vazlo vécné pravo, ,zapiSe katastralni urad i bez

, 565
navrhu

na vklad k prislusnému spoluvlastnickéemu podilu na nemovitosti, odpovidajicimu
velkosti podilu, jaky mél vlastnik zatizené jednotky na spolecnych castech. V pripade
sluzebnosti, ktera zatezovala jednotku, zapise katastralni urad i bez navrhu s vazbu k celé
nemovitosti s prislusnym popisem obsahu préava. “*%
2. na zékladé dohody manzell, ktefi maji vSechny jednotky v domé ve spolecném
jméni, o pteméné bytového spoluvlastnictvi na vlastnictvi nemovité véci ve spolecném jméni
manzell
3. nebo na zaklad€ prohlaseni vlastnika, ktery ma vlastnické pravo ke vSem jednotkam,
jakozto jediny vlastnik, o pfemén¢ jeho vlastnického prava k jednotkam na vlastnické pravo
k nemovité véci

Ve vsech téchto pfipadech bytové spoluvlastnictvi zanikd okamzikem zéapisu do
(vkladem vlastnického prava do) katastru nemovitosti. Uprava v novém obéanském zékoniku

neni tak pfisnd na formu jako v zdkoné o vlastnictvi bytii, protoze pro dohody i prohlaSeni

postacuje forma pisemna.

565
566

Neni-li u€astniky fizeni navrzeno néco jiného.
Pokyny ¢&. 44 Ceského titadu zeméméftického a katastralniho ze dne 20. prosince 2013, &ast Gtvrta, ¢l. 9, bod
3, dostupné zde: <http://www.cuzk.cz/Aktuality-resort/20140609-Pokyny-41-a-44/pokyny-44.aspx>.
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14.1 ZruSeni a zanik spolecenstvi vlastniki jednotek

Vzhledem ke skuteCnosti, ze zdkonodarce ,nuti“ vlastniky jednotek zalozit
spolecenstvi vlastnikli jednotek, neni mozné odhlédnout u zruseni bytového spoluvlastnictvi
od toho, jakym zpisobem se také rusi a zanikd. SpoleCenstvi vlastnikl jednotek zanikalo
podle ptedeslé pravni Gipravy odlisn€ od jinych pravnickych osob a to tak, ze nebylo zruseno a
ani u ng neprobchla likvidace. Novy obcansky zdkonik nové vymezuje divody zruSeni
spolecenstvi vlastnikl jednotek:
1. zanikem vlastnického prava ke vSem jednotkdm v domé
Vlastnické pravo k jednotkam v domé muize zaniknout také uplynutim doby, na kterou bylo
zfizeno pravo stavby, jehoz soucasti je tento diim.
2. rozhodnutim vlastnikd jednotek v ptipad¢, ze bylo zalozeno dobrovolné nebo pokud
pocet jednotek v domé klesl na méné nez pét. V takovém piipadé vlastnici jednotek piijmou
pravidla pro spravu domu a pozemku a pro piispévky na ni.”®’

Otazkou je moZznost zruSeni spolecenstvi vlastnikli jednotek organem vefejné moci
(pro nesplnéni zasadnich zdkonnych pozadavkl) dle pfimétené aplikace Gpravy vztahujici se

ke spolktim.>®®

Vznikl by tak stav, kdy by pies zruSené (a zaniklé) spoleCenstvi vlastnikil
jednotek byly nadale naplnény zdkonné pozadavky na zaloZeni spolecenstvi vlastnikl
jednotek, tj. vdomé je alesponi pét jednotek, z nich alespon tii jsou ve vlastnictvi tii riznych
vlastnikd. Z hlediska speciality 1ze dojit k zdvéru, Ze uprava bytového spoluvlastnictvi sama
upravuje zruseni spoleCenstvi vlastnikli jednotek, a proto se obecna uprava ke spolklim
neuplatni. Bude ale tfeba vyckat az na relevantni judikaturu.

Ohledné¢ prechodu prav a povinnosti dochézelo v praxi k univerzalnimu pravnimu
nastupnictvi vSech vlastniki jednotek, ktefi jimi byli v okamziku zaniku spolecenstvi
vlastniki jednotek, i kdyZz pravni uprava tuto otdzku explicitné nefesila. Stejné tak to (ale jiz)
vyslovné fesi 1 novy obCansky zakonik. Nadale se proto nebude pfi zruSeni této pravnické
osoby provadét likvidace. Zakonodarce tak podle Josefa HolejSovského nezvolil postup
konsekventni s pravni upravou vSech ostatnich pravnickych osob a dle jeho nazoru by
pripusténa likvidace spolecenstvi vlastnikl jednotek zamezila ,, komplikovanym vlastnickym

vztahiim v ramci univerzalniho pravniho ndstupnictvi vlastnikit jednotek a z néj vyplyvajiciho

678 1215 odst. 2 NOZ.
%8 e smyslu ustanoveni § 268 ve spojeni s § 172 NOZ a § 3041 odst. 2 NOZ.
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«569 570

spoluvlastnictvi. Spolecenstvi vlastnikii jednotek zanikne vymazem =z rejstiiku

spolecenstvi vlastnikl jednotek.

% HOLEJSOVSKY, Josef. In SPACIL, Jifi a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (k §§ 976-1474).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 840.
3708 185 NOZ.
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15 Zavér

Ve své rigorozni praci jsem se snazila predstavit nejvyznamnéj$i novinky, které
pfindsi bytové spoluvlastnictvi upravené v novém obcanském zékoniku, ktery nabyl a¢innosti
1. ledna 2014. Jednou ze zasadnich novinek kodexu je pfedev§sim zavedeni superficidlni
zasady, ktera si vSak ve své ryzi podob¢ pfili§ nerozumi s principy bytového spoluvlastnictvi.
Nedomnivam se vSak, Ze by zavedeni superficialni zasady mélo vylu¢ovat moznost stanovit
nékteré odchylky pro potfeby tUpravy bytového spoluvlastnictvi, a zZe je nutno bezvyjimecné
trvat na piivodnim civilistickém paradigmatu, podle né¢hoz superficidlni zdsada neumoziuje
vlastnit jednotku (jako samostatnou véc v pravnim slova smyslu), kterd je soucasti stavby,
jenz je soucasti pozemku.

I pfes superficidlni zasadu totiz dobfe funguje bytové spoluvlastnictvi jak
v Rakousku, tak ve Spolkové republice Némecko, Svycarsku i USA. Bytové spoluvlastnictvi
je upraveno ve Svycarsku v ob&anském zakoniku, jako tomu je v Ceské republice. Naopak
v Rakousku a Spolkové republice Némecko je tato tiprava vyclenéna do samostatného zakona.
Ve vsech téchto zminénych zemich je ale zvolena jind koncepce bytového spoluvlastnictvi,
nez je tomu v novém obcanském zakoniku. V Rakousku, Spolkové republice Némecko i ve
Svycarsku je diraz kladen na spoluvlastnictvi budovy, jeZ je souéasti pozemku a k bytu je
zalozeno specifické subjektivni pravo, které ma rtzny obsah, naptiiklad v podobé prava
trvalého uzivani.

V USA je kladen u bytového spoluvlastnictvi diiraz na byt a od n¢ho se odviji
podilové spoluvlastnictvi ke spoleCnym c¢astem. Takto pojimal bytové spoluvlastnictvi
v Ceské republice i Toma§ Dvordk v zakoné o vlastnictvi bytd. Jini autofi viak shledavali a
nadale shledavaji hlavnim prvkem bytového spoluvlastnictvi diim, ktery mize byt od 1. ledna
2014 soucasti pozemku. Ackoli je v USA zaveden jiny pravni systém, a to common law, byla
(a moznéd snad i je v pfipadé umoznéni ,,absolutniho panstvi nad véci“) nam americka
condominialni prava mnohem bliz§i, nez Gprava rakouska, némecka i Svycarska.

Nelze se ztotoznit se stanoviskem fedenym v diivodové zpravé k § 1158 NOZ,”" ze:

.,z koncepce platného zdkona vychazi i navrzena uprava, sleduje ji vsak jednoznacnéji,”
nebot” jak bylo poukdzano, novy obcansky zakonik zménil koncepci jednotky, zplsob
zakladani spoleCenstvi vlastnikli jednotek a dale pfinesl n¢kolik dalSich vyznamnych zmén
zminénych v praci. U¢inna uprava bytového spoluvlastnictvi v novém ob&anském zékoniku se

od navrhu obcanského zakoniku z podzimu 2010, kdy bylo bytové spoluvlastnictvi vélenéno

" Dostupna zde:

<http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf>.
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do navrhu kodexu a bylo upusténo od ndzoru, Ze ma byt bytové spoluvlastnictvi upraveno ve
specidlnim zakoné (zakoné o vlastnictvi bytl), sice lisi jen v drobnostech, ale pravé tyto
zmény vyvolavaji vykladové potize. Nejvice kritizovand ustanoveni soucasného nového
obcanského zakoniku [§ 1198, § 1200 odst. 1 pism. e), § 1208 pism. g) bodu 4.], kterd byla
rozebrana v praci, byla pravé cCasto zménéna az v prib¢hu legislativniho procesu, tedy
puvodni navrh bytového spoluvlastnictvi z ledna 2011 mél u téchto ustanoveni jiné znéni,
pfip. je neobsahoval (§ 3063 NOZ). Na druhou stranu jind ustanoveni vyvolavajici rozruch
zlstala v nezménéné podobé (§§ 1202 a 1203 NOZ a § 3041 NOZ). Vétsinu nejasnosti 1ze
velmi dobfie preklenout vykladem.

Jak jiz bylo feCeno na zaCatku této prace, ocekavd se ze strany Ministerstva
spravedlnosti diikladna novelizace bytového spoluvlastnictvi. Zatim je pfipravena jen
dvanacti paragrafovd novela celého kodexu, ktera pfichdzi v oblasti Upravy bytového
spoluvlastnictvi pouze s jednou zménou - a to doplnénim nového piechodného ustanoveni:
,,povinnost uvest v ndzvu oznaceni formy do souladu s pozadavky § 216 a § 1200 odst. 2 pism.
a) zdakona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zakoniku, se nepouzije na sdruzeni podle zdkona ¢.
83/1990 Sb., o sdruzovani obcanii, ve znéni pozdéjsich predpisii, a spolecenstvi viastnikii
vznikla pred nabytim ucinnosti zdakona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zdkoniku.” Nemyslim si
vsak, ze dava smysl novelizovat pfechodné ustanoveni, podle né¢hoz se méa nazev ptizptsobit
do dvou let ode dne ucinnosti nového obcanského zakoniku, kdyz tato novela miize vstoupit
v ucinnost nejdiive 1. ledna 2016.

Budouci chystand velkd novelizace by mohla podle ptedestfenych uvah
Legislativniho odboru Ministerstva spravedlnosti pfinést i zménu zakladnich pozadavki na
stanovy spolecenstvi vlastnikt jednotek (a s tim se samoziejmé jevi jako vhodné i stanovit
v pfechodném ustanoveni pravidlo pro pfizplisobeni stavajicich stanov). Tato novelizace by
mohla redln¢ nabyt ucinnosti nékdy na pielomu roku 2016 a 2017, tj. tehdy, kdy by jiz méla
mit vSechna spoleCenstvi vlastnikli jednotek ptizplisobeny své stanovy pozadavkiim nového
obc¢anského zakoniku dle ustanoveni § 3041 odst. 2 NOZ.

Soucasnym ministrem Ministerstva spravedlnosti, Robertem Pelikdnem, jsem byla na
podzim 2014 oslovena, zda-li bych se mohla podilet na velké novelizaci bytového
spoluvlastnictvi. Nez jsem odpovédéla, zajimalo mé, jakd je predstava o novelizaci této
spolecenstvi vlastnikli jednotek ex lege. Seznamila jsem soucasného ministra s mym

ptistupem k novelizaci - tj. pockat, nez se uprava usadi, projde praxi a bude vyloZena
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soudnimi organy, a proto jsem nabidku na spolupraci pii pfipravé ,akutni novelizace
odmitla.

Presto bych si dovolila (a jak jiz bylo i slibeno v uvodu této prace) na zaklad¢
rozboru uvedeného v préaci, uvést mé¢ ndvrhy k moznym zménam v upravé bytového
spoluvlastnictvi, které mohou slouzit k zamysleni se nad nutnosti planované novelizace a
které tedy nejsou dle mého nadzoru akutni. Neni rozumné zasahovat do textu zakona, je-li
obsah ustanoveni nepochybny a lze-li spolehlivé poznat jeho smysl a ugel.”’* V piipadé
nékterych ustanoveni tomu tak vSak neni.

Jedna se predevsim o ustanoveni § 1198 NOZ, u kterého stale neni vyklad ustdlen a
muizeme se setkat se tfemi piistupy k vykladu tohoto ustanoveni rozebranych v praci, pfi¢emz
kritickym bodem je ,,prvni pfevedena jednotka“. Dalsi pochybnosti vzbuzuje ustanoveni §

1203 NOZ, u n¢hoz se viak jiz vyklad v pravni teorii viceméné ustalil’”

a je feSen i
v Pokynech &. 44 Ceského tfadu zeméméfického a katastralniho. Zatim k tomu viak
neexistuje judikatura. Ustanoveni § 1203 NOZ je pravni doktrinou vykladano tak, Ze je
specidlni k ustanoveni § 1198 odst. 2 NOZ a dokud spravce neztrati vétSinu hlast, ustanoveni
§ 1198 odst. 2 se neuzije.

V préci byly predstaveny rizné zptisoby mechanismi (uzité v riznych fazich vyvoje
bytového spoluvlastnictvi v Ceské republice od roku 1994) zalozeni spole¢enstvi vlastnikil
jednotek tak, aby byli vlastnici jednotek motivovani k zaloZeni této pravnické osoby. Jedna se
o tyto mechanismy:

1. do konce roku 2013 wvznikala spolecenstvi vlastnikii jednotek ex lege v domé
s nejmén¢ péti jednotkami, z nichz alespon tfi byly ve vlastnictvi tii riznych vlastniki, a to
dnem doruceni listiny s doloZzkou o vyznaceni vkladu do katastru nemovitosti nebo jiné
listiny, kterou piislusny statni organ osvédcil vlastnické vztahy k jednotce, poslednimu ze tii
prvnich vlastnikti. Spolecenstvi vlastnikli jednotek nebyla zadnym zplisobem zakonodarcem
motivovana k aktivnimu jedndni (napiiklad k vypracovani vlastnich stanov, vétsi
odpovédnosti nad spravou domu a pozemku), a proto se tento zptusob zalozeni spoleCenstvi
vlastniki jednotek neosvédcil.

2. shodné podle navrhl zdkona o vlastnictvi byt z let 2005, 2008 a 2009 mohly byt
jednotky v domé pfevadény na dalSi osobu v okamziku, kdy bylo v domé alesponi pét jednotek

s alespoil dvéma riznymi vlastniky jednotek a vzniklo spolecenstvi vlastniki jednotek (nebo

3728 2 odst. 2 NOZ.

3" Napt.: CAP, Zden&k. Obcansky zikonik — Komentdr - Svazek III (absolutni majetkovd prdva). Praha: Wolters
Kluwer, 2014, str. 594-600, nebo: NOVOTNY, Marek. In SPACIL, Jiti a kol. Obcansky zdkonik IIl. Vécna
prava (k §§ 976—1474). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 786-788.

1AN



byl podan névrh na zapis zalozeného spolecenstvi vlastnikl jednotek do rejstiiku spolecenstvi
ptislusnému soudu).

3. v ndvrhu nového obcanského zakoniku z roku 2011 byl obsazen nésledujici bloka¢ni
mechanismus: ,, (1) Nebylo-li spolecenstvi vlastnikii zaloZzeno jiz drive, zalozi je vlastnici
jednotek, kde je alespon pét jednotek, nejpozdéji po vzniku vlastnického prava k prvni
prevedené jednotce. (2) Do verejného seznamu se nezapise vlastnické pravo k dalsi prevedené
Jjednotce, pokud neni prokdzan vznik spolecenstvi viastniki. To neplati pii nabyti jednotky do
viastnictvi prvnim viastnikem. ™

4. novy obcCansky zdkonik vychazi zblokacniho mechanismu znavrhu nového
obcanského zékoniku z roku 2011, ale upravuje ho (zfejmé inspiraci zédkonem o vlastnictvi
bytd) nasledovné: ,, (1) Nebylo-li spolecenstvi viastnikii zaloZeno jiz drive, zaloZi je vlastnici
jednotek, kde je alespon pét jednotek, z nichz alespon tri jsou ve viastnictvi tri riznych
viastniki, nejpozdeji po vzmiku vlastnického prdava k prvni prevedené jednotce. (2) Do
verejného seznamu se nezapisSe vlastnické pravo k dalsi prevedené jednotce, pokud neni
prokazan vznik spolecenstvi viastniki. To neplati pri nabyti jednotky do vlastnictvi prvnim
viastnikem.“ Nekoncepcné je zvoleno v kodexu zalozeni spoleCenstvi vlastnik jednotek
stanovami, které jsou soucasti smlouvy o vystavbe, a kde je diiraz kladen na pocet jednotek
bez ohledu na podet vlastnikd jednotek.””

Budouci zdkonodarce, ktery by se rozhodl zasdhnout do koncepce blokac¢niho
mechanismu, by si m¢l uvédomit, Ze je tfeba tuto koncepci poté disledné aplikovat i na jinych
mistech (tj. v prohlaseni, nebo smlouvé o vystavbe¢) kodexu. Jiny pfistup, jak se jiz ukazalo,
by mohl v praxi zplsobovat problémy.

Dale se domnivam, Ze by bylo vhodné se zamyslet nad piipadnym upravenim
pravidel v ustanoveni § 1195 odst. 2 NOZ, podle n¢hoz: , k prdavnimu jednani, kterym
spolecenstvi viastniku zajisti dluh jiné osoby, se neprihlizi.“ Vlastnici jednotek, které byly
ptevedeny z bytového druzstva do jejich rukou, by tak byli nuceni fesit pfedCasné splaceni
uvéru bytového druzstva, které je pro n¢ Casto nefeSitelnou financ¢ni zatézi. Tento navrh
vychazi jiz dlouhodobé zpozadavkii praxe, kdyz nebyl vélenén ani do navrhu nového
obcanského zakoniku.

V tpravé bytového spoluvlastnictvi se nachazeji i legislativné technické chyby, které

by mély byt odstranény naptiklad takto:

37 8 1135 odst. 1 navrhu ob&anského zakoniku z roku 2011 (pred i po vyporadanim piipominek).

3738 1170 odst. 2 pism. d) NOZ.
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1. upravit ustanoveni § 1166 odst. 2 in fine NOZ, které stanovi: , nevzmikne-li v
souvislosti s rozdelenim spolecenstvi viastnikii, urci prohlaseni spravce pravidla pro spravu
domu, pravidla pro uzivani spolecnych casti a prispévky na naklady spojené se spravou domu
a pozemku.* Spravné by mélo znit: ,,nevznikne-li v souvislosti s rozdélenim spolecenstvi
vlastnikd, urci prohlaSeni spravce, pravidla pro spravu domu, pravidla pro uzivani spole¢nych
Casti a prispevky na ndklady spojené se spravou domu a pozemku.*

2. upravit ustanoveni § 1200 odst. 3 NOZ, které stanovi: ,,stanovy vyzZaduji formu
verejné listiny. To neplati, zaklada-li se spolecenstvi prohldsenim o rozdéleni prava k domu a
pozemku na vlastnické pravo k jednotkam ujednanim ve smlouvé o vystavbe.* Pricemz
spravné¢ by mélo byt: ,stanovy vyzaduji formu vetfejné listiny. To neplati, zaklada-li se
spolecenstvi prohlaSenim o rozdéleni prava kdomu a pozemku na vlastnické pravo
k jednotkdm, nebo ujednanim ve smlouvé o vystavbe.*

Na druhou stranu je kazdému po piecteni téchto dvou ustanoveni i tak ziejmé, co zdkonodarce
zamyslel, a proto se nejevi v tomto ptipad¢ novelizace nezbytna.

Neuvadim zde vSechny pfipady jak vécnych, tak legislativné technickych chyb
rozebranych v praci, a to ztoho divodu, Ze u mnohych (Casto kritizovanych) ustanoveni
zacina byt vyklad vétSinoveé zastdvany a nezpochybiiovany. V ABGB se také v ustanoveni §
983 nachédzi uz vice nez dvé sté let zjevna chyba pii pojmovém vymezeni zapujcky
nespravnou vazbou na odevzdani spotiebitelné (verbrauchbar) véci a nikoli véci zastupitelné
(vertretbar). Rakousky zakonodarce dodnes chybu neodstranil, nebot uz byla davno
vstiebana teorii 1 praxi. Stejny nazor jako ja k novelizaci nového obcanského zékoniku
zastava 1 Jan Hurdik: ,,vzhledem k tomu, zZe legislativni dilo tohoto vyznamu bychom méli
respektovat jako vyron narodni pravni kultury par excellence, snaha legislativné resit vyvstalé
otdzky by méla byt pouZita teprve jako nejzazsi volba.

Pokud bych méla komplexné zhodnotit Gipravu bytového spoluvlastnictvi, musim
fici, ze jde o kvalitni Gpravu, i pfestoze obsahuje par nejasnosti, které 1ze v mnoha ptipadech
pteklenout dobie vykladem. V jinych piipadech je tfeba se zamyslet, zda je vhodné zvolena
koncepce a az poté ji pfipadné¢ zménit novelizaci. Zcela urcité vSak jde o posun od upravy

zakona o vlastnictvi bytll spravnym smérem.

°7® HURDIK, Jan. Kogentnost a dispozitivnost ustanoveni nového ob&anského zakoniku o pravnickych osobach.

Ke vzéajemné pouzitelnosti ustanoveni o nadacich a nadacnich fondech. Pravni rozhledy. 2014, €. 7, str. 229.
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16 Resumé

In my thesis, I highlight the biggest news of the condominium in the new Civil Code
(“CC”) that came into force on the 1st of January 2014, resulting in the Law of Condominium
ceasing to be effective on the 31th of December 2013. The new Civil Code reintroduces the
principle of superficies solo cedit, which did not historically go hand in hand with the
condominium. By this, I do not mean that the principle of superficies solo cedit now prevents
from the use of condominium, nor that we should return to the paradigm whereby it was not
possible to own a separate unit within a building deemed part of a plot of land.

The condominium works very well in Germany, Austria, Switzerland and the US
despite the principle of superficies solo cedit. In Switzerland is provided for within the
general Code Civil similar to the situation in the Czech Republic. In Austria and Germany, on
the other hand, condominium is covered under a special law. In all these states a different
concept of condominium has been adopted than in the Czech Republic - in Austria, Germany
and Switzerland emphasis is put on the co-ownership of the building which is the part of the
plot of land and a unit is not seen as general property but as a specific property — along with
the right to the permanent use of that unit.

In the US, emphasis is put on the unit itself and from it are derived the co-ownership
of the common parts of the building and the land. Tomas Dvorak, a specialist on
condominium in the Czech Republic, sees the concept of condominium in this way. Yet other
authors put emphasis rather on the co-ownership of the building, which from the Ist of
January 2014, may be deemed part of a plot of land. The new Civil Code does emphasize co-
ownership of the building, but often, in my opinion, inconsistently. Although there is a
different legal system in the US - common law (and perhaps even as regards allowing the
“absolute dominion over all things”), we can see the US condominium system as being much
closer to our condominium than in Germany, Austria or Switzerland.

The new Civil Code has changed the concept of the unit, the concept of the
establishment of the unit ownership and has brought several other significant changes
mentioned in my thesis. The most criticized provisions of the current new Civil Code: § 1198,
§ 1200/1 e), § 1208 g) section 4., which are presented in the thesis, were changed during the
legislative process. On the other hand, provision § 3063 CC wasn’t included in the proposal
for the new Civil Code, and some provisions that cause considerable upheaval in the treatment
of these issues, have remained unchanged (§ 3041 CC). Most of them can be easily resolved

by commentary.
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As mentioned at the beginning of this thesis, the amendment of laws referring to
condominium was expected in the new Civil Code by the Ministry of Justice. The Ministry of
Justice prepared only twelve amendments to entire Civil Code, which included only one
change for condominium - adding a new transitional provision thus: “the requirement to
submit name label forms to comply with the requirements of § 216 and § 1200/2 a) Act no.
89/2012, the Civil Code, does not apply to an association founded under law no. 83/1990, the
Law of the Association of Citizens, nor to unit ownership arising prior to Law no. 89/2012,
the Civil Code.” I do not think it makes sense to amend this transitional provision, under
which a name has to be adopted within two years from the effective date of the new Civil
Code, if the amendment enters into force any earlier than the 1st of January 2016.

Future planned amendments could supposedly bring changes to the fundamental
requirements of the statutes applying to unit owners. It is important to realize that these
amendments can take effect no earlier than the 1st of January 2017. At the same time, I
believe that review of unit ownership that meets the legal requirements of the provisions of §
3041/2 CC will occur at random in the interim. Thus we shall see how practice would
responds to the situation when some unit owners under the old statutes decide to adapt to the
new requirements and others do not.

In the autumn of 2014 the current Minister of the Ministry of Justice, Robert Pelikan,
asked me, if I could participate in the “large scale” amendment of the law of condominium.
Before I answered, I wondered what the point of amending the new Civil Code was. He said
that the most important point which should be amended would be the ex lege establishment of
unit ownership. I explained to the current Minister my approach to any such amendment - ie.
to wait until the changes “settle” in practice, passing through hands of the judicial authorities,
and thus to arrive at any necessary amendments.

If I were to evaluate overall the treatment of condominium in the new Civil Code, I
would say that they are well handled, even though there are a few uncertainties that will have
to be overcome in future by instances of interpretation. Nonetheless, the treatment of

condominium in the new Civil Code is going in the right direction.
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17 Abstrakt

Rigor6zni prace se zabyva upravou bytového spoluvlastnictvi v novém obcanském
zakoniku, které bylo do konce roku 2013 upraveno ve specidlnim zédkon¢ o vlastnictvi bytt.
Zakonodarce tak nésledoval nizozemsky, belgicky, Svycarsky ¢i quebecky model upravy
v jednom kodexu, ob¢anském zakoniku. S ti¢innosti nového obcanského zékoniku znovuoziva
1 superficialni zasada, ktera si historicky nikdy potfaddné nerozumeéla s konstrukei bytového
spoluvlastnictvi. V préci je upozornéno na zmény a piedev§im mozné problémy, které nové

bytové spoluvlastnictvi piinasi.
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18 Abstract

The thesis focuses on the condominium in the new Civil Code. Formerly (up to the
end of 2013) the condominium was stipulated in a special law. The lawmaker followed the
Dutch, Belgian, Swiss and Quebec model where the condominium is a part of a general code.
The new Civil Code reintroduces the principle superficies solo cedit, which did not
historically go hand in hand with the condominium. In this thesis I highlight the changes and

problematic sections of the condominium in the new Civil Code.
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25. Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 15. prosince 2005, sp. zn.: 26 Cdo 623/2005.
26. Usneseni Nejvyssiho soude ze dne 22. fijna 2008, sp. zn.: 28 Cdo 3246/2007.
217. Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 18. tinora 2009, sp. zn.: 26 Cdo 2632/2008.
28. Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 30. listopadu 2011, sp. zn.: 29 Cdo 406/2010.
29. Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 21. kvétna 2014, sp. zn.: 29 Cdo 653/2012.
30. Usneseni Ustavniho soudu ze dne 7. ledna 2002, sp. zn.: IV. US 611/2001.

31. Usneseni Ustavniho soudu ze dne 28. kvétna 2008, sp. zn.: II. US 353/08.

32. Usneseni Ustavniho soudu ze dne 21. dubna 2011, sp. zn.: III. US 885/11.

33. Usneseni Ustavniho soudu ze dne 27. listopadu 2014, sp. zn.: II. US 2972/14.
34. Usneseni Vrchniho soudu v Olomouci ze dne 10. Gnora 2011, sp. zn.: 8§ Cmo

374/2010.
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19.5 Pravni predpisy, duavodové zpravy, pokyny, statut a odborna

stanoviska

1. Cisarsky patent ¢. 946/1811 Sb.z.s., obecny obcansky zakonik rakousky, ze dne 1.
cervna 1811, u¢inny do 31. prosince 1965.

2. Dtvodova zprava kndvrhu obcanského zdkonu zroku 2005, dostupnd zde:
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/OZ_verze 2005.pdf>.

3. Dutivodova zprava k navrhu zdkona o vlastnictvi bytt ze dne 30. ¢ervna 2009.

4, Dtivodova zprava k zékonu ¢. 89/2012 Sb., obfanskému zakoniku, dostupnéd zde:
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-
verze.pdf>.

5. Dtivodova zprava k nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o upravé nékterych zélezitosti

souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim.

6. Naftizeni vlady statu ceskoslovenského €. 38/1919 Sb., o zabirani byt obcemi.

7. Natizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy spolecenstvi
vlastniki jednotek.

8. Naftizeni vlady €. 351/2013 Sb., kterym se urcuje vysSe trokd z prodleni a nakladi

spojenych s uplatnénim pohledavky, urcuje odmeéna likvidatora, likvida¢niho spravce a ¢lena
organu pravnické osoby jmenovan¢ho soudem a upravuji nékteré otazky Obchodniho
véstniku a vetejnych rejstiikl pravnickych a fyzickych osob.

9. Nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o uUpravé nékterych zalezitosti souvisejicich s
bytovym spoluvlastnictvim.

10. Néavrh nového obéanského zakoniku a divodové zpravy z ledna 2005, dostupny zde:
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/OZ_verze 2005.pdf>.

11. Névrh nového ob¢anského zakoniku z ledna 2011, dostupny zde:
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Navrh obcanskeho zakoniku leden 2011 .pd
>.

12. Néavrh zékona o vlastnictvi bytii z roku 2005.

13. Néavrh zékona o vlastnictvi bytii z roku 2008.

14. Navrh zékona o vlastnictvi bytl z bfezna roku 2009.

15. Néavrh zdkona o vlastnictvi bytl ze dne 30. ¢ervna 2009.

16. Némecky spolkovy zdkon o pravu stavby (Gesetz iiber das Erbbaurecht

(Erbbaurechtsgesetz, ErbbauRG) ze dne 15. ledna 1919.
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17. Némecky spolkovy zdkon o vlastnictvi bytli a pravu trvalého uzivani (Gesetz iiber
das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht, BGBI I 1951, 175, 209) ze dne 15. bfezna
1951.

18. Pokyny & 24 Ceského titadu zeméméfti¢ského a katastrélniho ze dne 4. srpna 2000,
dostupné zde:

<http://www.cuzk.cz/Predpisy/Resortni-predpisy-a-opatreni/Pokyny-CUZK-16-

30/Pokyny 24.aspx?feed=RSS>.

19. Pokyny ¢. 44 Ceského tifadu zeméméfiéského a katastrdlniho ze dne 20. prosince
2013, dostupné zde:
<http://www.cuzk.cz/Aktuality-resort/20140609-Pokyny-41-a-44/pokyny-44.aspx>.

20. Rakousky zdkon o stavebnim pravu (Baurechtsgesetz — BauRG, RGBI, I Nr.
86/1912) ze dne 26. dubna 1912.

21. Rakousky zdkon o vlastnictvi byt (Bundesgesetz iiber das Wohnungseigentum,
BGBI. I Nr. 70/2002) ze dne 26. dubna 2002.

22. Stanovisko Ministerstva pro mistni rozvoj ze dne 28. srpna 2002, ¢.j. 16177/02-34.
23. Statut a jednaci fad Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy,
dostupny zde: <http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Statut ES.pdf>.

24, Svycarsky obéansky zakonik (Schweizerisches Zivilgesetzbuch, ZGB) ze dne 10.
prosince 1907.

25. Usneseni piedsednictva Ceské narodni rady & 2/1993 Sb., o vyhlaeni Listiny
zékladnich prav a svobod jako soudasti Gstavniho pofadku Ceské republiky, ve znéni
pozd¢jsich predpisi.

26. Usneseni vlady Ceské republiky &. 188/1998 Sb., o Legislativnich pravidlech vlady,
ve znéni pozdéjsich predpist.

217. Ustavni zakon Ceské narodni rady ¢. 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky.

28. Vécny zamér nového obcanského zakoniku z roku 2000, dostupny zde:
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/vecny zamer OZ 2000.pdf>.

29. Vladni navrh ob¢anského zékoniku z roku 1937.

30. Vyhlaska Ceského ufadu zeméméiického a katastralniho &. 357/2013 Sb., o katastru
nemovitosti (katastralni vyhlasky)

31. Vyhlaska federalniho ministerstva pro technicky a investi¢ni rozvoj ¢. 83/1976 Sb., o
obecnych technickych pozadavcich na vystavbu, ve znéni vyhlasky ¢. 45/1979 Sb. a vyhlasky
¢. 376/1992 Sb.
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32. Vyhlaska Ministerstva spravedlnosti ¢. 323/2013 Sb., o ndalezitostech formulaid na
podavani ndvrhi na zdpis, zménu nebo vymaz udaji do vefejné¢ho rejstitku a o zruseni
nékterych vyhlasek.

33. Vykladové stanovisko ¢. 5 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni
legislativy pti Ministerstvu spravedlnosti ze dne 1. biezna 2013 - k pisobnosti shromazdéni
spoleCenstvi vlastnikl jednotek, dostupné zde:
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Stanovisko-05.pdf>.

34. Vykladové stanovisko ¢. 11 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni
legislativy pfi Ministerstvu spravedlnosti ze dne 7. ¢ervna 2013 - k problematice bytového
spoluvlastnictvi v NOZ, dostupné zde:
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/user upload/PDF/Stanovisko-11.pdf>.

35. Vykladové stanovisko ¢. 16 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni
legislativy pfi Ministerstvu spravedlnosti ze dne 16. ledna 2014 - k problematice bytového
spoluvlastnictvi, dostupné zde:
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Stanovisko Pavla.pdf>.

36. Vykladové stanovisko ¢. 19 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni
legislativy pfi Ministerstvu spravedlnosti ze dne 3. bfezna 2014 - k problematice ptfedkupniho
prava u bytovych jednotek v NOZ, dostupné zde:
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/user upload/PDF/Stanovisko 19.pdf>.

37. Zakon ¢. 70/1873 t. z., dany dne 9. dubna 1873, o spoleCenstvech pro napomahani
zivnosti a hospodarstvi.

38. Zakon €. 86/1912 Z.t., o stavebnim pravu.

39. Zakon €. 163/1946 Sb., o mimotradnych opatfenich bytové péce.

40. Zakon €. 88/1947 Sb., o pravu stavby.

41. Zakon ¢. 141/1950 Sb., obcansky zékonik, u¢inny (kromé § 352 s ti¢innosti do 31.
prosince 1991) do 31. bfezna 1964.

42. Zakon €. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozd¢jsich ptedpisi, ucinny do
31. prosince 2013.

43. Zakon €. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad, ve znéni pozdéjsich predpist.

44, Zakon €. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytim, uc¢inny do 31. prosince 1992.

45. Zakon €. 71/1967 Sb., o spravnim fizeni (spravni ad), ve znéni pozd¢&jsich predpist.
46. Zakon €. 50/1976 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zédkon), ve

znéni pozdéjsich predpist.
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47. Zakon €. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist, ucinny do
31. prosince 2013.

48. Zakon Ceské narodni rady &. 549/1991 Sb., o soudnich poplatcich.

49. Zakon ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem, ve znéni pozd¢jsich predpist, ucinny do 31. prosince 2013.

50. Zakon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji n¢které spoluvlastnické vztahy k budovam
a né€které vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostoriim a dopliiuji n¢které zédkony, ve
znéni pozdéjsich predpist, U€inny do 31. prosince 2013.

51. Zakon €. 103/2000 Sb., kterym se méni zédkon ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji
nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostortim a dopliuji nékteré zdkony (zékon o vlastnictvi bytit).

52. Zakon €. 451/2001 Sb., kterym se méni zédkon ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji
nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostorim a dopliiuji nékteré zdkony (zékon o vlastnictvi bytit).

53. Zakon €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, u¢inny od 1. ledna 2014.

54. Zakon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zédkon o
obchodnich korporacich).

55. Zakon €. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim
plnéni spojenych s uzivanim byti a nebytovych prostorti v domé s byty.

56. Zakon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon), u¢inny od 1. ledna
2014.

57. Zakon €. 292/2013 Sb., o zvlastnich fizenich soudnich.

58. Zakon €. 304/2013 Sb. o vetejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych osob.

59. Zakon ¢. 311/2013 Sb., o pfevodu vlastnického prava k jednotkdm a skupinovym
rodinnym domtm nékterych bytovych druzstev a o zméné nékterych zakont.

60. Zakon €. 104/2015 Sb., kterym se méni zédkon ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji
nckteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych
prostorti v domé s byty, a zdkon ¢. 458/2000 Sb., o podminkéach podnikéni a o vykonu statni
spravy v energetickych odvétvich a o zméné nékterych zdkonl (energeticky zakon), ve znéni
pozd¢jsich predpisi.

61. Zakonné opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci.
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