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1. ÚVOD

Jako téma mé diplomové práce jsem si vybrala Bytové spoluvlastnictví –

právní úprava dle z. . 89/2012 Sb. Výb r tohoto tématu považuji za vhodný již s

ohledem na rekodifikaci ob anského práva, která byla p ipravována po n kolik

let. Nové právní úpravy ob anského práva jsme se však do kali až k 1. 1. 2014,

kdy nabývá ú innosti nový ob anský zákoník pod . 89/2012 Sb.

Na základ  této skute nosti, p i níž byla projevena zákonodárcem snaha o

co nejv tší komplexnost úpravy ob anskoprávních vztah  do jednoho zákoníku,

dochází mimo jiné také k za len ní právní úpravy vlastnictví byt  do nového

ob anského zákoníku, avšak tentokrát pod novým názvem – bytové

spoluvlastnictví. Dochází tedy ke skute nosti, že je opušt na snaha o úpravu

vlastnictví byt  v samostatném zákon , o kterém bylo asto hovo eno.

Bytové spoluvlastnictví je tedy zcela nov  za len no do nového

ob anského zákoníku (dále NOZ), kde je mu vyhrazen oddíl pátý, který je

obsažen v ásti t etí – absolutní majetková práva, hlava druhá – v cná práva, díl

tvrtý – spoluvlastnictví. Z d vodu toho, že je úprava bytového spoluvlastnictví

za azena do dílu spoluvlastnictví, považuji za vhodné, aby výchozím bodem mé

práce byl ur itý nástin samotného spoluvlastnictví v obecné rovin  tak, jak ho

upravuje práv  NOZ. Spoluvlastnictví je obsaženo v § 1115 - § 1239 NOZ.

Právní úprava bytového spoluvlastnictví, možná lépe eno vlastnictví

byt , nemá v naší historii zvlášt  hluboké ko eny, ale i tak se domnívám, že

stru ný historický vývoj je vhodné za adit jako jeden z bod  mé práce. A to

edevším z d vodu lepšího seznámení se s touto problematikou. Až do ú innosti

nového ob anského zákoníku je vlastnictví byt  na území eské republiky

upraveno v zákon . 72/1994 Sb., o vlastnictví byt  (dále BytZ).

St žejní ást bude v nována samotnému bytovému spoluvlastnictví tak,

jak ho upravuje zákon . 89/2012 Sb. a jednotlivým ustanovením, která souvisejí

s právní úpravou bytového spoluvlastnictví. Dále se také budu v novat ve své

práci vysv tlení n kterých nov  vznikajících pojm  a zm nám, které p ináší práv

NOZ. Cílem mé práce je seznámit se lépe jak s právní úpravou samotného NOZ,

který p ináší významné zm ny pro nás všechny, ale také p edevším

s problematikou bytového spoluvlastnictví, která p ináší nemalé zm ny nejen pro
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vlastníky byt , ale také pro t etí osoby. Nemalá znalost NOZ souvisí také s tím, že

v jeho n kterých ustanoveních se objevují odkazy na jiná ustanovení obsažená

v tomto zákon . Nejinak se tomu d je i v p ípad  úpravy bytového

spoluvlastnictví. Snažit se také budu dosáhnout podrobn jšího vymezení a

osv tlení právní úpravy jednotlivých ustanovení týkajících se bytového

spoluvlastnictví v NOZ.

Z d vodu p ijetí NOZ do našeho právního ádu dochází k opušt ní úpravy

edchozí – zákona o vlastnictví byt  a tím nepochybn  dochází ze strany

zákonodárce k ur itým zm nám v chápání n kterých ustanovení bytového

spoluvlastnictví. T chto zm n se týká nejen úprava pojmosloví, ale taktéž

nastávají obsahové zm ny. Na základ  t chto skute ností jsem v neposlední ad

zahrnula mezi body své práce taktéž stru ný nástin komparace jak p edchozí, tak

nové právní úpravy týkající se bytového spoluvlastnictví.

Záv rem o ekávám nejen lepší orientaci a hodnotné obeznámení

s problematikou bytového spoluvlastnictví podle zákona . 89/2012 Sb., ale taktéž

vytvo ení si ur itého názoru na novou právní úpravu. A to na základ  toho, zda

zákonodárce p isp l ke zkvalitn ní právní úpravy a tím také k hodnotnému

vymezení bytového spoluvlastnictví.
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2. SPOLUVLASTNICTVÍ OBECN

Spoluvlastnictví se vyzna uje tím, že vlastnické právo k jedné jediné v ci

náleží více osobám. Tyto osoby se tedy nazývají spoluvlastníky. NOZ upravuje

problematiku spoluvlastnictví v § 1115 – § 1239. S ohledem na v c jako celek,

jsou spoluvlastníci považováni za jedinou osobu a zárove  jako jedna osoba s v cí

nakládají. P emž každý ze spoluvlastník  má právo k celé v ci, ale zárove  je

omezen právy dalších spoluvlastník . Z toho vyplývá, že v p ípad  když bude

k jedné v ci více vlastnických práv, bude docházet k jejich kolizi, z ehož m že

nastat významný problém.

Ve spoluvlastnictví je dán mezi spoluvlastníky ur itý pom r, který ur uje

výši vlastnického práva k v ci. To znamená, že práva a povinnosti související

s výkonem vlastnického práva jsou ur ena spoluvlastnickým podílem. Takovýto

podíl ur uje výši ú asti spole níka na tvorb  práv, povinností a v le, které

vznikají ze spoluvlastnictví v ci. Podíly mezi spoluvlastníky jsou stejné, pokud

z právní skute nosti, na jejímž základ  je spoluvlastnictví nabyto, nevyplývá, že

spoluvlastnický podíl bude mezi jednotlivými spoluvlastníky jiný. Každý

spoluvlastník m že se svým podílem zacházet jakkoli podle svého úmyslu, ale je

ležité zd raznit skute nost, že tímto zacházením nesmí nijak porušovat práva

ostatních spoluvlastník .

Podle § 1140 NOZ nesmí být spoluvlastník nikým nucen na tom, aby

setrval ve spoluvlastnictví, což lze pokládat za jeden z princip  spoluvlastnictví.

Z toho vyplývá, že každý spoluvlastník m že požadovat bu  zrušení

spoluvlastnictví a jeho následné vypo ádání, nebo je-li to možné z povahy v ci,

tak odd lení od spoluvlastnictví. Tyto možnosti jsou však reálné za p edpokladu,

kdy zrušení spoluvlastnictví spoluvlastník požaduje v co nejvhodn jší dobu,

protože by to mohlo mít za následek nap íklad poškození užitk , které daná v c

má. „Nový ob anský zákoník klade d raz na to, že dohoda o zrušení

spoluvlastnictví má obsahovat ujednání o zp sobu vypo ádání. Písemná forma je

požadována jak v p ípad  movité v ci, tak v p ípad  závodu.“1 NOZ také uvádí

vý et možných zp sob  vypo ádání, které omezují spoluvlastníky. Jsou jimi:

1 HURDÍK, Jan et al. Ob anské právo hmotné. Obecná ást. Absolutní majetková práva. Plze :
Aleš en k, 2013. 220 s.
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rozd lení spole né v ci, jestliže tím nedojde k znehodnocení dané v ci,

dále

evedení vlastnického práva na dalšího spoluvlastníka nebo

spoluvlastníky, avšak ostatní spoluvlastníci musejí být vyplaceni, a

v neposlední ad  jde o

prodej v ci nap íklad ve ve ejné dražb  s následným d lením výt žku.

V p ípad  rozd lení v ci ve spoluvlastnictví m že dojít k situaci, kdy daná

c nebude rozd lena na p esné díly, odpovídající podíl m spoluvlastník .

V takové chvíli je pot eba poskytnout pen žní náhradu. A samoz ejm  jsou

spoluvlastníci povinni vydávat si vzájemn  o vypo ádání potvrzení. Jestliže jde o

nemovitosti, vznikají práva nová, a tudíž až teprve zápisem do ve ejného zápisu je

vypo ádání úplné.

Již výše zmín ná ve ejná dražba p ichází v úvahu tehdy, pokud nelze v c

ve spoluvlastnictví rozd lit nebo pokud v c nechce ani jeden ze spoluvlastník .

To výslovn  stanový NOZ ve svém § 1147, kdy nám uvádí, že ve chvíli, kdy

nechce v c žádný ze spoluvlastník , na ídí soud prodání v ci ve ve ejné dražb .

„Dochází-li k vypo ádání spoluvlastnictví rozd lením spole né v ci na n kolik

nových v cí, m že být vlastnické právo k nov  vzniklé v ci (movité i nemovité) i

nadále omezeno v zájmu zajišt ní ádného užívání nov  vzniklé v ci bývalým

spoluvlastníkem. Omezení m že mít podobu jak služebnosti, tak jiného v cného

práva.“2 V NOZ také nalezneme úpravu vypo ádání spoluvlastnictví, kdy je

spole ná v c rozd lena pro ochranu t etích osob, a to v §§ 1148 – 1153. T etí

osoby jsou zde myšleny jako osoby jiné než spoluvlastníci. D je se tomu

v p ípadech, kdy je pot eba chránit osoby, které mají ke spole né v ci v cné

právo. Oproti stávající právní úprav  spoluvlastnictví, je nov  upraveno v NOZ

možnost ujednání do asného pozbytí práva na zrušení spoluvlastnictví

spoluvlastníky. Dochází k tomu formou dohody, která musí být ve ejnou listinou

a zárove  musí být zapsána do ve ejného seznamu. „Zrušitelnost spoluvlastnictví

že být po stanovenou dobu vylou ena vedle dohody spoluvlastník  i

2 HURDÍK, Jan et al. Ob anské právo hmotné. Obecná ást. Absolutní majetková práva. Plze :
Aleš en k, 2013. 221 s.
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rozhodnutím soudu za ú elem ochrany majetkových zájm i oprávn ného zájmu

kterého spoluvlastníka, jakož i po ízením pro p ípad smrti.“3

Na rozdíl od stávající právní úpravy, tedy ob anského zákoníku . 40/1964

Sb., NOZ opouští princip zákonného p edkupního práva všech dalších

spoluvlastník  p i jakémkoli p evodu spoluvlastnického podílu. P edkupní právo

stává tam, kde nešlo práva a povinnosti spoluvlastníky nijak ovlivnit. Je tomu

zejména p i založení spoluvlastnictví po ízením pro p ípad smrti. Doposud bylo

sporné, jestli se zmín né p edkupní právo vztahuje na úplatné i na bezúplatné

evody. Díky NOZ, který p ináší doslovnou úpravu, je tento problém vy ešen,

kdy z prvku úplatnosti nebo bezplatnosti p evodu spoluvlastnického podílu d lá

za ú elem vzniku zákonného p edkupního práva bezp edm tným. Co se týká

správy spole né v ci a rozhodování spoluvlastník  o ní, zavádí NOZ nov  t i

zp soby rozhodování práv  o této správ . Ob anský zákoník doposud upravuje

pouze jeden zp sob rozhodování o správ  spole né v ci, a to prostou v tšinou

hlas  s ohledem na to, o jaké otázce se v daný moment rozhoduje. Ale v nové

právní úprav  jde o rozhodování neboli hlasování o správ :

prostou v tšinou hlas ,

dvout etinovou v tšinou hlas ,

za souhlasu všech spoluvlastník

Prostá v tšina hlas  je upravena § 1128 NOZ. Odkazuje na to, že tímto

hlasováním se rozhoduje v p ípad  b žné správy v ci, která je spole ná.

Dvout etinovou v tšinu hlas  upravuje § 1133 NOZ tak, že se použije p i

rozhodování o z ízení zástavního práva nebo jiné podobné jistoty, které slouží

k zajišt ní pen žité pohledávky v d sledku zlepšení spole né v ci. Souhlasu

všech spoluvlastník  p i hlasování je pot eba ve chvíli, kdy na základ  rozhodnutí

má dojít k zatížení spole né v ci nebo zrušení zatížení v ci, a nadále u

rozhodnutí, v jehož d sledku mají být omezena práva spoluvlastník  na dobu

delší než deset let, jak nám upravuje § 1132 NOZ.

„Zvláštním p ípadem spoluvlastnictví jsou spole enství jm ní, a to

manžel , osob spojených v rodinné spole enství, spole enství d dic  nebo jiných

3 HURDÍK, Jan et al. Ob anské právo hmotné. Obecná ást. Absolutní majetková práva. Plze :
Aleš en k, 2013. 221 s.
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obdobných spole enství.“4 Jelikož je spole enství jm ní jiné povahy v porovnání

se spoluvlastnictvím, je proto upraveno jinými, a to zvláštními pravidly. Prvním,

v podstat  primárním pravidlem je, že v takovémto spole enství jsou práva a

povinnosti vlastník  upravena ustanoveními, podle kterých toto spole enství bylo

ízeno. „Není-li stanoveno i ujednáno n co jiného, je p edpokladem výkonu

vlastnických práv a nakládání se spole nou v cí jednomyslné rozhodnutí všech

zú astn ných. Existence spole enství brání rozd lení spole né v ci i nakládání

s podílem na spole né v ci.“5 Vlastnické právo ke spole né v ci zaniká nej ast ji

zánikem tohoto spole enství nebo zcizením spole né v ci. D ležité je zmínit to,

že zcizením dané spole né v ci nedochází k zániku spole enství. Jako jeden

z p íklad  tohoto druhu spoluvlastnictví lze za adit rodinný závod. Ten se

vyzna uje podnikáním, na kterém se podílejí svou trvalou inností lenové rodiny.

4 HURDÍK, Jan et al. Ob anské právo hmotné. Obecná ást. Absolutní majetková práva. Plze :
Aleš en k, 2013. 223 s.
5 HURDÍK, Jan et al. Ob anské právo hmotné. Obecná ást. Absolutní majetková práva. Plze :
Aleš en k, 2013. 223 s.
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3. HISTORICKÝ VÝVOJ BYTOVÉHO SPOLUVLASTNICTVÍ

3.1 STAROV K A ST EDOV K

Spíše než o vývoji bytového spoluvlastnictví, bychom m li hovo it

v p ípad  historické zmínky o vlastnictví byt . Už jen proto, že pojem bytové

spoluvlastnictví je pojmem zcela novým, a to díky NOZ. Tak tedy, vlastnictví

byt  je známé již od starov kého Blízkého východu. Rozmachu se do kalo,

protože práv  v orientálních m stech se dostávalo nedostatku stavebních pozemk

a náklady na výstavbu byly pro mnohé nemyslitelné, k tomu je nutno zmínit také

vysokou hustotu obyvatel. Rozši ování do okolí, za hranice m st nebylo možné

jednak ze samoz ejmého d vodu a to bezpe nosti obyvatel, ale i z náboženských

vod . V té dob  se m žeme setkat nejen s vlastnictvím samotných byt , ale

také s vlastnictvím poschodí.

V 19. století se m žeme setkat s otázkou, která zam stnala nemálo

právních historik  a to, zda vlastnictví byt  je rovn ž známé ímskému právu.

evážnou  odpov dí  je  dle  názor  tam jších  historik  to,  že  „ ímské  právo  sice

znalo tzv. insulae, tj. n kolikapatrové zpravidla d ev né obytné domy, složené

z malých (zpravidla jednopokojových) byt  pro chudé vrstvy obyvatelstva, tyto

však byly založené na nájmu, nikoliv vlastnictví byt , a pokud se toto objevovalo,

pak se práv  jednalo o služebnosti.“6 Za vhodné je dle mého názoru zmínit období

feudalismu, které p istupuje vcelku pozitivn  k otázce vlastnictví byt . V této

dob  dochází k jeho rozší ení a to zejména z d vodu tehdejšího d lené vlastnictví

na vrchní a užitkové. Z tohoto d lení vyplývalo, že užitkové vlastnictví pat ilo

vlastník m bytu a vlastnictví vrchní p ipadalo vlastníkovi domu.

3.2 18. STOLETÍ – ROK 1945

elomem 18. – 19. století se zásadn  m ní pohled na vlastnictví byt .

V tomto období se p istupuje k názoru, že vše, co by mohlo omezit vlastnictví je

z ekonomického hlediska necht né, protože dochází k omezování samotného

vlastníka a k znehodnocování jeho majetku. Avšak nejspíše za hlavní d vod, pro

je v tomto období vlastnictví byt  zatracováno, je ten, že jde o feudální p ežitek,

který je nehodný tehdejší moderní dob , která je založena na pen žním

hospoda ení. To znamená, že než vlastnictví bytu je na prvním míst  nájem, který

6 Dvo ák, T. Vlastnictví byt  a nebytových prostor. Praha: ASPI, a. s., 2007, 1 s.



12

je tomuto p ístupu vhodn jší. Taktéž se objevují názory, že vlastnictvím byt

dochází ke spor m mezi jednotlivými vlastníky. Nejen z t chto d vod  dochází

po celé toto období až do po átku 20. století bu  k úplnému, nebo jen áste nému

vymizení vlastnictví byt  z podv domí obyvatel v tšiny evropských zemí.

Období, které významn  zm nilo pohled na vlastnictví byt , je možná, až

ekvapiv , první sv tová válka. V d sledku první sv tové války došlo k demolici

bytového fondu, který bylo nutno obnovit. Hlavní byla st ední t ída, která m la

nejv tší zájem na navrácení a op tovné fungování bytového vlastnictví. Dále sem

pat ili nap íklad obchodníci, emeslníci a živnostníci. „V d sledku všech t chto

skute ností se v pr hu 20. – 30. let 20. století objevuje nová bytová legislativa

v ad  zemí Evropy; z významných stát  lze jmenovat nap . Francii (zákon z 28.

6. 1938 o spoluvlastnictví budov rozd lených na ásti), Špan lsko (zákon z 26.

10. 1939), Belgie (zákon z 8. 7. 1924, kterým se provádí l. 577 belgického Code

de civile), Itálie (dekrety z 1. 9. 1920, 28. 3. 1929 a 15. 1. 1934, posléze

nahrazeny l. 1117 - 1130 Codice civile z r. 1942) aj.“7

3.3 VÝVOJ MIMO ESKÉ ZEM  PO ROCE 1945

V d sledku druhé sv tové války vyvstala otázka, jak výše zmín ný bytový

fond obnovit a zajistit jeho rozvoj. Tímto byl dán podn t pro nastolení rozvoje jak

bydlení v bytech nájemních tak práv  v bytech vlastnických. Je možné si

povšimnout mnoha nových zákon , které byly vydány po skon ení druhé sv tové

války a které souvisejí s vlastnictvím byt . Jako p íklad lze uvést spolkový zákon

o vlastnictví byt  a právu trvalého užívání pocházející z roku 1951 nebo

holandský zákon o vlastnictví bytu taktéž z roku 1951.

Doposud se zde nachází zmínka jen o evropských zemích, ale také mimo

Evropu dochází k významným zm nám na poli bytového vlastnictví. Nap íklad

Latinská Amerika se nechávala inspirovat Špan lskem a Portugalskem, které byly

kolonizujícími zem mi. V anglosaských zemích odjakživa existovala ur itá

úprava vlastnictví byt , i když se v pravém slova smyslu o vlastnictví byt  jako

takové nejednalo. Vytvá ely se tzv. korporativní právnické osoby, které se staly

vlastníky dom , p emž lenové t chto právnických osob byli uživateli

jednotlivých byt .  Tento model se rozší il  také do v tšiny stát  USA a ve Velké

Británii byl uzákon n v roce 1881, jako zákon o vlastnictví ásti dom . „Pom rn

7 Dvo ák, T. Vlastnictví byt  a nebytových prostor. Praha: ASPI, a. s., 2007, 4 s.
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významnou zm nu v tomto náhledu p inesl až tzv. Uniform Condominium Act

(UCA) – Jednotný zákon o kondominiu vypracovaný Národní konferencí

komisa  o jednotných státních zákonech, schválený na výro ním zasedání

konference ve dnech 26. 7. - 1. 8.1980 v Kanai, Havajské ostrovy, USA. Jednotné

zákony nejsou v USA závazné právní p edpisy, nýbrž legislativní vzory, které

jsou vypracovány celoamerickými týmy expert  na p íslušnou problematiku.“8

Cílem je, aby tam, kde není možné mít jednu federální úpravu v dané

problematice, umožnit pomocí ur itého vzoru zákonodárci vytvo it takovou

právní úpravu, která by jednotn  zavazovala všechny lenské státy USA. A práv

na základ  UCA dochází ke zm  vlastnictví byt  v tom smyslu, že se stavby

za ínají rozd lovat na jednotlivé a samostatné p edm ty vlastnictví.

3.4 VÝVOJ V ESKÝCH ZEMÍCH PO ROCE 1945

Co se týká našeho území ve spojení s vývojem vlastnictví byt , v období

mezi první a druhou sv tovou válkou eskoslovensko nep ijalo žádnou úpravu

tak jako výše zmín né státy. Totožn  tomu bylo i po skon ení druhé sv tové války

až do roku 1965, kdy bylo pot eba vy ešit problém s bytovou krizí, která zemí

zmítala již n kolik desítek let. Slovenská národní rada proto v roce 1965

prezentovala návrh zákona o osobním vlastnictví byt . Z d vodové zprávy návrhu

zákona lze vy íst dva d vody, které vedly práv  k vytvo ení tohoto návrhu.

Prvním d vodem je možná akcelerace, tedy zrychlení bytové výstavby, druhým

vodem pro p ijetí návrhu je úsilí o omezení výstavby rodinných dom , ze

kterých plynou vyšší náklady na stavbu a následné ušet ení stavebních pozemk .

Návrh zákona byl odsouhlasen a byl vydán pod . 52/1966 Sb., nesoucí název

zákon o osobním vlastnictví byt . Tento rok a vydání zákona je mezníkem pro

eské zem , jelikož je zákon o osobním vlastnictví byt  první právní úpravou

tohoto druhu.

„Po roce 1989 však vyvstala pom rn  naléhavá pot eba tuto problematiku

ešit legislativn  novým, systémov  konzistentním zp sobem. Hlavním motivem

pro novou úpravu se však nestala snaha po odstran ní nedostatk  tehdejšího

zákona, nýbrž pot eba uvolnit cestu pro zamýšlenou masovou privatizaci státního

a obecního bytového fondu a v neposlední ad  též pro p evody družstevních byt

8 Dvo ák, T. Vlastnictví byt  a nebytových prostor. Praha: ASPI, a. s., 2007, 7 s.
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a nebytových prostor.“9 V roce 1992 je p edložen první návrh nového zákona

skupinou poslanc  Federálního shromážd ní SFR, avšak tento návrh není ani

projednán z d vodu brzy konajících se voleb. Následující politická situace, která

v eskoslovensku nastala – jedná se o rozd lení eskoslovenska, p ípravy nového

zákona pozastavila a na po ad dne se vládní návrh zákona dostal až v roce 1993.

Návrh zákona byl nakonec p ijat jako zákon . 72/1994 Sb., kterým se upravují

které spoluvlastnické vztahy k budovám a n které vlastnické vztahy k byt m a

nebytovým prostor m a dopl ující n které další zákony (zákon o vlastnictví

byt ), avšak byl doprovázen složitými projednáními a mnoha pozm ovacími

návrhy, které si vzájemn  odporovaly.

BytZ se neobešel bez nedostatk , což také dokazují mnohé novelizace,

kterými si zákon b hem n kolika let prošel. Za nejvýznamn jší se dá ozna it

novela t etí – zákon . 103/2000 Sb., která m ní pojetí správy byt  s nebytovými

prostory a další v ci, týkající se této oblasti a up esnila problematiku doposud

nejasných ustanovení. Avšak mezi nejd ležit jší bod novely pat ila úprava

spole enství vlastník  jednotek jako právnické osoby, vznikající ex lege. „V této

souvislosti bylo p ijato vládní na ízení, kterým se vydávaly Vzorové stanovy

spole enství vlastník  jednotek.“10 Ale i tak z stalo mnoho v cí v zákon

neopraveno a tím m že zp sobit nemalé problémy v rámci výkladu. „I p es

všechny nedostatky a omyly se ukázalo p ijetí zákona . 72/1994 Sb. jako krok

správným sm rem.“11 Podle eského statistického ú adu bylo p i s ítání

obyvatelstva k 1. 3. 2001 ve vlastnictví jak fyzických tak právnických osob

celkem 421 547 byt . I když to není tak velký nár st jako v 90. letech 20. století,

kdy probíhala privatizace, odkazují tyto statistiky na stále vzestupnou tendenci.

V neposlední ad  je t eba v p ípad  právního vývoje vlastnictví byt

zmínit poslední a zásadní zm nu v tomto sm ru, kterou k 1. 1. 2014 p inesl NOZ.

Ten p ináší nejen nový pojem, a to bytové spoluvlastnictví, ale také další novinky,

které jsou obsaženy v § 1158 – 1222 zákona . 89/2012 Sb. Práv  o této poslední

právní úprav  bude v následujících ástech pojednáváno.

9 Dvo ák, T. Vlastnictví byt  a nebytových prostor. Praha: ASPI, a. s., 2007, 9 s.
10 Kabelková, E., Schödelbauerová P. Bytové spoluvlastnictví v novém ob anském zákoníku.
Komentá  . 1. vydání. Praha : C. H. Beck, 2013, XII s.
11 Dvo ák, T. Vlastnictví byt  a nebytových prostor. Praha: ASPI, a. s., 2007, 10 s.
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4. BYTOVÉ SPOLUVLASTNICTVÍ

Bytové spoluvlastnictví a tudíž také vlastnictví byt  není v eské

republice nijak hluboce historicky zako en no, jak již bylo eno. S první právní

úpravou práv  bytového vlastnictví se setkáváme v zákon . 52/1966 Sb., o

osobním vlastnictví byt  a teprve až v roce 1994 se objevují n které

spoluvlastnické vztahy k budovám a k byt m a nebytovým prostor m v rámci

ijetí zákona . 72/1994 Sb. Tzv. transforma ní zákon, zákon . 42/1992 Sb., o

úprav  majetkových vztah  a vypo ádání majetkových vztah  v družstvech,

poskytl základ pro privatizaci byt  a bytových družstev. „Pro transformaci

bytových družstev i p evody družstevních byt  z vlastnictví t chto družstev do

vlastnictví nájemc  byt  byl nutný další nový p edpis a tuto funkci plnil zákon o

vlastnictví byt , který upravoval vznik bytového vlastnictví jako jednu z možností

privatizace bytového fondu.“12 Závazn  se tento zákon zabýval p evodem byt

z vlastnictví ur itých bytových družstev, jako jsou nap íklad bývalá stavební

bytová družstva. BytZ byl zásadní v p ípad  stavby byt  nových, u kterých se již

edpokládal následný p evod byt  do vlastnictví. D ležitým byl zákon také p i

již zmín né privatizaci jak bytového fondu bytových družstev, tak p i privatizaci

bytového fondu obcí.

Práv  privatizace bytového fondu za ú elem p evodu byt  do vlastnictví a

velký rozmach výstavby dom , které m ly sloužit pro následný prodej jejich byt

do vlastnictví, byly po átkem nemalého rozvoje vlastnictví byt  v eské

republice. Na základ  BytZ se neustále po et vlastník  byt  nebo nebytových

prostor navyšoval, a práv  proto je nezbytné, aby úprava bytového

spoluvlastnictví m la nejen takové kvality, ale také aby jeho úprava byla

srozumitelná, jednoduchá a z ejmá, aby dob e mohla sloužit samotným

vlastník m byt  a nebytových prostor. Kvalita samotného zákona je d ležitá pro

dostate ný výkon vlastnického práva k byt m a nebytovým prostor m.

Srozumitelnost je nepostradatelná pro jakýkoliv zákon, aby byl jeho obsah jasn

použitelný a využitelný. Zárove  úprava zákona musí být schopna postihnout

možné vznikající problémy, které k bytovému spoluvlastnictví samoz ejm

nepostradateln  pat í.

12 Kabelková, E., Schödelbauerová P. Bytové spoluvlastnictví v novém ob anském zákoníku.
Komentá  . 1. vydání. Praha : C. H. Beck, 2013, XI s.
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Nedostatky v dosavadních právních úpravách bylo pot eba co nejú eln ji

vy ešit, proto se m žeme setkat s n kolika návrhy na zm ny zákona bytového

spoluvlastnictví. Nového a p vodn  smýšlením samostatného zákona jsme se

bohužel nedo kali. Zásadní zm nou v oblasti bytového spoluvlastnictví dochází

ijetím NOZ, který nabývá ú innosti k 1. 1. 2014.

Do NOZ je bytové spoluvlastnictví inkorporováno p ímo, a to do ásti t etí

– absolutní majetková práva, díl tvrtý a oddíl pátý. Samotná právní úprava

bytového spoluvlastnictví je v NOZ pojata spíše stru ji než bychom si mohli

myslet. Proto je pravd podobné, že se p edevším zprvu budeme potácet

s nejr zn jšími problémy a nejasnostmi, než si novou právní úpravu bytového

spoluvlastnictví každý osvojí. NOZ také v mnohém odkazuje v rámci bytového

spoluvlastnictví na jiné ásti obsažené v jeho obsahu a tím zákonodárce poukazuje

na další instituty existující v nové právní úprav .

Bytové spoluvlastnictví je spoluvlastnictvím nemovité v ci založené

vlastnictvím jednotek. Bytové spoluvlastnictví m že vzniknout, pokud je sou ástí

nemovité v ci d m alespo  se dv ma byty. D m dle NOZ nebude (až na n které

výjimky) samostatnou v cí, nýbrž sou ástí nemovité v ci (pozemku nebo práva

stavby).

Za vhodné považuji zmínit § 3063 NOZ, který je v ásti p echodných

ustanovení. Toto ustanovení zní:

Nabyl-li vlastnického práva alespo  k jedné jednotce v dom  s byty a

nebytovými prostory p ede dnem nabytí ú innosti tohoto zákona nabyvatel podle

zákona . 72/1994 Sb., kterým se upravují n které spoluvlastnické vztahy

k budovám a n které vlastnické vztahy k byt m a nebytovým prostor m a dopl ují

které zákony (zákon o vlastnictví byt ), ve zn ní pozd jších p edpis , vznikne i

po dni nabytí ú innosti tohoto zákona vlastnické právo k dalším jednotkám

v tomto dom  podle dosavadních právních p edpis .

Z tohoto ustanovení lze vy íst, že jestliže nabyvatel získá v dom  alespo

k jedné jednotce vlastnické právo ješt  p ed ú inností NOZ, tudíž podle zákona o

vlastnictví byt , jsou nadále upraveny vlastnická práva k dalším jednotkám

v tomto konkrétním dom  totožn  podle BytZ i po nabytí ú innosti NOZ
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4.1 JEDNOTKA

Budeme-li hovo it o vzniku vlastnického práva k jednotce, neshledáváme

žádnou výraznou zm nu v porovnání BytZ s NOZ, pokud vynecháme zásadu

superficies solo cedis (tj. povrch ustupuje p ) a nov  pojatý obsah pojmu

jednotka. „Spíše nutno zkoumat, jak dalece toto p echodné ustanovení cílí na celý

právní režim založený zákonem o vlastnictví byt  a právní režim založený novým

ob anským zákoníkem. Odlišnosti v t chto dvou právních režimech nespo ívají

ani tak v odlišnosti zp sobu momentu vzniku vlastnictví k jednotce, nýbrž v tom,

že návazn  na vznik vlastnictví je upravována správa jednotek, bytového domu a

pozemku a subjekt, který tuto správu provádí.“13

Bytové spoluvlastnictví v NOZ zd raz uje základní pojetí vlastnictví byt

a v této úprav  je postaveno na principu spoluvlastnictví nemovité v ci (v zásad

pozemku a na n m postaveného domu) založené vlastnictvím jednotek. Jde o

vlastnictví jednotky, ze které vyplývá spoluvlastnictví vlastník  k nemovité v ci.

„Definice jednotky odráží koncepci bytového spoluvlastnictví jako vzájemn

spojené a neodd litelné entity p íslušné prostorov  odd lené ásti domu na stran

jedné a spoluvlastnického podílu na spole ných ástech nemovité v ci (domu,

jakož i zastav ného pozemku). Základním faktorem vymezujícím jednotku a

bytové spoluvlastnictví je prostorov  odd lená ást domu v podob  bytu,

nebytového prostoru i souboru byt  a nebytových prostor . Zákon v tomto

ohledu akcentuje jednotku jako v c nemovitou.“14 Další zm nou, kterou p inesl

NOZ je definice spole ných ástí, které jsou spole né s nemovitou v cí, a kterou

nová právní úprava pojímá v širším pohledu. Za spole nou ást je považován také

pozemek, na kterém se konkrétní nemovitost nachází a výlu nému vlastníku

jednotky je umožn no tzv. spoluužívání práv  spole ných ástí domu, stejn  jako

užívání, spravování svého bytu nebo možnost jej n jakým zp sobem nap .

estavovat.

Vznik jednotky je definován již v právní úprav  zákona o vlastnictví byt .

Jak samotná jednotka vzniká, upravuje p ímo i NOZ, a to následovn :

výstavbou

13 Kabelková, E., Schödelbauerová P. Bytové spoluvlastnictví v novém ob anském zákoníku.
Komentá  . 1. vydání. Praha : C. H. Beck, 2013, XIV s.
14 Hurdík, Jan et al. Ob anské právo hmotné. Obecná ást. Absolutní majetková práva. Plze  :
Aleš en k, 2013. 223 s.
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rozhodnutím soudu

zápisem do ve ejného seznamu (vkladem vlastnického práva k jednotkám)

4.2 PRÁVA A POVINNOSTI

Z nové právní úpravy také vyplývají ur itá práva a povinnosti, které

zavazují vlastníky jednotek. Je tím nap íklad zdržení se jakéhokoliv chování, které

by vedlo k nemožnosti vykonání údržby nebo opravy v dom i na jeho pozemku,

nebo je vlastníkovi jednotky povinností zp ístupnit byt i nebytový prostor ve

chvíli, kdy vykonává ur ité opravy a stavební práce pro kontrolu t chto prostor.

Samoz ejm  vlastník nesmí ohrožovat nebo poškozovat svou p estavbou spole né

prostory. Naproti tomu ten, kdo stojí na postu správce bytové jednotky má

oprávn ní požadovat zp ístupn ní do bytu nebo nebytového prostoru. K takovéto

situaci m že dojít nap íklad v p ípad , kdy si chce ov it, že práv  r znými

opravami vlastník nezasahuje do spole ných ástí domu. Vlastníkovi, který

jakkoli porušuje své povinnosti, m že být jednotka soudn  odebrána. Povinností

vlastníka je také starat se o sv j byt nebo nebytový prostor ku prosp chu ostatních

a dbát na dobrý stav nemovitosti. „Zákon výslovn  stanoví oprávn ní vlastníka

rozd lit vlastnictví jednotky na spoluvlastnické podíly a vytvo it tak

spoluvlastnictví jednotky, pokud toto oprávn ní nebylo vylou eno. Spoluvlastníci

jednotky, v . manžel , kte í mají jednotku ve spole ném jm ní, musí ud lit plnou

moc spole nému zástupci za ú elem jednotného výkonu jejich práv v i osob

odpov dné za správu domu.“15

4.3 P EVOD VLASTNICTVÍ K JEDNOTCE A PODÍL

V nové právní úprav  bytového spoluvlastnictví je taktéž nov  upraven

evod vlastnictví k jednotce, kdy osoba, která spravuje d m, již není povinna

vypo ádávat p ísp vky poskytované na správu nemovitosti vlastníkem. V p ípad

takového p evodu vlastnictví k jednotce je povinen p evodce uvést všechny

možné dluhy, které mu vznikly v souvislosti se správou domu, jakož i pozemku, a

které p echázejí na nabyvatele.

Dalším pojmem, který je vhodné zmínit v rámci právní úpravy bytového

spoluvlastnictví je podíl a jeho velikost na ástech domu, které jsou spole né pro

vlastníky. Podíl mezi vlastníky jednotky d líme bu  stejným podílem, dále podle

15 Hurdík, Jan et al. Ob anské právo hmotné. Obecná ást. Absolutní majetková práva. Plze  :
Aleš en k, 2013. 224 s.
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umíst ní nebo rozm  bytu i nebytového prostoru a poslední možností jak lze

podíl rozd lit je rozdílem ve velikosti podlahové plochy samotného bytu

v porovnání s rozm ry podlahových ploch ostatních byt , které se nacházejí

v konkrétním dom . „Dosavadní zp sob ur ení velikosti podíl  na spole ných

ástech domu v závislosti na pom ru podlahové plochy bytu i nebytového

prostoru k celkové ploše všech byt  a nebytových prostor  je tak zp sobem

použitelným až jako t etí v po adí; výchozím zp sobem ur ení podíl  na

spole ných ástech je ur ení podle hodnoty byt  a nebytových prostor i jejich

ur ení jako stejné. Vlastník jednotky se nov  m že domáhat zm ny ur ení podíl

na spole ných ástech, došlo-li k jejich ur ení podle hodnoty bytu i nebytového

prostoru, v p ípad  podstatné zm ny okolností.“16

4.4 SPOLE ENSTVÍ VLASTNÍK

Jak uvádí NOZ ve svém § 1194, v p ípad  spole enství vlastník  jde o

právnickou osobu, která je ustavena za ú elem zajišt ní správy domu a jeho

pozemku. Nov  již nevzniká spole enství vlastník ex lege jak tomu je v BytZ,

ale jak p ímo uvádí NOZ ve svém ustanovení § 1204, dochází tomu teprve na

základ  zápisu do ve ejného rejst íku. Dále ustanovení § 1198 NOZ poukazuje na

to, že vlastníci jednotek založí spole enství vlastník  tehdy, kdy se v dom

nachází alespo  p t jednotek, p emž minimáln  t i jednotky musejí být ve

vlastnictví t í r zných vlastník . Rozdílným oproti BytZ je fakt, že dle NOZ mají

vlastníci možnost založit spole enství vlastník  i v p ípad  menšího po tu

jednotek, tudíž menšího než p t jednotek, a to na základ  spole ného postoje

všech vlastník  jednotek. Jestliže nedojde ke vzniku spole enství vlastník , je

v zákon  p ímo uvedeno, že osobou, na kterou spadá odpov dnost správy domu,

je správce. Je jím bu  ze zákona v tšinový vlastník, nebo osoba, kterou si zvolí

sami vlastníci jednotek.

„Spole enství vlastník  je v rozsahu napl ování ú elu spole enství, tj.

zajiš ování správy domu a pozemku, majetkov  autonomní. lenství ve

spole enství je neodd liteln  spjato s vlastnictvím jednotky. lenství vzniká

nabytím, resp. zaniká pozbytím vlastnictví jednotky. Vlastníci jednotek jsou p i

uplat ování práv vzniklých vlastník m z vad jednotky zákonn  zastoupeny

16 Hurdík, Jan et al. Ob anské právo hmotné. Obecná ást. Absolutní majetková práva. Plze  :
Aleš en k, 2013. 226 s.
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spole enstvím.“17 V p ípad , že vzniknou spole enství vlastník  dluhy, ru í za n

jeho len, tedy vlastník jednotky. Vlastník jednotky ru í za dluhy podle velikosti

podílu, který má na spole ných ástech.

4.5 ORGÁNY SPOLE ENSTVÍ VLASTNÍK

Mezi orgány spole enství vlastník  pat í shromážd ní, který je nejvyšším

orgánem spole enství vlastník , dále mezi orgány NOZ adí výbor, který

zastupuje roli statutárního orgánu. Je možné na místo výboru jako statutárního

orgánu stanovami ur it p edsedu spole enství vlastník . V neposlední ad  je

možné taktéž stanovami z ídit další orgány spole enství vlastník , ale v p ípad

jejich z ízení nesmí zasahovat do p sobnosti shromážd ní nebo statutárnímu

orgánu. lenem jakéhokoliv orgánu spole enství vlastník  se m že stát jen

fyzická osoba, která je svéprávná a bezúhonná. Jedná-li se o právnickou osobu,

tak tyto podmínky musí spl ovat zástupce právnické osoby.

Díky ú innosti NOZ, vzniká možnost pomoci rozhodnutím soudu

vlastník m jednotek, jestliže jde o rozhodování ve v cech shromážd ní. Na soud

se m že vlastník obrátit ze dvou d vod :

„ve v cech, o nichž bylo sice rozhodnuto, p ehlasovaný vlastník však

s rozhodnutím nesouhlasí; takový vlastník m že sou asn  žádat do asný

zákaz jednání podle rozhodnutí, jež napadá. Návrh lze podat ve t ím sí ní

lh

nový ob anský zákoník rovn ž zakotvuje oprávn ní každého vlastníka

požádat soud, aby rozhodl v záležitosti, o níž nebylo rozhodnuto pro

nedostatek usnášeníschopnosti shromážd ní.“18

V obou t chto uvedených p ípadech je nutná opravdu závažná p ina,

která dává možnost zásahu soudu.

4.6 ZRUŠENÍ SPOLE ENSTVÍ VLASTNÍK

Zrušení spole enství vlastník  je p ímo upraveno v NOZ a to v § 1215 a v

§ 1216. Ke zrušení spole enství vlastník  dochází tehdy, kdy zaniká vlastnické

právo ke všem jednotkám. V porovnání se BytZ, jde sou asnou právní úpravou o

17 Hurdík, Jan et al. Ob anské právo hmotné. Obecná ást. Absolutní majetková práva. Plze  :
Aleš en k, 2013. 226 s.
18 Hurdík, Jan et al. Ob anské právo hmotné. Obecná ást. Absolutní majetková práva. Plze  :
Aleš en k, 2013. 228 s.
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širší pojetí. Avšak zánik vlastnického práva ke všem jednotkám v dom  není

jediným zp sobem, kterým lze dostát zrušení spole enství vlastník . O tom nám

hovo í § 1215 odst. 2 NOZ:

Rozhodnutím vlastník  jednotek lze spole enství vlastník  zrušit, pokud

bylo založeno dobrovoln  nebo pokud po et jednotek v dom  klesl na mén  než

t. V takovém p ípad  vlastníci jednotek p ijmou pravidla pro správu domu a

pozemku a pro p ísp vky na ni.

4.7 ZRUŠENÍ BYTOVÉHO SPOLUVLASTNICTVÍ

Bytové spoluvlastnictví se zruší vkladem do katastru nemovitostí na

základ :

dohody vlastník  jednotek, že touto dohodou dojde k p em  bytového

vlastnictví v podílové spoluvlastnictví nemovité v ci

dohody mezi manželi o p em  bytového vlastnictví na vlastnictví

nemovité v ci ve spole ném jm ní, jsou-li všechny jednotky ve spole ném

jm ní

prohlášení vlastníka všech jednotek v dom , že m ní vlastnické právo

k jednotkám na vlastnické právo k nemovité v ci.

Jak v p ípad  obou dohod, tak u prohlášení se dle NOZ vyžaduje písemná

forma. Vhodné za zmínku stojí také ustanovení § 1219 NOZ, který íká, že:

Je-li jednotka zatížena, vyžaduje se k platnosti dohody nebo prohlášení o

zrušení bytového vlastnictví souhlas osoby oprávn né z v cného práva ud lený

v písemné form .
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5. PRÁVNÍ ÚPRAVA BYTOVÉHO SPOLUVLASTNICTVÍ DLE

ZÁKONA . 89/2012 SB.

V této kapitole se zam ím na celkovou a podrobnou úpravu bytového

spoluvlastnictví tak, jak ho upravuje nový ob anský zákoník s ú inností od 1. 1.

2014. Zákon . 89/2012 Sb. za lenil kapitolu bytového spoluvlastnictví do ásti

etí nazvané absolutní majetková práva, hlavy druhé, dílu tvrtého, který

upravuje spoluvlastnictví. Bytové spoluvlastnictví je upraveno v § 1158 - § 1222

NOZ, kdy p edstavuje práv  zvláštní typ spoluvlastnictví.

5.1 OBECNÁ USTANOVENÍ (§ 1158 - § 1162)

V ustanovení § 1158 NOZ je vymezen pojem bytového spoluvlastnictví. O

bytovém spoluvlastnictví obecn  pojednává p edchozí kapitola. Odstavec první

nám p edstavuje definici bytového spoluvlastnictví, nebo  jde o novou právní

úpravu zakotvenou do našeho práva. Bytové spoluvlastnictví je spoluvlastnictví

nemovité v ci založené vlastnictvím jednotek. Bytové spoluvlastnictví m že

vzniknout, pokud je sou ástí nemovité v ci d m alespo  s dv ma byty. V tomto

odstavci je také stanoveno, v jakém okamžiku je vznik bytového spoluvlastnictví

možný. M že se tak stát na základ  existence domu alespo  s dv ma byty. Více o

bytovém spoluvlastnictví, jeho obecná charakteristika se nachází v kapitole tvrté

mé práce. Odstavec druhý zmi uje skute nost, že vše, co je stanoveno v tomto

oddílu o bytu, platí také pro nebytový prostor, jakož i pro soubor byt  nebo

nebytových prostor .  Pojem  byt  a  nebytový  prostor  není  pro  nás  žádným  zcela

novým pojmem. M žeme se s nimi setkat již v p edešlé právní úprav  (BytZ).

Novinka, která se objevuje v sou asné právní úprav  je pojem soubor byt  nebo

nebytových prostor . Byt je definován v § 1159 NOZ, jakožto prostorov

odd lená ást domu – v tomto smyslu se definice dotýká také nebytového

prostoru. Avšak v NOZ nalezneme další charakteristiku bytu, a to v § 2236 NOZ,

kde je definován ve zvláštním ustanovení o nájmu bytu a nájmu domu. Pro

pot eby bytového spoluvlastnictví se budeme ídit úpravou § 1159 NOZ.

„Pokud jde o soubor byt  nebo nebytových prostor , není zcela z ejmé,

zda zákonodárce iní p edm tem právní úpravy zvláštní v c hromadnou i m l na

mysli prost  stav, kdy jeden subjekt vlastní více byt , ani jaký je zvláštní ú el
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daného ustanovení.“19 M žeme se domnívat, že je jako jeden byt myšleno

nap íklad celé jedno podlaží. To však záleží na p vodním vlastníku budovy, jak

byty nebo nebytové prostory v prohlášení vymezí.

V souvislosti s § 1158 NOZ je d ležité definovat pojem jednotka, jelikož

jde o st žejní pojem této právní úpravy. Definici jednotky obsahuje ihned

následující ustanovení, konkrétn  § 1159 NOZ - jednotka zahrnuje byt jako

prostorov  odd lenou ást domu a podíl na spole ných ástech nemovité v ci

vzájemn  spojené a neodd litelné. Jednotka je v c nemovitá. Jak z textu jasn

vyplývá, dochází zárove  k definici bytu. V nové právní úprav  nalézáme

obecn jší charakteristiku, než tomu bylo nap íklad v BytZ. Dá se íci, že o definici

bytu úpln  tak nejde, nebo  je pouze charakterizována jeho hlavní vlastnost, a to,

že jde o prostorov  odd lenou ást domu. Z toho lze také odvodit skute nost, že

nelze použít ustanovení o bytovém spoluvlastnictví na obytné prostory, které

nejsou sou ástí domu. Jak je již uvedeno výše, vlastník v prohlášení nebo ve

smlouv  o výstavb  konkrétn ji vymezí byt nebo nebytový prostor. Tento úkon

vlastníka budovy je velmi d ležitý, nebo  jen na základ  takto vymezeného bytu

i nebytového prostoru je zajišt na existence samotné ásti domu. V p ípad , že je

vlastník nevymezí, tvo í tzv. nesamostatnou ást domu. „Takové prostory náležejí

do spole ných ástí domu.“20 Mimo jiné na to také odkazuje judikatura, konkrétn

rozsudek Nejvyššího soudu sp. zn. 22 Cdo 4670/2008.21

NOZ v § 1159 taktéž ozna uje jednotku za v c nemovitou. Za d ležité

považuji zmínit, že pojem jednotka je v NOZ úpln  nov . Dle tohoto ustanovení

jednotka obsahuje byt a zárove  podíl na spole ných ástech nemovité v ci. Jedná

se o hlubší definici, než tomu bylo v p ípad  jednotky doposud. V p edchozí

právní úprav  byla jednotka, dá se íci jakýmsi pouhým synonymem pojmu byt

nebo nebytový prostor. Jak uvádí d vodová zpráva, je byt a spoluvlastnický podíl

na spole ných ástech neodd litelnou sou ástí jednoho celku.

19 Kabelková, E., Schödelbauerová, P. Bytové spoluvlastnictví v novém ob anském zákoníku.
Komentá . 1. vydání. Praha : C. H. Beck, 2013, 11 s.
20 Kabelková, E., Schödelbauerová, P. Bytové spoluvlastnictví v novém ob anském zákoníku.
Komentá . 1. vydání. Praha : C. H. Beck, 2013, 17s.
21 Rozsudek NS sp. zn. 22 Cdo 4670/2008: 1) Jestliže prostory v dom  nebyly jako jednotka ve
smyslu zákona o vlastnictví byt  platn  vymezeny, tvo í nesamostatnou ást domu a vlastnické
právo k nim není možné ur it. Nelze však vylou it ur ení, že žalobce je „vlastníkem ur ité
konkrétn  vymezené prostory v dom  jako sou ásti tohoto domu“, je-li vlastníkem domu. 2)
Jestliže žalobce žádá ur ení svého (výlu ného) vlastnického práva k v ci a v ízení vyjde najevo,
že je jen jejím spoluvlastníkem, není povinností soudu vyzývat ostatní spoluvlastníky, aby se
k ízení p ipojili.
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Další ustanovení, která náleží mezi obecná ustanovení, je § 1160 NOZ,

které upravuje pojem spole né ásti. Nejedná se pouze o spole né ásti domu, ale

je pod tímto pojmem zahrnut pozemek pat ící k domu, vedlejší stavby, jako jsou

nap íklad garáže, ale také technická za ízení. Z ustanovení odstavce prvního

vyplývá, že spole né jsou alespo  ty ásti nemovité v ci, které podle své povahy

mají sloužit vlastník m jednotek spole . Není vylou eno, že budou takové ásti

nemovité v ci, které budou spole né pro všechny vlastníky jednotek, i když

nebudou podle své povahy sloužit všem vlastník m jednotek spole . Konkrétn

se tím bude zabývat provád cí právní p edpis, na který také ve svém ustanovení

odkazuje § 1222 NOZ, hovo ící o tom, že provád cí p edpis stanoví, o kterých

ástech nemovité v ci se má za to, že jsou spole né.

Odstavec druhý je oproti prvnímu odstavci konkrétn jší, jelikož p ímo

stanovuje, co je považováno vždy za spole nou ást. Za spole ný se považuje

pozemek, na n mž se nachází d m (je-li tento pozemek ve vlastnictví vlastník

jednotek), stejn  tak je spole né v cné právo, které zakládá vlastník m právo mít

na pozemku d m – právo stavby. Dále je p ímo upraveno, že jde také o stavební

ásti podstatné pro zachování domu v etn  jeho hlavních konstrukcí. D ležité je

také dodržování pravidel spole ných ástí i pro zachování bytu jiného vlastníka

jednotky. Za podstatné m žeme považovat takové spole né ásti, které

neodmysliteln  pat í k hlavní konstrukci domu. Jsou jimi nap íklad základy domu,

schodišt , komíny, st echa, okna, fasáda domu atd. Jelikož se tato úprava vztahuje

také na spole né ásti pat ící k výlu nému užívání jednomu vlastníku, je pot eba

ur it i je. Jsou to nap íklad sklepní kóje. Vše co pat í mezi stavební ásti spole né

pro všechny vlastníky jednotek spole , je možné stanovit v prohlášení vlastníka.

Stejn  tak je možné upravit, co mezi spole né všem vlastník m nepat í.

Do úpravy týkající se spole ných ástí je nepostradatelné také zahrnout

ur ení podíl  na t chto spole ných ástech. Tato úprava je obsažena v § 1161

NOZ a nov  m ní doposud existující pravidla úpravy výpo tu velikosti podílu na

spole ných ástech domu. Podíly na spole ných ástech se dle nové právní úpravy

dají ur it n kolika zp soby. Nejprve jde o podíl, který se ur í se z etelem

k povaze, rozm m a umíst ní bytu,  další  možností  ur ení  podíl  je  ten,  že

všechny podíly jsou rozd leny jako stejné a  v neposlední ad  je možností  to,  že

jsou podíly stanoveny pom rem velikosti podlahové plochy bytu k celkové
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podlahové ploše všech byt  v dom . Poslední zmi ovaná možnost ur ení podíl  je

také jedinou, která byla doposud upravena v BytZ.

Z toho se dá také vyvodit, že zbylé dv  možnosti ur ení podíl  jsou zcela

nov  upraveny. U ur ení podíl , které jsou rozd leny na stejnou velikost, není

rozhodující, že by m ly být plochy jednotlivých byt  stejné. M že nastat situace,

že podíly budou ur eny na stejnou velikost, i když budou mít byty jinak veliké

rozm ry. To samoz ejm  m že p edcházet ur itým problém m mezi vlastníky

jednotek, protože tuto skute nost mohou brát za nespravedlivou v i t m, co mají

byty s menší vym enou plochou. Proto by bylo vhodné spíše tuto variantu ur ení

podíl  nedoporu ovat. V p ípad  ur ení podíl  na spole ných ástech se z etelem

k povaze, rozm m a umíst ní bytu, je umožn no ur it podíly v takovém

rozsahu, kdy se zohled ují také r zné povahové p ednosti, nedostatky,

vybavenost, mimo ádné nebo nedostate né vlastnosti bytu.

V neposlední ad  je zapot ebí upravit zm nu velikosti podíl , na což také

poukazuje § 1162 NOZ. V odstavci prvním je upravena možnost, aby se vlastník

jednotky domáhal nového ur ení podílu na spole ných ástech, pokud se

domnívá, že dosavadní podíl je ur en nespravedliv . Jak se dá o ekávat, b hem

asu není vylou ena situace, kdy dochází v dom  ke zm nám, které mají za

následek takové zm ny, které prohlášení neupravuje nebo s takovými zm nami

bec nepo ítá. Na základ  t chto skute ností, se m že vlastník za ít domnívat,

že velikost podílu jemu ur ený je nespravedlivý. Proto je mu dáno právo domáhat

se zm ny ur ení podíl . Je ovšem nutné zd raznit to, že ne vždy se jedná o

takovou nespravedlnost, jak se vlastník domnívá. Nutné je, aby došlo ke zm

pom  a to natolik výrazným, že z toho bude vyplývat zjevná nespravedlnost.

Taková zm na musí zárove  se zmi ovanou nespravedlností p ímo souviset.

Vlastník se tedy nem že domáhat zm ny ur ení, jestliže se spolu výrazné zm ny

na dom  a velikost podílu na spole ných ástech neprolínají.

Odstavec druhý umož uje vlastníku jednotky obrátit se na soud v p ípad ,

nedojde-li na základ  jeho návrhu ke zm  prohlášení. Zm na prohlášení se musí

ídit podle § 1169 NOZ. Aby mohlo dojít ke zm , vyžaduje se podle zákona

uzav ení dohody se souhlasem vlastník  jednotek s v tšinou hlas . Jestliže

nedojde k uzav ení dohody, nem žou být zm ny uskute ny a vlastníku
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jednotky nezbývá již jiná možnost, než se obrátit na soud a domáhat se u n j

rozhodnutí o zm  prohlášení.

5.2 VZNIK JEDNOTKY (§ 1163 - § 1169)

Ustanovení § 1163 - § 1165 NOZ vymezují právní skute nosti, které se

týkají vzniku jednotky. V porovnání s úpravou BytZ, NOZ mnoho zm n v tomto

sm ru nep inesl. Zm ny, kterých si lze v porovnání povšimnout jsou spíše pouze

v pojmovém vyjád ení a nijak vážn  nov  na jednotlivce nedopadají.

V NOZ je ponechán již zažitý p edpoklad vzniku bytového

spoluvlastnictví. Jde o vznik jednotek, kdy spoluvlastnictví vzniká v moment

existence domu, alespo  se dv ma byty. „Podle nového ob anského zákoníku

že ke vzniku jednotky dojít p vodním (originárním) nebo odvozeným

(kogentním) zp sobem.“22 P vodním zp sobem vzniká jednotka její výstavbou

nového domu nebo v p ípad  již existujícího domu, její p ístavbou, nástavbou

nebo vestavbou. Existují i další možnosti vzniku jednotky, a tím je nap íklad

rozhodnutí soudu v moment  neschopnosti mezi spoluvlastníky se domluvit nebo

v p ípad  ujednání mezi manželi p i vypo ádání spole ného jm ní.

Vznik jednotky výstavbou je nutný uskute nit až teprve na základ

smlouvy o výstavb . Z ustanovení § 1163 NOZ lze vy íst, že jednotka vznikne,

pokud je d m alespo  v takovém stupni rozestav nosti, že je navenek uzav en

obvodovými st nami a st ešní konstrukcí, taktéž musí mít i byt již obvodové

st ny. Pro porovnání, podle zákona o vlastnictví byt  sta ilo, aby m l d m

obvodové st ny a st ešní konstrukci, což mohlo mít za následek, že v p ípad

vestavby nebo stavebních úprav uvnit  domu spl oval takový d m podmínky pro

vznik jednotky pokaždé. Práv  proto nový ob anský zákoník za lenil do své

úpravy krom obvodových st n a st ešní konstrukce také byt, který je také uzav en

obvodovými st nami.

V § 1164 odst. 1 NOZ je uveden další zp sob vzniku jednotky, a to

prohlášením vlastníka nemovitosti na základ  zápisu do ve ejného rejst íku,

v tomto p ípad  do katastru nemovitostí. Tímto prohlášením dochází k rozd lení

práva k domu a pozemku na vlastnické právo k jednotkám. „Rozd lením

nemovité v ci vzniká op t nemovitá v c (v daném p ípad  jednotka), p emž

22 Kabelková, E., Schödelbauerová, P. Bytové spoluvlastnictví v novém ob anském zákoníku.
Komentá . 1. vydání. Praha : C. H. Beck, 2013, 47 s.
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sledkem rozd lení je v tomto p ípad  zvláštní typ spoluvlastnictví takto

rozd lené nemovité v ci – bytové spoluvlastnictví založené na vlastnictví

jednotek.“23 Dále musí mít prohlášení písemnou formu a musí se týkat celé

budovy. Avšak za vhodné v tuto chvíli považuji argumentovat rozsudkem

Nejvyššího soudu sp. zn. Cdo 1068/2000. Tehdy Nejvyšší soud uvedl, že dané

prohlášení vlastníka se nemusí vztahovat pouze na celou budovu, ale pokud je

konkrétní vchod p ístupný jedním vchodem a z ostatních ástí budovy do n j

nelze vstoupit, lze ho považovat za samostatnou budovu.24 Tímto  se  budeme

pravd podobn ídit i nadále, tedy i v p ípad , že o tom nový ob anský zákoník

ímo nehovo í.

Odstavec druhý § 1164 NOZ uvádí možnosti vzniku jednotky v p ípad ,

jestliže se na tom ujednají spoluvlastníci p i odd lení ze spoluvlastnictví, i p i

jeho zrušení a vypo ádání. Odd lení ze spoluvlastnictví se pojí s ustanovením §

1140 NOZ a v p ípad  zrušení a vypo ádání jde o § 1141 a následující NOZ.

Vznik jednotky je také možný ve chvíli ujednání mezi manželi p i zm  nebo p i

vypo ádání spole ného jm ní. I v t chto p ípadech vzniku jednotky je nutný zápis

do ve ejného seznamu.

S odkazem na § 1140 NOZ je zako en no, že nikdo nem že být nucen

setrvávat ve spoluvlastnictví. Tím je dána možnost spoluvlastníka chtít odd lení

ze spoluvlastnictví, pokud je to možné. Jestliže to možné není, vstupuje na scénu

zrušení spoluvlastnictví a jeho následné vypo ádání. Ke zrušení dochází dohodou

spoluvlastník  v písemné form , ve které je nutné uvést zp sob vypo ádání.

V BytZ bylo zakázáno d lit d m s byty, ve kterém je alespo  jeden byt pronajatý.

To již v NOZ není problémem, jelikož v tomto p ípad  je dána pouze jakási

výhoda nájemci, v možnosti p edkupního práva k jednotce. P edkupní právo

k jednotce je upraveno v § 1187 tohoto zákona.

V souvislosti se vznikem jednotky musíme po ítat i s možným zásahem

soudu, jak upravuje § 1165 NOZ. K rozhodnutí soudu dochází ve chvíli, kdy není

možná dohoda mezi spoluvlastníky, a  p i zrušení a vypo ádání nebo p i odd lení

spoluvlastnictví. Dovolat se soudu mají možnost i manželé v p ípad  zm ny

23 Kabelková, E., Schödelbauerová, P. Bytové spoluvlastnictví v novém ob anském zákoníku.
Komentá . 1. vydání. Praha : C. H. Beck, 2013, 52 s.
24 Rozhodnutí Nejvyššího soudu sp. zn. 30 Cdo 1068/2000: Celek, který je p ístupný pouze jedním
vchodem a od ostatních celk  je odd len jen st nami, je možno pro ú ely zákona o vlastnictví byt
považovat za budovu.
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rozsahu a p i vypo ádání spole ného jm ní. Soud rozhoduje na základ  návrhu

jednoho i více spoluvlastník . P i rozhodování se soud pokusí o rozd lení

spole né v ci, a to i v okamžiku, kdy nelze v c rozd lit podle velikosti podíl , se

kterými disponují jednotliví spoluvlastníci. Tehdy je nutno takový rozdíl vyrovnat

finan . Jestliže není možné danou v c rozd lit, soud ji p ikáže jednomu nebo

více spoluvlastník m. Pokud nastane situace kdy ani jeden ze spoluvlastník  v c

nechce, na ídí soud prodej v ci ve ve ejné dražb . Rozhodnutí soudu by m lo mít

povahu prohlášení, respektive m lo by mít náležitosti prohlášení, i když to ze

zákona p ímo nevyplývá. V p ípad  rozhodnutí soudu vzniká jednotka právní

mocí rozhodnutí.

Budeme-li hovo it o vzniku jednotky, je zapot ebí nezapomenout také na

tzv. prohlášení, které je zakotveno v § 1166 NOZ. Z d vodové zprávy vyplývá

v souvislosti s tímto ustanovením, že p i p em  domu na d m s jednotkami

rozd luje vlastník své právo k nemovité v ci na jednotky projevem své v le.

Taková v le m že být projevena práv  v prohlášení. Pro vznik bytového

spoluvlastnictví je prohlášení hlavním p edpokladem. V § 1166 odst. 1 NOZ se

setkáváme s úpravou n kterých náležitostí, které jsou pro prohlášení

nepostradatelné. Jestliže by prohlášení nem lo n kterou z uvedených náležitostí,

plyne z toho nemožnost zápisu prohlášení do ve ejného seznamu. V prohlášení je

tedy nezbytné uvést:

a) údaje o pozemku, domu, obci a katastrálním území - a to p i rozd lení

práva k nemovité v ci na vlastnické právo k jednotkám. Tyto všechny údaje se

zavád jí do katastru nemovitostí.

b) údaje o jednotce - „Jednotkou se nov  rozumí nejen byt nebo nebytový

prostor, ale i podíl na spole ných ástech domu a v p ípad  jednoty vlastníka

stavby a pozemku i podíl na pozemku.“25 Údaje, které se o jednotce v prohlášení

uvád jí, jsou zejména ozna ení jednotlivých byt , ur ení a popis spole ných ástí

a v neposlední ad  je nutné také uvést velikost podíl  na spole ných ástí.

c) jaká v cná a jiná práva a jaké závady p echázejí se vznikem

vlastnického práva k jednotce na všechny vlastníky jednotek nebo na n které

25 Kabelková, E., Schödelbauerová, P. Bytové spoluvlastnictví v novém ob anském zákoníku.
Komentá . 1. vydání. Praha : C. H. Beck, 2013, 60 s.
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z nich - m žeme íci, že není pevn  dáno, že prohlášením p echázejí všechna

práva dosavadního vlastníka.

Druhý odstavec § 1166 NOZ pojednává o tom, že vznikne-li rozd lením

m s minimáln  p ti jednotkami, kde jsou alespo  t i jednotky ve vlastnictví t í

zných vlastník , vzniká povinnost založit spole enství vlastník . Jestliže se

tomu tak stane, je nutné uvést v prohlášení náležitosti stanov spole enství

vlastník . Je tomu proto, aby byla dána ur itá pravidla pro správu domu do

budoucna za p edpokladu vzniku takového spole enství. D ležitými náležitostmi

jsou ur ení pravidel pro správu domu, pozemku a pro užívání spole ných ástí,

dále také pravidla rozpo tu a p ísp vk , které sm ují na ú et pro r zné opravy

domu apod. Tyto n které náležitosti nebyly doposud zákonn  upraveny, jako je

tomu nyní. Jelikož se jedná o d ležité vztahy vznikající ve spole enství, je taková

úprava nutná. A to nejen pro dobrou informovanost možných nových vlastník

jednotek. Ve druhé ásti druhého odstavce § 1166 NOZ je upraven p ípad, kdy

spole enství vlastník  nevznikne. V takovém p ípad  je nutné ur it n koho, kdo

bude dbát na správu domu. Tato funkce je bu  do asná (než spole enství

vznikne), nebo m že být z ízena natrvalo. Na správu domu bude dbát správce

domu. Správce je ur en v prohlášení stejn  jako pravidla pro užívání spole ných

ástí a p ísp vky na správu domu.

§ 1166 odst. 3 NOZ ur í, že je nutno k prohlášení p iložit p dorysy všech

podlaží, kterými jsou ur eny jak polohy byt , tak polohy spole ných ástí.

Uvedeny musejí být i podlahové plochy byt . „V praxi asto dochází k chybnému

vymezení jednotek a spole ných ástí domu a p esné p dorysy nebo schémata

jsou základním vodítkem pro posouzení podklad  k zápisu do ve ejného seznamu

i posuzování správnosti prohlášení.“26

V souvislosti s úpravou prohlášení je zapot ebí taktéž vymezit neplatnost

prohlášení, které se nachází v § 1167 NOZ. Úprava tohoto ustanovení je zcela

nová a v BytZ ji nenalezneme. Jak nám uvádí d vodová zpráva, v praxi se stává,

že se v prohlášení vlastníka vyskytují chyby nap íklad ve vymezení spole ných

ástí domu nebo ve výpo tu podlahové plochy bytu. Z právní úpravy BytZ,

v tomto p ípad  vyplývá pouze absolutní neplatnost. Ustanovení § 1167 NOZ

odkazuje na ochranu dobré víry vlastník  jednotek i t etích osob. Prohlášení je

26 Kabelková, E., Schödelbauerová, P. Bytové spoluvlastnictví v novém ob anském zákoníku.
Komentá . 1. vydání. Praha : C. H. Beck, 2013, 65 s.
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možné prohlásit za neplatné jen za podmínek, že i po rozd lení domu na d m

s jednotkami je nadále jediným vlastníkem ten, kdo d m zm nil.

NOZ nezapomíná ani na úpravu odstran ní vady v prohlášení, které je

obsaženo v § 1168. Odstavec první § 1168 NOZ souvisí s ustanovením § 1166

NOZ, kdy jednotka musí být v prohlášení dostate  vymezena. Jestliže se

objevují v prohlášení chyby, je nutné je odstranit. Proto je vymezena možnost a

právo vlastník  jednotek, jestliže i p es jejich upozorn ní, p vodce prohlášení

neodstraní v nejbližší možné dob  obsahující chyby, aby vady prohlášení

odstranili vlastníci dot ených jednotek sami. Jestliže vady neodstraní ani vlastníci

jednotek, m že tak u init každá osoba, která má na tom právní zájem. Osobou

s takovým zájmem m že být jak vlastník nebo spoluvlastník jednotky, tak jeho

itel. Taková osoba odstraní vady jen prost ednictvím rozhodnutí soudu. § 1168

odst. 2 NOZ stanovuje, jak uvádí d vodová zpráva, že pokud dojde k neur itému

nebo nesprávnému prohlášení ur ení podíl  na spole ných ástech domu, nebude

se k tomu p ihlížet. Podíly se ur í pom rem velikosti podlahové plochy bytu

k celkové podlahové ploše všech byt  v dom , ledaže se spoluvlastníci dohodnou

na zm  prohlášení.

Pokud se v prohlášení objeví vady, je zapot ebí je odstranit, avšak m že

nastat situace, kdy dojde ke zm nám údaj  v prohlášení. V takovém p ípad

ichází v úvahu zm na samotného prohlášení a to podle § 1169 NOZ. Co je

nutné v prohlášení uvád t upravuje § 1166 NOZ. „Je t eba odlišit p ípady, kdy

posta í rozhodnutí o zm  údaj  z prohlášení, kde jedním z údaj  je také údaj o

zapsané jednotce a spoluvlastnickém podílu na spole ných ástech domu, od

ípad , kdy je t eba uzav ít smlouvu o výstavb  (§ 1172 NOZ), jejíž sou ástí je i

prohlášení, ve zn ní odpovídajícím zamýšlené výstavb .“27 Dále je upozorn no na

to, že je-li jednotka zatížena, je nutné zohlednit p i její zm  také souhlas osoby

oprávn né z v cného práva. Odstavec druhý § 1169 NOZ uvádí, že je pot eba

dohody dot ených vlastník  jednotek p i zm  prohlášení. Je tomu proto, že se

taková zm na m že odrazit na právech a povinnostech ostatních spoluvlastník .

V porovnání s obecnou úpravou spoluvlastnictví, kdy je t eba dohoda všech

spoluvlastník , sta í v p ípad  spoluvlastnictví bytového, dohoda p ímo

dot ených spoluvlastník . Taková dohoda musí být provedena v písemné form .

27 Kabelková, E., Schödelbauerová, P. Bytové spoluvlastnictví v novém ob anském zákoníku.
Komentá . 1. vydání. Praha : C. H. Beck, 2013, 76 s.
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Všech vlastník  bude pot eba v p ípad  zm ny spoluvlastnických podíl  na

spole ných ástech domu. Dohoda uzavíraná mezi spoluvlastníky obsahuje zm ny

jejich práv a povinností, které nastanou ve chvíli zm ny prohlášení.

5.3 VÝSTAVBA DOMU S JEDNOTKAMI (§ 1170 – § 1174)

Prvním bodem upravující tuto ást bytového spoluvlastnictví je smlouva o

výstavb  nacházející se v § 1170 NOZ, která souvisí s úpravou § 1163 NOZ.

Jedná se o druh vzniku jednotek, který se koná na základ  smlouvy o výstavb .

V § 1170 odst. 1 NOZ je obsažena definice smlouvy o výstavb  - smlouvou o

výstavb  se strany zavazují podílet se spole  na výstavb , dokon ení nebo na

zm  domu za ú elem z ízení nebo zm ny jednotek. Strany uzavírající smlouvu o

výstavb  si musejí p ed výstavbou ujasnit velikosti svých spoluvlastnických

podíl  k domu a pozemku, jelikož dle d vodové zprávy vzniká vlastnické právo

k domu a pozemku d íve než vlastnické právo k jednotkám. Nov  je upraveno, že

pro práva a povinnosti stran se p im en  použijí ustanovení o spole nosti, kterou

upravuje NOZ v § 2716 - § 2746. Druhý odstavec tohoto ustanovení upravuje

které nezbytné údaje, které mají být obsaženy v písemné form  smlouvy o

výstavb . Jsou jimi údaje stanovené jako náležitosti prohlášení o rozd lení práva

k domu a pozemku na vlastnické právo k jednotkám. Tyto náležitosti jsou

upraveny v § 1166. Uvád jí se nap . údaje o pozemku, domu, obci, údaje o

jednotce jako je pojmenování a ozna ení jednotlivých byt , popis spole ných

ástí, velikost podíl  na spole ných ástech a další. Dále si strany ve smlouv

ujednají zp sob úhrady náklad , které vznikají výstavbou domu, velikost

spoluvlastnických podíl  jak k domu, tak k pozemku, a to do doby, než výstavbou

vznikne první jednotka. V neposlední ad  si strany ujednají mezi sebou také

náležitosti stanov spole enství vlastník , jestliže výstavbou domu vznikne alespo

t jednotek. Není však vylou eno, že spole enství vlastník  bylo z ízeno již

íve.

Dochází-li k uzav ení smlouvy o výstavb  v rozestav ném dom , budou se

strany smlouvy ídit § 1171 NOZ. Jestliže je d m rozestav n, ale jednotlivé byty

prozatím ne, ujednají si strany smlouvy spoluvlastnické podíly v takové velikosti,

která odpovídá velikosti podíl  budoucích vlastník  na spole ných ástech. NOZ

ímo neupravuje rozdíl mezi rozestav ným bytem a bytem, proto je vhodné

zam it se na to, jak rozestav ný byt upravuje BytZ - rozestav ným bytem se



32

rozumí soubor místností ur ených v souladu se stavebním povolením k bydlení,

pokud je alespo  v takovém stupni rozestav nosti, že je již navenek uzav en

obvodovými st nami a st ešní konstrukcí.

Ustanovení § 1171 NOZ tedy upravuje p ípad, kdy probíhá výstavba v již

rozestav ném dom  a  už stavební zm nou, vestavbou, p ístavbou nebo

nástavbou. P evody spoluvlastnických podíl  k nemovité v ci jsou p ímo

upraveny v § 1172 NOZ. „V p ípad  upraveném v § 1171 NOZ se bude

postupovat stejn , pokud jde o nutnost ujednání velikosti spoluvlastnických

podíl , není však ešen jejich p evod tak, jak je tomu v § 1172 NOZ. Bez dohody

o p evodu podílu by se stal p vodní stavebník a vlastník pozemku i výlu ným

vlastníkem rozestav ného domu coby sou ásti pozemku.“28

Výše zmín ný § 1172 NOZ upravuje vznik jednotky nástavbou, p ístavbou

nebo stavební úpravou. V odstavci prvním § 1172 NOZ je ešena situace, kdy je

již d m vystav n, ale doposud v n m nejsou vymezeny jednotky. Strany musejí ve

smlouv  o výstavb  vymezit jednotky v dom , jestliže d m již existuje, ale

jednotka teprve vzniká. Stejn  musejí postupovat strany smlouvy p i vymezení

spoluvlastnického podílu zájemce o novou jednotku. Tento podíl souhlasí

s velikostí spoluvlastnického podílu vlastníka jednotky na spole ných ástech.

NOZ však v žádném svém ustanovení neobsahuje definici nástavby, p ístavby ani

stavební úpravy domu. Musíme se proto obrátit jak je jednak upravuje BytZ, kde

se definice nacházejí, tak na stavební zákon – . 183/2006 Sb., který ve svém § 2

odst. 5 pojednává o tom, co se rozumí zm nou dokon ení stavby:

Zm nou dokon ené stavby je

a) nástavba, kterou se stavba zvyšuje,

b) ístavba, kterou se stavba p dorysn  rozši uje a která je vzájemn  provozn

propojena s dosavadní stavbou,

c) stavební úprava, p i které se zachovává vn jší p dorysné i výškové ohrani ení

stavby; za stavební úpravu se považuje též zateplení plášt  stavby.

Jelikož chybí tyto definice v NOZ, je nutné v p ípad  zm n vycházet práv

ze stavebního zákona. M že ovšem nastat situace, o které vypovídá odstavec

druhý § 1172 NOZ, kdy dojde ke vzniku jednotky nebo již u existující jednotky

28 Kabelková, E., Schödelbauerová, P. Bytové spoluvlastnictví v novém ob anském zákoníku.
Komentá . 1. vydání. Praha : C. H. Beck, 2013, 94 s.
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dojde ke zm  formou nástavby, p ístavby i stavebními úpravami v dom , kde

jsou jednotky již vymezeny. V takovém p ípad  posta í, že si smluvní strany ve

smlouv  o výstavb  ujednají jen zm ny velikosti spoluvlastnických podíl  po

vzniku nové jednotky. V p eneseném slova smyslu, po zm  nebo vzniku nové

jednotky musí být provedeny všechny p evody tak, aby pln  souhlasily novým

velikostem spoluvlastnických podíl .

Za d ležitý považuji v rámci výstavby domu s jednotkami § 1173 NOZ,

který upravuje odchylky od ur ení jednotek. K tomuto ustanovení se velmi

razn  vyjad uje d vodová zpráva, která poukazuje na problém, který se asto

vyskytuje v praxi. Jde o potíže vyvolané skute ností, že p i výstavb  domu

dochází k odchylkám od ujednaného ur ení jednotek, a  se jedná o odchylky

spojené s bytem, nebytovým prostorem i se spole nými ástmi. Strany mají

možnost si ve smlouv  ujednat, jaké odchylky budou nep ípustné nebo jaké

ípustné budou a také jak se budou ešit jejich d sledky. Nem li bychom však

takové ujednání považovat za obligatorní náležitosti smlouvy. Nadále d vodová

zpráva navrhuje stanovit, jestliže smlouva o výstavb  toto neupravuje, fikci

ádného provedení výstavby. Jde tedy o ádné pln ní smluvních povinností,

jestliže vznikne nepatrná odchylka a zárove  taková, že ji daný spoluvlastník m l

a mohl o ekávat. Díky tomu nedojde mezi dot enými osobami k nejistot , zda

došlo v bec spln ní, nebo bylo-li pln no vadn . Je to také jakýsi podn t pro

strany smlouvy, aby si mohly p ípadn  vytvo it vlastní pravidla. Z tohoto

ustanovení také vyplývá, že dojde-li mezi stranami smlouvy ke sporu v p ípad

odchylky, bude o jejich d sledcích a vypo ádání rozhodovat soud.

Poslední ustanovení týkající se pododdílu výstavby domu s jednotkami je

§ 1174 NOZ, který ve svém prvním odstavci uvádí, že až do vzniku jednotky

stávají strany smlouvy o výstavb  podílovými spoluvlastníky v ci nemovité. Z

toho vyplývá, že se na n  bude vztahovat právní úprava podílového

spoluvlastnictví NOZ. Budeme-li hovo it o správ  spole né v ci s odkazem na §

1126 NOZ, kdy každý spoluvlastník disponuje oprávn ním k ú asti na její správ

a hlasy spoluvlastník  se ur ují podle velikosti jejich podíl  p i rozhodování.

V okamžiku vzniku podílového spoluvlastnictví se strany ídí jak ustanovením

smlouvy o výstavb , tak ustanovením o spole nosti. Právní úprava spole nosti se

nachází v § 2716 a následující NOZ. Ve druhém odstavci § 1174 NOZ je p ímo
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stanoveno, že se podílové spoluvlastnictví nemovité v ci m ní v bytové

spoluvlastnictví v okamžiku vzniku jednotky.

5.4 PRÁVA A POVINNOSTI VLASTNÍKA JEDNOTKY

(§ 1175 - § 1188)

Další ástí úpravy bytového spoluvlastnictví jsou práva a povinnosti

vlastníka jednotky, které jsou obsaženy v § 1175 - §1188 NOZ. K vymezení práv

a povinností dochází na základ  § 1175 NOZ. Jelikož jde o vlastníka jednotky, má

práva a povinnosti, které upravuje odstavec první - vlastník jednotky má právo

svobodn  spravovat, výlu  užívat a uvnit  stavebn  upravovat sv j byt jakož i

užívat spole né ásti. Povinností vlastníka jednotky je dbát na to, aby žádným

zp sobem nezatížil výkon stejných práv dalšímu vlastníku nebo neohrozil i

nepoškodil spole né ásti. „Podp rn  se p i posuzování porušování práv vlastníka

použijí ustanovení týkající se omezení vlastnického práva podle § 1013, tj.

omezení, podle kterých se vlastník zdrží všeho, co p sobí, že odpad, voda, kou ,

prach, plyn, pach, sv tlo, stín, hluk, ot esy a jiné podobné ú inky (imise) vnikají

na pozemek jiného vlastníka (souseda) v mí e nep im ené místním pom m a

podstatn  omezují obvyklé užívání pozemku.“29 Klade se d raz jak na práva

ostatních vlastnicky bydlících spoluvlastník , tak na spoluvlastnictví domu.

Odstavec druhý § 1175 NOZ upravuje povinnost vlastníka jednotky

udržovat sv j byt v takovém stavu, jaký se od n j o ekává. Stejn  je tomu nov

také u spole ných ástí domu, které má vlastník jednotky ve výlu ném užívání.

Spole nými ástmi domu spadající do výlu ného vlastnictví vlastníka jednotky

rozumíme nap . balkony, terasy, sklepní kóje a další.

Dalším bodem této ásti je povinnost ídit se pravidly pro správu domu,

které upravuje § 1176 NOZ. Vznikem vlastnického práva k jednotce, vzniká

vlastníku jednotky povinnost ídit se pravidly pro správu domu a pro užívání

spole ných ástí. Pravidla, kterými se vlastník jednotky musí ídit, jsou stanovena

bu  p ímo zákonem, anebo jsou ur ena projevem soukromé v le. D vodová

zpráva uvádí, že zákonnými pravidly se vlastník jednotky musí ídit vždy. Dáno je

to i tím, že taková pravidla by m l vlastník jednotky vždy znát a jelikož jde o

zákonem stanovená pravidla, tak se jimi také ídit. Pravidla ur ená soukromým

29 Kabelková, E., Schödelbauerová, P. Bytové spoluvlastnictví v novém ob anském zákoníku.
Komentá . 1. vydání. Praha : C. H. Beck, 2013, 107 s.
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projevem v le jsou p edevším pravidla uvedená v prohlášení nebo ve stanovách

spole enství vlastník . S takovými pravidly by m l být vlastník vždy seznámen,

nebo by mu m lo být alespo  umožn no se s danými pravidly seznámit.

Mezi povinnosti nadané vlastníku jednotky také neodmysliteln  pat í

oznamovací povinnost. Na tuto skute nost poukazuje § 1177 odst. 1 NOZ - kdo

nabyl jednotku do vlastnictví, oznámí to v etn  své adresy a po tu osob, které

budou mít v byt  domácnost, vlastník m jednotek prost ednictvím osoby

odpov dné za správu domu nejpozd ji do jednoho m síce ode dne, kdy se

dozv l nebo mohl dozv t, že je vlastníkem. Vlastník jednotky je tedy povinen

oznámit i svoji adresu, v p ípad , že nebude mít vlastník bytu trvalé bydlišt . Dále

se uvád jí p esné po ty osob, které budou daný byt užívat. Dojde-li ke zm

po tu osob žijících v byt  po ur itou dobu, je povinností vlastníka informovat

spole enství vlastník  nebo správce domu o zm  po tu osob. Spole enství

vlastník  nebo správce domu na základ  t chto informací zm ní výpo et

íslušných plateb, jejichž výše se odráží práv  od po tu osob žijících v dom .

Vlastníku jednotky také vzniká povinnost, s odkazem na § 1177 odst. 2 NOZ,

oznámit bez zbyte ného odkladu spole enství vlastník  nebo správci domu zm nu

v po tu osob, které užívají byt po dobu, která v sou tu iní alespo  t i m síce za

kalendá ní rok. D vodem je možnost rozú tovat náklady na služby objektivn  a

pro p esný po et žijících osob v dom .

Právem, kterým mimo jiné disponuje vlastník jednotky je právo na sd lení

adres ostatních vlastník  jednotek v dom , podle § 1178 NOZ. Vlastník jednotky

má právo dozv t se od osoby odpov dné za správu domu, kdo jsou dalšími

vlastníky ve spole ném dom , ale také jací nájemníci se zde nacházejí. Ze zákona

je tedy také osoba odpov dná sd lit vlastníku jednotky jméno a adresu

kteréhokoli vlastníka jednotky nebo nájemce v dom . D vodová zpráva

od vod uje existenci takového práva jednak právním postavením spoluvlastníka

spole né movité v ci, jednak nutností umožnit mu ádnou pé i o vlastní majetek.

Taktéž má vlastník jednotky dle § 1179 NOZ právo ov it si, jak osoba

odpov dná za správu domu hospoda í a spravuje d m a pozemek. Práv  osoba

odpov dná za správu domu disponuje také s finan ními prost edky, které se

vybírají od vlastník  byt  na úhrady služeb nebo na správu domu a pozemku, je

proto d ležité, aby hospoda ení spojené s domem upravovaly stanovy nebo

pravidla. Stejn  tak se v pravidlech pro správu domu, i ve stanovách ujednávají
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esné termíny, ve kterých se m že vlastník jednotky nechat informovat od osoby

odpov dné za správu domu nejen o hospoda ení, jak d m spravuje, ale je mu

umožn no také nahlížet do doklad  spojených práv  s domem i pozemkem.

Mezi povinnosti, které musí vlastník jednotky dodržovat dle zákona je

povinnost p ispívat na správu, jak upravuje § 1180 NOZ. Výše p ísp vku na

správu domu se stanoví podle velikosti podílu vlastníka jednotky na spole ných

ástech. „Rovn ž se má p ihlížet k náklad m spojených se správou domu

v p ípadech, kdy je s jednotkou spojeno výlu né užívání n kterých spole ných

ástí domu.“30 V takovýchto p ípadech m žeme hovo it nap íklad o balkonech,

sklepních kójích, garážích, terasách apod. Výše takového p ísp vku se stanovuje

podle velikosti a umíst ní této ásti. Vlastník vlastnící spole nou ást ve

výlu ném užívání, spravuje tuto ást na vlastní náklady. Dále jsou v ustanovení §

1180 NOZ uvedeny p ípady, kdy jsou velikosti p ísp vk  pro všechny vlastníky

jednotek stejné. Jedná se nap íklad o p ísp vky na správu domu, odm na pro

správce domu, úhrady cen na služby, p ísp vky na vedení ú etnictví a další. Výše

chto p ísp vk  je pro každého stejná, jelikož nesouvisí s velikostí plochy, jak je

tomu v ostatních p ípadech.

Další zákonn  upravenou povinností je povinnost platit zálohy na služby,

obsažená v § 1181 NOZ. Jde o tzv. služby, které zpravidla vlastník m jednotek

poskytují t etí osoby. Za služby považujeme dodávky vody, plynu, elekt iny,

avšak pat í sem i jiná pln ní r zné povahy. Jimi mohou být nap íklad úklid,

ostraha, revize komín , odvoz komunálního odpadu a další podobné služby.

„Jedná se o služby, které souvisejí s užíváním všech jednotek v dom , a jejich

dodávky se zajiš ují jednotn  pro všechny jednotky.“31 Ceny za služby, které jsou

vykonávány nebo dodávány, jsou rozpo ítány na všechny vlastníky jednotek, kte í

mají povinnost tyto platby platit v zálohách. Jak dále uvádí § 1181 odst. 1 NOZ,

vlastník jednotky platící za služby má právo požadovat od odpov dné osoby za

správu domu vyú tování za jím placené zálohy. Zákonem stanovená lh ta pro

takové vyú tování iní nejzazší lh tu ty i m síce po skon ení zú tovacího

období. V odstavci druhém tohoto ustanovení je stanovena také doba splatnosti

nedoplatk i p eplatk  záloh. Doba pro vypo ádání t chto pohledávek je op t

30 Kabelková, E., Schödelbauerová, P. Bytové spoluvlastnictví v novém ob anském zákoníku.
Komentá . 1. vydání. Praha : C. H. Beck, 2013, 125 s.
31 Kabelková, E., Schödelbauerová, P. Bytové spoluvlastnictví v novém ob anském zákoníku.
Komentá . 1. vydání. Praha : C. H. Beck, 2013, 129 s.
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ímo stanovena zákonem, a to do t í m síc  ode dne, kdy kon í ty sí ní lh ta

uvedená v odstavci prvním § 1181 NOZ.

Taktéž § 1182 NOZ zakládá vlastníku jednotky další povinnost, a to

umožnit vstup do svého bytu p i konání úprav nebo jiných stavebních prací. Vstup

do bytu je umožn n z toho d vodu, aby bylo zajišt no, že vlastník jednotky

stavebními úpravami neohrožuje, nepoškozuje nebo nem ní spole né ásti domu.

V ustanovení je také upraveno, že osoba odpov dná za správu domu musí p edem

doru it výzvu, která bude informovat vlastníka jednotky o nadcházející kontrole.

Výzva m že být u in na v ústní nebo písemné form , ale vždy je vhodn jší

písemná forma, i z d vodu možného pozd jšího soudního jednání. Soud

rozhoduje v p ípad , kdy vlastník jednotky na p edchozí výzvu nereaguje a vstup

do bytu neumožní. „Jedná se o ochranu zájm  všech vlastník  jednotek, nebo

spole né ásti domu plní zásadní úlohu pro zachování objektu jako celku, ale též

spole ných prostor a ostatních jednotek tak, aby nap . nedošlo k narušení nosných

zdí objektu, základ , a tím k narušení nejen stavebního stavu nap . sousedících

jednotek, ale též statiky objektu.“32 Otázkou z stává, kdo je oprávn n vstoupit do

bytu a provád t ov ení. NOZ to p ímo neuvádí, ale p edpokládá se, že tím, kdo

že zkontrolovat byt je osoba odpov dná za správu domu. Není však vylou eno

umožnit vstup do bytu ostatním vlastník m jednotek v dom , nebo odborník m,

kte í jsou pozváni osobou odpov dnou za správu domu.

Jednu z posledních povinností, kterou má vlastník jednotky ze zákona

stanovenou, upravuje § 1183 odst. 1 NOZ, který zakládá povinnost vlastníku

jednotky zdržet se všeho, co brání údržb , oprav , p estavb i jiné zm  domu

nebo pozemku, o nichž bylo ádn  rozhodnuto. Dá se po ítat samoz ejm  s tím, že

jen v pr hu asu je až tém  nezbytné vykonat r zné práce v dom . Jak

poukazuje d vodová zpráva, je-li o takových pracích ádn  rozhodnuto

spoluvlastníky, ukládá se vlastníku jednotky, aby se zdržel všeho, co takovým

pracím brání. Co se tý e zm n domu nebo pozemku, hovo íme o údržb , úprav ,

estavb  a další. Nejde však pouze o zm ny domu jako takového, ale také zm ny

v byt  nebo na spole ných ástech domu. Jsou-li provád ny schválené práce

uvnit  bytu nebo na spole né ásti sloužící výhradn  k užívání vlastníka jednotky,

má vlastník této jednotky uloženou povinnost umožnit vstup do bytu nebo

32 Kabelková, E., Schödelbauerová, P. Bytové spoluvlastnictví v novém ob anském zákoníku.
Komentá . 1. vydání. Praha : C. H. Beck, 2013, 134 s.
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spole ných ástí. Vlastník jednotky je povinen tak u init na základ  výzvy, kterou

obdrží p edem nejlépe v písemné form  osobou odpov dnou za správu domu. Dle

vodové zprávy má vlastník stejnou povinnost i p i instalaci, údržb  a kontrole

za ízení sloužící k m ení spot eby vody, plynu, tepla. § 1183 odst. 2 NOZ

upravuje problematiku možného poškození jednotky p i provád ní prací podle

odstavce prvního. Je možné, že b hem prací v byt  nebo na spole ných ástech

vyhrazených výlu  jednomu vlastníku jednotky dojde k takovému poškození, že

se sníží její hodnota a vznikne škoda. Jestliže k takové škod  dojde, toto

ustanovení pamatuje na možnost, že nahradí vlastníku jednotky škodu

spole enství vlastník , a nevzniklo-li, nahradí ji pom rn  spoluvlastníci domu.

V p ípad , že opravy, p i kterých vznikla škoda, provád l pouze jeden ze

spoluvlastník  ve svém zájmu, nahradí vzniklou škodu on sám.

Jestliže vlastník jednotky n jakým zp sobem nedodržuje svým konáním

práva a povinnosti, mohou se ostatní vlastníci jednotek, kte í byli jeho konáním

dot eni, obrátit na soud a požadovat, aby soud danému vlastníku zakázal nadále

v tomto konání pokra ovat. Na základ  soudního rozhodnutí je upraveno v § 1184

NOZ na ízení prodeje jednotky. „Pro aplikaci tohoto ustanovení je nutné, aby

vlastníku jednotky byla uložena povinnost soudním rozhodnutím, které je

vykonatelné.“33 Soud také m že uložit vlastníku jednotky porušujícímu práva a

povinnosti odstran ní následk  nastalých jeho konáním. V p ípad , kdy dojde

k vykonatelnému rozhodnutí a vlastník jednotky i nadále setrvá v porušování práv

a povinností, za íná se jednat o závažné protiprávní jednání vlastníka. V § 1184

NOZ je takové protiprávní jednání popsáno jako podstatn  omezující nebo

znemož ující práva ostatních vlastník  jednotek.

NOZ ve své úprav  bytového spoluvlastnictví nadále upravuje v § 1185

otázku spoluvlastnictví jednotky. Z d vodové zprávy, vyjad ující se k tomuto

ustanovení, m žeme vy íst, že není vylou eno, aby se jednotka stala objektem

spoluvlastnictví. Vlastnické právo m že být rozd leno na spoluvlastnické podíly.

Dobré je zd raznit, že se v tomto p ípad  jedná o podíly ideální a jednotku není

možné rozd lit na sou ásti. V p ípad , že vlastník rozd lí právo k jednotce na

podíly, vzniká podílové spoluvlastnictví. Tím dochází ke zm , jelikož se

vlastnictví k jednotce za íná ídit úpravou o spoluvlastnictví podílovém, které je

33 Kabelková, E., Schödelbauerová, P. Bytové spoluvlastnictví v novém ob anském zákoníku.
Komentá . 1. vydání. Praha : C. H. Beck, 2013, 143 s.
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upraveno v § 1121 - § 1125 NOZ. Jak je nadále z d vodové zprávy vidno, lze

podílové spoluvlastnictví k jednotce vylou it. Lze tak u init prohlášením o

rozd lení práva k domu a pozemku na vlastnické právo k jednotkám, smlouvou o

výstavb i na základ  dohody o zrušení a vypo ádání spoluvlastnictví. Vylou it

podílové spoluvlastnictví lze i stanovami spole enství vlastník . Odstavec druhý §

1185 NOZ stanoví nutnost ustavení spole ného zástupce. Spoluvlastníci jednotky

zmocní spole ného zástupce, který bude vykonávat jejich práva v i osob

odpov dné za správu domu. Takový zvolený zástupce vykonává práva

spoluvlastník  jednotky v i osob  odpov dné za správu domu. Je tomu proto, že

spoluvlastníci vystupují jako jedna osoba a stejn  tak nakládají se spole nou v cí.

„Podle § 1135 má správce právní postavení p íkazníka, tedy postavení zmocn nce

a zástupce spoluvlastník .“34 Jak je zárove  uvedeno ve druhém odstavci, tato

úprava se vztahuje také na manžele, kte í mají jednotku ve spole ném jm ní.

Dojde-li k situaci, kdy dochází k p evodu vlastnického práva k jednotce,

použije se § 1186 NOZ, který upravuje povinnosti p i p evodu. S odkazem na

vodovou zprávu, se do ustanovení promítají obecné d sledky úpravy p evodu

vlastnického práva. V odstavci prvním § 1186 NOZ je stanoveno: i p evodu

vlastnického práva k jednotce nevzniká osob  odpov dné za správu domu

povinnost p ísp vky na správu domu ke dni ú innosti p evodu vypo ádat.

Nevypo ádají se ty p ísp vky, které vlastník jednotky zaplatil do dne, kdy dojde

k ú innosti p evodu vlastnického práva k jednotce na nového vlastníka. Jasn

vyplývá, že p evodem vlastnického práva k jednotce se zálohy zaplacené

evodcem jemu samotnému nevracejí. Aby p evodce na již zaplacených zálohách

netratil, je mu umožn no tyto platby za lenit do kupní smlouvy za jednotku.

V p ípad  odstavce druhého § 1186 NOZ je vhodné p ihlédnout k d vodové

zpráv , která uvádí, že dluhy, které mají p ejít na nabyvatele, jsou závadou, která

není zapsána do ve ejného seznamu. Je nutností, aby o t chto dluzích nabyvatel

jednotky v l. Dále je p ímo stanoveno to, že p evodce je povinen p edložit

nabyvateli potvrzení, jaké dluhy na n j p echázejí. Jedná se o dluhy, které jsou

spojeny se správou domu a pozemku.

Vznikne-li jednotka rozd lením práva k domu nebo pozemku na vlastnické

právo k jednotkám, bude se postupovat podle § 1187 NOZ. Je nutné podotknout,

34 Kabelková, E., Schödelbauerová, P. Bytové spoluvlastnictví v novém ob anském zákoníku.
Komentá . 1. vydání. Praha : C. H. Beck, 2013, 151 s.
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že je zachována stejná právní úprava § 22 odst. 2 BytZ, a to úprava zákonného

edkupního práva nájemce. V NOZ je však úprava postupu p i prvním p evodu

vlastnictví jednotky jednodušší. Nájemci sv í p edkupní právo p i prvním

evodu jednotky, tudíž je vlastníku jednotky nadána povinnost nabídnout byt

nebo nebytový prostor ke koupi. Takovou nabídkou vzniká návrh na uzav ení

kupní smlouvy. Nájemci je poskytnuta lh ta šesti m síc , b hem které má

možnost využít nabídku p edkupního práva k jednotce. Jestliže v této lh

nájemce neprojeví zájem o jednotku, p ichází na adu možnost p evést jednotku

do vlastnictví kohokoliv jiného a to nov  bez dalších omezení. Tím p edkupní

právo k jednotce zanikne. Jak uvádí d vodová zpráva, p edkupní právo se zakládá

ednostn  k bytu. Avšak tato úprava platí i v p ípad  nájmu nebytového

prostoru, pokud byl pronajat v souvislosti s bytem v tomtéž dom . Mezi nej ast jší

takové nebytové prostory pat í garáže. Byt a nebytový prostor musejí mít mezi

sebou v cnou a funk ní souvislost. Z § 1187 NOZ je také evidentní, že možnost

edkupního práva k jednotce je nadána pouze fyzické osob .

Mezi zvláštní ustanovení o p evodu jednotky se nov adí úprava

zvláštních podmínek pro p evody jednotek ve vlastnictví právnické osoby, pokud

je nájemcem bytu nebo nebytového prostoru spole ník nebo len, který se osobn

podílel prací nebo majetkovou ú astí na po ízení domu, bytu nebo nebytového

prostoru, jak uvádí d vodová zpráva k § 1188 NOZ. Je nutné hled t na to, zda

právnická osoba po ídila prost ednictvím t chto len  nebo spole ník  d m, ve

kterém má v úmyslu t mto jedinc m pronajmout byty. Poté je možné p evést

vlastnické právo k jednotce na tohoto lena nebo spole níka. „NOZ tímto

zp sobem zajiš uje v tomto ustanovení uvedeným len m i spole ník m

právnických osob, kte í financovali po ízení nemovitého majetku do vlastnictví

právnické osoby, práva odpovídající povaze této právnické osoby, zpravidla

založené jejími zakladateli práv  za ú elem po ízení bytového domu do

vlastnictví právnické osoby.“35

5.5 SPRÁVA DOMU A POZEMKU (§ 1189 - § 1216)

V této ásti kapitoly se budu v novat úprav  ustanovení o správ  domu a

pozemku, které po ínají § 1189 NOZ, na základ  kterého dochází k ur ení, co vše

zahrnuje správu domu a pozemku. Správa domu a pozemku zahrnuje vše, co

35 Kabelková, E., Schödelbauerová, P. Bytové spoluvlastnictví v novém ob anském zákoníku.
Komentá . 1. vydání. Praha : C. H. Beck, 2013, 165 s.
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nenáleží vlastníku jednotky a co je v zájmu všech spoluvlastník  nutné nebo

elné pro ádnou pé i o d m a pozemek jako funk ní celek a zachování nebo

zlepšení spole ných ástí. Jak uvádí d vodová zpráva, je navrženo obecné

ustanovení, do kterého je zahrnuto vymezení nejr zn jší innosti, jako jsou

nap íklad pé e o provoz, údržbu, opravy, stavební úpravy spole ných ástí.

Sou ástí správy je také starost o pozemek, p íjezdové cesty, v etn  kontrol a

revizí, jednání se t etími osobami, vedení ú etnictví a mnoho dalších. Není

stanoven p ímo vý et v cí spadajících do tohoto okruhu, jelikož se v praxi mohou

jednotlivé innosti správy od sebe lišit. P edpokládá se, že se p esný rozsah

správy vy lení v prohlášení, které iní osoba oprávn ná, nebo je to na domluv

mezi stranami smlouvy o výstavb . Zákon vymezuje pojem správy jak negativn ,

protože íká, že správa domu a pozemku zahrnuje vše, co nenáleží vlastníku

jednotky, tak pozitivn , pon vadž íká, že jde o vše, co je v zájmu všech

spoluvlastník . § 1189 odst. 2 NOZ upravuje domn nku, že správa domu se

vztahuje i na spole né ásti sloužící výlu  k užívání jen n kterému

spoluvlastníku. Jde o skute nost, že i když má spoluvlastník ást spole ných

prostor ve výlu ném užívání, z stává i tak sou ástí spole né ásti. „Skute nost, že

tuto spole nou ást využívá pouze jeden vlastník jednotky, nic nem ní na tom, že

tato ást domu je spole ná všem vlastník m, kte í k ní mají spoluvlastnické

právo.“36 Není vylou eno, že takovou spole nou ást bude po domluv  spravovat

jen výlu ný vlastník jednotky.

i vymezení správy domu a pozemku je nutné stanovit, kdo je osobou

odpov dnou za tuto správu. Tímto lze odkázat na ustanovení § 1190 NOZ, které

ímo uvádí, že osobou odpov dnou za správu domu a pozemku je spole enství

vlastník . V p ípad , že nebude spole enství vlastník  z ízeno, nastává nutnost

ustavení jednoho vlastníka jednotky, aby spravoval d m a pozemek. Nazývá se

správce. Samo spole enství vlastník  je upraveno v § 1194 a následující NOZ.

Spole enství vlastník  je právnickou osobou, která je založena za ú elem

zajiš ování správy domu a pozemku. Všechna pot ebná úprava správce i

spole enství vlastník  je upravena v následujících ustanovení této ásti zákona.

Nedojde-li ke vzniku spole enství vlastník , je zapot ebí se ídit § 1991 a

násl. NOZ. Dle d vodové zprávy je zapot ebí upravit správu bez vzniku

36 Kabelková, E., Schödelbauerová, P. Bytové spoluvlastnictví v novém ob anském zákoníku.
Komentá . 1. vydání. Praha : C. H. Beck, 2013, 173 s.
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spole enství vlastník , i p esto, že p i vzniku domu s nejmén  p ti jednotkami

musí být spole enství vlastník  založeno. Jak nadále uvedeno, tato právní úprava

se uplatní obecn  ve všech p ípadech bytového spoluvlastnictví. A  jde o p ípady,

kdy má být spole enství vlastník  založeno, nebo je již založeno, ale nevzniklo.

Pokud nedojde ke vzniku spole enství vlastník , použijí se pravidla ur ená v

prohlášení a pro rozhodování p im en  ustanovení o shromážd ní ve v cech

správy. Shromážd ní je upraveno v § 1206 - § 1209 NOZ. K rozhodování je

správce povinen svolat vlastníky jednotek.

Na základ  § 1192 se stanoví, že správcem domu se stane ze zákona

tšinový vlastník, pokud takový je. V p ípadech, kdy se nachází mezi vlastníky

jednotek vlastník s nadpolovi ním podílem, musí být zvolen za správce on. Je

vylou eno, aby si vlastníci jednotek zvolili za t chto okolností správce jiného.

edpokládá se, že v tšinový vlastník má na správ  domu a pozemku výrazný

zájem (z d vodu v tšinového podílu), a proto je mu umožn no tímto zp sobem se

o d m starat. Není-li takový vlastník jednotky, zvolí vlastníci jednotek správce

tšinou hlas . M že nastat situace, kdy pro d ležitý d vod vlastníci žádají

odvolání správce. Pravomocným odvolávat správce je dle zákona jen soud.

Existuje-li tak vážný d vod, aby byl správce odvolán, musí alespo  jeden vlastník

podat návrh k soudu. Soud poté rozhodne o odvolání a jmenuje správce nového na

základ  návrhu vlastníka jednotky. O jak závažné d vody musí jít, zákon blíže

neupravuje, to má být na posouzení soudu. V § 1192 odst. 2 NOZ jsou stanoveny

kompetence, které má správce. Výslovn , správce m že samostatn init to, co je

nutné k zachování spravovaného majetku. Tudíž nelze omezit jeho kompetence,

ani kdyby si to ujednali vlastníci jednotek. Zákonem je p ímo upraveno i to, že

správce nesmí rozhodovat nebo zasahovat do záležitostí, které náleží do

sobnosti shromážd ní. Co vše pat í do p sobnosti shromážd ní, jakožto

nejvyššího orgánu spole enství je upraveno v § 1208 NOZ.

Mezi poslední ustanovení týkající se správy bez vzniku spole enství

vlastník  pat í § 1193 NOZ, kde zákonodárce upravuje situaci, kdy je z ízen d m,

s mén  než p ti jednotkami. Tehdy je správcem ustaven v tšinový vlastník.

Jelikož jde o vlastníka, který m že p i hlasování p ehlasovat ostatní vlastníky

jednotek, je stanoveno, aby se v tomto p ípad  k jeho hlas m nep ihlíželo.

Dochází k tomu p i rozhodování o spole ných záležitostech. Jde o to, aby

nedocházelo k permanentnímu p ehlasování správcem v i ostatním vlastník m,
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protože pozice v tšinového vlastníka získáním funkce správce výrazn  posílí.

Jedná se o ochranu a možnost ostatních vlastník  jednotek se p i hlasování

vyjád it a projevit sv j názor, aniž by ihned bylo jasné, že budou správcem

ehlasováni.

Po vymezení postupu p i správ  bez vzniku spole enství vlastník , je

nutné také ur it, jak se bude postupovat v p ípad  vzniku spole enství vlastník .

Na základ  této skute nosti, dochází v § 1994 odst. 1 NOZ k vymezení tohoto

pojmu. Jedná se o právnickou osobu (již není právnickou osobou sui genesis, jak

tomu bylo doposud). Spole enství vlastník  je založeno za ú elem zajišt ní

správy domu a pozemku. P ímo je taktéž upravena zp sobilost nabývat práva a

zavazovat se k povinnostem. To znamená, že spole enství vlastník  p i

uplat ování svého ú elu m že podnikat a z toho vyplývá, že má omezenou právní

subjektivitu, která je vymezena v ustanovení § 1189 NOZ a ve vý tu § 1208 NOZ.

Úprava výslovn  zakazuje zp sobilost podnikat nebo podílet se na podnikání

jiných osob. Odstavec druhý § 1189 NOZ nadále uvádí, že je lenství ve

spole enství vlastník  neodd liteln  spjato s vlastnictvím jednotky. Z toho

vyplývá, že jakmile dojde k nabytí vlastnického práva k jednotce, vzniká lenství

ve spole enství vlastník . Za dluhy, které spole enství vlastník  vzniknou, ru í

každý len, tudíž vlastník jednotky. Vlastníci jednotek ru í celým svým

majetkem, který je up esn n v pom ru k velikosti podílu na spole ných ástech.

S vymezením spole enství vlastník  také neodd liteln  souvisí možnost

nabývání majetku podle § 1195 NOZ. V souvislosti s tímto ustanovením je

vhodné odkázat na d vodovou zprávu, podle které vykazuje spole enství

vlastník  majetkovou autonomii stejn  jako ostatní právnické osoby. Za majetek

spole enství vlastník  se považují p edevším p íjmy z p ísp vk  na správu,

výnosy z majetku spole enství, úroky z prodlení p i platbách p ísp vk  a další. Co

se týká majetkové autonomie spole enství vlastník , je omezena, a to tím, že

spole enství vlastník  m že nabývat majetek a nakládat s ním pouze pro ú ely

správy domu a pozemku, jak je p ímo stanoveno. Majetek m že spole enství

vlastník  nabývat jak movitý tak i nemovitý. § 1195 odst. 2 NOZ vylu uje

zp sobilost spole enství vlastník  zajistit dluh jiné osoby - k právnímu jednání,

kterým spole enství vlastník  zajistí dluh jiné osoby, se nep ihlíží. Dle d vodové

zprávy dochází porušením tohoto pravidla k neexistenci závazku, jelikož se jedná

o právní jednání zdánlivé.
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V rámci spole enství vlastník  je d ležitá také úprava právního jednání

tohoto spole enství. Úpravu právního jednání obsahuje § 1196 NOZ, a to tak, že

spole enství vlastník  právn  jedná v mezích svého ú elu s vlastníky jednotek i

s t etími osobami. Z toho vyplývá, že spole enství vlastník  má možnost jednat

pouze v okruhu inností, které mu stanoví zákon. Statutární orgán je tím, kdo

jedná za spole enství vlastník , avšak není vylou eno jednat i mimo shromážd ní.

Jednání spole enství vlastník  p ichází v úvahu, kdy je zapot ebí p ijmout ur itá

rozhodnutí nebo nap íklad p i vymáhání povinností. Vymáhání povinností je

takové, kdy mezi leny spole enství vstupuje soud. Jde nap íklad o nepln ní

pen žité povinnosti, kterou má len spole enství. Na základ  této skute nosti má

spole enství vlastník  možnost podat žalobu na zaplacení. V t chto p ípadech se

použije ob anský soudní ád. Dojde-li je zm nám spoluvlastnických podíl  nebo

ke zm nám na jednotkách v dom , je povinnost informovat o t chto zm nách

katastrální ú ad. Do jednání se spole enství vlastník  jednotek také dostává

nap íklad se stavebním ú adem, s ú adem pro ochranu osobních údaj  a dalšími.

Odstavec druhý § 1196 NOZ upravuje p ípad vzniku vad vlastník m jednotek.

„Základ úpravy je pojat tak, že dlužník má povinnost plnit p edm t s vlastnostmi

odpovídajícími tomu, o em v itele ujistil, nebo odpovídající takové pot eb

itele, o níž dlužník má nebo musí mít v domost.“37 Jestliže dojde k vadnému

pln ní ze strany dlužníka, vznikají v iteli oprávn ní i s ohledem na tyto vady.

Vadným pln ním m že být situace, kdy má p edm t pln ní vady a dlužník o nich

itele neinformuje, nebo v itele ujiš uje o nepravdivém užívání p edm tu

pln ní. M že jít o vady odstranitelné nebo neodstranitelné.

Nutné je také podotknout skute nost stanovenou v § 1197, která upravuje

sdružování spole enství vlastník . D vodová zpráva se k tomuto ustanovení

vyjad uje jasn , a to tak, že vzhledem k omezené zp sobilosti, kterou je

spole enství nadáno a jeho nepodnikatelskému pojetí se upravuje možnost

sdružování spole enství vlastník  a jeho lenství v právnických osobách

sobících v oblasti bydlení. P sobnost, kterou disponuje spole enství vlastník

je p ímo stanovena zákonem. Spole enství vlastník  se m že podílet na

financování jiné právnické osoby pouze formou poskytnutí lenského vkladu nebo

poskytnutí lenských p ísp vk .

37 Kabelková, E., Schödelbauerová, P. Bytové spoluvlastnictví v novém ob anském zákoníku.
Komentá . 1. vydání. Praha : C. H. Beck, 2013, 215 s.
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Mezi d ležitá ustanovení, která jsou za len na do úpravy bytového

spoluvlastnictví NOZ, je tzv. povinné založení spole enství vlastník , které je

obsažené v § 1198 NOZ. Tímto je zcela nov  upraven vznik spole enství

vlastník , které nov  nevzniká ze zákona, „nýbrž na základ  „dvoustup ového“

procesu založení a vzniku až zápisem do ve ejného rejst íku.“38 Vznik

spole enství vlastník  je postaven na jeho založení (jako právnické osoby), dále je

nutný projev v le ú astník  a tento vznik je následn  ukon en zápisem do

ve ejného seznamu. D vodem nové právní úpravy vzniku spole enství vlastník  a

zárove  vypušt ní vzniku spole enství ex lege je proto, že tímto zp sobem

docházelo k nemalým problém m spojených s nedodržováním Vzorových stanov

spole enství ze strany vlastník  jednotek. „Zám rem nové úpravy je vytvo it

legislativní rámec pro založení a vznik spole enství, který odpovídá obvyklému

postupu zakládání a vzniku právnických osob v soukromé sfé e.“39 Úprava

ustanovení § 1198 NOZ výslovn  stanoví povinnost, nebylo-li spole enství

vlastník  založeno již d íve, založí je vlastníci jednotek, kde je alespo  p t

jednotek, z nichž alespo  t i jsou ve vlastnictví t í r zných vlastník , nejpozd ji po

vzniku vlastnického práva k první p evedené jednotce.

V § 1198 NOZ dochází k úprav  vzniku spole enství vlastník , kde je

alespo  p t jednotek, z nichž minimáln  t i jsou ve vlastnictví t í r zných

vlastník . Ovšem ze zákona není vylou en vznik spole enství vlastník  v dom

s mén  než p ti jednotkami, na základ  dobrovolného souhlasu všech vlastník

jednotek. Tato úprava je obsažena v § 1199 NOZ. Již v prohlášení je možné uvést

náležitosti stanov, na základ  kterých vznikne spole enství. Jestliže se má uzav ít

smlouva o výstavb , mohou se strany smlouvy taktéž dohodnout na stanovách. „V

ípad , že spole enství vlastník  není založeno již prohlášením nebo uzav ením

smlouvy o výstavb , je možné, aby následn , kdykoli, vlastníci jednotek p ijali

stanovy a jejich p ijetím založili spole enství vlastník  jednotek.“40 Spole enství

vlastník  jednotek vzniká na základ  zápisu do ve ejného rejst íku. Informace,

které se zapisují o spole enství do ve ejného rejst íku, upravuje § 120 odst. 1

NOZ, který pojednává o ve ejných rejst ících právnických osob. P íkladem, musí

38 Kabelková, E., Schödelbauerová, P. Bytové spoluvlastnictví v novém ob anském zákoníku.
Komentá . 1. vydání. Praha : C. H. Beck, 2013, 219 s.
39 Kabelková, E., Schödelbauerová, P. Bytové spoluvlastnictví v novém ob anském zákoníku.
Komentá . 1. vydání. Praha : C. H. Beck, 2013, 220 s.
40 Kabelková, E., Schödelbauerová, P. Bytové spoluvlastnictví v novém ob anském zákoníku.
Komentá . 1. vydání. Praha : C. H. Beck, 2013, 226 s.
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být uveden den vzniku spole enství, adresa sídla, název sídla nebo bydlišt

každého lena statutárního orgánu a další.

Jak již bylo eno výše, díky NOZ již nedochází ke vzniku spole enství

vlastník  ze zákona, proto musí dojít nejprve právním jednáním k jeho založení.

Založení spole enství vlastník  upravuje § 1200 NOZ. Jak uvádí d vodová

zpráva, k založení spole enství vlastník  se vyžaduje p ijetí stanov a jejich

následné náležitosti, které jsou povinné. Tyto skute nosti jsou obdobné jako u

spolk  a družstev. Odstavec první § 1200 NOZ uvádí, že spole enství vlastník  se

založí schválením stanov, pokud již nebyly p ijaty, a to povinn  v okamžiku, kdy

existuje d m s minimáln  p ti jednotkami a nejmén  t emi r znými vlastníky.

Nebo v p ípad  existence menšího po tu jednotek v dom , za dobrovolného

souhlasu všech vlastník . Druhá v ta prvního odstavce stanovuje skute nost, která

nastává v okamžiku, nebylo-li spole enství vlastník  založeno prohlášením o

rozd lení práva k domu a pozemku na vlastnické právo k jednotkám nebo

ujednáním ve smlouv  o výstavb , vyžaduje se ke schválení stanov souhlas

vlastník  všech jednotek. Odstavec druhý § 1200 NOZ obsahuje vý et náležitostí,

které musejí stanovy obsahovat. Ve stanovách musí být obsaženo alespo  název,

ozna ení domu, ve kterém má spole enství vzniknout, práva a povinnosti len ,

ur ení orgán  spole enství a jejich p sobnost, pravidla na správu domu a

pozemku, stejn  jako pravidla pro užívání spole ných ástí, finan ní p ísp vky na

správu domu a další. V tomto ustanovení nejsou vyjmenovány všechny náležitosti

stanov, jde jen o vý et, který nesmí ve stanovách chyb t a samoz ejm  se po ítá

s tím, že budou obsahovat další náležitosti podle toho, jak se budou hodit

konkrétnímu spole enství. Odstavec t etí výše zmín ného ustanovení pouze

upravuje, že stanovy vyžadují formu ve ejné listiny. Úpravu ve ejné listiny

nalezneme v § 567 a NOZ.

Než dojde ke vzniku spole enství vlastník , existuje možnost provést

zm ny stanov, jak p ímo upravuje § 1201 NOZ. Dle d vodové zprávy mohou být

stanovy poté, co byly p ijaty m ny. A to dokonce p ed vznikem spole enství

vlastník . P i vzniku jednotek prohlášením má v plánu p vodce takového

prohlášení z ídit jednotky za ú elem jejich dalšího p evodu vlastník m, a je

nezbytné zajistit zájemc m transparentní podmínky, jelikož zájemce se na jejich

základ  rozhoduje, zda získá jednotku do vlastnictví i nikoliv. V takovém

ípad  se doporu uje stanovit, aby ke zm nám stanov p ed vznikem spole enství
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nedocházelo. Obdobn  se tak má u init v p ípad  založení spole enství vlastník

na základ  smlouvy o výstavb . Taktéž je v § 1202 NOZ upraven vznik správce

domu a pozemku p ed vznikem spole enství vlastník . Jak p ímo stanoví zákon,

dokud má n který zakladatel spole enství vlastník  v tšinu hlas , je správcem

domu a pozemku. Z toho vyplývá, má-li vlastník jednotky nadpolovi ní podíl na

spole ných ástech, stává se správcem. Avšak v tomto ustanovení se jedná o

funkci správce z ízenou pro mezidobí, než dojde ke vzniku spole enství. „Jde

tedy o d m s p ti a více jednotkami, v n mž se o ekává, že jednotky budou ve

vlastnictví alespo  t í r zných vlastník . V této situaci velmi pravd podobn

který ze zakladatel  spole enství vlastník  bude mít v tšinu hlas .“ 41 Odstavec

druhý § 1202 NOZ se soust edí na použití pravidel na správu domu a pozemku -

na správu se použijí pravidla ur ená v prohlášení a pro rozhodování ve v cech

správy se obdobn  použijí ustanovení o shromážd ní. K rozhodnutí svolá vlastníky

jednotek správce. Ustanovení o shromážd ní jsou upravena v § 1206 až § 1209

NOZ. Dále je upravena nemožnost p ehlasování p i rozhodování. V tomto p ípad

se p i hlasování nep ihlíží k hlas m správce, které jsou v sou tu vyšší než sou et

všech hlas  vlastník  jednotek. Jedná se o jakousi ochranu menšinových vlastník

a právo projevit sv j názor, aniž by byli ihned p ehlasováni v tšinovým

vlastníkem.

V p ípad , že v tšinový vlastník ztratí v tšinu hlas , podá nejpozd ji do

šedesáti dn  jako statutární orgán spole enství vlastník  návrh na zápis

spole enství vlastník  do ve ejného rejst íku a nejpozd ji do devadesáti dn  svolá

shromážd ní, jak stanoví § 1203 NOZ. V tomto p ípad  vystupuje jako statutární

orgán spole enství. Také je upraveno to, že pokud tak správce neu iní, má

možnost u init tak kterýkoli vlastník jednotky. Jakmile totiž ztratí vlastník v tšinu

hlas , nastává situace, za které není možné zjistit v tšinového vlastníka a tudíž ani

nelze znát vlastníka vykonávajícího funkci správce. Tím je neodkladné, aby jako

správce domu a pozemku za alo fungovat celé spole enství. Dochází tomu

v okamžiku, kdy práv  správce zapíše spole enství vlastník  do ve ejného

rejst íku. A zárove  je povinností správce svolat shromážd ní.

Spole enství vlastník  vzniká na základ  zápisu do ve ejného rejst íku

stejn  jako jiné právnické osoby soukromého práva. Z ustanovení § 1204 NOZ to

41 Kabelková, E., Schödelbauerová, P. Bytové spoluvlastnictví v novém ob anském zákoníku.
Komentá . 1. vydání. Praha : C. H. Beck, 2013, 237 s.
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také doslovn  vyplývá. Jestliže není spole enství vlastník  do rejst íku zapsáno, je

to d vod nemožnosti jeho vzniku. Jelikož se vznik spole enství vlastník  zapisuje

do ve ejného seznamu totožn  jako ostatní právnické osoby, je tento postup

upraven v § 120 NOZ. V tomto ustanovení je upraveno, že skrze jiný právní

edpis je stanoveno, které ve ejné rejst íky existují a které právnické osoby se do

nich mohou zapisovat, v etn  dalších nutných informací nutných pro tento postup.

Jakmile dojde ke vzniku spole enství vlastník , nastává pot eba stanovit

orgány spole enství vlastník . § 1205 NOZ upravuje existenci orgán

spole enství vlastník , kdy stanoví, že nejvyšší orgán spole enství vlastník  je

shromážd ní. Statutární orgán je výbor, ledaže stanovy ur í, že je statutárním

orgánem p edseda spole enství vlastník . Shromážd ní se nevolí a jeho p sobnost

nalezneme v § 1208 NOZ. P sobnost shromážd ní nelze omezit, ale její rozší ení

vylou eno není. Statutární orgán již volený je a stanovy spole enství ur í, zda

jde o výbor, který je kolektivní nebo o p edsedu, který je jedno lenný. Jak je

nadále upraveno, mohou být z ízeny na základ  stanov další orgány, avšak již

není dále upraveno, o jaké orgány se jedná a jakou mají p sobnost. Pouze je

stanoveno, že takový orgán m nelze založit p sobnost vyhrazenou shromážd ní

nebo statutárnímu orgánu. „Pro p ípady založení dalších orgán  se použijí obecná

ustanovení o právnických osobách a spolku, pokud si vlastníci jednotek neupraví

íslušné záležitosti p ímo ve vlastních stanovách.“42 Vezmeme-li v potaz

ustanovení o spolku, lze jako další orgán z ídit nap . rozhod í komisi i kontrolní

komisi. Taktéž není v ustanovení upraveno, kolik len  mají orgány mít, ani délku

funk ního období. I v tomto p ípad  je vhodné se ídit podle ustanovení o spolku,

kde délku funk ního období mají ur it stanovy. Z § 1205 odst. 2NOZ vyplývají

podmínky, kdy m že být len zvolen do orgánu spole enství. len volený do

orgánu spole enství musí být pln  svéprávný a bezúhonný, ve smyslu jiného

právního p edpisu, který upravuje živnostenské podnikání. Plné svéprávnosti

fyzická osoba nabývá zletilostí, která nastává osmnáctým rokem v ku. Osoba

bezúhonná je dle živnostenského zákona taková osoba, která nebyla pravomocn

odsouzena pro úmysln  spáchaný trestný in, a to v souvislosti s podnikáním.

Ob an R dokazuje svou bezúhonnost výpisem z Rejst íku trest .

42 Kabelková, E., Schödelbauerová, P. Bytové spoluvlastnictví v novém ob anském zákoníku.
Komentá . 1. vydání. Praha : C. H. Beck, 2013, 249 s.
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NOZ ve svých ustanoveních také obsahuje úpravu shromážd ní, konkrétn

se týká § 1206 - § 1208 NOZ. Právní úprava § 1206 NOZ se týká složení a

zp sobilosti shromážd ní. Shromážd ní tvo í dle odstavce prvního všichni

vlastníci jednotek a je nejvyšším orgánem spole enství vlastník  jak upravuje §

1205 NOZ. lenem shromážd ní se vlastník jednotky stává okamžikem lenství

ve spole enství, nebo  tyto lenství spolu úzce souvisejí. lenství ve spole enství

vzniká na základ  nabytí vlastnického práva k jednotce. Co se týká po tu hlas ,

má každý len shromážd ní takový po et hlas  odpovídající velikosti jeho podílu

na spole ných ástech. Spoluvlastnický podíl je stanoven v prohlášení vlastníka

nebo ve  smlouv  o  výstavb  a  další.  Jestliže  zákon p ímo stanoví  velikost  hlasu

i hlasování na shromážd ní, nelze tuto velikost žádným jiným zp sobem

zm nit. Odstavec druhý § 1206 NOZ upravuje zp sobilost usnášeníschopnosti

shromážd ní. Aby bylo shromážd ní usnášeníschopné, musejí být p ítomni

vlastníci jednotek, mající v tšinu všech hlas . Jak je již eno, hlasy se po ítají

podle velikosti spoluvlastnických podíl  na spole ných ástech domu. Z toho tedy

vyplývá, aby mohlo být shromážd ní usnášeníschopné, je nutná p ítomnost

vlastník  jednotek, kte í mají nadpolovi ní v tšinu hlas . Jak je dále v tomto

odstavci upraveno, k p ijetí rozhodnutí se vyžaduje souhlas v tšiny hlas

ítomných vlastník  jednotek. Není však vylou eno, že bude zákonem nebo

stanovami ur ena pot eba vyššího po tu hlas  k p ijetí rozhodnutí. P ípady, kdy je

ze zákona pot eba vyššího po tu hlas , jsou v moment , kdy dochází ke zm

velikosti podíl  na spole ných ástech vlastník m jednotek. Nebo také

v okamžiku, m ní-li se výše p ísp vk  na správu domu a pozemku. Tehdy je

zapot ebí hlas  všech vlastník  jednotek.

Mezi další ustanovení upravující shromážd ní pat í § 1207 NOZ, který

ímo stanoví povinnost statutárního orgánu, a  už jde o výbor nebo o p edsedu,

svolávat shromážd ní k zasedání tak, aby se konalo nejmén  jedenkrát do roka.

Vše, co se týká zasedání, je upraveno ve stanovách. V p ípad , že stanovy

neobsahují detaily pro zasedání, použijí se ustanovení o spolku zahrnuté taktéž do

NOZ. Jak zákon uvádí, statutární orgán je povinen svolat shromážd ní i z podn tu

vlastník  jednotek, kte í mají více než tvrtinu všech hlas , nejmén  však dvou

z nich. D ležité je zd raznit, že se tak m že stát v okamžiku, mají-li tito vlastníci

jednotek více než tvrtinu hlas  všech vlastník  jednotek. Jestliže je svolání

shromážd ní ani tak nedojde, nastává možnost t chto vlastník  jednotek, aby
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svolali shromážd ní sami, na náklady spole enství vlastník . § 1207 odst. 2 NOZ

se v nuje tomu, že vlastníci jednotek mají mít možnost seznámit se s podklady

pro stanovený po ad zasedání. Osoba oprávn ná svolávat shromážd ní je nadána

povinností zaslat len m pozvánky. V pozvánce musejí být uvedeny nejen

všechny informace týkající se místa, data a asu konání zasedání, ale také

podklady týkající se po adu zasedání. Jestliže svolavatel nep ipojí k pozvánce tyto

podklady, je povinen všem len m sd lit, kde se v as s t mito podklady mohou

seznámit.

V neposlední ad  je t eba stanovit, co vše pat í do p sobnosti

shromážd ní. Na tuto otázku lze odpov t § 1208 NOZ, ve kterém nalezneme

pohromad  vše, co do p sobnosti shromážd ní pat í:

a) zm na stanov - jeden z nejd ležit jších prvk , který spadá do

sobnosti. Stanovy se mohou zm nit z d vod  zm ny sídla spole enství

vlastník  jednotek, p i zm lenských práv a povinností vlastník . Jde

edevším o zm ny v rámci volebních práv a povinností vlastník  jednotek,

ru ení za dluhy spole enství, zm ny ur ení pravidel pro správu domu a pozemku

a další. Tyto informace jsou obsaženy ve stanovách, jestliže dochází ke vzniku

spole enství rozd lením domu na jednotky. Také je d ležité p ipomenout, že

stanovy musejí být v písemné form .

b) zm na prohlášení o rozd lení práva k domu na vlastnické právo k

jednotkám - o této zm  rozhoduje shromážd ní. Jestliže k takové zm  dojde,

mohou nastat také zm ny n kterých dat, a to nap íklad zm ny v údajích o

pozemku, domu, jednotce apod. Jde také o rozhodnutí o zm  pravidel správy

domu a pozemku nebo spole ných ástí domu. Jestliže se bude jednat o zm

v prohlášení dotýkající se práv a povinností vlastníka jednotky, je pot eba se ídit

§ 1169 tohoto zákona.

c) volba a odvolávání len  volených orgán  a rozhodování o výši jejich

odm n

d) schválení ú etní záv rky, vypo ádání výsledku hospoda ení a zprávy o

hospoda ení spole enství vlastník  a správ  domu - v tomto p ípad  se podp rn

použije zákon . 563/1991 Sb., o ú etnictví, jelikož je spole enství vlastník

právnická osoba (§ 1194), která nemá za hlavní innost p edpoklad podnikání, ale
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je nutné ú etnictví i tak vést. Do p sobnosti také spadá schvalování služeb

vhodných ke správ  domu, stejn  tak jako stanovení výše záloh na jejich úhradu.

O t chto službách rozhoduje shromážd ní jen v p ípad , nejsou-li stanoveny

jiným zvláštním p edpisem.

e) schválení druhu služeb a výše záloh na jejich úhradu, jakož i zp sob

rozú tování cen služeb na jednotku - tento druh rozhodování spadá do p sobnosti

shromážd ní v p ípad , kdy jiný právní p edpis neur í jinak. Jedná se o služby

poskytované v rámci bydlení.

f) rozhodování - jde nap íklad o rozhodování o lenství spole enství

vlastník  v jiné právnické osob , o zm nách podlahových ploch bytu, o zm

podílu na spole ných ástech. Rozhoduje také o možných opravách nebo

stavebních pracích, jestliže t mito pracemi dojde k p evýšení ástky stanovené

provád cím právním p edpisem.

g) ud lování p edchozího souhlasu - p edchozího souhlasu je pot eba

nap íklad k uzav ení smlouvy o úv ru, nebo o z ízení zástavního práva k jednotce.

h) nakonec také do p sobnosti shromážd ní pat í ur ení osoby, která má

zajiš ovat n které innosti správy domu a pozemku.

Není vylou eno, že bude shromážd ní rozhodovat i o dalších v cech, které

nejsou p ímo upraveny v tomto ustanovení. Posta í, jestliže si to vyhradí ve

stanovách.

V p ípad  hlasování je také upravena možnost obrátit se na soud, kdy má

ehlasovaný vlastník jednotky možnost podat návrh soudu, aby o záležitosti

rozhodl. Právo obrátit se na soud je upraveno v § 1209 NOZ. „Princip soudní

ochrany zájm  vlastníka jednotky je koncipován pro dva p ípady. A to pro p ípad,

že se jedná o situaci, kdy je vlastník na jednání shromážd ní p i rozhodování o

ci p ehlasován. Tento postup se analogicky použije i v p ípad  hlasování per

rollam. Ve druhém p ípad  se jedná o situaci, kdy byla k rozhodnutí na

shromážd ní p edložena ur itá záležitost, ale pro nezp sobilost shromážd ní

k rozhodnutí o ní nebylo rozhodnuto.“43 Totožn  je dáno právo vlastníku jednotky

podat návrh soudu, aby do asn  zakázal jednat podle rozhodnutí, které je

43 Kabelková, E., Schödelbauerová, P. Bytové spoluvlastnictví v novém ob anském zákoníku.
Komentá . 1. vydání. Praha : C. H. Beck, 2013, 276 s.
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napadené. Podat tento návrh je vlastníku jednotky umožn no do t í m síc  ode

dne, kdy se vlastník dozv l o rozhodnutí. Po uplynutí t ím sí ní lh ty toto

právo zaniká.

Rozhodování na zasedání není jedinou možností jak tuto innost

vykonávat. Lze rozhodovat také mimo zasedání, které se bude ídit § 1210 - §

1214 NOZ. S odkazem na d vodovou zprávu, je umožn no p ijímat rozhodnutí

mimo zasedání, a to z praktických d vod . Ustanovení § 1210 odst. 1 NOZ d lí

možnost tak konat na dv  skupiny. První možnost je za situace, není-li svolané

shromážd ní zp sobilé usnášet se, to znamená, že není p ítomen takový po et

len , aby byli usnášeníschopní. ešení je obsaženo hned v pokra ování tohoto

ustanovení, kdy se taková situace m že vy ešit, aniž by se muselo svolat další

shromážd ní. Ten, kdo je oprávn n svolat shromážd ní, má možnost v písemné

form  navrhnout, aby vlastníci jednotek rozhodli práv  o záležitostech, o  kterých

nerozhodlo shromážd ní z d vodu nemožnosti usnášeníschopnosti, a to mimo

zasedání. Dá se íci, že p istoupit k takovému ešení je vhodné za nouzové situace

a rozhodnutí je t eba co nejrychleji docílit. Odstavec druhý § 1210 NOZ upravuje

možnosti, kdy je možné rozhodnout, aniž by bylo nutné zasedání. Tudíž se

vlastníci jednotek nemusejí scházet. Je ovšem pot ebné, aby takové rozhodování

bylo p ímo upraveno ve stanovách spole enství vlastník . „Podrobnost úpravy

rozhodování mimo zasedání ve stanovách je d ležitou a významnou skute ností

s ohledem na to, že se jedná o ochranu proti zneužití tohoto institutu.“44

Další ustanovení týkající se rozhodnutí mimo zasedání je § 1211 NOZ,

kdy upravuje obsah návrhu na rozhodnutí konané mimo zasedání. Návrh musí

obsahovat alespo  návrh usnesení, podklady pot ebné pro jeho posouzení nebo

údaj, kde jsou uve ejn ny, a údaj o lh , ve které se má vlastník jednotky vyjád it.

Ustanovení § 1211 NOZ stanovuje lh tu patnácti dn , avšak není vylou eno, aby

byla stanovena lh ta delší. Lh ta m že být delší, ale jen na základ  stanov. Lh ta

se za íná po ítat ode dne, kdy je doru en návrh vlastníkovi. Doporu uje se, aby

tato lh ta byla stanovena již ve stanovách. Stanovy m žou stanovit lh tu jen delší

patnácti dn , jestliže je stanovena lh ta kratší, platí zákonem stanovená

patnáctidenní lh ta.

44 Kabelková, E., Schödelbauerová, P. Bytové spoluvlastnictví v novém ob anském zákoníku.
Komentá . 1. vydání. Praha : C. H. Beck, 2013, 280 s.
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§ 1212 NOZ upravuje zp sob hlasování p i rozhodování mimo zasedání.

Dle úpravy tohoto ustanovení, zákonodárce sleduje d ležitým prvkem jednotnou

úpravu vyjád ení vlastníka jednotky. Hlasování je platné za p edpokladu, že

vyjád ení vlastníka obsahuje ur ité náležitosti. Vlastník jednotky je povinen

vyjád ení u init písemn , dále musí uvést p esný den, m síc a rok, kdy

k vyjád ení došlo a v neposlední ad  vyjád ení musí vlastnoru  podepsat.

Zárove  v prohlášení vlastníka jednotky musí být uvedeno plné zn ní návrhu

rozhodnutí. Díky t mto náležitostem je zajišt na autenti nost vlastníkova

rozhodnutí. Následující ustanovení, § 1213 NOZ stanoví, jakým zp sobem má

statutární orgán oznámit vlastník m jednotek výsledek hlasování. Výsledek

hlasování oznámí v písemné form  statutární orgán vlastník m jednotek. Jestliže

je hlasováním usnesení p ijato, je pot eba v oznámení o hlasování uvést celý

obsah p ijatého usnesení. „Je tedy patrné, že statutární orgán je tím subjektem,

který má povinnost zjistit výsledky hlasování, vlastníky jednotek s nimi seznámit

a o p ípadn  p ijatém usnesení dále vlastníky jednotek informovat.“45 Dále  toto

ustanovení upravuje, že pokud statutární orgán oznámení výsledk  hlasování

neu iní bez zbyte ného odkladu, m že tak u init ten, kdo usnesení navrhl. Jedná

tak na náklady spole enství vlastník .

Poslední ustanovení upravující rozhodnutí mimo zasedání, je § 1214 NOZ

- rozhodnutí se p ijímá v tšinou hlas  všech vlastník  jednotek, ledaže stanovy

vyžadují vyšší po et hlas . Jak uvádí d vodová zpráva, obecn  se vyžaduje, aby

se mimo zasedání rozhodovalo v tšinou hlas  všech vlastník  jednotek.

V porovnání s § 1206 NOZ, kdy je zapot ebí k p ijetí rozhodnutí souhlasu v tšiny

hlas  p ítomných vlastník  jednotek, p emž v tomto p ípad  je t eba souhlasu

tšiny všech vlastník  jednotek. Úprava obou ustanovení, jak § 1206 tak i § 1214

NOZ umož uje stanovami ur it nutný po et hlas  vyšší. Co se tý e zm ny

velikosti podíl  všech vlastník  jednotek i zm na pom ru výše p ísp vk  na

správu na spole ných ástech, se vyžaduje souhlas všech vlastník  jednotek, na

což poukazuje také d vodová zpráva. Souhlasu všech vlastník  jednotek je nutný

z toho d vodu, že jde o zásadní zásahy do jejich práv.

Po celkové úprav  spole enství vlastník  je nezbytné, aby bylo taktéž

zákonn  upraveno zrušení spole enství vlastník . Tato úprava je stanovena v §

45 Kabelková, E., Schödelbauerová, P. Bytové spoluvlastnictví v novém ob anském zákoníku.
Komentá . 1. vydání. Praha : C. H. Beck, 2013, 285 s.
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1215 a § 1216 NOZ. Spole enství vlastník  je pevn  spojeno s existencí

vlastnického práva k jednotkám. Spole enství vlastník  se zruší ve chvíli, kdy si

vlastníci ujednají, že se bytové spoluvlastnictví zm ní ve spoluvlastnictví

podílové. Zrušení spole enství vlastník  má tedy zákonný základ. Ke zrušení

spole enství vlastník  dochází také dnem zániku vlastnického práva ke všem

jednotkám v dom , jak nám uvádí odstavec první § 1215 NOZ. Dále m že nastat

zrušení spole enství vlastník  v p ípad  úplného zániku domu, a tím dochází

taktéž k zániku všech jednotek v dom . Odstavec druhý § 1215 NOZ upravuje

další možnosti zrušení spole enství vlastník . Jak již víme, existence spole enství

vlastník  je nutná v moment  vzniku domu s alespo  p ti jednotkami. Tímto také

lze spole enství vlastník  zrušit, pokud bylo založeno dobrovoln  nebo pokud

po et jednotek v dom  klesl na mén  než p t. Je ovšem nezbytné, aby byla dána

žádost na vymazání spole enství vlastník  z ve ejného rejst íku, protože se jedná

o právnickou osobu, která se zruší až teprve na základ  tohoto výmazu. Odstavec

druhý nadále stanoví, a to ve své druhé v , že v takovém p ípad  vlastníci

jednotek p ijmou pravidla pro správu domu a pozemku a pro p ísp vky na ni. Jak

vysv tluje d vodová zpráva v souvislosti s § 1216 NOZ, výlu ným p edm tem

innosti spole enství vlastník  je správa domu a pozemku v zájmu vlastník

jednotek. A tudíž se následky zrušení spole enství vlastník  mají ešit tak, že

práva a povinnosti spole enství p ejdou pom rn  na vlastníky jednotek, a to dnem

zániku spole enství vlastník . Úprava tohoto ustanovení také poukazuje na to, že

i zrušení spole enství vlastník  se neprovádí likvidace. Na vlastníky jednotek

echázejí zánikem spole enství vlastník  nejen práva a povinnosti, ale také

nevypo ádané závazky vzniklé za existence spole enství vlastník .

5.6 ZRUŠENÍ BYTOVÉHO SPOLUVLASTNICTVÍ (§ 1217 - § 1219)

Jak z názvu jasn  vyplývá, v této ásti se budu v novat úprav  zrušení

bytového spoluvlastnictví podle NOZ. První možností zrušující bytové

spoluvlastnictví je obsažena v § 1217 NOZ, kdy podle d vodové zprávy se

navrhuje upravit výslovn  p ípady zrušení bytového spoluvlastnictví, obdobn  jak

tomu je v BytZ. V BytZ se tato úprava vyskytuje v § 5 odst. 6 a 7. NOZ o zrušení

bytového spoluvlastnictví hovo í celkem v § 1217 až § 1219.

Dá se íci, že jakýmsi nej ast jším i prvotním d vodem zániku bytového

spoluvlastnictví je dohodou mezi vlastníky jednotek, o emž vypovídá ustanovení
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§ 1217 NOZ. V takovém p ípad  musejí vlastníci jednotek dojít ke shodné dohod

o em  bytového vlastnictví v podílové spoluvlastnictví nemovité v ci ve

spole ném jm ní. Stane se tak na základ  vytvo ení písemné dohody a bytové

vlastnictví se zm ní v podílové spoluvlastnictví zápisem do ve ejného seznamu.

edpokládá se, že velikost spoluvlastnického podílu je totožná s velikostí podílu

na spole ných ástech domu v dob , kdy vlastník byl ješt  vlastníkem jednotky.

V p ípad  odstavce druhého § 1217 NOZ lze pouze dodat, že úpravu odstavce

prvního je možné použít i na situace, kdy jedinými vlastníky jednotek v dom  jsou

manželé, mající je ve spole ném jm ní. Jedinou zm nou je rozhodnutí o em

bytového vlastnictví na vlastnictví nemovité v ci ve spole ném jm ní. I v tomto

ípad  zákon vyžaduje písemnou formu.

V právní úprav  ustanovení § 1218 NOZ dochází ke skute nosti, že bytové

spoluvlastnictví je možné zrušit na základ  prohlášení vlastníka v p ípad , má-li

ke všem jednotkám v dom  vlastnické právo jediný vlastník a prohlásí-li, že m ní

vlastnické právo k jednotkám na vlastnické právo k nemovité v ci. Takové

prohlášení vyžaduje písemnou formu, jak uvádí odstavec druhý. Bytové

spoluvlastnictví je zrušeno v okamžiku vydání již zmín ného prohlášení a

následného zápisu do ve ejného seznamu, tedy do katastru nemovitostí. Po

uskute ní t chto povinností vlastníka dochází ke vzniku nemovitosti, kdy je

stavba nerozd lená na d m s jednotkami. Další možnost zrušení bytového

spoluvlastnictví je obsažena v § 1219 NOZ. V tomto ustanovení se pojednává o

podmínkách zrušení bytového spoluvlastnictví v p ípad  zatížení jednotky.

Vyžaduje se k platnosti dohody nebo prohlášení o zrušení bytového vlastnictví

souhlas osoby oprávn né z v cného práva ud lený v písemné form . Zde

pravd podobn  nebude pot eba p edchozího souhlasu vlastník  jednotek, jak

upravuje § 1208 NOZ, jestliže nejde o zatížení závazku dotýkajícího se správy

domu nebo pozemku podle § 1189 NOZ. V takovém p ípad  musí osoba

oprávn ná z v cného b emene dát sv j souhlas, má-li být bytové spoluvlastnictví

zrušeno. U init tak musí v písemné form . Hovo íme o ochran  osoby oprávn né,

„nebo  zrušením bytového spoluvlastnictví a „scelením“ rozd leného domu by

mohlo dojít ke snížení možnosti osoby oprávn né z v cného práva toto právo

realizovat.“46

46 Kabelková, E., Schödelbauerová, P. Bytové spoluvlastnictví v novém ob anském zákoníku.
Komentá . 1. vydání. Praha : C. H. Beck, 2013, 299 s.
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5.7 SPOLE NÁ USTANOVENÍ (§ 1220 - § 1222)

V poslední ásti této kapitoly se zam ím na spole ná ustanovení, která

jsou obsažena na záv r úpravy bytového spoluvlastnictví v NOZ.

Jak vysv tluje d vodová zpráva k ustanovení § 1220 NOZ, které upravuje

vyhotovení úplného zn ní prohlášení, vyskytují se problémy vyvolané

skute ností, že pokud dojde ke zm  prohlášení, je jeho aktuální zn ní t žko

dostupné. A to p edevším pro zájemce o p ípadnou koupi jednotky. Tímto se také

vysv tluje, pro  došlo k úprav  úplného vyhotovení zn ní prohlášení. Zm ní-li se

prohlášení, vyhotoví jeho úplné zn ní osoba odpov dná za správu domu a bez

zbyte ného odkladu je založí do sbírky listin u orgánu, u n hož je nemovitá v c

zapsána ve ve ejném seznamu. V tomto p ípad  je ve ejným seznamem katastr

nemovitostí. Osobou odpov dnou za správu domu a pozemku je myšleno

spole enství vlastník  nebo správce domu a pozemku. Stejn  se bude postupovat

v p ípad , jestliže jsou náležitosti prohlášení obsaženy ve smlouv  o výstavb . Je

pot eba, aby osoba odpov dná vypracovala nové úplné zn ní smlouvy o výstavb

a stejným zp sobem ji založila do sbírky listin. Tím, že jsou všechny tyto zm ny

uvedeny v katastru nemovitostí, mají jak vlastníci jednotek, zájemci o koupi

jednotky i ve ejnost možnost znát aktuální zn ní prohlášení i smlouvy o výstavb .

Odstavec druhý § 1220 NOZ nov  upravuje povinnost osoby odpov dné, je-li

zapsána ve ve ejném rejst íku (nap íklad v obchodním rejst íku), aby bez

zbyte ného odkladu uložila nové úplné zn ní prohlášení také do sbírky listin u

orgánu, který vede tento rejst ík. „Nepochybn  tento postup m že vést ke zvýšené

kumulaci dokument  u t chto institucí, nicmén  p ináší zpr hledn ní a dostupnost

ležitých údaj  pro t etí osoby i možnost snadného ov ení aktuálního stavu

zásadních dokument  a údaj  v nich obsažených.“47

Další  ustanovení,  které  je  obsaženo  v  této  ásti,  je  §  1221  NOZ  –

im ené použití ustanovení o spolku. D vodová zpráva k tomuto ustanovení

uvádí, že spole enství vlastník  je právnická osoba korpora ního typu založená za

nepodnikatelským ú elem. Nevyplývá-li z ustanovení o spole enství vlastník

co jiného, použijí se p im en  ustanovení o spolku, které je upraveno v § 214

až § 302 NOZ. Konkrétn  jde o p ípady týkající se postupu p i svolávání

shromážd ní k zasedání, o pr hu zasedání, o zápisu ze zasedání, o neplatnosti

47 Kabelková, E., Schödelbauerová, P. Bytové spoluvlastnictví v novém ob anském zákoníku.
Komentá . 1. vydání. Praha : C. H. Beck, 2013, 301 s.
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rozhodnutí. Zárove  je p ímo v § 1221 NOZ stanoveno, která ustanovení se

nepoužijí. A to ustanovení o shromážd ní delegát , díl ích lenských sch zích ani

o náhradní lenské sch zi. Vhodné je také zd raznit, že ustanovení o spolku se

použije p im en .

Jako poslední ustanovení celé právní úpravy bytového spoluvlastnictví je

stanoven § 1222 NOZ. Toto ustanovení navrhuje, aby provád cí p edpis stanovil

které podrobnosti týkající se bytového spoluvlastnictví. Prvotn  jde o zp sob

výpo tu podlahové plochy bytu. Další otázkou, kterou bude ešit provád cí

edpis je vymezení spole ných ástí v dom . „Rámcov  je obecná úprava

spole ných ástí domu obsažena v § 1160 NOZ, a to tak, že je zde stanoveno

obecné kritérium vyplývající z toho, komu které ásti domu slouží, které je však

konkretizováno tak, že spole nými jsou vždy pozemek, na n mž byl d m

ízen.“48 Za spole né všem vlastník m je také nutné považovat hlavní

konstrukce, které jsou nepostradatelné pro existenci domu. V neposlední ad  je

pot eba považovat za spole né ásti domu podstatu zachování byt  ostatních

vlastník . Mezi otázky ešené provád cími p edpisy bychom nem li zapomenout,

na ty, které souvisejí se správou domu a pozemku. Jde nap íklad o p ípady

týkající se ur ení finan ních obnos  pro r zné stavební úpravy na domu nebo

pozemku, aniž by bylo nutné rozhodnutí orgánu spole enství vlastník .

48 Kabelková, E., Schödelbauerová, P. Bytové spoluvlastnictví v novém ob anském zákoníku.
Komentá . 1. vydání. Praha : C. H. Beck, 2013, 328 s.
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6. KOMPARACE ZÁKONA . 89/2012 SB. SE STÁVAJÍCÍ

PRÁVNÍ ÚPRAVOU

V této kapitole bych se cht la zam it na stru né porovnání právní úpravy

zákona . 89/2012 Sb. – oddíl bytové spoluvlastnictví, s právní úpravou zákona .

72/1994 Sb. o vlastnictví byt , ve smyslu, která ustanovení se shodují, a která jsou

upravena nov . V úprav  bytového spoluvlastnictví m žeme nalézt zcela nová

ustanovení, ale taktéž ustanovení, ke kterým si vzal zákonodárce p íklad v BytZ.

Z toho vyplývá, že úprava NOZ p ináší nejen nový název pro ustanovení týkající

se tohoto zvláštního typu spoluvlastnictví, ale také n která ustanovení upravující

nov  tuto problematiku.

6.1 NOV  UPRAVENÁ USTANOVENÍ

Jak je eno výše, nová právní úprava zakládá nové pojmenování pro

tento institut, již nejde o vlastnictví byt , nýbrž o bytové spoluvlastnictví.

Z tohoto pojmosloví lze vyvodit, že se nejedná ist  jen o vlastnictví byt , ale

nastává zd razn ní celého spoluvlastnictví domu. Vyplývá tedy, že jde o nový

postoj k celému institutu vlastnictví byt . Z d vodu toho, že NOZ ve svém § 1158

definuje samotné bytové spoluvlastnictví, je vhodné zmínit novou úpravu pojmu

jednotka, která je obsažena práv  v tomto ustanovení. Jednotka je v § 1159 NOZ

výslovn  zahrnuta mezi v ci nemovité a nov  je také její definice rozší ena oproti

úprav  v BytZ. Jedná se tedy o prostorov  odd lenou ást domu a zárove

jednotka zahrnuje neodd liteln  podíl na spole ných ástech. V BytZ je jednotka

pojata spíše jako pouhé ozna ení bytu i nebytového prostoru, jak lze odvodit z §

2 písm. h).

Za výraznou zm nu, kterou p ináší NOZ, je možné také považovat úpravu

podíl  na spole ných ástech. BytZ zná pouze jednu možnost ur ení podíl , a to v

§ 8 odst. 2, kde se spoluvlastnický podíl ídí pom rem velikosti podlahové plochy

jednotky k celkové ploše všech jednotek v dom . Avšak NOZ p ichází se zm nou

v tom smyslu, že jako prvotní možnost ur ení podíl  se ur í se z etelem k povaze,

rozm m a umíst ní bytu. Pokud se tak nestane, ur ují se podíly stejn . Teprve

po vy erpání t chto dvou možností p ichází v úvahu t etí, a to pom r velikosti

podlahové plochy bytu k celkové podlahové ploše všech byt  v dom .
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Za výraznou zm nu v porovnání obou právních úprav považuji vznik

spole enství vlastník . Dle § 9 odst. 3 BytZ, je vznik spole enství založen na

spln ní zákonných podmínek. I když se jedná o zákonné podmínky, docházelo

k mnoha problém m spojených s nev domostí z ad vlastník  jednotek. Proto

NOZ p ikro il ke zm nám, kdy již spole enství nevznikne spln ním t chto

podmínek, ale vzniku spole enství má dojít na základ  aktivního jednání vlastník

jednotek. Spole enství vlastník  je založeno v okamžiku schválení stanov a poté,

jak upravuje § 1204 NOZ, vzniká dnem zápisu do ve ejného rejst íku.

Jako další p íklad nové úpravy m žeme odkázat na ustanovení § 1208

NOZ, které se týká p sobnosti vyhrazené shromážd ní. Shromážd ní je

definováno jako nejvyšší orgán spole enství vlastník  a nov  je jeho p sobnost

za azena do jednoho ustanovení. Oproti tomu, v BytZ, je úprava p sobnosti

shromážd ní zakotvena dokonce v n kolika ustanoveních, jako nap íklad § 9, §

15, § 11 a za d ležité je taktéž vhodné zmínit, že oprávn ní spadající do

sobnosti shromážd ní, byla podrobn  upravena ve Vzorových stanovách, které

byly vydány v p íloze na ízení vlády . 371/2004 Sb.

Prozatím jsem uvedla pár vybraných ustanovení, která byla v porovnání s

BytZ nov  pozm na nebo nov  dopln na o n které zm ny. V NOZ jsou však

ustanovení zcela nová, taková, která v BytZ nenalezneme. Jako p íklad lze uvést

ustanovení § 1162 NOZ, kdy je založeno oprávn ní vlastníku jednotky domáhat

se zm ny ur ení podíl  na spole ných ástech. Dalším ustanovením, které není

v BytZ obsaženo, je § 1213 NOZ, upravující oznámení výsledk  hlasování. Jakási

strohá zmínka je doposud pouze ve Vzorových stanovách. NOZ p ináší i tak nové

poznatky po obsahové stránce, díky kterým dochází k vyšší právní jistot . Jedná

se nap íklad o p esné vymezení orgánu oznamujícího výsledky hlasování nebo o

zp sob oznámení.

Nový ob anský zákoník neobsahuje nijak zvlášt  velké zm ny v porovnání

s dosavadní právní úpravou. Dá se íci, že se jedná o n kolik ustanovení a

zákonodárce se snažil upravit takové oblasti, které se v praxi prokázaly jako

problematické. Další zm ny se týkají spíše jen v pojmosloví.
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6.2 SHODUJÍCÍ SE USTANOVENÍ

V NOZ se vyskytují ustanovení, která jsou shodná s úpravou BytZ. Tém

beze zm ny z stává základní koncept vlastnictví bytu a správy spole ných

prostor. Totožn  se BytZ je upraveno v nové právní úprav  spole enství vlastník ,

a to ve smyslu vymezení pojmu, tudíž že spole enství vlastník  je právnická

osoba založená za ú elem zajiš ování správy domu a pozemku (§ 1194 NOZ).

Zárove  je v obou právních úpravách obsaženo pravidlo vzniku spole enství

vlastník , a to v dom  s minimáln  p ti jednotkami, z nichž jsou alespo  t i ve

vlastnictví t í vlastník . Avšak NOZ p ináší novinku, že spole enství vlastník

že být zakládáno také v dom  s mén  než p ti jednotkami (§ 1199 NOZ).

Mezi další ustanovení, které se nesetkalo s nijak významnou zm nou, je §

1166 NOZ upravující obsah prohlášení. Úprava NOZ je tedy p evzata

z ustanovení BytZ. V tomto p ípad  dochází pouze k n kolika zm nám v rámci

formula ní povahy. P evzatými z právní úpravy BytZ jsou taktéž ustanovení §

1217 NOZ – dohoda o p em  a § 1218 NOZ – prohlášení jediného vlastníka o

zm  vlastnického práva. V zákon  o vlastnictví byt  jsou tato ustanovení

upravena v § 5 odst. 6, 7. I sou ástí t chto dvou úprav jsou zm ny formula ní

povahy.

Stejným zp sobem z stává upraven také § 1215 odst. 1 NOZ, který

stanoví zrušení spole enství vlastník . Oproti úprav  v § 9 odst. 15 BytZ dochází

k zobecn ní zrušení, kdy nov  k tomu dochází z d vodu zrušení spole enství

vlastník  a v p edešlé právní úprav  je to dnem zániku domu nebo v jiných

ípadech uvedených v § 5 odst. 6 a 7 BytZ. Beze zm n se do kal také § 1207

odst.  1  NOZ,  kde  je  upraveno  svolání  shromážd ní  k  zasedání.  Je  zachována

povinnost svolat shromážd ní alespo  jednou do roka, a taktéž možnost svolat

shromážd ní z podn tu nejmén  dvou vlastník , kte í jsou nadáni více jak

tvrtinou všech hlas . BytZ za lenil tuto úpravu ve svém § 11 odst. 1.

Samoz ejm  je v NOZ obsaženo více ustanovení, které se dají ztotožnit

s právní úpravou zákona o vlastnictví byt , které více i mén  obsahují n které

obsahové nebo pojmové zm ny.
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6.3 USTANOVENÍ NEVYSKYTUJÍCÍ SE V ZÁKON . 89/2012 SB.

S p íchodem nové úpravy bytového spoluvlastnictví, která je za len na do

nového ob anského zákoníku, dochází také ke zm nám v tom smyslu, že se již

která ustanovení nacházející se v zákon  o vlastnictví byt  v nové úprav

nevyskytují v bec.

Mezi ustanovení, která se již neobjevují v úprav  bytového

spoluvlastnictví,  pat í  nap íklad  §  6  BytZ,  ve  kterém  se  hovo í  o  smlouv  o

evodu vlastnictví jednotky. Stejn  tak tomu je v p ípad  § 7 BytZ. Dále je zcela

vypušt n § 15 odst. 3 BytZ, kdy se jedná o zajišt ní pravomocn  p isouzených

pohledávek vlastník  jednotek. Jinak tomu není ani v p ípad ásti páté, která

pojednává o právech k pozemku a ásti šesté, konkrétn  § 24 BytZ.

V této ásti jsem uvedla jen nepatrný vý et ustanovení, které nejsou

za len ny do oddílu pátého nového ob anského zákoníku. V zákon . 72/1994

Sb., o vlastnictví byt  je takových ustanovení daleko více, avšak v této kapitole se

zabývám jen stru ným obsahem zm n v právních úpravách t chto dvou zákon .

Považuji tedy tento stru ný vý et za dosta ující, alespo  pro lehkou orientaci.
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7. ÚVAHY DE LEGE FERENDA

Vytvo ením nového ob anského zákoníku je rozpoutána snaha o celkovou

úpravu soukromého práva, jelikož dochází k p ijetí i dalších zákon , jako je

nap íklad zákon . 90/2012 Sb., o obchodních korporacích. Tímto krokem dochází

k zásadním zm nám právní úpravy na našem území, se kterými se eská

republika naposledy setkala v 60. letech 20. století.

Novým ob anským zákoníkem má zákonodárce v plánu vytvo it

komplexnost úpravy ob anskoprávních vztah  v jediném zákoníku. S tímto

odkazem se lze nyní zam it p ímo na téma mé práce – bytové spoluvlastnictví,

nebo  na základ  NOZ dochází k nové právní úprav  tohoto institutu. Z toho také

vyplývá skute nost, pro  se opustilo od myšlenky vytvo ení samostatného zákona,

který by upravoval bytové vlastnictví, a o kterém se již n jaký as uvažovalo a

navázat tak stejným zp sobem na p edchozí právní úpravy. P ijetím NOZ je vše

jinak, jelikož auto i vznikajícího kodexu považovali za vhodné, jak lze i ze

samotné právní úpravy pochopit, aby ob anskoprávní vztahy byly upraveny

pohromad . Na základ  t chto skute ností dochází k nové úprav  bytového

vlastnictví, zcela nov  nazvaného bytového spoluvlastnictví. Dá se íci, že i

nadále z stává výchozím bodem pro novou právní úpravu zákon . 72/1994 Sb., o

vlastnictví byt , ze kterého zákonodárce vychází. Pojetí vlastnictví bytu a správy

spole ných prostor lze z pohledu jejich základního pojetí považovat za nijak

zásadn  nezm né. Zm ny, které p ináší nová právní úprava, jsou založeny

edevším na pot eb  ujasnit nebo up esnit n které problematické oblasti, se

kterými se asto v praxi setkávalo. A  se jedná o zm ny v pojmosloví tak zm ny

obsahové. Ve srovnání se stávající právní úpravou p ináší nová úprava jistý posun

v pojímání celého institutu.

Považuji za jist  pozitivní, že došlo k nové úprav  tohoto institutu a také

že je „vše sjednoceno“ do jednoho kodexu, i když musíme samoz ejm  p i

celkovém výkladu po ítat s použitím dalších p edpis . Za zásadní pozitivní

zm nu, kterou p ináší NOZ, shledávám nové pojetí obsahu pojmu jednotka. I

nadále bude úprava bytového spoluvlastnictví používat pojem jednotka, avšak

s výrazn  rozší eným obsahem, kdy bude nov  zahrnovat nejen byt nebo nebytový

prostor, ale zárove  podíl na spole ných ástech nemovité v ci. Doposud je

v BytZ pojem jednotky považován za jakési synonymum pojmu byt. Obsahovou
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zm nou pojmu jednotka nedochází k faktickým zm nám p edm tu i rozsahu

vlastnictví vlastník  jednotek. Dalším pozitivním krokem v úprav  bytového

spoluvlastnictví je dle mého úsudku úprava § 1161 NOZ, která nov  stanoví a

zárove  rozši uje možnosti ur ení podíl  na spole ných ástech. BytZ zná pouze

jeden zp sob ur ení t chto podíl , a to dle mého názoru vcelku neš astný. Nebo

se jím ur í podíly na spole ných ástech pom rem velikosti podlahové plochy

bytu k celkové podlahové ploše všech byt  nacházejících se v dom . Za nevhodné

je zmín né ur ení podíl  z toho d vodu, že dojde-li tímto zp sobem k jejich

vym ení, mohou to vlastníci s menší vym enou plochou považovat za

nespravedlivé. NOZ tuto problematiku upravuje lépe, a to tím zp sobem, že ur í

podíly se z etelem k povaze, rozm m a umíst ní bytu, anebo jako stejné. I když

považuji úpravu ur ení podíl  dle BytZ za neš astnou, je inkorporováno do §

1161 NOZ jako poslední možnost ur ení podíl  na spole ných ástech.

Další ustanovení, které míním za vhodné, že je upraveno v NOZ je § 1182.

Jedná se o povinnost vlastníka jednotky umožnit vstup p i úprav  jednotky. Toto

ustanovení je za len no do právní úpravy na základ  vzniku závažných problém

spojených s r znými úpravami v jednotce, které se vyskytovaly v praxi, a ešení

chto problém  bylo velmi nelehké. Docházelo k tomu z d vodu neexistence

zákonné úpravy povinnosti umožnit vstup do jednotky v BytZ. S ú inností NOZ

ekávám, že již k takovýmto problém m docházet nebude. V neposlední ad

bych ráda zmínila úpravu § 1208 NOZ, která upravuje p sobnost shromážd ní.

Touto úpravou dochází k seskupení p sobnosti do jednoho ustanovení. Takto

sjednocenou p sobnost shromážd ní považuji za správnou myšlenku, nebo  se

tím docílí daleko lepší orientace v zákon . V BytZ se tato úprava nachází hned

v n kolika ustanoveních, což m že vést k jakési chaoti nosti.

I p esto, že považuji úpravu bytového spoluvlastnictví v NOZ za

povedenou, musím p esto vytknout zákonodárci úpravu § 1198 NOZ, týkající se

vzniku spole enství vlastník , kterou považuji až za problematickou. A koliv

že toto ustanovení znít jasn , cht la bych poukázat na nelogi nost toho, jak

žeme v t již po p evodu první jednotky, že bude následovat skute nost, kdy

v tomto dom  bude minimáln  p t jednotek, které budou ve vlastnictví alespo  t í

vlastník , tak jak nám p ímo upravuje toto ustanovení. Po et jednotek jaký bude

v daném dom , si upraví strany ve smlouv  o výstavb i v prohlášení vlastníka,
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ale co už z ejmé z t chto dokument  není, je to, kolik bude mít dot ený d m

v budoucnu vlastník .

Jist  bude trvat n jaký as, než si novou právní úpravu osvojíme a než si

zvykneme na zm ny, které bytové spoluvlastnictví p ináší. Zárove  také díky

nové právní úprav  klesne použitelnost judikatury, která je odkazem dosavadní

právní úpravy a budeme spíše spoléhat na soudcovské dotvá ení práva, už

z d vodu menšího po tu definic, oproti zákonu . 72/1994 Sb. Myslím si, že nyní

to bude mimo jiné otázka asu, který nám ukáže, jak dalece je nová právní úprava

bytového spoluvlastnictví kompaktní a kvalitní, nebo jestli má n jaké více i

mén  závažné chyby.
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8. ZÁV R

Ve své diplomové práci jsem se v novala celkové charakteristice právní

úpravy bytového spoluvlastnictví tak, jak ho upravuje zákon . 89/2012 Sb.

Z d vodu toho, že vznikem NOZ dochází k zásadním zm nám, jsem považovala

za vhodné se na úvod okrajov  seznámit s obecnou úpravou samotného

spoluvlastnictví. Ve zbývající ásti jsem p ikro ila k právní úprav  bytového

spoluvlastnictví, která tvo í základ mé diplomové práce.

Jelikož nedochází na základ  nového ob anského zákoníku k vytvo ení

zcela nov  vzniklé úpravy tohoto institutu, zvážila jsem za vhodné zakomponovat

do mé práce také menší exkurzi do historického vývoje bytového spoluvlastnictví.

Avšak v rámci historického vývoje se nedá hovo it ryze o bytovém

spoluvlastnictví, jelikož tento pojem je za azen do právní úpravy teprve vznikem

NOZ. Do té doby bychom m li spíše hovo it o vlastnictví byt . V našich zemích

nenalezneme nijak zvlášt  hluboce zako en nou úpravu této problematiky. S první

zmínkou o pot eb  zákonn  upravit vlastnictví byt  se setkáváme teprve v roce

1965, kdy byl podán návrh zákona o osobním vlastnictví byt . Tento návrh byl

ijat a vydán pod . 52/1966 Sb. Dalším mezníkem v úprav  vlastnictví byt  na

našem území je zákon . 72/1994 Sb., nesoucí zkrácený název, zákon o vlastnictví

byt . Tento zákon v eské republice platí i s mnoha novelami až do ú innosti

nového ob anského zákoníku, do kterého je nov , nyní již pod názvem bytové

spoluvlastnictví, za len no.

Po seznámení se s historickým vývojem institutu vlastnictví byt , jsem

ikro ila k samotné právní úprav  bytového spoluvlastnictví podle zákona .

89/2012 Sb., a která tvo í st žejní ást mé diplomové práce. NOZ nabývá

innosti k 1. 1. 2014 a díky tomu dochází k zásadním zm nám v oblasti

vlastnictví byt , nyní již pod názvem bytové spoluvlastnictví. Tímto krokem také

dochází k upušt ní myšlenky vytvo it samostatný zákon upravující tento institut,

ale jak je vidno, tv rci NOZ m li za cíl za lenit všechny ob anskoprávní vztahy

do jednoho kodexu.

Bytové spoluvlastnictví je tedy nov  za len no do ásti t etí – absolutní

majetková práva, hlavy druhé – v cná práva, dílu tvrtého – spoluvlastnictví

NOZ, kde tvo í celek o 64 paragrafech rozd lených do sedmi pododdíl .

Konkrétn  se jedná o § 1158 - § 1222 zákona . 89/2012 Sb.
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Jak vyplývá již ze samotného názvu, nová právní úprava klade mimo jiné

tší d raz na spoluvlastnictví domu, oproti dosavadní právní úprav . Jinak se dá

íci, že v úprav  bytového spoluvlastnictví NOZ z stává zachováno dosavadní

pojetí vlastnictví byt , které je postaveno na spoluvlastnictví domu zahrnující

podílové spoluvlastnictví na spole ných ástech tohoto domu. S touto skute ností

je spojeno vlastnictví bytu jako prostorov  vymezené ásti domu (stejn  tak vše

platí pro nebytový prostor). Další skute ností, na kterou je nutné upozornit, a

která vyplývá z úpravy NOZ je op tovné zavedení zásady superficies solo cedit,

což znamená, že stavba je sou ástí pozemku. Díky této zásad  dochází ke ztrát

samostatnosti stavby a existuje jen jako sou ást pozemku. Avšak nutné je

zd raznit možnost rozdílnosti ve vlastníku stavby a vlastníku pozemku, kterou

nám dává institut práva stavby.

Na základ  nové právní úpravy bytového spoluvlastnictví dochází také

k n kolika novým definicím. Jako nejvýrazn jší zm nou v tomto ohledu se dá

ozna it nov  definovaný pojem jednotky, který je p ímo uveden v § 1159 tohoto

zákona, kde se zárove  nachází definice bytu. Ustanovení, které upravuje

jednotku, zní: jednotka zahrnuje byt jako prostorov  odd lenou ást domu a podíl

na spole ných ástech nemovité v ci vzájemn  spojené a neodd litelné. Jednotka

je v c nemovitá. Tímto dochází k zásadní zm  chápání jednotky, jelikož

doposud byla jednotka chápána jen jako synonymum pojmu byt nebo nebytový

prostor.

Nová právní úprava bytového spoluvlastnictví p ináší nemálo zm n, které

mohou leckdy p sobit oproti dosavadní úprav  pon kud strohým dojmem. Je

tomu z d vodu mešního po tu obsažených definic, kterých BytZ vlastnil etné

množství. Nyní, s novým ob anským zákoníkem, se budeme ast ji obracet na

tzv. soudcovské dotvá ení práva, jelikož použití dosavadní etné judikatury

nebude již možné tak asto využívat jako doposud. V p ípadech, kdy se budeme

chtít obrátit na dosavadní judikaturu, je na míst  nutná pozornost p i jejím výb ru,

jelikož ne všechna bude nadále použitelná. Bytové spoluvlastnictví ve své právní

úprav  obsahuje více i mén  upravených ustanovení p evzatých z BytZ. Dále

jsou obsažena ustanovení, která vznikají zcela nov , ale taktéž jsou takové ásti

úpravy, které jsou v nové úprav  zcela vypušt ny.
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9. CIZOJAZY NÉ RESUME:

As  the  topic  of  my  thesis  I  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 I 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 § 1158 - § 1222 of the New Civil Code.

As seen as housing co-ownership is a specific type of concurrent estate, I

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, I 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. I 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,  I have decided as another point the

comparison of both laws. Exactly speaking, I compared the law No. 89/2012 Coll.

With the law No.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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