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1. UvoD

Jako téma mé diplomové prace jsem si vybrala Bytové spoluvlastnictvi —
pravni Gprava dle z. ¢. 89/2012 Sh. Vybér tohoto tématu povazuji za vhodny jiZ s
ohledem na rekodifikaci ob¢anského prava, kterd byla pfipravovana po nekolik
let. Nové pravni Upravy obcanského prava jsme se vSak dockali az k 1. 1. 2014,
kdy nabyva G¢innosti novy obéansky zakonik pod ¢. 89/2012 Sb.

Na zéklade¢ této skutecnosti, pii niz byla projevena zakonodarcem snaha o
co nejveétSi komplexnost Gpravy obcanskopravnich vztaht do jednoho zakoniku,
dochazi mimo jiné také k zaclenéni pravni Gpravy vlastnictvi byt do noveho
ob¢anského zakoniku, avSak tentokrdt pod novym ndzvem - bytové
spoluvlastnictvi. Doch&zi tedy ke skute¢nosti, Ze je opusténa snaha o Upravu

vlastnictvi byt v samostatném zakong, o kterém bylo ¢asto hovoieno.

Bytoveé spoluvlastnictvi je tedy zcela nové zacélenéno do nového
ob¢anského zédkoniku (dale NOZ), kde je mu vyhrazen oddil paty, ktery je
obsaZen v ¢asti tieti — absolutni majetkova prava, hlava druha — vécné prava, dil
¢tvrty — spoluvlastnictvi. Z diuvodu toho, Ze je Uprava bytoveho spoluvlastnictvi
zarazena do dilu spoluvlastnictvi, povaZzuji za vhodné, aby vychozim bodem mé
prace byl urc¢ity nastin samotného spoluvlastnictvi v obecné roviné tak, jak ho

upravuje pravé NOZ. Spoluvlastnictvi je obsaZzeno v 8 1115 - § 1239 NOZ.

Pravni Uprava bytového spoluvlastnictvi, mozna lépe feceno vlastnictvi
bytt,, nema v nasi historii zvIast¢ hluboké koieny, ale i tak se domnivam, Ze
struény historicky vyvoj je vhodné zaradit jako jeden z bodu mé préace. A to
predevsim z davodu lepSiho seznameni se s touto problematikou. AZ do Gc¢innosti
nového obdanského zakoniku je vlastnictvi bytd na Gzemi Ceské republiky
upraveno v zakoné ¢. 72/1994 Sh., o vlastnictvi byta (dale BytZ).

StéZejni ¢ast bude vénovana samotnému bytovemu spoluvlastnictvi tak,
jak ho upravuje zdkon ¢. 89/2012 Sh. a jednotlivym ustanovenim, ktera souviseji
s pravni Upravou bytového spoluvlastnictvi. Déle se také budu vénovat ve své
praci vysvétleni nekterych nové vznikajicich pojma a zménam, které ptindsi praveé
NOZ. Cilem mé prace je seznamit se lépe jak s pravni Gpravou samotného NOZ,
ktery ptinadi vyznamné zmeény pro nas vSechny, ale také predevsim

s problematikou bytového spoluvlastnictvi, ktera pfinasi nemalé zmény nejen pro



vlastniky byta, ale také pro tieti osoby. Nemal4 znalost NOZ souvisi take s tim, Ze
v jeho nékterych ustanovenich se objevuji odkazy na jin& ustanoveni obsazend
vtomto zékoné. Nejinak se tomu dé&e i vpripadé Upravy bytového
spoluvlastnictvi. SnaZit se také budu dosahnout podrobné¢jSiho vymezeni a
osvétleni pravni dpravy jednotlivych ustanoveni tykajicich se bytového
spoluvlastnictvi v NOZ.

Z duvodu prijeti NOZ do naSeho pravniho fadu dochazi k opusténi upravy
predchozi — zdkona o vlastnictvi byta a tim nepochybné dochézi ze strany
zakonodarce k ur¢itym zmeénam v chapani nékterych ustanoveni bytového
spoluvlastnictvi. Téchto zmén se tyka nejen Uprava pojmoslovi, ale taktéz
nastavaji obsahové zmény. Na zaklad¢ téchto skutecnosti jsem v neposledni fadé
zahrnula mezi body své préce taktéZ stru¢ny néstin komparace jak piedchozi, tak

noveé pravni Upravy tykajici se bytového spoluvlastnictvi.

Zavérem ocekdvam nejen lepSi orientaci a hodnotné obezndmeni
s problematikou bytového spoluvlastnictvi podle zakona ¢. 89/2012 Sb., ale taktéz
vytvoreni si urcitého ndzoru na novou pravni Upravu. A to na zékladé toho, zda
zakonodarce prispél ke zkvalitnéni prévni Gpravy a tim také k hodnotnému

vymezeni bytového spoluvlastnictvi.



2. SPOLUVLASTNICTVi OBECNE

Spoluvlastnictvi se vyznacuje tim, Ze vlastnické pravo k jedné jediné véci
nalezi vice osobam. Tyto osoby se tedy nazyvaji spoluvlastniky. NOZ upravuje
problematiku spoluvlastnictvi v § 1115 — 8 1239. S ohledem na véc jako celek,
jsou spoluvlastnici povaZovani za jedinou osobu a zéroven jako jedna osoba s véci
nakladaji. P¥icemz kazdy ze spoluvlastnikt ma prévo k celé véci, ale zaroven je
omezen pravy dalSich spoluvlastniki. Z toho vyplyva, Ze v piipadé kdyZz bude
k jedné véci vice vlastnickych prav, bude dochazet k jejich kolizi, z ¢ehoZz muze

nastat vyznamny problém.

Ve spoluvlastnictvi je ddn mezi spoluvlastniky ur¢ity pomér, ktery urcuje
vysi vlastnického prava k véci. To znamena, Ze pradva a povinnosti souvisejici
s vykonem vlastnického prava jsou urcena spoluvlastnickym podilem. Takovyto
podil urcuje vysi Ucasti spole¢nika na tvorbé prav, povinnosti a vile, které
vznikaji ze spoluvlastnictvi véci. Podily mezi spoluvlastniky jsou stejné, pokud
z pravni skute¢nosti, na jejimz zéklad¢ je spoluvlastnictvi nabyto, nevyplyva, Ze
spoluvlastnicky podil bude mezi jednotlivymi spoluvlastniky jiny. Kazdy
spoluvlastnik maZe se svym podilem zachazet jakkoli podle svého amyslu, ale je
dulezité zduraznit skutec¢nost, Ze timto zachazenim nesmi nijak poruSovat préva

ostatnich spoluvlastnika.

Podle 8§ 1140 NOZ nesmi byt spoluvlastnik nikym nucen na tom, aby
setrval ve spoluvlastnictvi, coZ Ize pokladat za jeden z principu spoluvlastnictvi.
Ztoho vyplyvd, Ze kazdy spoluvlastnik muZe poZadovat bud zruSeni
spoluvlastnictvi a jeho nasledné vyporadani, nebo je-li to mozné z povahy véci,
tak oddeleni od spoluvlastnictvi. Tyto moZnosti jsou v3ak realné za piedpokladu,
kdy zruSeni spoluvlastnictvi spoluvlastnik poZaduje v co nejvhodnéjsi dobu,
protoZe by to mohlo mit za nasledek naptiklad poSkozeni uZzitku, které dana véc
ma. ,Novy obcansky zakonik klade daraz na to, Ze dohoda o zruSeni
spoluvlastnictvi ma obsahovat ujednani o zpusobu vypotadani. Pisemna forma je
poZadovéna jak v pifpadé movité véci, tak v pifpadé zavodu.“* NOZ také uvadi

vycet moznych zptisobt vypoiadani, které omezuji spoluvlastniky. Jsou jimi:

! HURDIK, Jan et al. Ob¢anské pravo hmotné. Obecna cést. Absolutni majetkové préva. Plzei:
Ales Cengk, 2013. 220s.
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e rozdeéleni spole¢né véci, jestlize tim nedojde k znehodnoceni dané véci,
dale

e ptevedeni vlastnickeho prava na dalSiho spoluvlastnika nebo
spoluvlastniky, avSak ostatni spoluvlastnici museji byt vyplaceni, a
v neposledni fadé¢ jde o

e prodej véci naptiklad ve veiejné drazbé s naslednym délenim vytézku.

V piipad¢ rozdeéleni véci ve spoluvlastnictvi mtzZe dojit k situaci, kdy dana
véc nebude rozdélena na piesné dily, odpovidajici podilam spoluvlastnika.
V takové chvili je potreba poskytnout penézni ndhradu. A samoziejmé jsou
spoluvlastnici povinni vydavat si vzajemné o vyporadani potvrzeni. Jestlize jde o
nemovitosti, vznikaji prava nova, a tudiz az teprve zépisem do vetrejneho zapisu je

vyporadani apliné.

JiZz vySe zminénd veiejnd drazba prichazi v uvahu tehdy, pokud nelze véc
ve spoluvlastnictvi rozdélit nebo pokud véc nechce ani jeden ze spoluvlastnika.
To vyslovné stanovy NOZ ve svém § 1147, kdy nam uvadi, Zze ve chvili, kdy
nechce véc Zadny ze spoluvlastnikt, nafidi soud prodani véci ve veiejné drazbé.
»,Dochazi-li k vyporadani spoluvlastnictvi rozdélenim spolec¢né véci na nekolik
novych véci, maze byt vlastnické prdvo k nové vzniklé véci (movité i nemovité) i
nadale omezeno v zajmu zajisténi rddneho uzivani nové vzniklé véci byvalym
spoluvlastnikem. Omezeni mtZze mit podobu jak sluZebnosti, tak jiného vécného

“2 \/ NOZ také nalezneme Upravu vypoiadani spoluvlastnictvi, kdy je

prava.
spole¢na véc rozdélena pro ochranu tietich osob, a to v 88 1148 — 1153. Tieti
osoby jsou zde mysleny jako osoby jiné neZ spoluvlastnici. Dé&je se tomu
v ptipadech, kdy je potieba chréanit osoby, které maji ke spole¢né véci vécné
pravo. Oproti stivajici pravni Upraveé spoluvlastnictvi, je nové upraveno v NOZ
moznost ujednani docasného pozbyti prava na zruSeni spoluvlastnictvi
spoluvlastniky. Dochazi k tomu formou dohody, ktera musi byt veiejnou listinou
a zaroven musi byt zapsana do veiejného seznamu. ,,ZruSitelnost spoluvlastnictvi

muZe byt po stanovenou dobu vyloucena vedle dohody spoluvlastnika i

2 HURDIK, Jan et al. Obc¢anské pravo hmotné. Obecna c¢ést. Absolutni majetkova préava. Plzei:
Ales Cengk, 2013. 221 s.
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rozhodnutim soudu za U¢elem ochrany majetkovych zajmi ¢i opravnéného zajmu

nekterého spoluvlastnika, jako? i porizenim pro piipad smrti.*®

Na rozdil od stavajici pravni Upravy, tedy obc¢anského zakoniku ¢. 40/1964
Sb., NOZ opousti princip z&konneho piedkupniho prava vsech dalSich
spoluvlastnikt pti jakémkoli prevodu spoluvlastnického podilu. Predkupni pravo
zustava tam, kde neSlo prava a povinnosti spoluvlastniky nijak ovlivnit. Je tomu
zejména pti zaloZeni spoluvlastnictvi potizenim pro piipad smrti. Doposud bylo
sporné, jestli se zminéné piedkupni pravo vztahuje na Uplatné i na bezuplatné
prevody. Diky NOZ, ktery ptinaSi doslovnou Upravu, je tento problém vyieSen,
kdy z prvku Uplatnosti nebo bezplatnosti prevodu spoluvlastnického podilu déla
za Ucelem vzniku z&konného ptredkupniho prava bezpiedmétnym. Co se tyka
spravy spole¢né véci a rozhodovani spoluvlastniki o ni, zavadi NOZ nové tfi
zpusoby rozhodovani pravé o této spraveé. Obcansky zakonik doposud upravuje
pouze jeden zpusob rozhodovani o spravé spolecné véci, a to prostou vétSinou
hlasi s ohledem na to, o jaké otazce se v dany moment rozhoduje. Ale v nove

pravni Uprave jde o rozhodovani neboli hlasovani o sprave:

e prostou veétsinou hlasd,
e dvouttetinovou vétSinou hlast,

e zasouhlasu vech spoluvlastnikt

Prosta vétSina hlast je upravena 8 1128 NOZ. Odkazuje na to, Ze timto
hlasovanim se rozhoduje v pfipadé béZné spravy véci, ktera je spolecnd.
Dvoutietinovou vétSinu hlast upravuje § 1133 NOZ tak, ze se pouzije pfi
rozhodovani o ztizeni zastavniho prava nebo jiné podobné jistoty, které slouzi
k zajisteéni penéZité pohledavky v dasledku zlepSeni spolecné veéci. Souhlasu
vsech spoluvlastniki pii hlasovani je potieba ve chvili, kdy na z&kladé rozhodnuti
ma dojit k zatizeni spole¢né véci nebo zruSeni zatizeni wvéci, a nadéle u
rozhodnuti, v jehoZ dasledku maji byt omezena prava spoluvlastniki na dobu

delSi neZ deset let, jak ndm upravuje § 1132 NOZ.

»ZVI&stnim ptipadem spoluvlastnictvi jsou spolecenstvi jmeéni, a to

manzelt, osob spojenych v rodinné spolecenstvi, spolecenstvi dédict nebo jinych

¥ HURDIK, Jan et al. Obc¢anské pravo hmotné. Obecna c¢ést. Absolutni majetkova préava. Plzei:
Ales Cengk, 2013. 221 s.
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obdobnych spolegenstvi.“* JelikoZ je spolecenstvi jméni jiné povahy v porovnani
se spoluvlastnictvim, je proto upraveno jinymi, a to zvIlaStnimi pravidly. Prvnim,
v podstaté primarnim pravidlem je, Ze v takovémto spolecenstvi jsou préva a
povinnosti vlastnika upravena ustanovenimi, podle kterych toto spolecenstvi bylo
ziizeno. ,,Neni-li stanoveno ¢i ujednano néco jiného, je predpokladem vykonu
vlastnickych prav a nakladani se spolecnou véci jednomysiné rozhodnuti viech
z(¢astnénych. Existence spolecenstvi brani rozdéleni spolec¢né véci ¢i nakladani

s podilem na spolecné v&ci.*®

Vlastnické pravo ke spole¢né véci zanika nejcastéji
zanikem tohoto spolecenstvi nebo zcizenim spoleéné véci. DuleZité je zminit to,
Ze zcizenim dané spole¢né véci nedochazi k zaniku spolecenstvi. Jako jeden
z prikladu tohoto druhu spoluvlastnictvi lze zatradit rodinny z&vod. Ten se

vyznacuje podnikanim, na kterém se podileji svou trvalou ¢innosti ¢lenové rodiny.

* HURDIK, Jan et al. Obc¢anské pravo hmotné. Obecna c¢ést. Absolutni majetkova préava. Plzei:
Ales Cengk, 2013. 223 s.
* HURDIK, Jan et al. Obc¢anské pravo hmotné. Obecna ¢ést. Absolutni majetkova préava. Plzei:
Ales Cengk, 2013. 223 s.
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3. HISTORICKY VYVOJ BYTOVEHO SPOLUVLASTNICTVI
3.1 STAROVEK A STREDOVEK

Spise nez o vyvoji bytového spoluvlastnictvi, bychom meéli hovoftit
v piipadé historické zminky o vlastnictvi byti. UZ jen proto, Ze pojem bytové
spoluvlastnictvi je pojmem zcela novym, a to diky NOZ. Tak tedy, vlastnictvi
byt je znamé jiz od starovékého Blizkého vychodu. Rozmachu se dockalo,
protoZe pravé v orientdlnich méstech se dostavalo nedostatku stavebnich pozemku
a néklady na vystavbu byly pro mnohé nemyslitelné, k tomu je nutno zminit take
vysokou hustotu obyvatel. RozSirovani do okoli, za hranice mést nebylo mozné
jednak ze samoziejmého divodu a to bezpe¢nosti obyvatel, ale i z ndboZenskych
duvoda. V té dobé se muZeme setkat nejen s vlastnictvim samotnych bytd, ale

také s vlastnictvim poschodi.

V 19. stoleti se muZeme setkat sotdzkou, kterd zaméstnala nemalo
pravnich historika a to, zda vlastnictvi byt je rovnéz zndmé Fimskému pravu.
Pievaznou odpovedi je dle nazora tamégjSich historika to, Ze ,,fimské pravo sice
znalo tzv. insulae, tj. n¢kolikapatrové zpravidla dievéné obytné domy, sloZzené
z malych (zpravidla jednopokojovych) byta pro chudé vrstvy obyvatelstva, tyto
vsak byly zaloZené na ndjmu, nikoliv vlastnictvi bytd, a pokud se toto objevovalo,

«b

pak se prave jednalo o sluZebnosti.”“> Za vhodné je dle mého nazoru zminit obdobi

feudalismu, které ptistupuje vcelku pozitivné k otazce vlastnictvi byti. V této
dob¢ dochazi k jeho rozsiteni a to zejména z duvodu tehdejSiho délené vlastnictvi
na vrchni a uzZitkové. Z tohoto déleni vyplyvalo, Ze uZitkové vlastnictvi pattilo

vlastnikam bytu a vlastnictvi vrchni ptipadalo vlastnikovi domu.
3.2 18.STOLETI-ROK 1945

Pielomem 18. — 19. stoleti se z&sadn¢ méni pohled na vlastnictvi byti.
V tomto obdobi se pristupuje k ndzoru, Ze vSe, co by mohlo omezit vlastnictvi je
z ekonomického hlediska nechténé, protoZe dochdzi k omezovani samotného
vlastnika a k znehodnocovani jeho majetku. Avsak nejspiSe za hlavni duvod, pro¢
je vtomto obdobi vlastnictvi bytu zatracovano, je ten, Ze jde o feudalni piezitek,
ktery je nehodny tehdejSi moderni dobé, ktera je zaloZzena na penéznim

hospodaieni. To znamena, Ze neZ vlastnictvi bytu je na prvnim misté najem, ktery

® Dvorék, T. Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a. s., 2007, 1 s.
11



Vv s

je tomuto pristupu vhodnéjSi. TaktéZ se objevuji nazory, Ze vlastnictvim byt
dochazi ke sporam mezi jednotlivymi vlastniky. Nejen z téchto davodia dochazi
po celé toto obdobi aZz do pocatku 20. stoleti bud’ k upIlnému, nebo jen ¢astecnému
vymizeni vlastnictvi byti z podvédomi obyvatel vétSiny evropskych zemi.

Obdobi, které vyznamn¢é zmenilo pohled na vlastnictvi bytd, je moznd, az
prekvapive, prvni svétova valka. V dasledku prvni svétové valky doSlo k demolici
bytového fondu, ktery bylo nutno obnovit. Hlavni byla stredni trida, kterd méla
nejvetsi zajem na navraceni a opétovné fungovani bytového vlastnictvi. Dale sem
patfili naptiklad obchodnici, femeslinici a Zivnostnici. ,,V dasledku vSech téchto
skutecnosti se v prabéhu 20. — 30. let 20. stoleti objevuje nova bytova legislativa
v fadé zemi Evropy; z vyznamnych stati Ize jmenovat napf. Francii (zakon z 28.
6. 1938 o spoluvlastnictvi budov rozdélenych na &asti), Spanélsko (zakon z 26.
10. 1939), Belgie (z&kon z 8. 7. 1924, kterym se provadi ¢l. 577 belgického Code
de civile), Italie (dekrety z 1. 9. 1920, 28. 3. 1929 a 15. 1. 1934, posléze
nahrazeny ¢l. 1117 - 1130 Codice civile z r. 1942) aj.*’

3.3  VYVOJMIMO CESKE ZEME PO ROCE 1945

V dusledku druhé svétove valky vyvstala otazka, jak vySe zminény bytovy
fond obnovit a zajistit jeho rozvoj. Timto byl dan podnét pro nastoleni rozvoje jak
bydleni v bytech néjemnich tak prévé v bytech vlastnickych. Je mozné si
povsimnout mnoha novych zdkona, které byly vydany po skonceni druhé svétové
valky a které souviseji s vlastnictvim byti. Jako piiklad Ize uvést spolkovy zakon
0 vlastnictvi bytd a pravu trvalého uZivani pochézejici zroku 1951 nebo

holandsky zakon o vlastnictvi bytu taktéz z roku 1951.

Doposud se zde nachazi zminka jen o evropskych zemich, ale také mimo
Evropu dochézi k vyznamnym zménam na poli bytového vlastnictvi. Naptiklad
Latinska Amerika se nechavala inspirovat Spanélskem a Portugalskem, které byly
kolonizujicimi zemémi. V anglosaskych zemich odjakZiva existovala urcita
Uprava vlastnictvi bytd, i kdyZ se v pravém slova smyslu o vlastnictvi byta jako
takové nejednalo. Vytvaiely se tzv. korporativni pravnické osoby, které se staly
vlastniky domd, pticemZz c¢lenové téchto pravnickych osob byli uZivateli

jednotlivych byta. Tento model se rozsitil také do vétSiny stata USA a ve Velké

Britanii byl uzakonén v roce 1881, jako z&kon o vlastnictvi ¢asti domu. ,,Pomeérné

" Dvorék, T. Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a. s., 2007, 4 s.
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vyznamnou zménu v tomto nahledu piinesl az tzv. Uniform Condominium Act
(UCA) - Jednotny zdkon o kondominiu vypracovany Narodni konferenci
komisaii 0 jednotnych statnich z&konech, schvéleny na vyroc¢nim zasedani
konference ve dnech 26. 7. - 1. 8.1980 v Kanai, Havajské ostrovy, USA. Jednotné
zakony nejsou v USA zéavazné pravni predpisy, nybrz legislativni vzory, které
jsou vypracovany celoamerickymi tymy experti na prislusnou problematiku.*®
Cilem je, aby tam, kde neni moZzné mit jednu federalni Upravu v dané
problematice, umoznit pomoci ur¢itého vzoru zakonodarci vytvofit takovou
pravni Upravu, kterd by jednotné zavazovala vSechny ¢lenské staty USA. A pravé
na zakladé UCA dochazi ke zmén¢ vlastnictvi byta v tom smyslu, Ze se stavby

zacinaji rozdelovat na jednotlivé a samostatné predmeéty vlastnictvi.
3.4  VYVOJV CESKYCH ZEMICH PO ROCE 1945

Co se tyka naseho Uzemi ve spojeni s vyvojem vlastnictvi byta, v obdobi
mezi prvni a druhou svétovou valkou Ceskoslovensko neptijalo Zadnou Upravu
tak jako vySe zminéné staty. TotoZné tomu bylo i po skoncéeni druhé svétové valky
az do roku 1965, kdy bylo potieba vyfiesit problém s bytovou krizi, kterd zemi
zmitala jiz nékolik desitek let. Slovenskd narodni rada proto vroce 1965
prezentovala navrh zakona o osobnim vlastnictvi byta. Z davodoveé zpravy navrhu
zakona lze vycist dva davody, které vedly pravé k vytvoieni tohoto névrhu.
Prvnim davodem je mozna akcelerace, tedy zrychleni bytové vystavby, druhym
dtivodem pro prijeti navrhu je Usili o omezeni vystavby rodinnych domu, ze
kterych plynou vyssi ndklady na stavbu a nasledné uSetieni stavebnich pozemka.
Néavrh z&kona byl odsouhlasen a byl vydan pod ¢. 52/1966 Sh., nesouci ndzev
zakon o osobnim vlastnictvi byti. Tento rok a vydani zékona je meznikem pro
ceské zeme, jelikoZ je z&kon o osobnim vlastnictvi byta prvni pravni Gpravou

tohoto druhu.

,»P0 roce 1989 viak vyvstala pomérné naléhava potieba tuto problematiku
esit legislativné novym, systémové konzistentnim zpusobem. Hlavnim motivem
pro novou Upravu se vSak nestala snaha po odstranéni nedostatka tehdejSiho
zakona, nybrz potieba uvolnit cestu pro zamyslenou masovou privatizaci statniho

a obecniho bytového fondu a v neposledni fadé téZ pro pievody druZstevnich byta

8 Dvorék, T. Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a. s., 2007, 7 s.
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a nebytovych prostor.*®

V roce 1992 je piedloZzen prvni navrh nového zakona
skupinou poslanct Federalniho shromazdéni CSFR, avdak tento navrh neni ani
projednan z davodu brzy konajicich se voleb. Nasledujici politicka situace, ktera
v Ceskoslovensku nastala — jedné se o rozdéleni Ceskoslovenska, pripravy nového
zakona pozastavila a na potrad dne se vladni navrh zakona dostal aZ v roce 1993.
Néavrh zakona byl nakonec prijat jako zakon ¢. 72/1994 Sh., kterym se upravuji
nekteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nekteré vlastnické vztahy k bytam a
nebytovym prostoram a dopliujici nékteré dalsi zadkony (zékon o vlastnictvi
byti), avSak byl doprovazen slozitymi projednanimi a mnoha pozménovacimi

navrhy, které si vzajemné odporovaly.

BytZ se neobeSel bez nedostatkn, coZ takeé dokazuji mnohé novelizace,
kterymi si zakon béhem nekolika let proSel. Za nejvyznamnéjsi se da oznacit
novela treti — zdkon ¢. 103/2000 Sh., kterd méni pojeti spravy byt s nebytovymi
prostory a dalSi véci, tykajici se této oblasti a upiesnila problematiku doposud
nejasnych ustanoveni. AvSak mezi nejdaleZitéjsi bod novely pattila Uprava
spole¢enstvi vlastnika jednotek jako pravnické osoby, vznikajici ex lege. ,,V této
souvislosti bylo prijato vladni nafizeni, kterym se vydavaly Vzorové stanovy
spolecenstvi vlastnikii jednotek.“!° Ale i tak zdstalo mnoho véci v zakongd
neopraveno a tim muzZe zpusobit nemalé problémy vradmci vykladu. ,l pies
viechny nedostatky a omyly se ukézalo ptijeti zdkona ¢. 72/1994 Sh. jako krok
spravnym smérem.“* Podle Ceského statistického Gfadu bylo pfi séftani
obyvatelstva k 1. 3. 2001 ve vlastnictvi jak fyzickych tak pravnickych osob
celkem 421 547 byta. | kdyZ to neni tak velky narast jako v 90. letech 20. stoleti,

kdy probihala privatizace, odkazuji tyto statistiky na stale vzestupnou tendenci.

V neposledni fadé je tieba v ptipadé prévniho vyvoje vlastnictvi byt
zminit posledni a zasadni zménu v tomto sméru, kterou k 1. 1. 2014 ptinesl NOZ.
Ten pfinadSi nejen novy pojem, a to bytové spoluvlastnictvi, ale také dalSi novinky,
které jsou obsaZzeny v § 1158 — 1222 zakona ¢. 89/2012 Sh. Prave o této posledni

pravni uprave bude v nésledujicich ¢astech pojednavano.

° Dvorék, T. Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a. s., 2007, 9s.
1% Kabelkova, E., Schidelbauerova P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zakoniku.
Komentat . 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, XII s.
! Dvorék, T. Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a. s., 2007, 10 s.
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4. BYTOVE SPOLUVLASTNICTVI

Bytové spoluvlastnictvi a tudiz také vlastnictvi bytd neni v Ceské
republice nijak hluboce historicky zakotenéno, jak jiz bylo feceno. S prvni pravni
Upravou praveé bytového vlastnictvi se setkavame v zékoné ¢. 52/1966 Sh., o
osobnim vlastnictvi bytd a teprve aZz vroce 1994 se objevuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovdm a k bytam a nebytovym prostorim v ramci
ptijeti zakona ¢. 72/1994 Sh. Tzv. transformacni zékon, zakon ¢. 42/1992 Sb., o
Upravé majetkovych vztahi a vypotradani majetkovych vztahu v druZstvech,
poskytl zéklad pro privatizaci byta a bytovych druzstev. ,,Pro transformaci
bytovych druZstev i prevody druzstevnich byta z vlastnictvi téchto druzstev do
vlastnictvi najemct byta byl nutny dalSi novy predpis a tuto funkci plnil zakon o
vlastnictvi bytu, ktery upravoval vznik bytového vlastnictvi jako jednu z mozZnosti
privatizace bytového fondu.“!? Zavazng se tento zakon zabyval prevodem bytii
z vlastnictvi urcitych bytovych druZstev, jako jsou napiiklad byvala stavebni
bytova druzstva. BytZ byl z&sadni v piipadé stavby byta novych, u kterych se jiz
predpokladal nasledny pievod byta do vlastnictvi. Dulezitym byl zakon také pfi
jiZz zminéné privatizaci jak bytového fondu bytovych druZstev, tak pti privatizaci

bytového fondu obci.

Préve privatizace bytoveho fondu za Géelem pievodu byt do vlastnictvi a
velky rozmach vystavby domda, které mély slouZit pro nésledny prodej jejich byta
do vlastnictvi, byly pocatkem nemalého rozvoje vlastnictvi byta v Ceské
republice. Na zaklad¢ BytZ se neustdle pocet vlastniki byta nebo nebytovych
prostor navySoval, a pravé proto je nezbytné, aby Uprava bytového
spoluvlastnictvi méla nejen takové kvality, ale také aby jeho Uprava byla
srozumitelnd, jednoduchad a ziejma, aby dobie mohla slouZit samotnym
vlastnikam byt a nebytovych prostor. Kvalita samotného zékona je dulezita pro
dostatecny vykon vlastnickeho prava kbytim a nebytovym prostoram.
Srozumitelnost je nepostradatelnd pro jakykoliv zdkon, aby byl jeho obsah jasné
pouZitelny a vyuZitelny. Zaroven Uprava zakona musi byt schopna postihnout
mozné vznikajici problémy, které k bytovému spoluvlastnictvi samoziejmé

nepostradateln¢ patfi.

12 Kabelkova, E., Schidelbauerova P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zakoniku.
Komentéar . 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, XI s.
15



Nedostatky v dosavadnich pravnich Upravach bylo potieba co nejucelngji
vyiesit, proto se muZzeme setkat s nékolika ndvrhy na zmeény zékona bytového
spoluvlastnictvi. Nového a puvodné smyslenim samostatného zakona jsme se
bohuZel nedockali. Zasadni zménou v oblasti bytového spoluvlastnictvi dochazi
prijetim NOZ, ktery nabyva uc¢innosti k 1. 1. 2014.

Do NOZ je bytové spoluvlastnictvi inkorporovano ptimo, a to do ¢asti tieti
— absolutni majetkova prava, dil ¢tvrty a oddil paty. Samotnd pravni Uprava
bytového spoluvlastnictvi je v NOZ pojata spiSe stru¢néji nez bychom si mohli
myslet. Proto je pravdépodobné, Ze se piedevS§im zprvu budeme potéacet
s nejraznéjSimi problémy a nejasnostmi, neZ si novou pravni Upravu bytoveho
spoluvlastnictvi kazdy osvoji. NOZ také v mnohém odkazuje v rdmci bytoveho
spoluvlastnictvi na jiné ¢asti obsazené v jeho obsahu a tim zakonodarce poukazuje

na dalSi instituty existujici v nové pravni uprave.

Bytove spoluvlastnictvi je spoluvlastnictvim nemovité veéci zaloZené
vlastnictvim jednotek. Bytové spoluvlastnictvi muze vzniknout, pokud je soucasti
nemovité véci dam alespon se dvéma byty. Dim dle NOZ nebude (aZ na nékteré
vyjimky) samostatnou véci, nybrZ souc¢asti nemovité véci (pozemku nebo prava

stavby).

Za vhodné povazuji zminit § 3063 NOZ, ktery je v ¢asti prechodnych

ustanoveni. Toto ustanoveni zni:

Nabyl-li vlastnického prava alesposi k jedné jednotce v domeé sbyty a
nebytovymi prostory prede dnem nabyti G¢innosti tohoto zakona nabyvatel podle
zakona ¢. 72/1994 Sh., kterym se upravuji nekteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a nekteré vlastnické vztahy k bytzm a nebytovym prostorim a doplnuji
nékteré zakony (zékon o vlastnictvi byti), ve zneni pozdejSich predpisi, vznikne i
po dni nabyti Gc¢innosti tohoto z&kona vlastnické pravo k dalSim jednotkam

v tomto domé podle dosavadnich pravnich predpisi.

Z tohoto ustanoveni lIze vycist, Ze jestliZze nabyvatel ziskd v dom¢ alespon
k jedné jednotce vlastnické pravo jesté pied Gcinnosti NOZ, tudiZ podle zakona o
vlastnictvi bytt, jsou nadale upraveny vlastnickd prava k dalSim jednotkam

v tomto konkrétnim domg totozné podle BytZ i po nabyti u¢innosti NOZ
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41 JEDNOTKA

Budeme-li hovotit o vzniku vlastnického prava k jednotce, neshleddvame
Zadnou vyraznou zménu Vv porovnani BytZ s NOZ, pokud vynechdme zésadu
superficies solo cedis (tj. povrch ustupuje piadé) a nové pojaty obsah pojmu
jednotka. ,,SpiSe nutno zkoumat, jak dalece toto pfechodné ustanoveni cili na cely
pravni rezim zaloZeny zadkonem o vlastnictvi byta a pravni reZzim zaloZeny novym
ob¢anskym zakonikem. Odlisnosti v téchto dvou pravnich reZzimech nespogcivaji
ani tak v odliSnosti zpisobu momentu vzniku vlastnictvi k jednotce, nybrz v tom,
Ze ndvazné na vznik vlastnictvi je upravovana sprava jednotek, bytového domu a

pozemku a subjekt, ktery tuto spravu provadi.“*?

Bytove spoluvlastnictvi v NOZ zdaraziuje zakladni pojeti vlastnictvi byt
a v této Upraveé je postaveno na principu spoluvlastnictvi nemovité véci (v zasadé
pozemku a na ném postaveného domu) zaloZené vlastnictvim jednotek. Jde o
vlastnictvi jednotky, ze které vyplyva spoluvlastnictvi vlastniki k nemovité véci.
»Definice jednotky odrdZzi koncepci bytoveho spoluvlastnictvi jako vzajemné
spojené a neoddélitelné entity prislusné prostorové oddélené ¢asti domu na strané
jedné a spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech nemovité véci (domu,
jakoZ i zastavéného pozemku). Zéakladnim faktorem vymezujicim jednotku a
bytové spoluvlastnictvi je prostorové oddélena ¢ast domu v podobé bytu,
nebytového prostoru ¢i souboru bytt a nebytovych prostora. Z&kon v tomto
ohledu akcentuje jednotku jako véc nemovitou.“** Dalsi zm&nou, kterou pfinesl
NOZ je definice spole¢nych ¢ésti, které jsou spolecné s nemovitou véci, a kterou
nova pravni uprava pojima v SirSim pohledu. Za spole¢nou ¢ast je povaZzovan také
pozemek, na kterém se konkrétni nemovitost nachazi a vylu¢nému vlastniku
jednotky je umoZznéno tzv. spoluuzivani pravé spolec¢nych ¢asti domu, stejné jako
uzivani, spravovani svého bytu nebo moZnost jej néjakym zptsobem napt.

prestavovat.

Vznik jednotky je definovan jiz v pravni Gpravé zakona o vlastnictvi byti.

Jak samotnd jednotka vznika, upravuje piimo i NOZ, a to nésledovng:

e vystavbou

13 Kabelkova, E., Schidelbauerova P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zakoniku.
Komentéat . 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, XIV s.
“ Hurdik, Jan et al. Obganské pravo hmotné. Obecna &ést. Absolutni majetkova prava. Plzeii :
Ales Cengk, 2013. 223 s.
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e rozhodnutim soudu

e zdpisem do vetrejného seznamu (vkladem vlastnického prava k jednotkam)
4.2 PRAVA A POVINNOSTI

Z nové pravni Upravy také vyplyvaji urc¢itd prédva a povinnosti, které
zavazuji vlastniky jednotek. Je tim naptiklad zdrZeni se jakéhokoliv chovani, které
by vedlo k nemozZnosti vykonani tdrzby nebo opravy v dome ¢i na jeho pozemku,
nebo je vlastnikovi jednotky povinnosti zpfistupnit byt ¢i nebytovy prostor ve
chvili, kdy vykonava urcité opravy a stavebni prace pro kontrolu téchto prostor.
Samoziejmé vlastnik nesmi ohroZovat nebo poskozovat svou piestavbou spole¢né
prostory. Naproti tomu ten, kdo stoji na postu spravce bytové jednotky ma
opravnéni poZzadovat zptistupnéni do bytu nebo nebytového prostoru. K takovéto
situaci muZe dojit napiiklad v ptipadé, kdy si chce ovéfit, Ze pravé riaznymi
opravami Vvlastnik nezasahuje do spolecnych ¢asti domu. Vlastnikovi, ktery
jakkoli porusSuje své povinnosti, mize byt jednotka soudné odebrana. Povinnosti
vlastnika je také starat se o sviij byt nebo nebytovy prostor ku prospéchu ostatnich
a dbat na dobry stav nemovitosti. ,,Z&kon vyslovné stanovi opravnéni vlastnika
rozdelit vlastnictvi jednotky na spoluvlastnické podily a vytvoiit tak
spoluvlastnictvi jednotky, pokud toto opravnéni nebylo vylouceno. Spoluvlastnici
jednotky, v¢. manZeli, ktefi maji jednotku ve spolecném jméni, musi udélit plnou
moc spole¢nému zastupci za Ucelem jednotného vykonu jejich prav vaci osobé

odpovédné za spravu domu.“*

43 PREVOD VLASTNICTVIi K JEDNOTCE A PODIL

V nove pravni Upravé bytoveho spoluvlastnictvi je taktéZ nové upraven
prevod vlastnictvi k jednotce, kdy osoba, kterd spravuje dam, jiZ neni povinna
vyporadavat piispévky poskytované na sprdvu nemovitosti vlastnikem. V ptipadé
takového pievodu vlastnictvi k jednotce je povinen ptevodce uvést vdechny
mozné dluhy, které mu vznikly v souvislosti se spravou domu, jakoZ i pozemku, a

které piechazeji na nabyvatele.

DalSim pojmem, ktery je vhodné zminit v rdmci pravni Upravy bytového
spoluvlastnictvi je podil a jeho velikost na ¢astech domu, které jsou spole¢né pro

vlastniky. Podil mezi vlastniky jednotky délime bud’ stejnym podilem, dale podle

> Hurdik, Jan et al. Obganské pravo hmotné. Obecna &ést. Absolutni majetkova prava. Plzeii :
Ales Cengk, 2013. 224 s.
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umisténi nebo rozméra bytu ¢i nebytového prostoru a posledni moznosti jak lze
podil rozdélit je rozdilem wve velikosti podlahové plochy samotného bytu
v porovnani srozméry podlahovych ploch ostatnich byta, které se nachazeji
v konkrétnim dome¢. ,,Dosavadni zpasob uréeni velikosti podili na spole¢nych
castech domu v zavislosti na poméru podlahové plochy bytu ¢i nebytového
prostoru k celkové ploSe vSech byti a nebytovych prostori je tak zpusobem
pouZitelnym aZz jako treti v poradi; vychozim zpusobem uréeni podild na
spole¢nych ¢éstech je ur¢eni podle hodnoty byti a nebytovych prostoru ¢i jejich
uréeni jako stejné. Vlastnik jednotky se nové mizZe domahat zmeény urceni podila
na spolec¢nych ¢astech, doSlo-li k jejich uréeni podle hodnoty bytu ¢i nebytového

prostoru, v pifpadé podstatné zmény okolnostf.“*®

4.4  SPOLECENSTVI VLASTNIKU

Jak uvadi NOZ ve svém § 1194, v piipadé spolecenstvi vlastniki jde o
pravnickou osobu, kterad je ustavena za Ucelem zajisténi spravy domu a jeho
pozemku. Nov¢ jiZz nevzniké spolecenstvi vlastnika ex lege jak tomu je v BytZ,
ale jak piimo uvadi NOZ ve svém ustanoveni § 1204, dochazi tomu teprve na
zaklade zapisu do verejného rejstiiku. Dale ustanoveni 8 1198 NOZ poukazuje na
to, Ze vlastnici jednotek zaloZi spolecenstvi vlastniki tehdy, kdy se v domé
nachazi alespon pét jednotek, pticemZ minimalné tfi jednotky museji byt ve
vlastnictvi tii raznych vlastnikt. Rozdilnym oproti BytZ je fakt, Ze dle NOZ maji
vlastnici moZnost zaloZit spolecenstvi vlastnikt i v pfipadé mensSiho poctu
jednotek, tudiz mensSiho neZ pét jednotek, a to na zakladé spole¢ného postoje
viech vlastnika jednotek. Jestlize nedojde ke vzniku spolecenstvi vlastnika, je
v zakoné piimo uvedeno, Ze osobou, na kterou spada odpovédnost spravy domu,
je spravce. Je jim bud’ ze zakona vétSinovy vlastnik, nebo osoba, kterou si zvoli

sami vlastnici jednotek.

»Spolecenstvi vlastniki je vrozsahu napliovani ucelu spolecenstvi, tj.
zajistovani spravy domu a pozemku, majetkové autonomni. Clenstvi ve
spoledenstvi je neoddglitelné spjato s vlastnictvim jednotky. Clenstvi vznika
nabytim, resp. zanikd pozbytim vlastnictvi jednotky. Vlastnici jednotek jsou pfi

uplatiiovani prav vzniklych vlastnikim z vad jednotky z&konné zastoupeny

' Hurdik, Jan et al. Obganské pravo hmotné. Obecna &ést. Absolutni majetkova prava. Plzeii :
Ales Cengk, 2013. 226 s.
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spolecenstvim.“!’ V piipadé, Ze vzniknou spolegenstvi vlastniki dluhy, rugi za ng
jeho ¢len, tedy vlastnik jednotky. Vlastnik jednotky ruci za dluhy podle velikosti

podilu, ktery ma na spole¢nych ¢astech.
45 ORGANY SPOLECENSTVI VLASTNIKU

Mezi orgény spolecenstvi vlastniki patii shromézdeéni, ktery je nejvysSim
organem spolecenstvi vlastniki, dale mezi organy NOZ fadi vybor, ktery
zastupuje roli statutarniho organu. Je mozné na misto vyboru jako statutarniho
organu stanovami ur¢it piedsedu spolecenstvi vlastnika. V neposledni fad¢ je
mozné taktéZ stanovami ziidit dalsi organy spolecenstvi vlastniku, ale v pripadé
jejich ztizeni nesmi zasahovat do pusobnosti shromazdéni nebo statutarnimu
organu. Clenem jakéhokoliv organu spolecenstvi vlastnikii se muze stat jen
fyzicka osoba, kterd je svépravna a bezthonnd. Jedna-li se o pravnickou osobu,

tak tyto podminky musi spliiovat zastupce pravnické osoby.

Diky G¢innosti NOZ, vznikd& moZnost pomoci rozhodnutim soudu
vlastnikim jednotek, jestlize jde o rozhodovéani ve vécech shromézdéni. Na soud

se muze vlastnik obratit ze dvou davodi:

e Ve vécech, o nichZ bylo sice rozhodnuto, piehlasovany vlastnik viak
s rozhodnutim nesouhlasi; takovy vlastnik mtzZe soucasné Zadat docasny
zakaz jednani podle rozhodnuti, jeZ napada. Navrh lze podat ve tiimési¢ni
Ihate

e novy obc¢ansky zéakonik rovnéZz zakotvuje opravnéni kazdého vlastnika
poZadat soud, aby rozhodl v zaleZitosti, 0 niZ nebylo rozhodnuto pro

nedostatek usnasenischopnosti shroméazdgni.“*®

V obou téchto uvedenych ptipadech je nutnd opravdu zdvazna pricina,

kterd dava moznost zasahu soudu.
46 ZRUSENI SPOLECENSTVI VLASTNIKU

ZruSeni spolecenstvi vlastniku je pfimo upraveno v NOZ atov § 1215av
§ 1216. Ke zruSeni spolecenstvi vlastnikti dochazi tehdy, kdy zanika vlastnické

pravo ke viem jednotkdm. V porovnani se BytZ, jde sou¢asnou pravni Upravou o

" Hurdik, Jan et al. Obganské pravo hmotné. Obecna &ést. Absolutni majetkova prava. Plzeii :
Ales Cengk, 2013. 226 s.
8 Hurdik, Jan et al. Obganské pravo hmotné. Obecna &ést. Absolutni majetkova prava. Plzeii :
Ales Cengk, 2013. 228 s.
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SirSi pojeti. Avsak zanik vlastnického prava ke vSem jednotkam v domé neni
jedinym zpusobem, kterym lze dostat zruSeni spoleéenstvi vlastniki. O tom nam
hovoii § 1215 odst. 2 NOZ:

Rozhodnutim vlastniki jednotek Ize spolecenstvi vlastniks zrusit, pokud
bylo zaloZzeno dobrovolné nebo pokud pocet jednotek v dome klesl na méné nez
pet. V takovém pripadé vlastnici jednotek prijmou pravidla pro spravu domu a

pozemku a pro prispévky na ni.
47 ZRUSENI BYTOVEHO SPOLUVLASTNICTVI

Bytové spoluvlastnictvi se zrusi vkladem do katastru nemovitosti na

zékladé¢:

e dohody vlastnika jednotek, Ze touto dohodou dojde k pteméné bytového
vlastnictvi v podilové spoluvlastnictvi nemovité véci

e dohody mezi manzeli o pieméné bytoveho vlastnictvi na vlastnictvi
nemovité véci ve spole¢ném jmeéni, jsou-li vSechny jednotky ve spole¢ném
jmeni

e prohlaSeni vlastnika vdech jednotek v domé, Ze meéni vlastnické pravo

k jednotkdm na vlastnické pravo k nemovité véci.

Jak v ptipadé obou dohod, tak u prohlaSeni se dle NOZ vyZaduje pisemna

forma. Vhodné za zminku stoji také ustanoveni § 1219 NOZ, ktery tika, Ze:

Je-li jednotka zatiZzena, vyZaduje se k platnosti dohody nebo prohlaseni o
zruSeni bytového vlastnictvi souhlas osoby opravnéné z vecného prava udeleny

v pisemné forme.
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5. PRAVNI UPRAVA BYTOVEHO SPOLUVLASTNICTVI DLE
ZAKONA C. 89/2012 SB.

V této kapitole se zamérim na celkovou a podrobnou Upravu bytového
spoluvlastnictvi tak, jak ho upravuje novy ob¢ansky zékonik s G¢innosti od 1. 1.
2014. Zakon ¢. 89/2012 Sbh. zaclenil kapitolu bytového spoluvlastnictvi do ¢asti
tieti nazvané absolutni majetkova prava, hlavy druhé, dilu ¢tvrtého, ktery
upravuje spoluvlastnictvi. Bytové spoluvlastnictvi je upraveno v § 1158 - § 1222
NOZ, kdy predstavuje pravé zvlastni typ spoluvlastnictvi.

51 OBECNA USTANOVENI (§ 1158 - § 1162)

V ustanoveni 8 1158 NOZ je vymezen pojem bytového spoluvlastnictvi. O
bytovém spoluvlastnictvi obecné pojednava piedchozi kapitola. Odstavec prvni
nam piedstavuje definici bytového spoluvlastnictvi, nebot’ jde o novou pravni
Upravu zakotvenou do naSeho prava. Bytové spoluvlastnictvi je spoluvlastnictvi
nemovité veci zaloZené vlastnictvim jednotek. Bytové spoluvlastnictvi miiZe
vzniknout, pokud je soucasti nemovité veci dum alespos s dvéma byty. V tomto
odstavci je také stanoveno, v jakém okamziku je vznik bytového spoluvlastnictvi
mozny. MuZe se tak stat na zdkladé existence domu alespon s dvéma byty. Vice o
bytovém spoluvlastnictvi, jeho obecna charakteristika se nachazi v kapitole ¢tvrté
mé prace. Odstavec druhy zminuje skutec¢nost, Ze v3e, co je stanoveno v tomto
oddilu o bytu, plati také pro nebytovy prostor, jakoZ i pro soubor byti nebo
nebytovych prostori. Pojem byt a nebytovy prostor neni pro nds Zadnym zcela
novym pojmem. MuZeme se s nimi setkat jiz v predeSlé pravni Gpravé (BytZ).
Novinka, kterd se objevuje v soucasné pravni Upravé je pojem soubor byti nebo
nebytovych prostori. Byt je definovan v § 1159 NOZ, jakoZto prostorové
oddélend c¢ast domu — vtomto smyslu se definice dotykd také nebytového
prostoru. AvSak v NOZ nalezneme dalSi charakteristiku bytu, a to v § 2236 NOZ,
kde je definovan ve zvlastnim ustanoveni o najmu bytu a najjmu domu. Pro

potieby bytového spoluvlastnictvi se budeme fidit Gpravou § 1159 NOZ.

»Pokud jde o soubor byt nebo nebytovych prostord, neni zcela ziejmé,
zda zékonodarce ¢ini piredmétem pravni Upravy zvIastni véc hromadnou ¢i mél na

mysli prosté stav, kdy jeden subjekt vlastni vice byta, ani jaky je zvI&stni dcel
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daného ustanoveni.“*® MuZeme se domnivat, 7e je jako jeden byt mysleno
napiiklad celé jedno podlazi. To vak zalezi na puvodnim vlastniku budovy, jak
byty nebo nebytové prostory v prohlaseni vymezi.

V souvislosti s § 1158 NOZ je dileZité definovat pojem jednotka, jelikoZ
jde o stéZejni pojem této pravni Upravy. Definici jednotky obsahuje ihned
nasledujici ustanoveni, konkrétné¢ § 1159 NOZ - jednotka zahrnuje byt jako
prostorove oddélenou cast domu a podil na spolecnych c¢astech nemovité veci
vzajemne spojené a neoddelitelné. Jednotka je vec nemovitd. Jak z textu jasné
vyplyva, dochazi zéroven kdefinici bytu. V nové pravni Upravé nalézame
obecngjsi charakteristiku, neZ tomu bylo napiiklad v BytZ. D4 se tici, Ze o definici
bytu GplIné tak nejde, nebot’ je pouze charakterizovana jeho hlavni vlastnost, a to,
Ze jde o prostorové oddélenou ¢ast domu. Z toho lIze také odvodit skute¢nost, Ze
nelze pouZit ustanoveni o bytovém spoluvlastnictvi na obytné prostory, které
nejsou soucasti domu. Jak je jiz uvedeno vyse, vlastnik v prohlaseni nebo ve
smlouvé o vystavbé konkrétnéji vymezi byt nebo nebytovy prostor. Tento Ukon
vlastnika budovy je velmi dulezity, nebot’ jen na zékladé takto vymezeného bytu
¢i nebytového prostoru je zajiSténa existence samotné ¢asti domu. V pripadé, Ze je
vlastnik nevymezi, tvoii tzv. nesamostatnou ¢ast domu. ,, Takove prostory nalezZeji
do spole¢nych &asti domu.“?° Mimo jiné na to také odkazuje judikatura, konkrétng
rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 4670/2008.%

NOZ v § 1159 taktéZz oznacuje jednotku za véc nemovitou. Za dualeZité
povazuji zminit, Ze pojem jednotka je v NOZ UpIné nové. Dle tohoto ustanoveni
jednotka obsahuje byt a zaroven podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci. Jedna
se 0 hlubsi definici, nez tomu bylo v ptipadé jednotky doposud. V ptedchozi
pravni Upravé byla jednotka, da se fici jakymsi pouhym synonymem pojmu byt
nebo nebytovy prostor. Jak uvadi davodova zprava, je byt a spoluvlastnicky podil

na spole¢nych ¢astech neoddélitelnou soucésti jednoho celku.

19 Kabelkova, E., Schidelbauerova, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obganském zakoniku.
Komentat. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, 11 s.
20 Kabelkova, E., Schodelbauerové, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zékoniku.
Komentat. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, 17s.
2! Rozsudek NS sp. zn. 22 Cdo 4670/2008: 1) JestliZe prostory v domé nebyly jako jednotka ve
smyslu zakona o vlastnictvi byta platné vymezeny, tvori nesamostatnou ¢ast domu a vlastnické
prévo k nim neni mozné urcit. Nelze v3ak vylougit uréeni, Ze Zalobce je ,,vlastnikem ur¢ité
konkrétn¢ vymezené prostory v dom¢ jako soucésti tohoto domu®, je-li vlastnikem domu. 2)
JestliZze Zalobce Zada urceni svého (vyluéného) vlastnického prava k véci a v fizeni vyjde najevo,
Ze je jen jejim spoluvlastnikem, neni povinnosti soudu vyzyvat ostatni spoluvlastniky, aby se
k Fizeni pripojili.
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Dalsi ustanoveni, ktera ndlezi mezi obecna ustanoveni, je § 1160 NOZ,
které upravuje pojem spolecné ¢asti. Nejedné se pouze o spole¢né ¢asti domu, ale
je pod timto pojmem zahrnut pozemek pattici k domu, vedlejsi stavby, jako jsou
napiiklad garaZe, ale také technicka zatizeni. Z ustanoveni odstavce prvniho
vyplyva, Ze spolecné jsou alespor ty casti nemovité veci, které podle své povahy
maji slouzit vlastnikizm jednotek spolecne. Neni vylouceno, Ze budou takové ¢asti
nemovité véci, které budou spolecné pro viechny vlastniky jednotek, i kdyz
nebudou podle své povahy slouZit viem vlastnikim jednotek spole¢né. Konkrétné
se tim bude zabyvat provadéci pravni piedpis, na ktery také ve svém ustanoveni
odkazuje § 1222 NOZ, hovotici o tom, Ze provadéci piedpis stanovi, o kterych

¢astech nemovité véci se ma za to, Ze jsou spolec¢né.

Odstavec druhy je oproti prvnimu odstavci konkrétngjsi, jelikoz primo
stanovuje, co je povazovano vzdy za spole¢nou ¢ast. Za spole¢ny se povaZzuje
pozemek, na némz se nachazi dam (je-li tento pozemek ve vlastnictvi vlastnika
jednotek), stejné tak je spolec¢né vécné pravo, které zaklada vlastnikim pravo mit
na pozemku dam — pravo stavby. Dale je pfimo upraveno, Ze jde také o stavebni
¢asti podstatné pro zachovani domu vcetné jeho hlavnich konstrukci. DulezZité je
také dodrZovéani pravidel spolecnych ¢asti i pro zachovani bytu jiného vlastnika
jednotky. Za podstatné muzeme povaZzovat takové spolec¢né casti, které
neodmyslitelné patii k hlavni konstrukci domu. Jsou jimi naptiklad z&klady domu,
schodiste, kominy, strecha, okna, fasdda domu atd. Jelikoz se tato Uprava vztahuje
také na spole¢né casti pattici k vyluénému uzivani jednomu vlastniku, je potieba
urcit i je. Jsou to napiiklad sklepni kéje. Ve co patii mezi stavebni ¢asti spolecné
pro viechny vlastniky jednotek spole¢né, je mozné stanovit v prohlaseni vlastnika.

Stejné tak je moZné upravit, co mezi spole¢né viem vlastnikiim nepatfi.

Do Upravy tykajici se spolecnych ¢asti je nepostradatelné také zahrnout
uréeni podili na téchto spole¢nych ¢astech. Tato Uprava je obsazena v § 1161
NOZ a nové méni doposud existujici pravidla Gpravy vypoctu velikosti podilu na
spole¢nych ¢astech domu. Podily na spole¢nych ¢astech se dle nové pravni Upravy
daji urcit nékolika zpiasoby. Nejprve jde o podil, ktery se urci se zretelem
k povaze, rozmérum a umisteni bytu, dalSi moZnosti urceni podili je ten, Ze
viechny podily jsou rozdéleny jako stejné a v neposledni fadé je moZnosti to, Ze

jsou podily stanoveny pomerem velikosti podlahové plochy bytu k celkové
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podlahové ploSe vSech bytii v domé. Posledni zminovana moznost uréeni podila je

také jedinou, ktera byla doposud upravena v BytZ.

Z toho se da take vyvodit, Ze zbylé dvé moZnosti uréeni podila jsou zcela
nové upraveny. U uréeni podila, které jsou rozdéleny na stejnou velikost, neni
rozhodujici, Zze by mély byt plochy jednotlivych byta stejné. MuZe nastat situace,
Ze podily budou urceny na stejnou velikost, i kdyZ budou mit byty jinak veliké
rozméry. To samoziejmé muze predchazet urcitym problémim mezi vlastniky
jednotek, protoZe tuto skutecnost mohou brat za nespravedlivou vaci tém, co maji
byty s mensi vymeéienou plochou. Proto by bylo vhodné spiSe tuto variantu uréeni
podilt nedoporucovat. V pripadé urceni podila na spole¢nych ¢astech se zietelem
k povaze, rozmérim a umisténi bytu, je umoznéno urcit podily v takovém
rozsahu, kdy se zohlednuji také rtzné povahové piednosti, nedostatky,

vybavenost, mimoradné nebo nedostatecné vlastnosti bytu.

V neposledni fad¢ je zapotiebi upravit zménu velikosti podili, na coZ také
poukazuje 8 1162 NOZ. V odstavci prvnim je upravena moznost, aby se vlastnik
jednotky doméhal noveho uréeni podilu na spole¢nych ¢astech, pokud se
domniva, Ze dosavadni podil je urcen nespravedlivé. Jak se d& ocekavat, béhem
¢asu neni vyloucena situace, kdy dochadzi vdomé ke zméndm, které maji za
nasledek takové zmeny, které prohlaseni neupravuje nebo s takovymi zménami
viubec nepocitd. Na zékladé téchto skutecnosti, se miaZe vlastnik za¢it domnivat,
Ze velikost podilu jemu urceny je nespravedlivy. Proto je mu dano pravo doméahat
se zmeny uréeni podila. Je oviem nutné zduraznit to, Ze ne vzdy se jednd o
takovou nespravedInost, jak se vlastnik domniva. Nutné je, aby doSlo ke zméné
poméra a to natolik vyraznym, Ze z toho bude vyplyvat zjevna nespravedlnost.
Takova zména musi zaroven se zminovanou nespravedInosti piimo souviset.
Vlastnik se tedy nemuZe domahat zmény urceni, jestlize se spolu vyrazné zmény

na domé a velikost podilu na spole¢nych ¢astech neprolinaji.

Odstavec druhy umozZiuje vlastniku jednotky obratit se na soud v piipade,
nedojde-li na z&kladé jeho navrhu ke zméné prohlaSeni. Zmeéna prohlaseni se musi
fidit podle 8 1169 NOZ. Aby mohlo dojit ke zméné, vyZaduje se podle zakona
uzavieni dohody se souhlasem vlastnika jednotek s vétSinou hlast. Jestlize

nedojde k uzavieni dohody, nemiZou byt zmény uskutecnény a vlastniku

25



jednotky nezbyva jiz jind mozZnost, neZ se obratit na soud a doméahat se u ngj

rozhodnuti 0 zméné prohlaseni.
5.2 VZNIK JEDNOTKY (8 1163 - § 1169)

Ustanoveni § 1163 - § 1165 NOZ vymezuji pravni skutec¢nosti, které se
tykaji vzniku jednotky. V porovnani s Gpravou BytZ, NOZ mnoho zmén v tomto
sméru neptinesl. Zmény, kterych si lze v porovnani povSimnout jsou spiSe pouze

Vv pojmovém vyjadieni a nijak vazné nove na jednotlivce nedopadaji.

V NOZ je ponechdn jiz zazity predpoklad wvzniku bytového
spoluvlastnictvi. Jde o vznik jednotek, kdy spoluvlastnictvi vznikd v momenté
existence domu, alespon se dvéma byty. ,,Podle noveho obcanského zakoniku
muZe ke wvzniku jednotky dojit puvodnim (origindrnim) nebo odvozenym
(kogentnim) zpiisobem.“?? Pavodnim zpiisobem vznika jednotka jeji vystavbou
nového domu nebo v pFipadé jiz existujiciho domu, jeji ptistavbou, néastavbou
nebo vestavbou. Existuji i dalSi mozZnosti vzniku jednotky, a tim je naptiklad
rozhodnuti soudu v momenté neschopnosti mezi spoluvlastniky se domluvit nebo

v ptipadé ujednani mezi manzeli pii vypotradani spole¢ného jméni.

Vznik jednotky vystavbou je nutny uskutecnit aZ teprve na zakladé
smlouvy o vystavbé. Z ustanoveni § 1163 NOZ lze vycist, Ze jednotka vznikne,
pokud je dim alespon v takovém stupni rozestavénosti, Ze je navenek uzavien
obvodovymi sténami a stiesSni konstrukci, taktéz musi mit i byt jiZ obvodové
stény. Pro porovnani, podle zdkona o vlastnictvi byta sta¢ilo, aby mél dim
obvodové stény a stieSni konstrukci, coZz mohlo mit za néasledek, Ze v ptipadé
vestavby nebo stavebnich Uprav uvniti domu splioval takovy dam podminky pro
vznik jednotky pokaZzdé. Pravé proto novy obcansky zakonik zaclenil do své
Upravy krom obvodovych stén a stiedni konstrukce také byt, ktery je také uzavien

obvodovymi sténami.

V 8§ 1164 odst. 1 NOZ je uveden dalsi zpusob vzniku jednotky, a to
prohldSenim vlastnika nemovitosti na zaklad¢ zapisu do veiejného rejstiiku,
v tomto pripadé do katastru nemovitosti. Timto prohlaSenim dochazi k rozd¢leni
prava kdomu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkam. ,,Rozdélenim

nemovité véci vznika opét nemovitd véc (v daném pripadé jednotka), pricemz

22 Kabelkova, E., Schodelbauerova, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zékoniku.
Komentat. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, 47 s.
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dusledkem rozdéleni je vtomto piipadé zvlastni typ spoluvlastnictvi takto
rozdélené nemovité véci — bytové spoluvlastnictvi zaloZzené na vlastnictvi
jednotek.“?®* Dale musi mit prohlaseni pisemnou formu a musi se tykat celé
budovy. AvSak za vhodné vtuto chvili povaZzuji argumentovat rozsudkem
Nejvyssiho soudu sp. zn. Cdo 1068/2000. Tehdy Nejvy3si soud uvedl, Ze dané
prohlaseni vlastnika se nemusi vztahovat pouze na celou budovu, ale pokud je
konkrétni vchod pristupny jednim vchodem a z ostatnich ¢asti budovy do n¢j
nelze vstoupit, Ize ho povaZovat za samostatnou budovu.?* Timto se budeme
pravdépodobné ridit i nadale, tedy i v ptipad¢, Ze o tom novy obéansky zakonik

ptimo nehovoti.

Odstavec druhy § 1164 NOZ uvadi moznosti vzniku jednotky v pripade,
jestlize se na tom ujednaji spoluvlastnici pti oddéleni ze spoluvlastnictvi, ¢i pfi
jeho zruSeni a vyporddani. Oddéleni ze spoluvlastnictvi se poji s ustanovenim §
1140 NOZ a v piipadé zruSeni a vyporadani jde o 8 1141 a nasledujici NOZ.
Vznik jednotky je také mozny ve chvili ujednani mezi manzeli pti zméné nebo pii
vyporéadani spolecného jmeni. | v téchto piipadech vzniku jednotky je nutny zapis

do veiejného seznamu.

S odkazem na § 1140 NOZ je zakofenéno, Ze nikdo nemuaZe byt nucen
setrvavat ve spoluvlastnictvi. Tim je dana moZnost spoluvlastnika chtit oddéleni
ze spoluvlastnictvi, pokud je to mozné. Jestlize to mozné neni, vstupuje na scénu
zrueni spoluvlastnictvi a jeho nésledné vyporadani. Ke zruSeni dochazi dohodou
spoluvlastnikt v pisemné formé, ve které je nutné uvést zptsob vyporadani.
V BytZ bylo zakazano d¢lit dam s byty, ve kterém je alespon jeden byt pronajaty.
To jiz vNOZ neni problémem, jelikoZ vtomto ptipadé je dana pouze jakési
vyhoda najemci, v mozZnosti piedkupniho prava k jednotce. Predkupni pravo

k jednotce je upraveno v § 1187 tohoto zakona.

V souvislosti se vznikem jednotky musime pocitat i s moZnym zasahem
soudu, jak upravuje 8 1165 NOZ. K rozhodnuti soudu dochazi ve chvili, kdy neni
moZné dohoda mezi spoluvlastniky, at’ pii zruSeni a vypotradani nebo pii oddéleni

spoluvlastnictvi. Dovolat se soudu maji moZnost i manzelé v pfipadé zmény

2% Kabelkova, E., Schodelbauerové, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zékoniku.
Komentat. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, 52 s.
2+ Rozhodnuti Nejvy$siho soudu sp. zn. 30 Cdo 1068/2000: Celek, ktery je piistupny pouze jednim
vchodem a od ostatnich celkd je oddélen jen sténami, je mozno pro Ucely zdkona o vlastnictvi byta
povazovat za budovu.
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rozsahu a pri vyporadani spole¢ného jmeéni. Soud rozhoduje na zékladé navrhu
jednoho ¢i vice spoluvlastniki. Pfi rozhodovani se soud pokusi o rozdéleni
spole¢né véci, a to i v okamziku, kdy nelze véc rozdélit podle velikosti podila, se
kterymi disponuji jednotlivi spoluvlastnici. Tehdy je nutno takovy rozdil vyrovnat
finan¢né. Jestlize neni mozné danou véc rozdelit, soud ji prikaze jednomu nebo
vice spoluvlastnikim. Pokud nastane situace kdy ani jeden ze spoluvlastnika véc
nechce, natidi soud prodej véci ve verejné drazbé. Rozhodnuti soudu by mélo mit
povahu prohl&Seni, respektive mélo by mit néleZitosti prohlaseni, i kdyz to ze
zakona ptimo nevyplyva. V piipadé rozhodnuti soudu vznikd jednotka pravni

moci rozhodnuti.

Budeme-li hovotit o vzniku jednotky, je zapotiebi nezapomenout také na
tzv. prohlaseni, které je zakotveno v 8 1166 NOZ. Z divodoveé zpravy vyplyva
v souvislosti s timto ustanovenim, Ze p#i preméné domu na dum s jednotkami
rozdeluje vlastnik své pravo k nemovité véci na jednotky projevem své vile.
Takova vile maZe byt projevena pravé v prohlaseni. Pro vznik bytoveho
spoluvlastnictvi je prohlaSeni hlavnim piedpokladem. V § 1166 odst. 1 NOZ se
setkdvame s uUpravou nékterych ndleZitosti, které jsou pro prohlaSeni
nepostradatelné. Jestlize by prohlaSeni nemélo nékterou z uvedenych nélezZitosti,
plyne z toho nemoZnost zapisu prohl&3eni do vetrejného seznamu. V prohlaseni je

tedy nezbytné uvést:

a) Udaje o pozemku, domu, obci a katastralnim uzemi - a to pti rozdéleni
prava k nemovité véci na vlastnické pravo k jednotkam. Tyto vSechny Udaje se

zavadéji do katastru nemovitosti.

b) Gdaje o jednotce - ,,Jednotkou se nové rozumi nejen byt nebo nebytovy
prostor, ale i podil na spolecnych ¢astech domu a v ptipadé jednoty vlastnika
stavby a pozemku i podil na pozemku.“* Udaje, které se o jednotce v prohlaenti
uvadeji, jsou zejména oznaceni jednotlivych bytd, urceni a popis spole¢nych ¢asti

a v neposledni fad¢ je nutné take uveést velikost podila na spoleé¢nych ¢asti.

c) jakd vecna a jina prava a jaké zavady prechazeji se vznikem

vlastnického préva k jednotce na vSechny vlastniky jednotek nebo na nékteré

% Kabelkova, E., Schodelbauerova, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zékoniku.
Komentat. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, 60 s.
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z nich - miazZeme fici, Ze neni pevné dano, Ze prohlasenim pirechazeji vSechna

prava dosavadniho vlastnika.

Druhy odstavec § 1166 NOZ pojednava o tom, Ze vznikne-li rozdélenim
dam s minimaln¢ péti jednotkami, kde jsou alespon tii jednotky ve vlastnictvi tri
raznych vlastniki, vznikd povinnost zaloZit spolecenstvi vlastnika. Jestlize se
tomu tak stane, je nutné uvést v prohldSeni naleZitosti stanov spolecenstvi
vlastnik. Je tomu proto, aby byla dana urcita pravidla pro sprdvu domu do
budoucna za piedpokladu vzniku takoveho spolecenstvi. Dulezitymi naleZitostmi
jsou urceni pravidel pro spravu domu, pozemku a pro uzivani spolec¢nych ¢asti,
dale také pravidla rozpoctu a piispévkn, které smefuji na Ucet pro rizné opravy
domu apod. Tyto nékteré nalezitosti nebyly doposud zakonné upraveny, jako je
tomu nyni. JelikoZ se jedna o duleZité vztahy vznikajici ve spolecenstvi, je takova
Uprava nutnd. A to nejen pro dobrou informovanost moznych novych vlastnika
jednotek. Ve druhé ¢asti druhého odstavce § 1166 NOZ je upraven piipad, kdy
spolecenstvi vlastniki nevznikne. V takovém piipadé je nutné uréit nékoho, kdo
bude dbat na spravu domu. Tato funkce je bud docasnd (nez spolecenstvi
vznikne), nebo miZe byt ziizena natrvalo. Na spravu domu bude dbat spravce
domu. Spréavce je urcen v prohlaSeni stejn¢ jako pravidla pro uzivani spole¢nych

¢asti a prispévky na spravu domu.

§ 1166 odst. 3 NOZ ur¢i, Ze je nutno k prohlaSeni priloZit padorysy vSech
podlazi, kterymi jsou uréeny jak polohy bytd, tak polohy spole¢nych ¢asti.
Uvedeny museji byt i podlahové plochy bytu. ,,V praxi ¢asto dochazi k chybnému
vymezeni jednotek a spole¢nych ¢asti domu a presné pudorysy nebo schémata
jsou zékladnim voditkem pro posouzeni podkladt k zapisu do veiejného seznamu

pti posuzovani spravnosti prohlasent.“*®

V souvislosti s Upravou prohlaseni je zapotiebi taktéZz vymezit neplatnost
prohlaseni, které se nachazi v § 1167 NOZ. Uprava tohoto ustanoveni je zcela
nova a v BytZ ji nenalezneme. Jak nam uvadi davodova zprava, v praxi se stava,
Ze se v prohl&Seni vlastnika vyskytuji chyby naptiklad ve vymezeni spole¢nych
¢asti domu nebo ve vypoétu podlahové plochy bytu. Z prévni Gpravy BytZ,
vtomto pripadé vyplyvd pouze absolutni neplatnost. Ustanoveni § 1167 NOZ

odkazuje na ochranu dobré viry vlastnika jednotek i tietich osob. Prohl&Seni je

26 Kabelkova, E., Schodelbauerové, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zékoniku.
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mozné prohlésit za neplatné jen za podminek, Ze i po rozdéleni domu na dam

s jednotkami je nadale jedinym vlastnikem ten, kdo dtm zménil.

NOZ nezapomind ani na Upravu odstranéni vady v prohlaSeni, které je
obsazeno v § 1168. Odstavec prvni § 1168 NOZ souvisi s ustanovenim 8§ 1166
NOZ, kdy jednotka musi byt v prohldSeni dostate¢né vymezena. Jestlize se
objevuji v prohlaseni chyby, je nutné je odstranit. Proto je vymezena moznost a
pravo vlastnika jednotek, jestlize i pies jejich upozornéni, ptivodce prohlaseni
neodstrani v nejblizSi mozné dobé& obsahujici chyby, aby vady prohlaseni
odstranili vlastnici dotéenych jednotek sami. Jestlize vady neodstrani ani vlastnici
jednotek, maze tak ucinit kazdd osoba, ktera ma na tom prévni zajem. Osobou
s takovym zajmem muzZe byt jak vlastnik nebo spoluvlastnik jednotky, tak jeho
vetitel. Takova osoba odstrani vady jen prostiednictvim rozhodnuti soudu. § 1168
odst. 2 NOZ stanovuje, jak uvadi dtivodova zprava, Ze pokud dojde k neurcitému
nebo nespravnému prohlaseni urceni podila na spole¢nych ¢astech domu, nebude
se ktomu piihlizet. Podily se uré¢i pomérem velikosti podlahové plochy bytu
k celkové podlahové plose v3ech bytt v domé, ledaze se spoluvlastnici dohodnou

na zméné prohlaseni.

Pokud se v prohlaseni objevi vady, je zapotiebi je odstranit, aviak muze
nastat situace, kdy dojde ke zméndm (daju v prohldSeni. V takovém piipadé
ptichdzi v vahu zména samotného prohl&seni a to podle § 1169 NOZ. Co je
nutné v prohldSeni uvadét upravuje 8§ 1166 NOZ. ,Je tieba odlisit pfipady, kdy
postac¢i rozhodnuti 0 zméné Gdaju z prohl&Seni, kde jednim z Udaja je také Udaj o
zapsané jednotce a spoluvlastnickém podilu na spole¢nych ¢astech domu, od
ptipadu, kdy je tieba uzaviit smlouvu o vystavbé (§ 1172 NOZ), jejiZ soucasti je i
prohléSeni, ve znéni odpovidajicim zamyslené vystavbs.“?” Déle je upozornéno na
to, Ze je-li jednotka zatiZzena, je nutné zohlednit pti jeji zméne také souhlas osoby
opravnéné z vécneho prava. Odstavec druhy § 1169 NOZ uvadi, Ze je potieba
dohody dotéenych vlastnikt jednotek pii zméné prohlaseni. Je tomu proto, Ze se
takova zména muZe odrazit na pravech a povinnostech ostatnich spoluvlastnika.
V porovnani s obecnou Upravou spoluvlastnictvi, kdy je tieba dohoda vSech
spoluvlastnikt, sta¢i v ptipadé spoluvlastnictvi bytového, dohoda piimo

dot¢enych spoluvlastnika. Takovd dohoda musi byt provedena v pisemné formé.

27 Kabelkova, E., Schodelbauerové, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zékoniku.
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Vsech vlastniki bude potieba v pfipadé zmény spoluvlastnickych podili na
spole¢nych ¢astech domu. Dohoda uzavirana mezi spoluvlastniky obsahuje zmény

jejich prav a povinnosti, které nastanou ve chvili zmény prohlaseni.
5.3 VYSTAVBA DOMU S JEDNOTKAMI (§ 1170 — § 1174)

Prvnim bodem upravujici tuto ¢ast bytového spoluvlastnictvi je smlouva o
vystavbé nachézejici se v § 1170 NOZ, kterd souvisi s Upravou 8 1163 NOZ.
Jedna se o druh vzniku jednotek, ktery se kona na zéklad¢ smlouvy o vystavbe.
V § 1170 odst. 1 NOZ je obsazena definice smlouvy o vystavbé - smlouvou o
vystavbe se strany zavazuji podilet se spolecré na vystavbe, dokonceni nebo na
zmene domu za Ucelem zrizeni nebo zmeny jednotek. Strany uzavirajici smlouvu o
vystavbé si museji pred vystavbou ujasnit velikosti svych spoluvlastnickych
podili k domu a pozemku, jelikoZ dle duvodové zpravy vznika vlastnické pravo
k domu a pozemku dtive nez vlastnické pravo k jednotkam. Nové je upraveno, Ze
pro prava a povinnosti stran se primérené pouZiji ustanoveni o spole¢nosti, kterou
upravuje NOZ v § 2716 - § 2746. Druhy odstavec tohoto ustanoveni upravuje
nekteré nezbytné Udaje, které maji byt obsaZeny v pisemné formé smlouvy o
vystavbé. Jsou jimi Udaje stanovené jako nélezitosti prohlaseni o rozdéleni prava
kdomu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkdm. Tyto nalezitosti jsou
upraveny v § 1166. Uvadgji se napt. Udaje o pozemku, domu, obci, Gdaje o
jednotce jako je pojmenovéni a oznaceni jednotlivych byta, popis spolecnych
casti, velikost podila na spole¢nych ¢éastech a dalSi. Déle si strany ve smlouvé
ujednaji zpasob Uhrady naklada, které wvznikaji vystavbou domu, velikost
spoluvlastnickych podil jak k domu, tak k pozemku, a to do doby, neZ vystavbou
vznikne prvni jednotka. V neposledni tadé si strany ujednaji mezi sebou také
nalezitosti stanov spolecenstvi vlastnikd, jestlize vystavbou domu vznikne alespon
pét jednotek. Neni vSak vylouceno, Ze spole¢enstvi vlastniki bylo ztizeno jiz

difve.

Dochazi-li k uzavieni smlouvy o vystavbé v rozestavéném domg, budou se
strany smlouvy tidit § 1171 NOZ. Jestlize je dam rozestaven, ale jednotlivé byty
prozatim ne, ujednaji si strany smlouvy spoluvlastnické podily v takové velikosti,
ktera odpovida velikosti podila budoucich vlastnika na spolec¢nych ¢astech. NOZ
ptimo neupravuje rozdil mezi rozestavénym bytem a bytem, proto je vhodné

zamefit se na to, jak rozestavény byt upravuje BytZ - rozestavenym bytem se
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rozumi soubor mistnosti urcenych v souladu se stavebnim povolenim k bydlenti,
pokud je alespor vtakovém stupni rozestavenosti, ze je jiz navenek uzavien

obvodovymi stenami a steSni konstrukci.

Ustanoveni § 1171 NOZ tedy upravuje piipad, kdy probiha vystavba v jiz
rozestavéném domé at' uz stavebni zménou, vestavbou, pristavbou nebo
nastavbou. Pievody spoluvlastnickych podila k nemovité véci jsou piimo
upraveny v § 1172 NOZ. ,V ptipadé upraveném v § 1171 NOZ se bude
postupovat stejné, pokud jde o nutnost ujednani velikosti spoluvlastnickych
podilt, neni v8ak feSen jejich pievod tak, jak je tomu v § 1172 NOZ. Bez dohody
0 pievodu podilu by se stal pavodni stavebnik a vlastnik pozemku i vylu¢nym

vlastnikem rozestavéného domu coby sougasti pozemku.“%

VySe zmingny § 1172 NOZ upravuje vznik jednotky nastavbou, piistavbou
nebo stavebni Gpravou. V odstavci prvnim § 1172 NOZ je ieSena situace, kdy je
jiz dam vystavén, ale doposud v ném nejsou vymezeny jednotky. Strany museji ve
smlouvé o vystavbé vymezit jednotky v domé, jestlize dum jiZz existuje, ale
jednotka teprve vznika. Stejné museji postupovat strany smlouvy pii vymezeni
spoluvlastnického podilu zajemce o novou jednotku. Tento podil souhlasi
s velikosti spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky na spolecnych ¢éstech.
NOZ v3ak v Zadném svém ustanoveni neobsahuje definici ndstavby, ptistavby ani
stavebni Gpravy domu. Musime se proto obratit jak je jednak upravuje BytZ, kde
se definice nachazeji, tak na stavebni z&kon — ¢. 183/2006 Sb., ktery ve svém § 2

odst. 5 pojednava o tom, co se rozumi zménou dokonceni stavby:
Zmenou dokoncené stavby je

a) nastavba, kterou se stavba zvySuje,

b) pristavba, kterou se stavba puidorysné rozSifuje a ktera je vzajemné provozné
propojena s dosavadni stavbou,

C) stavebni Uprava, p7i které se zachovava vnéjsi pidorysné i vySkové ohraniceni

stavby; za stavebni Gpravu se povaZuje téz zatepleni plaste stavby.

JelikoZ chybi tyto definice v NOZ, je nutné v pfipadé zmen vychazet pravé
ze stavebniho zdkona. MuZe oviem nastat situace, o které vypovida odstavec
druhy § 1172 NOZ, kdy dojde ke vzniku jednotky nebo jiZz u existujici jednotky

%8 Kabelkova, E., Schodelbauerova, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zékoniku.
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dojde ke zmén¢ formou nastavby, pristavby ¢i stavebnimi Upravami v domé, kde
jsou jednotky jiz vymezeny. V takovém piipadé postaci, Ze si smluvni strany ve
smlouvé o vystavbé ujednaji jen zmény velikosti spoluvlastnickych podila po
vzniku nové jednotky. V pieneseném slova smyslu, po zméné nebo vzniku noveé
jednotky musi byt provedeny vSechny prevody tak, aby pIné souhlasily novym
velikostem spoluvlastnickych podila.

Za duleZity povazuji v ramci vystavby domu s jednotkami § 1173 NOZ,
ktery upravuje odchylky od urceni jednotek. Ktomuto ustanoveni se velmi
durazné vyjadiuje duvodova zprava, kterd poukazuje na problém, ktery se casto
vyskytuje v praxi. Jde o potiZze vyvolaneé skutecnosti, Ze pfi vystavbé domu
dochazi k odchylkdm od ujednaného urceni jednotek, at’ se jedna o odchylky
spojené s bytem, nebytovym prostorem ¢i se spoleénymi ¢astmi. Strany maji
moznost si ve smlouvé ujednat, jaké odchylky budou nepiipustné nebo jaké
ptipustné budou a také jak se budou tesit jejich dusledky. Neméli bychom vsak
takové ujednéni povaZzovat za obligatorni néleZitosti smlouvy. Nadéle duvodova
zprava navrhuje stanovit, jestlize smlouva o vystavbé toto neupravuje, fikci
fadného provedeni vystavby. Jde tedy o #&dné plnéni smluvnich povinnosti,
jestlize vznikne nepatrné odchylka a zaroven takovd, Ze ji dany spoluvlastnik m¢l
a mohl oc¢ekavat. Diky tomu nedojde mezi dotéenymi osobami k nejistoté, zda
doSlo vubec spInéni, nebo bylo-li pInéno vadné. Je to také jakysi podnét pro
strany smlouvy, aby si mohly ptipadn¢ vytvotit vlastni pravidla. Z tohoto
ustanoveni také vyplyva, Ze dojde-li mezi stranami smlouvy ke sporu v piipadé

odchylky, bude o jejich dusledcich a vypotradani rozhodovat soud.

Posledni ustanoveni tykajici se pododdilu vystavby domu s jednotkami je
§ 1174 NOZ, ktery ve svém prvnim odstavci uvadi, Ze az do vzniku jednotky
zustavaji strany smlouvy o vystavbé podilovymi spoluvlastniky véci nemovité. Z
toho vyplyvd, Ze se na né& bude vztahovat pravni Uprava podilového
spoluvlastnictvi NOZ. Budeme-li hovofit o spravé spole¢né véci s odkazem na 8
1126 NOZ, kdy kazdy spoluvlastnik disponuje opravnénim k Ucasti na jeji spravé
a hlasy spoluvlastnika se urcuji podle velikosti jejich podili pfi rozhodovani.
V okamZziku vzniku podilového spoluvlastnictvi se strany fidi jak ustanovenim
smlouvy o vystavbé, tak ustanovenim o spole¢nosti. Pravni Uprava spole¢nosti se
nachazi v § 2716 a nasledujici NOZ. Ve druhém odstavci § 1174 NOZ je ptimo
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stanoveno, Ze se podilové spoluvlastnictvi nemovité véci méni v bytové

spoluvlastnictvi v okamziku vzniku jednotky.

54  PRAVA A POVINNOSTI VLASTNIKA JEDNOTKY
(§ 1175 - § 1188)

DalSi ¢éasti upravy bytového spoluvlastnictvi jsou prava a povinnosti
vlastnika jednotky, které jsou obsaZzeny v § 1175 - §1188 NOZ. K vymezeni prav
a povinnosti dochazi na zéklad¢ § 1175 NOZ. JelikozZ jde o vlastnika jednotky, ma
prava a povinnosti, které upravuje odstavec prvni - vlastnik jednotky ma pravo
svobodne spravovat, vylucne uZivat a uvnit/ stavebne upravovat sviij byt jakoZ i
uZivat spolecné casti. Povinnosti vlastnika jednotky je dbat na to, aby Zadnym
zpusobem nezatizil vykon stejnych prav dalSimu vlastniku nebo neohrozil ¢i
neposkodil spole¢né ¢asti. ,,Podputirné se pii posuzovani porusovani prav vlastnika
pouZiji ustanoveni tykajici se omezeni vlastnického prava podle § 1013, tj.
omezeni, podle kterych se vlastnik zdrZi vieho, co pusobi, Ze odpad, voda, kout,
prach, plyn, pach, svétlo, stin, hluk, otiesy a jiné podobné ucinky (imise) vnikaji
na pozemek jiného vlastnika (souseda) v mife neptiméiené mistnim poméram a
podstatné omezuji obvyklé uZivani pozemku.“” Klade se diraz jak na prava

ostatnich vlastnicky bydlicich spoluvlastniki, tak na spoluvlastnictvi domu.

Odstavec druhy 8 1175 NOZ upravuje povinnost vlastnika jednotky
udrZovat svij byt v takovem stavu, jaky se od n¢j ocekava. Stejné je tomu nové
také u spole¢nych ¢asti domu, které ma vlastnik jednotky ve vylu¢ném uzivani.
Spole¢nymi ¢astmi domu spadajici do vylu¢ného vlastnictvi vlastnika jednotky

rozumime napi. balkony, terasy, sklepni kéje a dalsi.

DalSim bodem této casti je povinnost tidit se pravidly pro spravu domu,
které upravuje § 1176 NOZ. Vznikem vlastnického prava k jednotce, vznika
vlastniku jednotky povinnost ridit se pravidly pro sprdvu domu a pro uZivani
spolecnych casti. Pravidla, kterymi se vlastnik jednotky musi fidit, jsou stanovena
bud’ piimo z&konem, anebo jsou urcena projevem soukromé vile. Davodova
zprava uvadi, Ze zakonnymi pravidly se vlastnik jednotky musi ridit vzdy. Dano je
to i tim, Ze takova pravidla by mél vlastnik jednotky vzdy znat a jelikoZ jde o

zakonem stanovena pravidla, tak se jimi také tidit. Pravidla ur¢end soukromym
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projevem vule jsou piedevsim pravidla uvedena v prohlaseni nebo ve stanovach
spolecenstvi vlastniki. S takovymi pravidly by mél byt vlastnik vzdy seznamen,

nebo by mu mélo byt alespoit umoznéno se s danymi pravidly seznamit.

Mezi povinnosti nadané vlastniku jednotky také neodmysliteln¢ patii
oznamovaci povinnost. Na tuto skute¢nost poukazuje § 1177 odst. 1 NOZ - kdo
nabyl jednotku do vlastnictvi, oznami to vcetné své adresy a poctu osob, které
budou mit vbyte doméacnost, vlastnikum jednotek prost/ednictvim osoby
odpovedné za spravu domu nejpozdéji do jednoho mesice ode dne, kdy se
dozvédel nebo mohl dozvedet, Ze je vlastnikem. Vlastnik jednotky je tedy povinen
oznamit i svoji adresu, v piipadé, Ze nebude mit vlastnik bytu trvalé bydlisté. Déle
se uvadéji presné pocty osob, které budou dany byt uzivat. Dojde-li ke zméné
poctu osob Zijicich v byté po ur¢itou dobu, je povinnosti vlastnika informovat
spolecenstvi vlastnikt nebo spravce domu o zméné poctu osob. Spolecenstvi
vlastniki nebo spravce domu na zéklad¢ téchto informaci zmeéni vypocet
prislusnych plateb, jejichZ vySe se odrazi pravé od poétu osob Zijicich v domg.
Vlastniku jednotky také vznika povinnost, s odkazem na § 1177 odst. 2 NOZ,
oznamit bez zbyte¢ného odkladu spolecenstvi vlastnika nebo spravci domu zmeénu
v poctu osob, které uzivaji byt po dobu, kterd v souctu ¢ini alespon tii mésice za

kalendaini rok. Davodem je moZnost rozuctovat naklady na sluzby objektivné a

Y

Pravem, kterym mimo jiné disponuje vlastnik jednotky je pravo na sdéleni
adres ostatnich vlastnika jednotek v domé, podle § 1178 NOZ. Vlastnik jednotky
ma pravo dozveédét se od osoby odpovédné za sprdvu domu, kdo jsou dalSimi
vlastniky ve spolecném domg, ale také jaci ndjemnici se zde nachazeji. Ze zakona
je tedy také osoba odpovédna sdélit vlastniku jednotky jméno a adresu
kteréhokoli vlastnika jednotky nebo najemce vdome. Divodova zprava
odavodnuje existenci takového préva jednak pravnim postavenim spoluvlastnika
spole¢né movité véci, jednak nutnosti umoZnit mu fadnou péci o viastni majetek.
TaktéZ ma vlastnik jednotky dle § 1179 NOZ pravo ovérit si, jak osoba
odpovédna za spravu domu hospodaii a spravuje dam a pozemek. Pravé osoba
odpoveédnd za sprdvu domu disponuje také s financnimi prostiedky, které se
vybiraji od vlastnikt byta na Uhrady sluZzeb nebo na spravu domu a pozemku, je
proto duleZité, aby hospodaieni spojené sdomem upravovaly stanovy nebo
pravidla. Stejné tak se v pravidlech pro spravu domu, ¢i ve stanovach ujednavaji
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presné terminy, ve kterych se muZe vlastnik jednotky nechat informovat od osoby
odpoveédné za spravu domu nejen o hospodareni, jak dam spravuje, ale je mu

umoznéno také nahliZet do dokladi spojenych pravé s domem ¢i pozemkem.

Mezi povinnosti, které musi vlastnik jednotky dodrZovat dle zédkona je
povinnost prispivat na spravu, jak upravuje 8§ 1180 NOZ. VySe prispévku na
sprdvu domu se stanovi podle velikosti podilu vlastnika jednotky na spole¢nych
castech. ,,RovnéZz se mé prihlizet k ndkladim spojenych se spravou domu
v ptipadech, kdy je s jednotkou spojeno vylu¢né uzivani nékterych spole¢nych
gasti domu.“*® V takovychto pifpadech miZeme hovotit napiiklad o balkonech,
sklepnich kojich, gardZich, terasach apod. VySe takového piispévku se stanovuje
podle velikosti a umisténi této c¢asti. Vlastnik vlastnici spolec¢nou cast ve
vylué¢ném uZivani, spravuje tuto ¢ast na vlastni naklady. Dale jsou v ustanoveni §
1180 NOZ uvedeny ptipady, kdy jsou velikosti piispévki pro vsechny vlastniky
jednotek stejné. Jedna se naptiklad o prispévky na sprdvu domu, odména pro
spradvce domu, Uhrady cen na sluzby, ptispévky na vedeni Géetnictvi a dal3i. Vyse
téchto prispévku je pro kazdého stejnd, jelikoZ nesouvisi s velikosti plochy, jak je

tomu v ostatnich ptipadech.

Dalsi zékonné upravenou povinnosti je povinnost platit zlohy na sluzby,
obsazend v § 1181 NOZ. Jde o tzv. sluzby, které zpravidla vlastnikim jednotek
poskytuji treti osoby. Za sluzby povaZzujeme dodavky vody, plynu, elektiiny,
avSak patti sem i jind pInéni razné povahy. Jimi mohou byt napiiklad uklid,
ostraha, revize kominta, odvoz komunalniho odpadu a dalSi podobné sluzby.
»Jednd se o sluzby, které souviseji s uzivanim vsech jednotek v domg, a jejich
dodévky se zajistuji jednotn& pro viechny jednotky.“3* Ceny za sluzby, které jsou
vykonavany nebo dodavany, jsou rozpogcitany na vechny vlastniky jednotek, ktefi
maji povinnost tyto platby platit v zalohach. Jak déle uvadi § 1181 odst. 1 NOZ,
vlastnik jednotky platici za sluzby mé& pravo poZadovat od odpovédné osoby za
sprdvu domu vyuctovani za jim placené zalohy. Zakonem stanovend Ihata pro
takové vyuctovani ¢ini nejzazsi Ihatu ctyfi mésice po skonceni zuctovaciho
obdobi. V odstavci druhém tohoto ustanoveni je stanovena také doba splatnosti

nedoplatka ¢i pieplatkt zaloh. Doba pro vyporadani téchto pohledavek je opét
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ptimo stanovena zakonem, a to do t¥i mesica ode dne, kdy kon¢i étyfmésiéni Ihuta

uvedend v odstavci prvnim § 1181 NOZ.

Taktéz § 1182 NOZ zaklada vlastniku jednotky dalSi povinnost, a to
umoznit vstup do svého bytu pii konani Gprav nebo jinych stavebnich praci. Vstup
do bytu je umoZznén ztoho duavodu, aby bylo zajisténo, Ze vlastnik jednotky
stavebnimi Gpravami neohroZuje, neposkozuje nebo neméni spole¢né ¢asti domu.
V ustanoveni je také upraveno, Ze osoba odpovédna za spravu domu musi piedem
dorucit vyzvu, ktera bude informovat vlastnika jednotky o nadchéazejici kontrole.
Vyzva maze byt u¢inéna v Ustni nebo pisemné formé, ale vzdy je vhodngjSi
pisemna forma, i zdavodu moZného pozdé¢jSiho soudniho jednani. Soud
rozhoduje v piipad¢, kdy vlastnik jednotky na predchozi vyzvu nereaguje a vstup
do bytu neumozni. ,,Jedna se o ochranu zajmua vSech vlastnikt jednotek, nebot
spole¢né ¢asti domu plni zasadni Glohu pro zachovani objektu jako celku, ale téZ
spole¢nych prostor a ostatnich jednotek tak, aby napi. nedoSlo k naruseni nosnych
zdi objektu, z&kladt, a tim k naruSeni nejen stavebniho stavu napt. sousedicich
jednotek, ale téZ statiky objektu.“*? Otazkou ziistava, kdo je opravnén vstoupit do
bytu a provadét ovéieni. NOZ to piimo neuvadi, ale predpoklada se, Ze tim, kdo
muZe zkontrolovat byt je osoba odpovédna za spravu domu. Neni viak vylouc¢eno
umoznit vstup do bytu ostatnim vlastnikim jednotek v domé, nebo odbornikim,

ktefi jsou pozvani osobou odpovédnou za spravu domu.

Jednu z poslednich povinnosti, kterou mé vlastnik jednotky ze zakona
stanovenou, upravuje § 1183 odst. 1 NOZ, ktery zaklada povinnost vlastniku
jednotky zdrZet se v3eho, co brani udrzbe, oprave, prestavbé ¢i jiné zmene domu
nebo pozemku, o nichZ bylo 7adné rozhodnuto. D4 se pocitat samoziejmé s tim, Ze
jen vprabéhu casu je az témer nezbytné vykonat ruzné préce v domé. Jak
poukazuje davodovd zpréva, je-li o takovych pracich fadné rozhodnuto
spoluvlastniky, uklada se vlastniku jednotky, aby se zdrZel vSeho, co takovym
pracim bréani. Co se ty¢ce zmén domu nebo pozemku, hovoiime o Udrzbg, Gprave,
prestavbé a dalSi. Nejde vSak pouze 0 zmény domu jako takového, ale také zmeény
v byté¢ nebo na spole¢nych ¢astech domu. Jsou-li provadény schvélené préace
uvnitt bytu nebo na spole¢né ¢asti slouzici vyhradné k uzivani vlastnika jednotky,

ma vlastnik této jednotky uloZenou povinnost umoznit vstup do bytu nebo
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spole¢nych ¢asti. Vlastnik jednotky je povinen tak ucinit na zkladé vyzvy, kterou
obdrzi piedem nejlépe v pisemné formé osobou odpovédnou za spravu domu. Dle
duvodové zpravy ma vlastnik stejnou povinnost i pii instalaci, adrzbé a kontrole
zatizeni slouZici k méteni spotieby vody, plynu, tepla. § 1183 odst. 2 NOZ
upravuje problematiku mozného poskozeni jednotky pti provadéni praci podle
odstavce prvniho. Je mozné, Ze béhem praci v byté nebo na spolecnych ¢éstech
vyhrazenych vyluéné jednomu vlastniku jednotky dojde k takovému poskozeni, Ze
se snizi jeji hodnota a vznikne Skoda. Jestlize ktakové Skodé dojde, toto
ustanoveni pamatuje na moznost, Ze nahradi vlastniku jednotky Skodu
spolecenstvi vlastnikiz, a nevzniklo-li, nahradi ji pomérné spoluvlastnici domu.
V piipadé, Ze opravy, pii kterych vznikla Skoda, provadél pouze jeden ze

spoluvlastnikt ve svém zajmu, nahradi vzniklou Skodu on sam.

Jestlize vlastnik jednotky néjakym zpasobem nedodrZzuje svym kondnim
prava a povinnosti, mohou se ostatni vlastnici jednotek, ktefi byli jeho konanim
dotceni, obrétit na soud a poZadovat, aby soud danému vlastniku zakazal nadale
v tomto konéni pokrac¢ovat. Na zékladé soudniho rozhodnuti je upraveno v § 1184
NOZ natizeni prodeje jednotky. ,,Pro aplikaci tohoto ustanoveni je nutné, aby
vlastniku jednotky byla uloZena povinnost soudnim rozhodnutim, které je
vykonatelné.“** Soud také miZe uloZit vlastniku jednotky porudujicimu prava a
povinnosti odstranéni nasledki nastalych jeho konanim. V piipadé¢, kdy dojde
k vykonatelnému rozhodnuti a vlastnik jednotky i nadale setrva v porusSovani prav
a povinnosti, za¢ind se jednat o z&vaZzné protipravni jednéni vlastnika. V § 1184
NOZ je takové protiprdvni jednani popsano jako podstatné omezujici nebo

znemoZznujici prava ostatnich vlastnika jednotek.

NOZ ve své upravé bytového spoluvlastnictvi nadale upravuje v 8§ 1185
otdzku spoluvlastnictvi jednotky. Z davodové zpravy, vyjadiujici se k tomuto
ustanoveni, muZeme vycist, Ze neni vylouceno, aby se jednotka stala objektem
spoluvlastnictvi. Vlastnické prdvo muze byt rozdéleno na spoluvlastnickeé podily.
Dobré je zduraznit, Ze se vtomto piipadé jednd o podily ideéalni a jednotku neni
mozné rozdélit na soucasti. V pripadé, Ze vlastnik rozdeli pravo k jednotce na
podily, vznika podilové spoluvlastnictvi. Tim dochazi ke zméng, jelikoZ se

vlastnictvi k jednotce zac¢ina tidit upravou o spoluvlastnictvi podilovém, které je
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upraveno v § 1121 - § 1125 NOZ. Jak je nadéle z davodové zpravy vidno, lze
podilové spoluvlastnictvi k jednotce vyloucit. Lze tak ucinit prohlaSenim o
rozdeleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkdm, smlouvou o
vystavbé ¢i na zaklad¢ dohody o zruSeni a vyporadani spoluvlastnictvi. Vyloucit
podilové spoluvlastnictvi Ize i stanovami spolecenstvi vlastnikta. Odstavec druhy §
1185 NOZ stanovi nutnost ustaveni spole¢ného zastupce. Spoluvlastnici jednotky
zmocni spolecného zastupce, ktery bude vykonavat jejich prava viici osobé
odpovedné za sprdvu domu. Takovy zvoleny zastupce vykondvd préava
spoluvlastnika jednotky vici osobé odpovédné za spravu domu. Je tomu proto, Ze
spoluvlastnici vystupuji jako jedna osoba a stejné tak nakladaji se spole¢nou véci.
»Podle § 1135 mé spravce pravni postaveni piikaznika, tedy postaveni zmocnénce
a zéstupce spoluvlastniki.“** Jak je zéroveii uvedeno ve druhém odstavci, tato

Uprava se vztahuje také na manzele, kteti maji jednotku ve spolecném jmeéni.

Dojde-li k situaci, kdy dochazi k pievodu vlastnického prava k jednotce,
pouZije se § 1186 NOZ, ktery upravuje povinnosti pii prevodu. S odkazem na
duvodovou zpravu, se do ustanoveni promitaji obecné dusledky Upravy pievodu
vlastnického prava. V odstavci prvnim § 1186 NOZ je stanoveno: pri prevodu
vlastnického préava k jednotce nevznikd osobé odpovedné za spravu domu
povinnost prispévky na spravu domu ke dni Gc¢innosti prevodu vyporadat.
Nevypoiadaji se ty prispévky, které vlastnik jednotky zaplatil do dne, kdy dojde
k G¢innosti prevodu vlastnického prava k jednotce na nového vlastnika. Jasné
vyplyva, Ze pievodem vlastnického préva k jednotce se zalohy zaplacené
prevodcem jemu samotnému nevraceji. Aby pievodce na jiZz zaplacenych zalohéach
netratil, je mu umoznéno tyto platby zaclenit do kupni smlouvy za jednotku.
V piipad¢ odstavce druhého § 1186 NOZ je vhodné piihlédnout k davodové
zprave, kterd uvadi, Ze dluhy, které maji prejit na nabyvatele, jsou zavadou, ktera
neni zapsana do veiejného seznamu. Je nutnosti, aby o téchto dluzich nabyvatel
jednotky veédél. Dale je piimo stanoveno to, Ze pievodce je povinen piedloZit
nabyvateli potvrzeni, jaké dluhy na ng&j prechazeji. Jedna se o dluhy, které jsou

spojeny se spravou domu a pozemku.

Vznikne-li jednotka rozdélenim prava k domu nebo pozemku na vlastnické

pravo k jednotkam, bude se postupovat podle § 1187 NOZ. Je nutné podotknout,
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Ze je zachovana stejna pravni Uprava § 22 odst. 2 BytZ, a to Uprava zakonného
predkupniho prava ndjemce. V NOZ je v8ak Uprava postupu pii prvnim pievodu
vlastnictvi jednotky jednodussi. Najemci svédéi predkupni pravo pii prvnim
prevodu jednotky, tudiz je vlastniku jednotky nad&na povinnost nabidnout byt
nebo nebytovy prostor ke koupi. Takovou nabidkou vznika navrh na uzavieni
kupni smlouvy. Najemci je poskytnuta Ihata Sesti mésicia, béhem které ma
moznost vyuzit nabidku piredkupniho prava k jednotce. Jestlize v této Ihité
najemce neprojevi zajem o jednotku, ptrichdzi na fadu moZnost pievest jednotku
do vlastnictvi kohokoliv jiného a to nové bez dalSich omezeni. Tim ptredkupni
pravo k jednotce zanikne. Jak uvadi davodova zprava, piedkupni pravo se zaklada
prednostné k bytu. AvSak tato Uprava plati i v pripadé ndjmu nebytového
prostoru, pokud byl pronajat v souvislosti s bytem v tomtéZz dome. Mezi nejéastéjsi
takové nebytové prostory patii garaze. Byt a nebytovy prostor museji mit mezi
sebou vécnou a funkeni souvislost. Z § 1187 NOZ je také evidentni, Ze moznost

predkupniho prava k jednotce je nadana pouze fyzické osobé.

Mezi zvlastni ustanoveni o pievodu jednotky se nové ftadi Uprava
zvlastnich podminek pro prevody jednotek ve vlastnictvi pravnické osoby, pokud
je ndgjemcem bytu nebo nebytového prostoru spolecnik nebo ¢len, ktery se osobné
podilel praci nebo majetkovou G¢asti na potizeni domu, bytu nebo nebytového
prostoru, jak uvadi davodova zprava k § 1188 NOZ. Je nutné hledét na to, zda
pravnickd osoba pofidila prostiednictvim téchto ¢lenid nebo spole¢nika dam, ve
kterém ma v umyslu témto jedincim pronajmout byty. Poté je moZné pievést
vlastnické pravo k jednotce na tohoto ¢lena nebo spole¢nika. ,,NOZ timto
zpusobem zajiStuje vtomto ustanoveni uvedenym ¢&lenam ¢&i spole¢nikim
pravnickych osob, kteti financovali potizeni nemovitého majetku do vlastnictvi
pravnické osoby, prava odpovidajici povaze této pravnické osoby, zpravidla
zaloZené jejimi zakladateli prdvé za ucelem pofizeni bytového domu do

vlastnictvi pravnické osoby.“*®

55 SPRAVA DOMU A POZEMKU (§ 1189 - § 1216)

V této ¢asti kapitoly se budu vénovat Upravé ustanoveni o spravé domu a
pozemku, které pocinaji 8 1189 NOZ, na zéklad¢ kterého dochazi k urceni, co vse

zahrnuje sprdvu domu a pozemku. Sprava domu a pozemku zahrnuje vse, co
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nenaleZi vlastniku jednotky a co je vzajmu vSech spoluvlastniki nutné nebo
ucelné pro radnou péci o dium a pozemek jako funkcni celek a zachovani nebo
zlepSeni spolecnych ¢éasti. Jak uvadi davodova zprava, je navrzeno obecné
ustanoveni, do kterého je zahrnuto vymezeni nejriznéjsi ¢innosti, jako jsou
napiiklad péce o provoz, udrzbu, opravy, stavebni Upravy spolecnych ¢asti.
Soucasti spravy je také starost o pozemek, piijezdové cesty, véetné kontrol a
revizi, jednani se tretimi osobami, vedeni Ucetnictvi a mnoho dalSich. Neni
stanoven piimo vycet véci spadajicich do tohoto okruhu, jelikoZ se v praxi mohou
jednotlivé c¢innosti spravy od sebe liSit. Predpoklada se, Ze se piesny rozsah
spravy vycleni v prohlaseni, které ¢ini osoba opravnéna, nebo je to na domluveé
mezi stranami smlouvy o vystavbé. Zakon vymezuje pojem spravy jak negativng,
protoZe fika, Ze sprava domu a pozemku zahrnuje vSe, co nenalezi vlastniku
jednotky, tak pozitivné, ponévadz iika, Ze jde o vSe, co je vzajmu vSech
spoluvlastnik. § 1189 odst. 2 NOZ upravuje domnénku, Ze sprdva domu se
vztahuje i na spolecné ¢asti slouzici vyluéné kuZivani jen nékterému
spoluvlastniku. Jde o skutec¢nost, Ze i kdyZ méa spoluvlastnik ¢ast spole¢nych
prostor ve vylu¢ném uzivani, zastava i tak soucasti spole¢né ¢asti. ,,Skute¢nost, ze
tuto spole¢nou ¢ast vyuziva pouze jeden vlastnik jednotky, nic neméni na tom, Ze
tato ¢ast domu je spole¢na vSem vlastnikam, kteti k ni maji spoluvlastnické
pravo.“*® Neni vylougeno, e takovou spole¢nou &ast bude po domluvé spravovat

jen vyluény vlastnik jednotky.

Pii vymezeni spravy domu a pozemku je nutné stanovit, kdo je osobou
odpovédnou za tuto spravu. Timto Ize odkazat na ustanoveni § 1190 NOZ, které
ptimo uvadi, Ze osobou odpovednou za spravu domu a pozemku je spolecenstvi
vlastnikiz. V pripade, Ze nebude spolecenstvi vlastnikt ziizeno, nastava nutnost
ustaveni jednoho vlastnika jednotky, aby spravoval dim a pozemek. Nazyva se
spradvce. Samo spolecenstvi vlastnika je upraveno v § 1194 a nésledujici NOZ.
Spolecenstvi vlastniki je pravnickou osobou, ktera je zaloZena za Ucelem
zajiStovani spravy domu a pozemku. VSechna potiebna Uprava spravce i

spole¢enstvi vlastniku je upravena v nasledujicich ustanoveni této ¢asti zakona.

Nedojde-li ke vzniku spolecenstvi vlastniki, je zapotiebi se tidit 8 1991 a

nasl. NOZ. Dle davodové zpravy je zapotiebi upravit spravu bez vzniku
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spolecenstvi vlastnikt, i presto, Ze pti vzniku domu s nejméné péti jednotkami
musi byt spolecenstvi vlastnika zaloZeno. Jak nadale uvedeno, tato pravni Uprava
se uplatni obecn¢ ve v3ech piipadech bytového spoluvlastnictvi. At jde o pripady,
kdy méa byt spole¢enstvi vlastnika zaloZeno, nebo je jiz zaloZeno, ale nevzniklo.
Pokud nedojde ke vzniku spolecenstvi vlastniki, pouZiji se pravidla uréena v
prohldSeni a pro rozhodovani piimérené ustanoveni o shromazdéni ve vécech
spravy. Shromazdéni je upraveno v § 1206 - 8 1209 NOZ. Krozhodovani je

sprévce povinen svolat vlastniky jednotek.

Na zéklad¢ 8 1192 se stanovi, Ze spravcem domu se stane ze zdkona
vétSinovy vlastnik, pokud takovy je. V ptipadech, kdy se nachdzi mezi vlastniky
jednotek vlastnik s nadpolovi¢nim podilem, musi byt zvolen za sprévce on. Je
vylouc¢eno, aby si vlastnici jednotek zvolili za téchto okolnosti spravce jiného.
Piedpoklada se, Ze vétSinovy vlastnik mé& na spravé domu a pozemku vyrazny
zajem (z davodu vétSinoveho podilu), a proto je mu umoznéno timto zptisobem se
o dam starat. Neni-li takovy vlastnik jednotky, zvoli vlastnici jednotek spravce
vetSinou hlasi. MaZe nastat situace, kdy pro dulezity divod vlastnici Zadaji
odvoléni spravce. Pravomocnym odvolavat spravce je dle zdkona jen soud.
Existuje-li tak vaZny divod, aby byl spravce odvolan, musi alespon jeden vlastnik
podat navrh k soudu. Soud poté rozhodne o odvolani a jmenuje spravce nového na
zakladeé nédvrhu vlastnika jednotky. O jak zavaZzné duvody musi jit, zdkon blize
neupravuje, to ma byt na posouzeni soudu. V § 1192 odst. 2 NOZ jsou stanoveny
kompetence, které ma spravce. Vyslovng, spravce mize samostatné cinit to, co je
nutné k zachovani spravovaného majetku. TudiZ nelze omezit jeho kompetence,
ani kdyby si to ujednali vlastnici jednotek. Zakonem je p¥imo upraveno i to, Ze
sprdvce nesmi rozhodovat nebo zasahovat do zaleZitosti, které naleZzi do
pasobnosti shromazdéni. Co vSe patii do pusobnosti shromézdeéni, jakoZto

v v 7|

nejvyssiho organu spolecenstvi je upraveno v § 1208 NOZ.

Mezi posledni ustanoveni tykajici se sprdvy bez vzniku spolecenstvi
vlastnika patti 8 1193 NOZ, kde zakonodarce upravuje situaci, kdy je ztizen dam,
smén¢ nez péti jednotkami. Tehdy je spravcem ustaven vétSinovy vlastnik.
JelikoZ jde o vlastnika, ktery muaZe pii hlasovani pirehlasovat ostatni vlastniky
jednotek, je stanoveno, aby se vtomto piipadé k jeho hlasim neptihliZelo.
Dochazi ktomu p#i rozhodovani o spole¢nych zalezitostech. Jde o to, aby
nedochazelo k permanentnimu piehlasovani sprdvcem vici ostatnim vlastnikam,
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protoZe pozice vétSinoveho vlastnika ziskanim funkce spravce vyrazné posili.
Jedna se o ochranu a moZnost ostatnich vlastnikti jednotek se pii hlasovani
vyjadiit a projevit svaj nazor, aniz by ihned bylo jasné, Ze budou sprdvcem

prehlasovani.

Po vymezeni postupu pfi spravé bez vzniku spolecenstvi vlastniki, je
nutné také urcit, jak se bude postupovat v piipadé vzniku spolecenstvi vlastniki.
Na zaklad¢ této skutecnosti, dochazi v 8§ 1994 odst. 1 NOZ k vymezeni tohoto
pojmu. Jedna se o pravnickou osobu (jiz neni pravnickou osobou sui genesis, jak
tomu bylo doposud). Spolecenstvi vlastniki je zaloZzeno za Gcelem zajisténi
sprdvy domu a pozemku. Piimo je taktéZ upravena zpusobilost nabyvat prava a
zavazovat se kpovinnostem. To znamena, Ze spolecenstvi vlastnika pfi
uplatiiovani svého Gc¢elu muZe podnikat a z toho vyplyva, Ze ma omezenou pravni
subjektivitu, ktera je vymezena v ustanoveni § 1189 NOZ a ve vyétu § 1208 NOZ.
Uprava vyslovné zakazuje zpasobilost podnikat nebo podilet se na podnikani
jinych osob. Odstavec druhy 8§ 1189 NOZ nadale uvadi, Ze je ¢lenstvi ve
spolecenstvi vlastnikt neoddéliteln¢ spjato s vlastnictvim jednotky. Z toho
vyplyvd, Ze jakmile dojde k nabyti vlastnického prava k jednotce, vznika ¢lenstvi
ve spolecenstvi vlastniki. Za dluhy, které spolecenstvi vlastnika vzniknou, ruci
kazdy clen, tudiz vlastnik jednotky. Vlastnici jednotek ruc¢i celym svym

majetkem, ktery je upiesnén v poméru k velikosti podilu na spole¢nych ¢astech.

S vymezenim spolecenstvi vlastnika také neoddéliteln¢ souvisi moZnost
nabyvani majetku podle 8 1195 NOZ. V souvislosti stimto ustanovenim je
vhodné odkazat na davodovou zpravu, podle které vykazuje spolecenstvi
vlastniki majetkovou autonomii stejné jako ostatni pravnické osoby. Za majetek
spolecenstvi vlastnika se povaZzuji predevSim ptijmy z piispévka na spravu,
vynosy z majetku spolecenstvi, Uroky z prodleni pti platbach prispévka a dalsi. Co
se tyka majetkové autonomie spolecenstvi vlastniki, je omezena, a to tim, Ze
spolecenstvi vlastnikiz muze nabyvat majetek a nakladat s nim pouze pro ucely
spravy domu a pozemku, jak je ptimo stanoveno. Majetek muZe spolecenstvi
vlastniki nabyvat jak movity tak i nemovity. 8 1195 odst. 2 NOZ vylucéuje
zpusobilost spolecenstvi viastnika zajistit dluh jiné osoby - k pravnimu jednéni,
kterym spolecenstvi vlastnika zajisti dluh jiné osoby, se neprihliZi. Dle davodové
zpravy dochazi porusenim tohoto pravidla k neexistenci zavazku, jelikoz se jedna
0 pravni jednani zdanlivé.
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V rdmci spolecenstvi vlastnika je dualeZita také Uprava prévniho jednani
tohoto spolegenstvi. Upravu pravniho jednani obsahuje § 1196 NOZ, a to tak, ze
spolecenstvi vlastnikiz pravné jedna v mezich svého Ucelu s vlastniky jednotek i
s tetimi osobami. Z toho vyplyva, Ze spole¢enstvi vilastniki ma moznost jednat
pouze v okruhu ¢innosti, které mu stanovi z&kon. Statutdrni orgéan je tim, kdo
jednd za spolecenstvi vlastniki, aviak neni vylouceno jednat i mimo shromazdeni.
Jednani spolecenstvi vlastnika prichazi v Gvahu, kdy je zapotiebi ptijmout urcita
rozhodnuti nebo napiiklad pii vymahani povinnosti. Vymahani povinnosti je
takové, kdy mezi ¢leny spolecenstvi vstupuje soud. Jde napiiklad o neplnéni
penézité povinnosti, kterou ma ¢len spolecenstvi. Na zakladé této skute¢nosti ma
spole¢enstvi vlastnika moZnost podat Zalobu na zaplaceni. V téchto piipadech se
pouZije ob¢ansky soudni ad. Dojde-li je zménam spoluvlastnickych podila nebo
ke zménam na jednotkdch v domé, je povinnost informovat o téchto zménach
katastralni Orad. Do jednani se spolecenstvi vlastnika jednotek takeé dostava
napiiklad se stavebnim Gfadem, s Gradem pro ochranu osobnich udaja a dalSimi.
Odstavec druhy § 1196 NOZ upravuje ptipad vzniku vad vlastnikam jednotek.
»Zaklad upravy je pojat tak, Ze dluznik ma povinnost plnit predmét s vlastnostmi
odpovidajicimi tomu, o ¢em vétitele ujistil, nebo odpovidajici takové potiebé
vétitele, o niz dluznik mé& nebo musi mit védomost.“®’ Jestlize dojde k vadnému
pInéni ze strany dluznika, vznikaji vériteli opravnéni i s ohledem na tyto vady.
Vadnym plnénim maZe byt situace, kdy mé predmét pInéni vady a dluznik o nich
vétitele neinformuje, nebo vétitele ujiStuje o nepravdivém uZivani piedmétu

pInéni. MuZe jit o vady odstranitelné nebo neodstranitelné.

Nutné je také podotknout skute¢nost stanovenou v § 1197, kter& upravuje
sdruzovani spolecenstvi vlastniki. Duvodova zprdva se ktomuto ustanoveni
vyjadiuje jasn¢, a to tak, Ze vzhledem k omezené zpusobilosti, kterou je
spolecenstvi nadano a jeho nepodnikatelskému pojeti se upravuje moznost
sdruzovani spolecenstvi vlastniki a jeho ¢lenstvi v prdvnickych osobéach
puasobicich v oblasti bydleni. Pusobnost, kterou disponuje spolecenstvi vlastniku
je ptimo stanovena zdkonem. Spolecenstvi vlastniki se muZe podilet na
financovani jiné pravnické osoby pouze formou poskytnuti ¢lenského vkladu nebo

poskytnuti ¢lenskych prispévka.

%7 Kabelkova, E., Schodelbauerova, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zékoniku.
Komentat. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, 215 s.
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Mezi dulezitd ustanoveni, ktera jsou zaclenéna do Upravy bytového
spoluvlastnictvi NOZ, je tzv. povinné zaloZeni spolecenstvi vlastnikt, které je
obsazené v § 1198 NOZ. Timto je zcela nové upraven vznik spolecenstvi
vlastniki, které nové nevznika ze zakona, ,,nybrZ na zéakladé ,,dvoustupiového®
procesu zaloZeni a vzniku aZ zapisem do vefejného rejstitku.“*® Vznik
spole¢enstvi vlastniki je postaven na jeho zaloZeni (jako pravnické osoby), déle je
nutny projev vile Ucastnika a tento vznik je nasledn¢ ukoncen zapisem do
veiejného seznamu. Divodem nové pravni Upravy vzniku spolecenstvi viastniki a
zaroven vypusténi vzniku spolecenstvi ex lege je proto, Ze timto zpasobem
dochazelo k nemalym problémam spojenych s nedodrZzovanim Vzorovych stanov
spolecenstvi ze strany vlastnika jednotek. ,,Zamérem nové Upravy je vytvofit
legislativni ramec pro zaloZeni a vznik spolecenstvi, ktery odpovida obvyklému
postupu zakladani a vzniku pravnickych osob v soukromé sfére.“*® Uprava
ustanoveni § 1198 NOZ vyslovné stanovi povinnost, nebylo-li spolecenstvi
vlastnikiz zalozeno jiz drive, zaloZi je vlastnici jednotek, kde je alespor pét
jednotek, z nichz alespor: t7i jsou ve vlastnictvi t7i riznych vlastnikaz, nejpozdéji po

vzniku vlastnického préava k prvni prevedené jednotce.

V 8§ 1198 NOZ dochazi k tpravé vzniku spolecenstvi vlastniki, kde je
alespon pét jednotek, z nichz minimalné tfi jsou ve vlastnictvi t¥i raznych
vlastniki. Oviem ze zadkona neni vylouéen vznik spolecenstvi vlastnikt v domeé
s mén¢ nez péti jednotkami, na zdkladé dobrovolného souhlasu vech vlastnika
jednotek. Tato Uprava je obsaZena v § 1199 NOZ. JiZ v prohl&Seni je moZné uvest
naleZitosti stanov, na zaklad¢ kterych vznikne spolecenstvi. Jestlize se ma uzaviit
smlouva o vystavbé, mohou se strany smlouvy taktéZ dohodnout na stanovach. ,,vV
ptipadé, Ze spolecenstvi vlastnika neni zaloZeno jiZz prohlaSenim nebo uzavienim
smlouvy o vystavbé, je mozné, aby nésledné, kdykoli, vlastnici jednotek prijali
stanovy a jejich prijetim zaloZili spolecenstvi vlastnikii jednotek.“*® Spolegenstvi
vlastnika jednotek vznik& na zakladé zé&pisu do verejného rejstiiku. Informace,
které se zapisuji o spolecenstvi do veiejného rejstiiku, upravuje § 120 odst. 1

NOZ, ktery pojednava o vetrejnych rejstricich pravnickych osob. Piikladem, musi

% Kabelkova, E., Schodelbauerové, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zékoniku.
Komentat. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, 219 s.
% Kabelkova, E., Schodelbauerova, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zékoniku.
Komentat. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, 220 s.
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Komentat. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, 226 s.

45



byt uveden den vzniku spolecenstvi, adresa sidla, nazev sidla nebo bydliste

kaZdého ¢lena statutarniho organu a dalsi.

Jak jiz bylo fec¢eno vyse, diky NOZ jiz nedochazi ke vzniku spoleéenstvi
vlastnika ze z&kona, proto musi dojit nejprve pravnim jednanim k jeho zaloZeni.
ZaloZeni spolecenstvi vlastnikia upravuje § 1200 NOZ. Jak uvadi davodova
zprava, k zalozZeni spolecenstvi vlastnikii se vyZaduje prijeti stanov a jejich
nasledné nalezitosti, které jsou povinné. Tyto skutecnosti jsou obdobné jako u
spolkt a druzstev. Odstavec prvni § 1200 NOZ uvadi, Ze spolecenstvi vlastnik se
zalozi schvalenim stanov, pokud jiz nebyly ptijaty, a to povinn¢ v okamZiku, kdy
existuje dam s minimalné péti jednotkami a nejméné tiemi raznymi viastniky.
Nebo v pripadé existence mensiho poctu jednotek v dome, za dobrovolného
souhlasu vSech vlastnikta. Druhd véta prvniho odstavce stanovuje skutecnost, ktera
nastavd v okamziku, nebylo-li spolecenstvi vlastnikii zaloZeno prohldSenim o
rozdeleni prédva kdomu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkdm nebo
ujednanim ve smlouve o vystavbe, vyZaduje se ke schvéleni stanov souhlas
vlastnikai vSech jednotek. Odstavec druhy § 1200 NOZ obsahuje vycet naleZitosti,
které museji stanovy obsahovat. Ve stanovach musi byt obsaZzeno alespon nédzev,
oznaceni domu, ve kterém mé spolecenstvi vzniknout, prdva a povinnosti ¢lend,
uréeni organu spolecenstvi a jejich pisobnost, pravidla na spravu domu a
pozemku, stejné jako pravidla pro uZivani spole¢nych ¢asti, finanéni prispévky na
sprdvu domu a dalSi. V tomto ustanoveni nejsou vyjmenovany viechny nalezZitosti
stanov, jde jen o vycet, ktery nesmi ve stanovach chybét a samoziejmé se pocita
stim, Ze budou obsahovat dalSi naleZitosti podle toho, jak se budou hodit
konkrétnimu spolecenstvi. Odstavec treti vySe zminéného ustanoveni pouze
upravuje, ze stanovy vyzaduji formu verejné listiny. Upravu vetejné listiny
nalezneme v § 567 a NOZ.

NeZ dojde ke vzniku spolecenstvi vlastnikt, existuje moznost provést
zmeény stanov, jak ptimo upravuje § 1201 NOZ. Dle davodové zpravy mohou byt
stanovy poté, co byly piijaty ménény. A to dokonce pied vznikem spolecenstvi
vlastnika. Pti vzniku jednotek prohlaSenim ma v planu pivodce takového
prohldSeni ztidit jednotky za Ucelem jejich dalSiho pievodu vlastnikim, a je
nezbytné zajistit zajemcum transparentni podminky, jelikoZ zajemce se na jejich
zaklad¢ rozhoduje, zda ziskd jednotku do vlastnictvi ¢i nikoliv. V takovém
ptipadé se doporucuje stanovit, aby ke zménam stanov pied vznikem spolecenstvi
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nedochéazelo. Obdobné se tak mé ucinit v ptripadé zaloZeni spolecenstvi vlastnika
na zékladé smlouvy o vystavbé. TaktéZ je v § 1202 NOZ upraven vznik spravce
domu a pozemku pied vznikem spolecenstvi vlastniki. Jak p¥imo stanovi zékon,
dokud ma nektery zakladatel spolecenstvi vlastniki vetSinu hlasi, je spravcem
domu a pozemku. Z toho vyplyva, ma-li viastnik jednotky nadpolovi¢ni podil na
spole¢nych ¢astech, stava se spravcem. AvSak vtomto ustanoveni se jednad o
funkci spravce ziizenou pro mezidobi, nez dojde ke vzniku spolecenstvi. ,,Jde
tedy o dam s péti a vice jednotkami, v némZ se ocekava, Ze jednotky budou ve
vlastnictvi alespon tii raznych vlastniki. V této situaci velmi pravdépodobné
nektery ze zakladateli spolecenstvi vlastniki bude mit v&tsinu hlast.“ ** Odstavec
druhy 8 1202 NOZ se sousttedi na pouZiti pravidel na spradvu domu a pozemku -
na spravu se pouZziji pravidla urcena v prohlaSeni a pro rozhodovani ve vecech
spravy se obdobné pouZziji ustanoveni o shromazdeni. K rozhodnuti svola vlastniky
jednotek spravce. Ustanoveni o shromazdéni jsou upravena v § 1206 az § 1209
NOZ. Dale je upravena nemoznost piehlasovani pti rozhodovani. V tomto piipadé
se pti hlasovani neptihlizi k hlasim spravce, které jsou v souctu vyssi nez soucet
vSech hlasu vlastnika jednotek. Jedna se o jakousi ochranu menSinovych vlastnika
a prédvo projevit svij nézor, aniz by byli ihned piehlasovani vétSinovym

vlastnikem.

V piipad¢, Ze vétSinovy vlastnik ztrati vétSinu hlast, poda nejpozdeéji do
Sedesati dnu jako statutdrni organ spolecenstvi vlastnikiz navrh na zapis
spolecenstvi vlastniki do verejného rejstriku a nejpozdeji do devadesati dniz svolé
shromézdeni, jak stanovi § 1203 NOZ. V tomto piipadé vystupuje jako statutarni
organ spolecenstvi. Také je upraveno to, Ze pokud tak spravce neucini, ma
moZnost ucinit tak kterykoli vlastnik jednotky. Jakmile totiz ztrati vlastnik vétSinu
hlast, nastava situace, za které neni mozné zjistit vétSinového vlastnika a tudiz ani
nelze znat vlastnika vykonavajiciho funkci spravce. Tim je neodkladné, aby jako
sprdvce domu a pozemku zacalo fungovat celé spolecenstvi. Dochdzi tomu
v okamzZiku, kdy pravé spravce zapiSe spolecenstvi vlastniki do veiejného

rejstiiku. A zaroven je povinnosti spravce svolat shromazdéni.

Spolecenstvi vlastniki vznika na zaklad¢ zapisu do veiejného rejstiiku

stejné jako jiné pravnické osoby soukromého préva. Z ustanoveni § 1204 NOZ to

“! Kabelkova, E., Schodelbauerova, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zékoniku.
Komentat. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, 237 s.
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také doslovné vyplyva. Jestlize neni spolecenstvi vlastnika do rejstiiku zapsano, je
to diivod nemozZnosti jeho vzniku. JelikoZ se vznik spolecenstvi vlastnika zapisuje
do veiejného seznamu totozné jako ostatni pravnické osoby, je tento postup
upraven v § 120 NOZ. V tomto ustanoveni je upraveno, Ze skrze jiny pravni
predpis je stanoveno, které verejné rejstriky existuji a které pravnickeé osoby se do

nich mohou zapisovat, véetné dalSich nutnych informaci nutnych pro tento postup.

Jakmile dojde ke vzniku spolecenstvi vlastniki, nastava potieba stanovit
organy spolecenstvi vlastniki. 8§ 1205 NOZ upravuje existenci organi
spolecenstvi vlastniki, kdy stanovi, Ze nejvy$si organ spolecenstvi vlastnikii je
shroméZdeni. Statutarni orgén je vybor, ledaZe stanovy urci, Ze je statutarnim
organem predseda spolecenstvi vlastnikiz. Shromézdéni se nevoli a jeho pusobnost
nalezneme v 8 1208 NOZ. Puasobnost shromazdéni nelze omezit, ale jeji rozSiteni
vylou¢eno neni. Statutarni orgéan jiZz voleny je a stanovy spolecenstvi ur¢i, zda
pajde o vybor, ktery je kolektivni nebo o predsedu, ktery je jednoc¢lenny. Jak je
nadale upraveno, mohou byt ziizeny na z&kladé stanov dalSi orgéany, avsak jiz
neni dale upraveno, o jaké orgdny se jednd a jakou maji pusobnost. Pouze je
stanoveno, Ze takovy organam nelze zaloZit pisobnost vyhrazenou shromazdeni
nebo statutarnimu organu. ,,Pro piipady zaloZeni dalSich organti se pouZiji obecna
ustanoveni o pravnickych osobach a spolku, pokud si vlastnici jednotek neupravi
piislu$né zaleZitosti pfimo ve vlastnich stanovach.“* Vezmeme-li v potaz
ustanoveni o spolku, Ize jako dalsi organ ztidit napt. rozhod¢i komisi ¢i kontrolni
komisi. TaktéZ neni v ustanoveni upraveno, kolik ¢lent maji organy mit, ani délku
funkéniho obdobi. I v tomto pfipadé je vhodné se Fidit podle ustanoveni o spolku,
kde délku funkeniho obdobi maji urcit stanovy. Z § 1205 odst. 2NOZ vyplyvaji
podminky, kdy maZe byt ¢len zvolen do organu spolegenstvi. Clen voleny do
organu spolecenstvi musi byt pIn¢ svéprdvny a bezihonny, ve smyslu jiného
pravniho piedpisu, ktery upravuje Zivnostenské podnikani. PIné svépravnosti
fyzicka osoba nabyva zletilosti, kter4 nastdva osmnactym rokem véku. Osoba
bezihonnd je dle Zivnostenského zédkona takova osoba, ktera nebyla pravomocné
odsouzena pro umysIné spéachany trestny ¢in, a to v souvislosti s podnikanim.

Obgan CR dokazuje svou bezihonnost vypisem z Rejstiiku trestii.

“2 Kabelkova, E., Schodelbauerova, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zékoniku.
Komentat. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, 249 s.
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NOZ ve svych ustanovenich také obsahuje Upravu shromézdéni, konkrétné
se tyk&d 8 1206 - § 1208 NOZ. Pravni Uprava § 1206 NOZ se tyka sloZeni a
zpusobilosti shromazdéni. Shroméazdeni tvoii dle odstavce prvniho vSichni
vlastnici jednotek a je nejvy3Sim orgdnem spolecenstvi vlastnikt jak upravuje §
1205 NOZ. Clenem shroméazdéni se vlastnik jednotky stava okamzikem ¢lenstvi
ve spole¢enstvi, nebot tyto &lenstvi spolu tzce souviseji. Clenstvi ve spole¢enstvi
vznikéa na zékladé nabyti vlastnického prava k jednotce. Co se tyka poctu hlasd,
ma kazdy ¢len shromazdéni takovy pocet hlasi odpovidajici velikosti jeho podilu
na spolecnhych céstech. Spoluvlastnicky podil je stanoven v prohlaseni vlastnika
nebo ve smlouvé o vystavbé a dalsi. Jestlize zakon ptimo stanovi velikost hlasu
pti hlasovani na shromézdéni, nelze tuto velikost Z&dnym jinym zpusobem
zmeénit. Odstavec druhy § 1206 NOZ upravuje zpuasobilost usndSenischopnosti
shromazdéni. Aby bylo shromézdéni usnaenischopné, museji byt ptitomni
vlastnici jednotek, majici vétSinu vSech hlasu. Jak je jiZz feceno, hlasy se pocitaji
podle velikosti spoluvlastnickych podila na spole¢nych ¢astech domu. Z toho tedy
vyplyva, aby mohlo byt shromézdéni usnadenischopné, je nutna pritomnost
vlastnika jednotek, kteti maji nadpolovi¢ni vétSinu hlasa. Jak je dale vtomto
odstavci upraveno, Kk prijeti rozhodnuti se vyZaduje souhlas vetSiny hlasii
pritomnych vlastnikiz jednotek. Neni vSak vylouceno, Ze bude zdkonem nebo
stanovami uréena potieba vyssiho poétu hlasu k prijeti rozhodnuti. Pripady, kdy je
ze zékona potieba vysSiho poctu hlasd, jsou v momenté, kdy dochédzi ke zméné
velikosti podila na spole¢nych ¢éastech vlastnikim jednotek. Nebo také
v okamziku, méni-li se vySe prispévka na sprdvu domu a pozemku. Tehdy je

zapotiebi hlasa v3ech vlastnika jednotek.

Mezi dalSi ustanoveni upravujici shromazdeni patii § 1207 NOZ, ktery
ptimo stanovi povinnost statutarniho organu, at’ uz jde o vybor nebo o predsedu,
svolavat shromazdeni k zasedani tak, aby se konalo nejméne jedenkrat do roka.
Vse, co se tyk& zasedani, je upraveno ve stanovach. V piipadé, Ze stanovy
neobsahuji detaily pro zasedani, pouZiji se ustanoveni o spolku zahrnuté taktéz do
NOZ. Jak zakon uvédi, statutarni organ je povinen svolat shromazdéni i z podnétu
vlastniki jednotek, kte/i maji vice neZ ctvrtinu vSech hlasi, nejméne vSak dvou
z nich. DuleZité je zdaraznit, Ze se tak muZe stat v okamziku, maji-li tito vlastnici
jednotek vice nez ¢tvrtinu hlasi vSech vlastnika jednotek. Jestlize je svolani

shromazdéni ani tak nedojde, nastdvd moznost téchto vlastnika jednotek, aby
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svolali shromézdéni sami, na ndklady spolecenstvi vlastnika. 8 1207 odst. 2 NOZ
se vénuje tomu, Ze vlastnici jednotek maji mit moznost seznamit se s podklady
pro stanoveny porad zasedani. Osoba opravnéna svolavat shromazdeéni je nadana
povinnosti zaslat ¢lenim pozvanky. V pozvance museji byt uvedeny nejen
vdechny informace tykajici se mista, data a ¢asu konani zasedani, ale také
podklady tykajici se poradu zasedani. JestliZze svolavatel neptipoji k pozvance tyto
podklady, je povinen vsem c¢lenam sdélit, kde se vcas s témito podklady mohou

seznamit.

V neposledni tadé je tieba stanovit, co v3e patii do pasobnosti
shromazdéni. Na tuto otazku lze odpoveédét § 1208 NOZ, ve kterém nalezneme

pohromadé vse, co do pasobnosti shromazdéni patii:

a) zmena stanov - jeden z nejduleZitéjSich prvka, ktery spadd do
pasobnosti. Stanovy se mohou zménit z davodd zmeény sidla spolecenstvi
vlastniki jednotek, pti zméné clenskych prdv a povinnosti vlastnika. Jde
predevdim o zmeény vradmci volebnich prav a povinnosti vlastniki jednotek,
ruceni za dluhy spole¢enstvi, zmény urceni pravidel pro sprdvu domu a pozemku
a dalsi. Tyto informace jsou obsaZeny ve stanovach, jestlize dochazi ke vzniku
spole¢enstvi rozdélenim domu na jednotky. Také je dulezité ptipomenout, Ze

stanovy museji byt v pisemné forme.

b) zmenha prohladeni o rozdéleni prava k domu na vlastnické pravo k
jednotkam - o této zméné rozhoduje shromazdeni. Jestlize k takové zméné dojde,
mohou nastat také zmény nékterych dat, a to naptiklad zmény v Udajich o
pozemku, domu, jednotce apod. Jde také o rozhodnuti 0 zméné pravidel spravy
domu a pozemku nebo spolecnych ¢asti domu. Jestlize se bude jednat 0 zméné
v prohlaSeni dotykajici se prav a povinnosti vlastnika jednotky, je potieba se ridit
§ 1169 tohoto zakona.

c) volba a odvolavani ¢leni volenych organii a rozhodovani o vysi jejich

odmen

d) schvaleni ucetni zaverky, vyporadani vysledku hospodaseni a zpravy o
hospodaseni spolecenstvi vlastnikiz a sprave domu - v tomto piipadé se podparné

pouZije zdkon ¢. 563/1991 Sh., o Gcetnictvi, jelikoZ je spolecenstvi vlastniki

pravnicka osoba (8§ 1194), kterd nema za hlavni ¢innost piedpoklad podnikani, ale
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je nutné Ucetnictvi i tak vést. Do pusobnosti také spada schvalovani sluzeb
vhodnych ke spravé domu, stejné tak jako stanoveni vyse zaloh na jejich Ghradu.
O téchto sluzbdch rozhoduje shromazdeéni jen v pripadé, nejsou-li stanoveny

jinym zvl&Stnim predpisem.

e) schvaleni druhu sluzeb a vySe zaloh na jejich Ghradu, jakoZ i zpiisob
rozictovani cen sluzeb na jednotku - tento druh rozhodovani spada do pasobnosti
shromazdéni v pripadé, kdy jiny pravni predpis neur¢i jinak. Jednd se o sluzby
poskytované v ramci bydleni.

f) rozhodovani - jde naptiklad o rozhodovani o ¢lenstvi spolecenstvi
vlastnika v jiné pravnické osobé, o zménach podlahovych ploch bytu, 0 zméné
podilu na spole¢nych c¢astech. Rozhoduje také o moznych opravach nebo
stavebnich pracich, jestlize témito pracemi dojde k pievySeni castky stanovené

provadécim pravnim predpisem.

g) udélovani predchoziho souhlasu - predchoziho souhlasu je potieba

napiiklad k uzavieni smlouvy o Gvéru, nebo o ziizeni zastavniho prava k jednotce.

h) nakonec také do pasobnosti shromézdéni patii urceni osoby, kter4 mé

zajiSrovat nekteré cinnosti spravy domu a pozemku.

Neni vyloucéeno, Ze bude shromazdéni rozhodovat i o dalSich vécech, které
nejsou p¥imo upraveny vtomto ustanoveni. Postaci, jestlize si to vyhradi ve

stanovéch.

V piipadé¢ hlasovani je také upravena moznost obratit se na soud, kdy mé
prehlasovany vlastnik jednotky mozZnost podat ndvrh soudu, aby o zaleZitosti
rozhodl. Prévo obrétit se na soud je upraveno v § 1209 NOZ. ,Princip soudni
ochrany zajma vlastnika jednotky je koncipovan pro dva piipady. A to pro ptipad,
Ze se jedna o situaci, kdy je vlastnik na jedn&ni shromézdéni pti rozhodovani o
véci prehlasovan. Tento postup se analogicky pouZzije i v piipadé hlasovani per
rollam. Ve druhém ptipadé se jednd o situaci, kdy byla krozhodnuti na
shromazdéni predloZena urcitd zaleZitost, ale pro nezpusobilost shromazdéni
k rozhodnuti o ni nebylo rozhodnuto.“** TotoZné je déno pravo vlastniku jednotky

podat navrh soudu, aby docasné zakéazal jednat podle rozhodnuti, které je

“® Kabelkova, E., Schodelbauerova, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zékoniku.
Komentat. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, 276 s.
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napadené. Podat tento navrh je vlastniku jednotky umoznéno do t¥i mésict ode
dne, kdy se vlastnik dozvédél o rozhodnuti. Po uplynuti ttimési¢ni Ihity toto

pravo zanika.

Rozhodovani na zasedani neni jedinou moZnosti jak tuto c¢innost
vykonavat. Lze rozhodovat také mimo zasedani, které se bude ridit 8§ 1210 - §
1214 NOZ. S odkazem na duvodovou zprévu, je umoznéno prijimat rozhodnuti
mimo zasedani, a to z praktickych davodia. Ustanoveni § 1210 odst. 1 NOZ déli
moznost tak konat na dvé skupiny. Prvni moZnost je za situace, neni-li svolané
shromazdeni zpusobilé usnaSet se, to znamend, Ze neni piitomen takovy pocet
¢lend, aby byli usnaSenischopni. Reseni je obsaZeno hned v pokra¢ovani tohoto
ustanoveni, kdy se takova situace muze vyreSit, aniz by se muselo svolat dalsi
shromazdéni. Ten, kdo je opravnén svolat shromazdéni, m&d moznost v pisemné
formé navrhnout, aby vlastnici jednotek rozhodli pravé o zéleZitostech, o kterych
nerozhodlo shromézdéni z divodu nemoZnosti usnasenischopnosti, a to mimo
zasedani. D4 se tici, Ze pristoupit k takovému feSeni je vhodné za nouzove situace
a rozhodnuti je tieba co nejrychleji docilit. Odstavec druhy § 1210 NOZ upravuje
moznosti, kdy je mozZné rozhodnout, aniz by bylo nutné zasedani. Tudiz se
vlastnici jednotek nemuseji schazet. Je oviem potiebné, aby takové rozhodovani
bylo ptimo upraveno ve stanovich spolecenstvi vlastnika. ,,Podrobnost Gpravy
rozhodovani mimo zasedani ve stanovach je dileZitou a vyznamnou skute¢nosti

s ohledem na to, Ze se jedn& o ochranu proti zneuZitf tohoto institutu.“**

Dalsi ustanoveni tykajici se rozhodnuti mimo zasedani je § 1211 NOZ,
kdy upravuje obsah navrhu na rozhodnuti konané mimo zasedani. Navrh musi
obsahovat alesposz ndvrh usneseni, podklady potebné pro jeho posouzeni nebo
Udaj, kde jsou uverejnény, a Udaj o lhaizé, ve které se ma vlastnik jednotky vyjadrit.
Ustanoveni § 1211 NOZ stanovuje lhutu patnacti dnt, aviak neni vylouceno, aby
byla stanovena lhtta delsi. Lhuta maZe byt delsi, ale jen na z&kladé stanov. Lhita
se zacind pocitat ode dne, kdy je doruc¢en ndvrh vlastnikovi. Doporucuje se, aby
tato Ihita byla stanovena jiZz ve stanovéach. Stanovy muZou stanovit Ihitu jen delSi
patnécti dnu, jestlize je stanovena lhuta kratSi, plati zakonem stanovena

patnéctidenni lhuta.

“ Kabelkova, E., Schodelbauerova, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zékoniku.
Komentat. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, 280 s.
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§ 1212 NOZ upravuje zpusob hlasovani pii rozhodovani mimo zasedani.
Dle Upravy tohoto ustanoveni, zakonodarce sleduje dulezitym prvkem jednotnou
Upravu vyjadieni vlastnika jednotky. Hlasovéni je platné za ptedpokladu, Ze
vyjadieni vlastnika obsahuje urcité néleZitosti. Vlastnik jednotky je povinen
vyjadieni ucinit pisemné, dale musi uvést piesny den, mésic a rok, kdy
k vyjadieni doSlo a v neposledni fadé vyjadieni musi vlastnoru¢né podepsat.
Zaroven v prohladeni vlastnika jednotky musi byt uvedeno plné znéni navrhu
rozhodnuti. Diky témto ndleZitostem je zajiSténa autenti¢nost vlastnikova
rozhodnuti. Nésledujici ustanoveni, § 1213 NOZ stanovi, jakym zpisobem ma
statutarni orgdn oznamit vlastnikim jednotek vysledek hlasovani. Vysledek
hlasovani oznami v pisemné formé statutarni organ vlastnikim jednotek. Jestlize
je hlasovanim usneseni pfijato, je potieba v ozndmeni o hlasovani uvést cely
obsah pfijatého usneseni. ,,Je tedy patrné, Ze statutarni orgdn je tim subjektem,
ktery mé povinnost zjistit vysledky hlasovani, vlastniky jednotek s nimi seznamit
a o pifpadng ptijatém usneseni dale vlastniky jednotek informovat.“*> Dale toto
ustanoveni upravuje, Ze pokud statutarni organ oznameni vysledkt hlasovani
neucini bez zbyte¢ného odkladu, maze tak ucinit ten, kdo usneseni navrhl. Jedna

tak na ndklady spolecenstvi vlastniki.

Posledni ustanoveni upravujici rozhodnuti mimo zasedéani, je § 1214 NOZ
- rozhodnuti se prijimé vetSinou hlasiz vSech vlastnikii jednotek, ledaZe stanovy
vyZaduji vy$Si pocet hlasu. Jak uvadi divodova zpréva, obecné se vyZaduje, aby
se mimo zasedani rozhodovalo vétSinou hlast v3ech vlastnika jednotek.
V porovnani s § 1206 NOZ, kdy je zapotiebi k ptijeti rozhodnuti souhlasu vétSiny
hlast ptitomnych vlastnika jednotek, pticemz v tomto piipadé je treba souhlasu
vétsiny viech vlastniki jednotek. Uprava obou ustanoveni, jak § 1206 tak i § 1214
NOZ umoZnuje stanovami urcit nutny pocet hlasia vyssi. Co se tyce zmeny
velikosti podila v8ech vlastnika jednotek i zména poméru vyse prispévki na
sprdvu na spole¢nych castech, se vyZaduje souhlas viech vlastnika jednotek, na
coZ poukazuje také divodova zprava. Souhlasu vSech vlastnika jednotek je nutny

z toho davodu, Ze jde o zasadni z&sahy do jejich préav.

Po celkoveé Upraveé spolecenstvi vlastnikt je nezbytné, aby bylo taktéz

zakonn¢ upraveno zruSeni spolecenstvi vlastnika. Tato Uprava je stanovena v 8

“* Kabelkova, E., Schodelbauerové, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zékoniku.
Komentat. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, 285 s.
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1215 a § 1216 NOZ. Spole¢enstvi vlastnika je pevné spojeno s existenci
vlastnického prava k jednotkam. Spolec¢enstvi vlastnikt se zrusi ve chvili, kdy si
vlastnici ujednaji, Ze se bytové spoluvlastnictvi zméni ve spoluvlastnictvi
podilové. ZruSeni spolecenstvi vlastniki mé tedy zakonny zéklad. Ke zruSeni
spolecenstvi vlastnika dochézi také dnem zéniku vlastnického prava ke vsem
jednotkdm v dome, jak ndm uvadi odstavec prvni § 1215 NOZ. Dale muzZe nastat
zruSeni spolecenstvi vlastnika v ptipadé Uplného zaniku domu, a tim dochazi
taktéZz k zaniku vSech jednotek v domé. Odstavec druhy § 1215 NOZ upravuje
dalSi moznosti zruSeni spolecenstvi vlastnika. Jak jiz vime, existence spolecenstvi
vlastnika je nutna v momenté vzniku domu s alespon péti jednotkami. Timto také
Ize spolecenstvi vlastniki zrusit, pokud bylo zaloZeno dobrovolné nebo pokud
pocet jednotek v dome klesl na méne neZ pét. Je ovsem nezbytné, aby byla dana
Zadost na vymazani spolecenstvi vlastnika z vetrejného rejstiiku, protoZe se jedna
0 pravnickou osobu, ktera se zrusi aZ teprve na zaklad¢ tohoto vymazu. Odstavec
druhy nadale stanovi, a to ve své druhé vété, Ze vtakovém pripade vlastnici
jednotek prijmou pravidla pro spravu domu a pozemku a pro prispévky na ni. Jak
vysvétluje davodova zprava v souvislosti s § 1216 NOZ, vylu¢nym predmétem
¢innosti spolecenstvi vlastnikia je sprdva domu a pozemku v zajmu vlastniki
jednotek. A tudiZz se nasledky zruSeni spolecenstvi vlastniki maji fesit tak, Ze
prava a povinnosti spolecenstvi piejdou pomérné na vlastniky jednotek, a to dnem
zaniku spolecenstvi vlastnika. Uprava tohoto ustanoveni také poukazuje na to, Ze
pri zrudeni spolecenstvi vlastnikiz se neprovadi likvidace. Na vlastniky jednotek
prechazeji zanikem spolecenstvi vlastniki nejen prava a povinnosti, ale také

nevyporadané zavazky vzniklé za existence spole¢enstvi vlastniki.
56 ZRUSENIi BYTOVEHO SPOLUVLASTNICTVI (§ 1217 - § 1219)

Jak z ndzvu jasné vyplyva, vtéto casti se budu vénovat Upravé zruSeni
bytového spoluvlastnictvi podle NOZ. Prvni mozZnosti zruSujici bytové
spoluvlastnictvi je obsazena v § 1217 NOZ, kdy podle diavodové zpravy se
navrhuje upravit vyslovné pripady zruSeni bytového spoluvlastnictvi, obdobné jak
tomu je v BytZ. V BytZ se tato Uprava vyskytuje v 8 5 odst. 6 a 7. NOZ o zruSeni

bytového spoluvlastnictvi hovoii celkem v § 1217 az § 1219.

Vv s

D4 se fici, Ze jakymsi nejéastéjSim ¢i prvotnim duvodem zaniku bytového

spoluvlastnictvi je dohodou mezi vlastniky jednotek, o ¢emZ vypovida ustanoveni
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§ 1217 NOZ. V takovém ptipadé museji vlastnici jednotek dojit ke shodné dohodé
0 premene bytového vlastnictvi v podiloveé spoluvlastnictvi nemovité veci ve
spolecném jmeni. Stane se tak na zaklad¢ vytvoieni pisemné dohody a bytové
vlastnictvi se zmeni v podilové spoluvlastnictvi zapisem do verejného seznamu.
Piedpoklada se, Ze velikost spoluvlastnického podilu je totozna s velikosti podilu
na spole¢nych ¢astech domu v dobg, kdy vlastnik byl jesté vlastnikem jednotky.
V piipad¢ odstavce druhého § 1217 NOZ lze pouze dodat, Ze Upravu odstavce
prvniho je mozné pouZzit i na situace, kdy jedinymi vlastniky jednotek v domé jsou
manzelé, majici je ve spole¢ném jmeni. Jedinou zménou je rozhodnuti o premeéne
bytového vlastnictvi na vlastnictvi nemovité veci ve spolecném jmeni. | vtomto

ptipadé zakon vyZaduje pisemnou formu.

V pravni upravé ustanoveni § 1218 NOZ dochazi ke skute¢nosti, Ze bytové
spoluvlastnictvi je mozné zrusit na zakladé prohlaseni vlastnika v piipadé, ma-li
ke vSem jednotkdm v dome vlastnické pravo jediny vlastnik a prohlasi-li, Ze meni
vlastnické prévo k jednotkam na vlastnické pravo k nemovité veci. Takové
prohldSeni vyZaduje pisemnou formu, jak uvadi odstavec druhy. Bytové
spoluvlastnictvi je zruSeno vokamZiku vydani jiz zminéného prohldseni a
nasledného zapisu do veiejného seznamu, tedy do katastru nemovitosti. Po
uskute¢néni téchto povinnosti vlastnika dochazi ke vzniku nemovitosti, kdy je
stavba nerozdélena na duam s jednotkami. DalSi moZnost zruSeni bytoveho
spoluvlastnictvi je obsaZena v § 1219 NOZ. V tomto ustanoveni se pojedndva o
podminkach zruSeni bytového spoluvlastnictvi v piipadé zatizeni jednotky.
VyZaduje se k platnosti dohody nebo prohlaseni o zruSeni bytového vlastnictvi
souhlas osoby opravnené zvecného prava udeleny v pisemné forme. Zde
pravdépodobné nebude potreba piedchoziho souhlasu vlastnika jednotek, jak
upravuje § 1208 NOZ, jestlize nejde o zatizeni zavazku dotykajiciho se spravy
domu nebo pozemku podle § 1189 NOZ. V takovém piipadé musi osoba
opravnéna z vécného biemene dat svij souhlas, ma-li byt bytové spoluvlastnictvi
zruSeno. Uginit tak musi v pisemné form¢. Hovotime o ochrané osoby opravnéné,
»hebot’ zrusenim bytového spoluvlastnictvi a ,,scelenim“ rozdéleného domu by
mohlo dojit ke sniZzeni moZnosti osoby opravnéné z vécného préava toto pravo

realizovat.“*®

“® Kabelkova, E., Schodelbauerova, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zékoniku.
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57 SPOLECNA USTANOVENI (§ 1220 - § 1222)

V posledni ¢asti této kapitoly se zamérim na spole¢na ustanoveni, ktera

jsou obsazena na zavér Upravy bytového spoluvlastnictvi v NOZ.

Jak vysvétluje daivodova zprava k ustanoveni § 1220 NOZ, které upravuje
vyhotoveni Uplného znéni prohlaSeni, vyskytuji se problémy vyvolané
skutecnosti, Ze pokud dojde ke zméné prohldseni, je jeho aktualni znéni téZko
dostupné. A to predevsim pro zajemce o piipadnou koupi jednotky. Timto se také
vysvétluje, pro¢ doslo k tpraveé uplného vyhotoveni znéni prohlaseni. Zmeni-li se
prohlaseni, vyhotovi jeho Uplné znéni osoba odpovédna za spravu domu a bez
zbytecného odkladu je zaloZi do sbirky listin u organu, u nehoZ je nemovita vec
zapsana ve verejném seznamu. V tomto ptipadé je vefejnym seznamem katastr
nemovitosti. Osobou odpovédnou za spravu domu a pozemku je mysleno
spole¢enstvi vlastnikt nebo spravce domu a pozemku. Stejné se bude postupovat
v piipadg, jestlize jsou nalezitosti prohlaseni obsazeny ve smlouvé o vystavbé. Je
potieba, aby osoba odpoveédna vypracovala nové Gplné znéni smlouvy o vystavbé
a stejnym zptisobem ji zaloZila do sbirky listin. Tim, Ze jsou vSechny tyto zmény
uvedeny v katastru nemovitosti, maji jak vlastnici jednotek, zdjemci o koupi
jednotky i verejnost moznost znat aktualni znéni prohl&Seni i smlouvy o vystavbé.
Odstavec druhy § 1220 NOZ nové¢ upravuje povinnost osoby odpoveédné, je-li
zapsana ve veiejném rejstiiku (naptiklad v obchodnim rejstiiku), aby bez
zbytecného odkladu uloZila nové Uplné znéni prohlaseni také do sbirky listin u
orgénu, ktery vede tento rejstiik. ,,Nepochybn¢ tento postup maze vést ke zvysené
kumulaci dokumentui u téchto instituci, nicméné ptinasi zprahlednéni a dostupnost
dulezitych udaja pro treti osoby i mozZnost snadného ovéieni aktudlniho stavu

zésadnich dokumentd a Gdajii v nich obsazenych.“*’

DalSi ustanoveni, které je obsazeno vtéto casti, je § 1221 NOZ -
priméiené pouZiti ustanoveni o spolku. Duvodova zprava k tomuto ustanoveni
uvadi, Ze spolecenstvi vlastniki je pravnicka osoba korpora¢niho typu zaloZena za
nepodnikatelskym Gcelem. Nevyplyva-li z ustanoveni o spolecenstvi vlastnik
néco jiného, pouZiji se primérene ustanoveni o spolku, které je upraveno v § 214
aZz 8 302 NOZ. Konkrétn¢ jde o piipady tykajici se postupu pii svolavani

shromazdéni k zasedani, o prabéhu zasedani, o z&pisu ze zasedani, o neplatnosti

“" Kabelkova, E., Schodelbauerové, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zékoniku.
Komentat. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, 301 s.
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rozhodnuti. Zaroven je ptimo v 8 1221 NOZ stanoveno, kterd ustanoveni se
nepouZiji. A to ustanoveni o shromézdeni delegétu, dilc¢ich ¢lenskych schizich ani
0 néhradni ¢lenské schaizi. Vhodné je také zduraznit, Ze ustanoveni o spolku se

pouZzije priméreng.

Jako posledni ustanoveni celé pravni Gpravy bytového spoluvlastnictvi je
stanoven § 1222 NOZ. Toto ustanoveni navrhuje, aby provadéci piedpis stanovil
nekteré podrobnosti tykajici se bytového spoluvlastnictvi. Prvotné jde o zpusob
vypoc¢tu podlahove plochy bytu. DalSi otazkou, kterou bude teSit provadéci
predpis je vymezeni spole¢nych ¢asti v domé. ,Ra&mcové je obecnd Uprava
spole¢nych ¢asti domu obsaZena v 8 1160 NOZ, a to tak, Ze je zde stanoveno
obecné kritérium vyplyvajici z toho, komu které ¢asti domu slouZzi, které je vSak
konkretizovano tak, Ze spolecnymi jsou vzdy pozemek, na némZz byl dam
ziizen.“*® Za spolené viem vlastnikim je také nutné povaZovat hlavni
konstrukce, které jsou nepostradatelné pro existenci domu. V neposledni fadé¢ je
potieba povaZzovat za spole¢né ¢asti domu podstatu zachovani byt ostatnich
vlastnik. Mezi otdzky feSené provadécimi predpisy bychom neméli zapomenout,
na ty, které souviseji se spravou domu a pozemku. Jde naptiklad o pripady
tykajici se urceni finan¢nich obnosu pro rtzné stavebni Gpravy na domu nebo

pozemku, aniz by bylo nutné rozhodnuti organu spolecenstvi vlastnika.

“8 Kabelkova, E., Schodelbauerova, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zékoniku.
Komentat. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, 328 s.
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6. KOMPARACE ZAKONA C. 89/2012 SB. SE STAVAJICI
PRAVNI UPRAVOU

V této kapitole bych se chtéla zaméxit na stru¢né porovnani pravni Upravy
zakona ¢. 89/2012 Sh. — oddil bytové spoluvlastnictvi, s pravni Upravou zakona ¢.
72/1994 Sb. o vlastnictvi byta, ve smyslu, ktera ustanoveni se shoduji, a ktera jsou
upravena nové. V Upravé bytového spoluvlastnictvi miaZzeme nalézt zcela nova
ustanoveni, ale taktéZ ustanoveni, ke kterym si vzal zdkonodarce ptiklad v BytZ.
Z toho vyplyva, Ze Uprava NOZ ptinaSi nejen novy nazev pro ustanoveni tykajici
se tohoto zvlastniho typu spoluvlastnictvi, ale také nektera ustanoveni upravujici

nove tuto problematiku.
6.1 NOVE UPRAVENA USTANOVENI

Jak je teceno vySe, nova pravni Uprava zakladd nové pojmenovani pro
tento institut, jiz nejde o vlastnictvi bytd, nybrZz o bytové spoluvlastnictvi.
Z tohoto pojmoslovi Ize vyvodit, Ze se nejedna ¢isté jen o vlastnictvi bytu, ale
nastava zduraznéni celého spoluvlastnictvi domu. Vyplyva tedy, Ze jde o novy
postoj k celému institutu vlastnictvi byta. Z davodu toho, Ze NOZ ve svém § 1158
definuje samotné bytové spoluvlastnictvi, je vhodné zminit novou Upravu pojmu
jednotka, kterd je obsaZena pravé v tomto ustanoveni. Jednotka je v § 1159 NOZ
vyslovné zahrnuta mezi véci nemovité a nove je takeé jeji definice rozSitena oproti
Upravé v BytZ. Jednd se tedy o prostorové oddélenou ¢ast domu a zéaroven
jednotka zahrnuje neoddélitelné podil na spole¢nych ¢astech. V BytZ je jednotka
pojata spiSe jako pouhé oznaceni bytu ¢i nebytového prostoru, jak lze odvodit z §

2 pism. h).

Za vyraznou zménu, kterou ptindSi NOZ, je mozné také povaZzovat Gpravu
podili na spole¢nych ¢astech. BytZ zna pouze jednu mozZnost uréeni podild, a to v
8§ 8 odst. 2, kde se spoluvlastnicky podil fidi pomérem velikosti podlahové plochy
jednotky k celkove plose v3ech jednotek v domé. AvSak NOZ prichéazi se zménou
v tom smyslu, Ze jako prvotni moZnost uréeni podili se urci se zietelem k povaze,
rozméram a umisténi bytu. Pokud se tak nestane, urcuji se podily stejné. Teprve
po vycerpani téchto dvou moznosti ptichdzi v Gvahu tieti, a to pomér velikosti

podlahové plochy bytu k celkové podlahové ploSe viech byta v dome.
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Za vyraznou zménu V porovnani obou pravnich Uprav povazuji vznik
spole¢enstvi vlastniki. Dle § 9 odst. 3 BytZ, je vznik spolecenstvi zaloZen na
spInéni zakonnych podminek. | kdyZ se jednd o zakonné podminky, dochéazelo
k mnoha problémam spojenych s nevédomosti z fad vlastniki jednotek. Proto
NOZ piikrocil ke zménam, kdy jiz spolecenstvi nevznikne spinénim téchto
podminek, ale vzniku spole¢enstvi méa dojit na zakladé aktivniho jednani vlastnika
jednotek. Spolecenstvi vlastniki je zaloZeno v okamzZiku schvéleni stanov a pote,

jak upravuje § 1204 NOZ, vznika dnem zépisu do veiejného rejstiiku.

Jako dalsi ptiklad nové Upravy miZeme odkéazat na ustanoveni 8§ 1208
NOZ, které se tyka pusobnosti vyhrazené shromézdéni. Shromdazdeéni je
definovano jako nejvyssi orgdn spolecenstvi vlastnikt a nové je jeho ptasobnost
zarazena do jednoho ustanoveni. Oproti tomu, v BytZ, je Uprava pusobnosti
shromazdéni zakotvena dokonce v nékolika ustanovenich, jako napiiklad 8 9, §
15, § 11 a za dulezité je taktéZz vhodné zminit, Ze opravnéni spadajici do
pasobnosti shromazdéni, byla podrobné upravena ve Vzorovych stanovach, které

byly vydany v ptiloze natizeni vlady ¢. 371/2004 Sb.

Prozatim jsem uvedla par vybranych ustanoveni, kterd byla v porovnani s
BytZ nové pozménéna nebo nové dopinéna o nékteré zmeény. V NOZ jsou viak
ustanoveni zcela nov4, takova, kterd v BytZ nenalezneme. Jako ptiklad lze uvést
ustanoveni § 1162 NOZ, kdy je zaloZeno opravnéni vlastniku jednotky doméhat
se zmeny urceni podila na spole¢nych ¢astech. DalSim ustanovenim, které neni
v BytZ obsaZeno, je § 1213 NOZ, upravujici ozndmeni vysledku hlasovani. Jakasi
stroha zminka je doposud pouze ve VVzorovych stanovach. NOZ p#inaSi i tak nové
poznatky po obsahoveé strance, diky kterym dochézi k vy3si pravni jistoté. Jedna
se napiiklad o piesné vymezeni organu oznamujiciho vysledky hlasovani nebo o

zpasob oznéameni.

Novy obc¢ansky zakonik neobsahuje nijak zvIasté velké zmeény v porovnani
s dosavadni pravni Upravou. D& se fici, Ze se jednd o nékolik ustanoveni a
zakonodarce se snazil upravit takové oblasti, které se v praxi prokazaly jako

problematické. DalSi zmény se tykaji spiSe jen v pojmoslovi.
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6.2 SHODUJICI SE USTANOVENI

V NOZ se vyskytuji ustanoveni, ktera jsou shodna s Upravou BytZ. Témei
beze zmény zastava zakladni koncept vlastnictvi bytu a spravy spole¢nych
prostor. TotoZzné se BytZ je upraveno v nové pravni Upravé spolecenstvi vilastnika,
a to ve smyslu vymezeni pojmu, tudiz Ze spolecenstvi vlastniki je pravnicka
osoba zaloZena za Ucelem zajiStovani spravy domu a pozemku (8 1194 NOZ).
Zaroven je vobou pravnich Upravach obsaZzeno pravidlo vzniku spole¢enstvi
vlastnika, a to vdome s minimalné péti jednotkami, z nichz jsou alespon tti ve
vlastnictvi tii vlastnikt. AvSsak NOZ piindSi novinku, Ze spolecenstvi vlastnika

muZe byt zaklddano také v dome s méné nez péti jednotkami (8 1199 NOZ).

Mezi dalsi ustanoveni, které se nesetkalo s nijak vyznamnou zménou, je §
1166 NOZ upravujici obsah prohlaseni. Uprava NOZ je tedy pievzata
z ustanoveni BytZ. V tomto ptipadé dochédzi pouze k nékolika zméndm v rdmci
formula¢ni povahy. Pievzatymi z pravni Upravy BytZ jsou taktéZ ustanoveni 8
1217 NOZ - dohoda o preméné a § 1218 NOZ — prohlaseni jediného vlastnika o
zméné vlastnickeho préva. V zdkoné o vlastnictvi byta jsou tato ustanoveni
upravena v 8 5 odst. 6, 7. | soucasti téchto dvou Uprav jsou zmeény formula¢ni

povahy.

Stejnym zpusobem zustdvd upraven take § 1215 odst. 1 NOZ, ktery
stanovi zrudeni spolecenstvi vlastnika. Oproti Upravé v § 9 odst. 15 BytZ dochazi
k zobecnéni zruSeni, kdy nové k tomu dochazi z divodu zruseni spolecenstvi
vlastniki a v prede$lé pravni Upravé je to dnem zéaniku domu nebo v jinych
ptipadech uvedenych v 8 5 odst. 6 a 7 BytZ. Beze zmén se dockal také § 1207
odst. 1 NOZ, kde je upraveno svolani shromézdéni k zasedani. Je zachovana
povinnost svolat shromazdeni alespon jednou do roka, a taktéZz moZnost svolat
shromazdéni z podnétu nejméné dvou vlastniki, ktefi jsou nadani vice jak

¢tvrtinou vech hlasi. BytZ zac¢lenil tuto Upravu ve svém 8§ 11 odst. 1.

Samoziejmé je v NOZ obsaZeno vice ustanoveni, které se daji ztotoZnit
s pravni Upravou zékona o vlastnictvi byti, které vice ¢i méné obsahuji nekteré

obsahové nebo pojmové zmény.
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6.3 USTANOVENI NEVYSKYTUJICI SE V ZAKONE C. 89/2012 SB.

S pfichodem nové Upravy bytového spoluvlastnictvi, ktera je zaclenéna do
noveho obcanského zakoniku, dochazi také ke zménam v tom smyslu, Ze se jiz
nékterd ustanoveni nachazejici se v zakoné o vlastnictvi bytd v nové Upravé

nevyskytuji vibec.

Mezi ustanoveni, ktera se jiZ neobjevuji v Upravé bytového
spoluvlastnictvi, patii napiiklad § 6 BytZ, ve kterém se hovoti o smlouvé o
prevodu vlastnictvi jednotky. Stejné tak tomu je v piipadé 8 7 BytZ. Déle je zcela
vypustén 8 15 odst. 3 BytZ, kdy se jednd o zajiSténi pravomocné prisouzenych
pohledavek vlastniki jednotek. Jinak tomu neni ani v piipadé ¢asti paté, kterd

pojednava o pravech k pozemku a ¢asti Sesté, konkrétn¢ § 24 BytZ.

V této casti jsem uvedla jen nepatrny vycet ustanoveni, které nejsou
zaclenény do oddilu patého nového obcanského zdkoniku. V zdkoné ¢. 72/1994
Sh., o vlastnictvi byta je takovych ustanoveni daleko vice, avsak v této kapitole se
zabyvadm jen stru¢nym obsahem zmeén v pravnich Gpravach téchto dvou zékonu.

PovaZuji tedy tento stru¢ny vycet za dostacujici, alespon pro lehkou orientaci.
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7. UVAHY DE LEGE FERENDA

Vytvoienim nového ob¢anského zakoniku je rozpoutana snaha o celkovou
Upravu soukromého préava, jelikoZz dochazi k ptijeti i dalSich z&konu, jako je
napiiklad zakon ¢. 90/2012 Sh., o obchodnich korporacich. Timto krokem dochazi
k zasadnim zménam pravni Upravy na nasem Gzemi, se kterymi se Ceska

republika naposledy setkala v 60. letech 20. stoleti.

Novym obc¢anskym zékonikem m& z&konodarce v planu vytvorit
komplexnost Upravy obcanskopravnich vztahu v jediném zakoniku. S timto
odkazem se lze nyni zamétit piimo na téma mé prace — bytové spoluvlastnictvi,
nebot’ na zakladé NOZ dochazi k nové pravni Gpravé tohoto institutu. Z toho také
vyplyva skute¢nost, pro¢ se opustilo od myslenky vytvoieni samostatného zakona,
ktery by upravoval bytové vlastnictvi, a o kterém se jiZz n¢jaky ¢as uvazovalo a
navazat tak stejnym zpusobem na ptedchozi pravni Upravy. Piijetim NOZ je vse
jinak, jelikoZ autofi vznikajiciho kodexu povaZovali za vhodné, jak lze i ze
samotné pravni Upravy pochopit, aby obc¢anskoprévni vztahy byly upraveny
pohromadé. Na zéklad¢ téchto skute¢nosti dochazi k nové Upravé bytového
vlastnictvi, zcela nové nazvaného bytového spoluvlastnictvi. D& se fici, Ze i
nadale zustava vychozim bodem pro novou pravni Upravu zakon ¢. 72/1994 Sh., o
vlastnictvi bytt, ze kterého zakonodarce vychazi. Pojeti vlastnictvi bytu a spravy
spole¢nych prostor Ize z pohledu jejich zakladniho pojeti povaZovat za nijak
predevdim na potiebé ujasnit nebo upiesnit neékteré problematické oblasti, se
kterymi se ¢asto v praxi setkavalo. At’ se jednd o zmeny v pojmoslovi tak zmeény
obsahoveé. Ve srovnani se stavajici pravni Upravou piinasi nova Uprava jisty posun

Vv pojiméni celého institutu.

Povazuji za jisté pozitivni, Ze doSlo k nové Gpravé tohoto institutu a také
Ze je ,vSe sjednoceno” do jednoho kodexu, i kdyZ musime samoziejmé pfi
celkovém vykladu pocitat s pouZitim dalSich ptedpisi. Za zasadni pozitivni
zménu, kterou piinasi NOZ, shledavdm nové pojeti obsahu pojmu jednotka. |
nadale bude uprava bytového spoluvlastnictvi pouZivat pojem jednotka, aviak
s vyrazn¢ rozSifenym obsahem, kdy bude nové zahrnovat nejen byt nebo nebytovy
prostor, ale zaroven podil na spole¢nych castech nemovité véci. Doposud je

v BytZ pojem jednotky povazovan za jakési synonymum pojmu byt. Obsahovou
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zménou pojmu jednotka nedochdzi k faktickym zméndm predmétu ¢i rozsahu
vlastnictvi vlastnika jednotek. DalSim pozitivnim krokem v Upravé bytového
spoluvlastnictvi je dle mého Usudku Uprava § 1161 NOZ, kter4 nové stanovi a
zaroven rozsifuje moznosti urcéeni podila na spole¢nych ¢astech. BytZ zné pouze
jeden zpasob urceni téchto podili, a to dle mého nazoru veelku nestastny. Nebot’
se jim ur¢i podily na spole¢nych castech pomérem velikosti podlahové plochy
bytu k celkové podlahové ploSe viech byta nachazejicich se v domeé. Za nevhodné
je zminéné urcéeni podili z toho davodu, Ze dojde-li timto zpusobem K jejich
vymeieni, mohou to vlastnici s menSi vymétenou plochou povaZzovat za
nespravedlivé. NOZ tuto problematiku upravuje Iépe, a to tim zpasobem, Ze urci
podily se ztetelem k povaze, rozméram a umisténi bytu, anebo jako stejné. | kdyz
povazuji Upravu uréeni podili dle BytZ za nestastnou, je inkorporovéno do 8

1161 NOZ jako posledni moZnost uréeni podila na spole¢nych ¢astech.

Dalsi ustanoveni, které minim za vhodné, Ze je upraveno v NOZ je § 1182.
Jedna se o povinnost vlastnika jednotky umoZznit vstup pii Gpravé jednotky. Toto
ustanoveni je za¢lenéno do pravni Upravy na zédkladé vzniku zavaznych problému
spojenych s riznymi Upravami v jednotce, které se vyskytovaly v praxi, a reSeni
téchto problémut bylo velmi nelehké. Dochédzelo k tomu z divodu neexistence
zakonné Upravy povinnosti umoznit vstup do jednotky v BytZ. S G¢innosti NOZ
ocekavam, Ze jiz k takovymto problémim dochazet nebude. V neposledni radé
bych réda zminila upravu § 1208 NOZ, kter& upravuje ptasobnost shromazdéni.
Touto Upravou dochazi k seskupeni pusobnosti do jednoho ustanoveni. Takto
sjednocenou pasobnost shromazdéni povaZuji za sprdvnou myslenku, nebot se
tim docili daleko lepsi orientace v zakoné. V BytZ se tato Uprava nachazi hned

v nékolika ustanovenich, coZz muZe vést k jakési chaoti¢nosti.

| ptesto, Ze povazuji Upravu bytového spoluvlastnictvi v NOZ za
povedenou, musim piesto vytknout zdkonodarci Upravu § 1198 NOZ, tykajici se
vzniku spolec¢enstvi vlastnika, kterou povazuji aZz za problematickou. Ackoliv
muZe toto ustanoveni znit jasn¢, chtéla bych poukézat na nelogi¢nost toho, jak
muzeme veédét jiz po pievodu prvni jednotky, Ze bude nésledovat skutec¢nost, kdy
v tomto domé¢ bude minimaln¢ pét jednotek, které budou ve vlastnictvi alespon tii
vlastnika, tak jak ndm piimo upravuje toto ustanoveni. Pocet jednotek jaky bude

v daném domg, si upravi strany ve smlouvé o vystavbé ¢i v prohlaseni vlastnika,
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ale co uz ziejmé z téchto dokumenti neni, je to, kolik bude mit dotéeny dim

v budoucnu vlastnikad.

Jisté bude trvat néjaky ¢as, neZ si novou pravni Upravu osvojime a nez si
zvykneme na zmeény, které bytové spoluvlastnictvi ptinasi. Zaroven také diky
nové pravni upravé klesne pouZitelnost judikatury, kterd je odkazem dosavadni
pravni Upravy a budeme spiSe spoléhat na soudcovské dotvaieni prava, uZ
z davodu mensiho poctu definic, oproti zakonu ¢. 72/1994 Sh. Myslim si, Ze nyni
to bude mimo jiné otazka casu, ktery nam ukéze, jak dalece je nova pravni Uprava
bytového spoluvlastnictvi kompaktni a kvalitni, nebo jestli ma n¢jaké vice ¢i

méngé zavazné chyby.
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8. ZAVER

Ve své diplomové praci jsem se vénovala celkové charakteristice pravni
Upravy bytového spoluvlastnictvi tak, jak ho upravuje zakon ¢. 89/2012 Sbh.
Z davodu toho, Ze vznikem NOZ dochazi k zdsadnim zménam, jsem povazovala
za vhodné se na Uvod okrajové sezndmit sobecnou Upravou samotného
spoluvlastnictvi. Ve zbyvajici ¢asti jsem piikrocila k prdvni Gpravé bytoveho

spoluvlastnictvi, kterd tvoii zaklad mé diplomové préce.

JelikoZ nedochazi na zakladé¢ nového obcanského zdkoniku k vytvoieni
zcela nove vzniklé Gpravy tohoto institutu, zvaZila jsem za vhodné zakomponovat
do mé préce také mensi exkurzi do historického vyvoje bytového spoluvlastnictvi.
AvSak vradmci historického vyvoje se nedd hovoiit ryze o bytovém
spoluvlastnictvi, jelikoZ tento pojem je zafazen do pravni Upravy teprve vznikem
NOZ. Do té doby bychom me¢li spiSe hovotit o vlastnictvi byta. V naSich zemich
nenalezneme nijak zvI&sté hluboce zakotenénou Upravu této problematiky. S prvni
zminkou o potiebé zadkonn¢ upravit vlastnictvi byt se setkavame teprve v roce
1965, kdy byl podan navrh zadkona o osobnim vlastnictvi byta. Tento navrh byl
prijat a vydan pod ¢. 52/1966 Sb. DalSim meznikem v Upravé vlastnictvi byti na
nasSem Gzemi je zakon ¢. 72/1994 Sh., nesouci zkraceny nazev, zakon o vlastnictvi
bytt. Tento zakon v Ceské republice plati i s mnoha novelami az do Gginnosti
noveého obcanského zédkoniku, do kterého je noveé, nyni jiz pod nazvem bytové

spoluvlastnictvi, za¢lenéno.

Po seznameni se s historickym vyvojem institutu vlastnictvi byta, jsem
prikro¢ila k samotné prévni Upravé bytového spoluvlastnictvi podle zakona ¢.
89/2012 Sh., a kterd tvori stéZejni cast mé diplomové prace. NOZ nabyvéa
ucinnosti k1. 1. 2014 a diky tomu dochazi k zasadnim zménam v oblasti
vlastnictvi bytd, nyni jiz pod ndzvem bytové spoluvlastnictvi. Timto krokem také
dochazi k upusténi myslenky vytvorit samostatny zakon upravujici tento institut,
ale jak je vidno, tvarci NOZ me¢li za cil zaclenit viechny ob¢anskopravni vztahy

do jednoho kodexu.

Bytoveé spoluvlastnictvi je tedy nové zaélenéno do ¢asti tieti — absolutni
majetkova prava, hlavy druhé — vécna prava, dilu ¢tvrtého — spoluvlastnictvi
NOZ, kde tvoii celek o 64 paragrafech rozdélenych do sedmi pododdiku.
Konkrétné se jednd o 8 1158 - § 1222 z&kona ¢. 89/2012 Sb.
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Jak vyplyva jiz ze samotného ndzvu, nova pravni Uprava klade mimo jiné
vetsi diraz na spoluvlastnictvi domu, oproti dosavadni pravni Gpraveé. Jinak se da
fici, Ze v Upravé bytového spoluvlastnictvi NOZ zustava zachovano dosavadni
pojeti vlastnictvi byta, které je postaveno na spoluvlastnictvi domu zahrnujici
podilové spoluvlastnictvi na spole¢nych ¢astech tohoto domu. S touto skute¢nosti
je spojeno vlastnictvi bytu jako prostorové vymezené ¢asti domu (stejné tak vse
plati pro nebytovy prostor). DalSi skutecnosti, na kterou je nutné upozornit, a
ktera vyplyva z tpravy NOZ je opétovné zavedeni zasady superficies solo cedit,
COZ znamena, Ze stavba je soucasti pozemku. Diky této zasad¢ dochazi ke ztraté
samostatnosti stavby a existuje jen jako soucast pozemku. AvSak nutné je
zdaraznit moznost rozdilnosti ve vlastniku stavby a vlastniku pozemku, kterou

nam dava institut prava stavby.

Na zaklad¢ nové pravni Upravy bytového spoluvlastnictvi dochézi také
k n¢kolika novym definicim. Jako nejvyrazngjsi zmeénou v tomto ohledu se da
oznacit noveé definovany pojem jednotky, ktery je ptimo uveden v § 1159 tohoto
zakona, kde se zaroven nachazi definice bytu. Ustanoveni, které upravuje
jednotku, zni: jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil
na spolecnych c¢astech nemovité veci vzajemne spojené a neoddelitelné. Jednotka
je vec nemovitd. Timto dochdzi k z&sadni zméné chapéani jednotky, jelikoZ
doposud byla jednotka chapéna jen jako synonymum pojmu byt nebo nebytovy

prostor.

Nova pravni Uprava bytového spoluvlastnictvi piindSi nemalo zmén, které
mohou leckdy pasobit oproti dosavadni Upravé ponékud strohym dojmem. Je
tomu z davodu mesniho poctu obsaZzenych definic, kterych BytZ vlastnil ¢etné
mnoZstvi. Nyni, s novym ob¢anskym zdkonikem, se budeme ¢astéji obracet na
tzv. soudcovské dotvareni prava, jelikoZ pouZiti dosavadni cetné judikatury
nebude jiz moZné tak ¢asto vyuZivat jako doposud. V ptipadech, kdy se budeme
chtit obratit na dosavadni judikaturu, je na misté nutna pozornost pti jejim vybéru,
jelikoZ ne vSechna bude nadale pouZitelnd. Bytové spoluvlastnictvi ve své pravni
Upravé obsahuje vice ¢i men¢ upravenych ustanoveni pievzatych z BytZ. Daéle
jsou obsaZena ustanoveni, kterd vznikaji zcela nove, ale taktéZ jsou takove ¢ésti

Upravy, které jsou v nové Upraveé zcela vypusteny.

66



9. CIZOJAZYCNE RESUME:

As the topic of my thesis | have chosen housing co-ownership — the
legislation of Law No. 89/2012 Coll. The topic of housing co-ownership
according to the New Civil Code | have considered suitable regarding the
recodification of the civil law, which had been prepared already a long time ago.
The New Civil Code came into effect on 1 January 2014. Essential changes have
appeared, compared with the previous Civil Code, as the legislator attemted to
create one integrated code. There is thus the effort of creating the highest possible
complexity of civil-law relationships. This is how it comes to the fact that the
institute of homeownership has been included into the New Civil Code, even if
this time under a completely new name — housing co-ownership. Until the effect
of the New Civil Code, homeownership had been regulated in a separate law No.
72/1994 Coll. The legislation of the housing co-ownership is systematically
classified in the third part of the New Civil Code — absolute property rights. These
are particularly 8 1158 - § 1222 of the New Civil Code.

As seen as housing co-ownership is a specific type of concurrent estate, |
consider propriate to put at the beginning of my thesis at least a brief description
of legislation on the concurrent estate itself. Even if housing co-ownership, or
better said homeownership does not have deep roots in our history, | have
included also a short description of the historical development among the chapters
of my thesis. Until the effect of the New Civil Code, homeownership had been
regulated by the Law No. 72/1994 Coll. The key part of my thesis is focused on
housing co-ownership according to the New Civil Code and its individual
provisions. | also concentrated on description of some new expressions and
changes created by the new legislation. As already mentioned above, through the
legislation of housing co-ownership it comes to the abolition of the law on
housing ownership. Even if the topic of my thesis is focused on the completely
new legislation of the housing ownership, | have decided as another point the
comparison of both laws. Exactly speaking, | compared the law No. 89/2012 Coll.
With the law No0.72/1994 Coll., because there are provisions in the new lagislation
taken from the previous one, but newly established or defined. Last but not least,
I concentrated on the question if the legislation of housing co-ownership of the

New Civil Code is good enough or not.
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