ZapadocCeska univerzita v Plzni

Fakulta pravnicka

DIPLOMOVA PRACE

Jednotka a jeji vymezeni

Martin Kukral Plzen 2019



Prohlaseni

Prohlasuji, Ze jsem tuto diplomovou praci zpracoval samostatné, a Ze jsem
vyznalil prameny, z nichZ jsem pro svou praci ¢erpal zpiisobem ve védecké praci
obvyklym.

Plzen, bfezen 2019 .
Martin Kukral



Podékovani

Rad bych na tomto misté podékoval doc. JUDr. Tomésovi Dvordkovi, Ph.D.
za cenné konzultace, které mi pii vypracovani diplomové prace poskytl.

Dale bych chtél vyjadtit velké podékovani své roding, ktera mé za celou
dobu studia na vysoké Skole podporovala.



Obsah

Lo VO s 1
2. HIStOTICKY VY VO] .eviiiiiiiiiiiiiiie ittt 3
2.1 Bytové spoluvlastnictvi v nejstarSich dobach.........ccccocvvvviiiiiiiiiiiiiien, 3
2.2 Bytové spoluvlastnictvi od stiedovéku az do soucasnosti .........ccccceereernnnene 4
3. Pravni uprava jednotky ............c.ccoooiiiiiiiiiiii 7
3.1 Bytoveé spoluvIastniCtVi........coieeiiiiiiiiciiiie e 7
3.2 TeoretiCKE KONCEPCE.....vviiiiiiiiiiii ittt 7
3.2.1 MONIStICKE KONCEPCE....cvvviiiiieiiiie it 7
3.2.2 Dualistick€ KONCEPCE ...ovvviiiiiiiiiie it 8
3.2.3 Dualisticko-monistické KONCEPCe .......cocvvvviiiiiiiiiniiiiiiiee e 8
3.2.4 AntivIastnickeé tEOTIC ......cocvviiiiiiiiiiiii 8
3.2.5 Anglo-francouzsky a némecky SyStém..........cccoeriieiiiiiieniiiniic e 9
3.3 Jednotka dle zdkona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt ..........cceevvriviiiiinnnn, 9
3.4 Prechodnd ustanoveni a dvojkolejnost jednotek...........ccccovvvverieiiniiinennnn, 12
3.5 Jednotka dle zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského zakoniku ..........cccovvveene... 17
3.5.1 Byt ¢i nebytovy prostor jako soucast jednotky .........cccoovrieerieiincinennn. 18
3.6 Nemovitd véc, ve které je jednotka vymezena...........c.cceoveeniiiieciiniiiennnnn 21
3.6.1 Pozemek, jehoZ soucasti je budova........ccccooeiiieiiiiiiii e 22
3.6.2 Budova, kterd neni souCasti pozemku..........cccovvvvrrriiieniiiiesiieesniee e 24
3.6.3 Pravo StaVDY co.ceeiiiiiec s 24
3.6.4 Podzemni stavba se samostatnym Gcelovym urcenim ...........cccoccvernrnnen. 26
3.7 VZniK JednOtKY .....coeiiiieiiiii e 28
3.7.1 Zapis do verejného SEZNAMU ...........covviririereeiiienee e 28
3.7.2 VYStAVDA. ... s 30
3.7.3 Rozhodnuti SOUAU........cooeiiiiiiiiiciic e 31

4. Jednotka jako VEC NEMOVItA.............coooviiiiiiiiiiiic e 33
4.1 Jednotka véci nemovitou aneb prolomeni superficialni zasady................... 33
4.2 Evidence jednotek v katastru nemovitosti ..........cccoveviriiiiniiniiiieiien 35
4.3 Jednotka a ptedkupni pravo a omezeni ptevodu ex lege .........ccocevveernennn. 37
4.3.1 Ptedkupni pravo dle § 3056 obCanského zadkoniku...........cccoovieniniennn. 37
4.3.2 Ptedkupni pravo dle § 1124 obCanského zadkoniku...........ccccovvieniiniennn. 40
4.3.3 Ptedkupni pravo dle § 1187 obCanského zadkoniku...........ccccoovierininnnne. 42
4.3.4 Omezeni pfevodu jednotky dle § 1188 ob&anského zékoniku................ 43

5. Spolecné €asti NeMOVIte VECI .............ccoevviiiiiiiii e 44
5.1 Vymezeni spolecnych CASt .......oovviiiiiiiiicic e 44
5.2 Obligatorn€ SPOlECnE CASL .......eevviirieereiiieiee e 47
5.2.1 Pozemek nebo VECNE PIAVO ........cocveiviiiiiiiiiiiie e 47
5.2.2 Balkony @ 10dZi€.........cocoviiiiiiiiiiicic e 47
5.2.3 OKNA oottt 49
5.2.4 Podlahy .....oooiiiiiiiiiii 49

5.2.5 VYANY oo 50



5.2.6 KOMINY ..tiiiiiiiiiiiiiiie ettt 50

5.2.7 INZENYISKE STLE.....vviiiiiiiiiiii et 50
5.2.8 PIedAvaci StANICE ......eeivieriiiiiieiieeiie e 51
5.2.9 Sdilené prostory v dOme..........cocvuiiiiiiiiiiieiiiie e 52
5.3 Fakultativni SPOIECNE CAStL...civviiiiiiiiiiieiiie et 52
5.3.1 Byty @ NEDYLOVE PrOSLOTY .oevuvvieiiiieiiiieiiieesiieeesiieessiieessireessineesieeesineeanes 52
5.3.2 Gardze a GardZOVA STANT.......ccuvvveiiiiiie e 53
5.3.3 SKIEPY ettt ittt 54
5.3.4 SouVISEJICT POZEMEK......cuvviiiiieiiiie ittt 54
5.4 Spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢astech nemovit€ véci ..........ocvvenneen. 56
5.4.1 Urceni velikosti spoluvlastnického podilu.........c.coooiiiiiiiiiiiiiiicn, 56
5.4.2 Vypocet podlahoveé ploChy .........cooviiiiiiiiiiiiici e 58
5.5 Spolec¢né ¢asti domu dle zdkona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt ............ 59
6. Komparace se zahranicni pravni Gpravou...............cccocevoineniincic e 62
0.1 SIOVENSKO ..ottt 62
6.2 NEMECKO ...eeeiiiiiieiee et snee s 63
6.3 RAKOUSKO. ..ot 64
0.4 POISKO....coiiiiiii et 65
6.5 Kanada .......ooiviiiiiiiie e 65
0.5.1 QUEDEC ...vviieiiiie ettt 66
6.5.1 Britskd Kolumbie ..........cccoiiiiiiiiiic e 67
0.0 USA . .ottt re e 67
To ZLAVEY ... 69
CizoJazyCné reSUME ..............ccoiiiiiiiiiie 72

Seznam PouZité lteratury.............ccoocoviiiiiiiiiii e 73



1. Uvod

Jako téma své diplomové prace jsem si zvolil problematiku jednotky a jejiho
vymezeni. Spravné pochopeni pojmu jednotka je v oblasti bytového
spoluvlastnictvi naprosto zasadni. Jedna se o téma velice aktualni, pficemz snad
kazdy jedinec musi alespoil jednou za zivot feSit otazku vlastniho bydleni a byt
v bytovém dom¢ je stale jednou z dostupnéjSich variant. Terminologie bytového
spoluvlastnictvi je laickou vefejnosti Casto ne upln¢ dobtfe chapana a uzivana.
Diivodem je predevsim to, ze Uprava bytového spoluvlastnictvi v ramei naseho
pravniho fadu je dosti slozitd a je pomérné Castym terCem kritiky i odborné
vetejnosti. Situaci pfili§ nezlepsila ani nedavna novelizace soukromého prava, ktera
se vyznamnym zpusobem dotkla bytového spoluvlastnictvi, zejména doslo k velké

zmeéné v pojeti jednotky, které doznalo az koncepénich zmén.

K tématu me také pfivedla ma praxe v advokatni kanceléfi, kde jsem se jiz
nckolikrat setkal s praktickymi problémy pii aplikaci prava v oblasti bytového
spoluvlastnictvi. Spravna specifikace a vymezeni jednotky je pro kvalitu pravniho
dokumentu nezbytna, avSak i erudovanym specialistim Casto ¢ini potize. Praveé
skute€nost, Ze v této oblasti existuje celd fada otdzek, na které neexistuje zcela
uspokojivd odpovéd mé utvrdila v pfesvéd€eni, Ze téma je pro mou diplomovou
praci vhodné a zarovenl ve mné vzbudila ambici pokusit se nékteré otazky vyjasnit

a vytvortit dilo, které by bylo v této oblasti alespon dil¢im piinosem.

Ve své praci se tedy budu vénovat primarné vysvétleni pojmu jednotka a
jejimu vymezeni a pokusim se pfiblizit hranici mezi jednotkou a spole¢nymi ¢astmi
nemovité véci. Jednotka je jednim ze zékladnich pojm bytového spoluvlastnictvi
a nebylo by vhodné vyklad pojmu naprosto abstrahovat od institutu bytového
spoluvlastnictvi obecnég. Z tohoto diivodu se budu vénovat v nékterych pasazich téz
institutu bytového spoluvlastnictvi neboli kondominiu jako takovému. Jednotka je
pojem, se kterym pracovala 1 predeSld pravni Uprava, pfiCemz vyznam tohoto
terminu se oproti platné pravni upravé odliSuje. Je tak zcela pochopitelné, ze ma
prace bude v nékterych ¢astech znaéné komparativni. Zaroven budu také vychéazet
z publikaci vyznamnych odbornikli zabyvajicich se zkoumanou materii, jejichz
nazory budu vzajemné porovnavat, piipadné k nim doplnim vlastni nazor na danou

problematiku.



Vzhledem ke skutec¢nosti, Ze bytové spoluvlastnictvi ¢i vlastnictvi byti
nema na naSem uzemi piili§ zakofenénou tradici, tak se nejdfive pokusim strucné
vysvétlit pivod kondominia a vyvoj pravni Upravy tohoto institutu v Evrop¢.
Stézejnim bodem mé prace pak bude vysvétleni pojmu jednotka, a to jak v kontextu
recentni pravni upravy, tak i objasnéni vztahu s pravni upravou minulou a jejiho

dne$nimu pouziti.

Hloubé&ji bych se chtél vénovat také otazce, ve kterych nemovitych vécech
muze byt jednotka vymezena. Budu se také zamyslet nad povahou jednotky jako
samostatné nemovité véci v souvislosti ze zakladnimi principy soukromého prava
a souvisejicimi otdzkami, zejména otdzkami jednotky a predkupnich prav ex lege.
Z diivodu komplexnosti zpracovaného tématu se také pokusim pfiblizit zptisoby
vzniku jednotky.

Spravné vymezeni jednotky by také nebylo mozné bez dobrého pochopeni
vyznamu a rozsahu spoleénych ¢asti. Vysvétleni pojmu spoleéné ¢asti nemovité
véci a kratka uvaha nad pravnimi predpisy spolecné ¢asti upravujici tak rozhodné
nemiize zlstat stranou, pfi¢emz jednu kapitolu mé prace vénuji pravé tomuto
tématu. Na zavér své prace bych se rad pokusil o velice stru¢nou komparaci se
zahrani¢ni pravni Gpravou, a to se zaméfenim predevsim na sousedni staty. Kratkou
pozornost bych chtél vénovat té€Z severoamerickym pravnim tpravam, ackoliv jsem

si pIné védom, Ze jde o naprosto odlisné systémy prava.



2. Historicky vyvoj

2.1 Bytové spoluvlastnictvi v nejstarSich dobach

Dovolim si tvrdit, Ze bez alespoil minimalniho historického exkurzu
bychom se pifi snaze plné¢ pochopit vyznam jednotky ¢i institutu bytového
spoluvlastnictvi jako celku neobesli. Nekteti autoii uvadéji, ze bytové
spoluvlastnictvi je institutem velice starym, vyuzivanym dokonce jiz starovékymi
civilizacemi na Blizkém Vychodé. Duvody jsou spatfovany v nedostatku
stavebnich pozemkii a nemoznosti opustit méstska opevnéni z diivodu sakralnich i
bezpednostnich.! Domnivam se viak, Ze lze jen velmi obtizné srovnat pojeti
bytového spoluvlastnictvi v ddvnych dobéch s pojetim bytového spoluvlastnictvi,
jak jej zname dnes. S. Luby sice upozoriiuje na existenci prament tykajicich se
starovékého Babylonu, které zminuji dispozici s bytem ¢i patrem, ale zaroven takeé
dodava, Ze se nejcastéji jedna o ndjem a dispozice s prvky koupé jsou zminény jen
vyjimecné. Zaroven 1 pres existenci zminénych pramenli nepovazuje bytové

vlastnictvi v tomto obdobi za dostateéné dolozené.?

Bytové spoluvlastnictvi byva také hojn¢, a predevsim mylné oznacovano
jako institut pivodem ze starovékého Rima. Rimsky pivod patrné evokuje slovo
condominium, které¢ se pro bytové spoluvlastnictvi nékdy vyuziva. Tento mytus
vyvraci R. G. Natelson, a to hned nékolika argumenty. Uvadi, Ze zachovalé zdroje
fimského prava o condominiu vibec nepojedndvaji, pfiCemz samotny pojem

condominium je novolatinskym vyrazem.?

Rimské pravo znalo honosna sidla nejbohatsi skupiny obyvatel (tzv. domus
1 aedes) a n¢kolikapatrové bytoveé domy (tzv. insulae) a nocleharny pro chudeé (#zv.
diversoria). Tyto domy vSak vlastnily jen osoby znejvyssi vrstvy obyvatel a

pronajimaly je osobam v nich Zijicich a o vlastnictvi jejich jednotlivych ¢asti se tak

nejednalo.*

Dal$im argumentem proti fimskému plivodu kondominia je rozpor mezi

bytovym spoluvlastnictvim a zakladnimi zdsadami fimského prava. Rimské pravo

1 LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Bratislava: Slovenska akadémia vied, 1971.s. 11.

2 LUBY, Stefan. op. cit. sub 1, s. 12.

8 NATELSON, Robert. G. Comments on the Historiography of Condominum: The Myth of
Roman Origin. Oklahoma City University Law Review, [online], ¢ 12, 1987, dostupné z:
., https://scholarship.law.umt.edu/faculty lawreviews/43/%, s. 23.

4 NATELSON, Robert, G., op. cit. sub 2, s. 22.



znalo jediny druh spoluvlastnictvi, které lze s trochou piipodobnéni nazvat
podilové, pti¢emz vsichni spoluvlastnici museli nakladal s véci spole¢né a nebylo
mozné, aby uzavieli dohodu o vykonu spoluvlastnického prava pro futuro. O
moznosti vytvorit jakykoliv prdvni nastroj pro spravu spolecné véci také nelze

hovofit.>

Nutno také podotknout, Ze jednou za zakladnich zasad fimského prava je
zasada superficies solo cedit. V dusledku této zasady fimské pravo neuznévalo za
samostatné véci domy a a maiori ad minus tedy také ani byty.® Superficialni zasada
byla v Rimé velice uzndvana a nabyla az sakralniho vyznamu, pfi¢emz jediny

Paulus ji kritizoval pro jeji udajny rozpor s ius naturale.’”

2.2 Bytové spoluvlastnictvi od stfedovéku az do soucasnosti

Horizontalni vlastnictvi se dockalo svého vzniku v obdobi stiedovéku
v oblastech, které nebyly fimskym pravem pfili§ dotéeny. K rozmachu
horizontalniho vlastnictvi patrné ptispéla také skutecnost, Ze byla stavéna lehka a
snadno ptfenosnd obydli, kterd se povazovala za samostatné movité véci a
superficidlni zasada tak nemohla byt dobie uplatiiovana. ® Jednou ze zemi, které
ptilis nerecipovaly fimské pravo je Némecko, které¢ je také oznaCovano jako
epicentrum horizontalniho vlastnictvi, odkud se institut (Stockwerkseigentum) §itil
do dalsich evropskych zemi, a to i zemi, které byly soucasti Rimské fise, ale upadal
v nich vliv fimského prava (napf. Francie, Italie ¢i Svycarsko). Realné déleni domu

bylo znamé také v zidovskych ghettech, véetné toho na prazském Josefové.®

S postupnym opctovnym rozSifenim fimského pradva odstartovanym
znovuobjevenim Justinidnova kodexu dochdzelo k postupnému zavadéni
fimskopravnich principii do pravnich fadt napii¢ Evropou a postaveni bytového
spoluvlastnictvi bylo ohrozeno.!® Institut bytového spoluvlastnictvi tak byl na

Gistupu a ve vétsing evropskych zemich se dostal na okraj zajmi ¢i vymizel uplng. !t

5> NATELSON, Robert, G., op. cit. sub 2, s. 26.

6 PETR, Pavel. Viastnictvi bytii — kondominium. Praha: C.H. Beck, 2017. Beckova edice pravni
instituty.). ISBN 978-80-7400-665-4, s. 11.

7 LUBY, Stefan. op. citsub 1, s. 17.

8 LUBY, Stefan. op. cit sub 1, s. 21.

® ROUCEK, F, SEDLACEK. J. a kol. cit. in PETR, Pavel. Vlastnictvi bytii v Evropé. Brmo:
Institut vzdélavani Sokrates, 2013. Theses (Institut vzdélavani Sokrates), ISBN 978-80-86572-
78-9,s.21.

10" NATELSON, Robert, G., op. cit. sub 2, s. 29.

11 DVORAK, Tomas. Vastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007. Monografie
(ASPI), ISBN 978-80-7357-280-8, s. 3.



Neni také bez zajimavosti, ze nejznaméjsi predstavitel historické pravni skoly
Friedrich Carl von Savigny povazoval bytové spoluvlastnictvi za naprosty
nesmysl!? a v i Némecku, kolébce zrodu tohoto institutu, bytové spoluvlastnictvi na

dlouhou dobu ustoupilo do pozadi.

Bytové spoluvlastnictvi se do poptfedi zajmu dostava az po skonceni prvni
svétove valky, pficemz P. Petr hovofi o reinkarnaci institutu zptisobené vytracenim
stanovisek pravni védy, které odmitaly uznat byt jako véc v pravnim slova smyslu.
Dtivody k tomuto obratu spatfuje piedevsim ve valkou poniceném bytovém fondu
a narlstajicim poétu obyvatel.!® Na nasem twzemi se institut bytového
spoluvlastnictvi dockal svého zakotveni az zdkonem ¢. 52/1966 Sb., o osobnim
vlastnictvi k bytim, avSak nutno podoktnout, ze tento pravni ptedpis byl nutné
poznamendm dobou svého vzniku. Vile staitu umoznit obéaniim nabyt byt do
osobniho vlastnictvil* nebyla pfili§ velkd a obcané tak byli vlastniky bytii spise
vyjimecné.

Osobni vlastnictvi obfana se vazalo navic silné jen k vlastnictvi bytu a
primérnim predmétem vlastnického prava je tedy dle tohoto zdkona byt. K. Elias
k tomuto zédkonu uvadi, zZe ,,Vzhledem k dobovému pojeti odvozenému z ideologie
osobniho viastnictvi a jeho spotiebniho charakteru se vlastnictvi pravné upjalo k
bytu v domé, nikoli v domé s byty. Viastnik byl v prvé radé viastnikem bytu —
spotiebni povaha se spatifovala v uspokojovani potieby bydleni ,, obcana* a v
uspokojovani bytovych potreb jeho rodiny (obdobné jako pri viastnictvi rodinného
domku) — a tomuto ideologickému schématu byla cizi predstava, Ze by socialisticky

obcan byl spoluvlastnikem cinzovniho domu.®

Zakon upravoval spolecnou vystavbu domu obcany, pficemzZ stanovoval
zakladni pravidla pisemné smlouvy o vystavbé. Je to z dneSniho pohledu tézko
predstavitelné, ale nebylo vyjimkou, Ze spole¢nou praci obcanti vznikaly rozsahlé

zastavby a obCané se na jejich stavbe podileli nejen finan¢né, ale predevs§im vlastni

12 PETR, Pavel. Viastnictvi bytii v Evropé. Brno: Institut vzdélavani Sokrates, 2013. Theses
(Institut vzd€lavani Sokrates), ISBN 978-80-86572-78-9, s. 21.

13 PETR, Pavel., op. cit. sub 12, s. 22.

14 Osobni vlastnictvi byl jeden z druhti vlastnictvi, kterému socialisticky pravni fad p¥iznaval
nizsi pravni ochranu nez socialistickému vlastnictvi. Je zvlastni, Ze termin osobni vlastnictvi se
v povédomi lidi uchytil natolik, Ze ani dnes neni vyjimkou, Ze realitni kanceléafe inzeruji
nemovité véci v osobnim vlastnictvi a laicka, ba dokonce ne¢kdy téZz odborna, vetejnost tento
pojem hojné& vyuziva. Casto se pak tento termin uziva jako opozitum k druzstevnimu
vlastnictvi.

15 ELIAS, Karel. Nékteré otdzky spojené s viastnictvim bytii. Pravnik, 2012, ¢. 1, s. 38.



praci, kterou vykonavali nad rdmec svého zamé&stnani.

Udalosti listopadu 1989 musely nutné vést k tom, ze do naseho pravniho
fadu byly postupné zavadény demokratické prvky, pficemz v popiedi zdjmu byl
také rozvoj soukromého vlastnictvi, vlastnictvi bytii nevyjimaje. Vysledkem této
tendence bylo pfijeti netrpélivé ofekavaného zékona ¢. 72/1994 Sb., kterym se
upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré¢ vztahy k bytim a
nebytovym prostoriim a dopliuji nékteré zakony (dale téz ,,zdkon o vlastnictvi
byta*). Ptijeti zdkona o vlastnictvi byt bylo elementarni podminkou pro pievody
druzstevnich byt do soukromého vlastnictvi, jakoz i podkladem pro rozsédhlou
privatizaci bytového fondu v devadesatych letech. Prijeti zakona vSak bylo
komplikovanym procesem a jeho vznik byl otdzkou nejen pravni, ale také

politickou, coz se projevilo fadou vad a nedostatkii zikona.®

Nékteré vady zédkona byly vice ¢i méné tispé$né odstraniovany skrze novely
zakona o vlastnictvi bytli. Za jednu z nejvyznamnéjSich novel 1ze oznacit novelu
z roku 2000, ktera priznala spolecenstvi vlastnikd jednotek pravni osobnost (dfive
subjektivitu) ve vécech spojenych se spravou domu.!’ Neni bez zajimavosti, Ze se
Gistavnosti této novely zabyval také Ustavni soud.’® Pfes veikeré nedostatky se
zakon o vlastnictvi bytd ukazal byt v dobé, kdy vlastnictvi bytl, stejné jako
soukromé vlastnictvi celkové, zazivalo obrovské boom v souvislosti s privatizaci,
pomérné funkéni pravni upravou a i presto, Ze je zakonem jiz nel€innym, tak

v oblasti vlastnictvi bytl hraje dileZitou roli i dnes.*®

Dlouhou dobu bylo zamysleno, Ze institut bytového spoluvlastnictvi nebude
zahrnut do nové vznikajiciho kodexu, avSak v roce 2010 doslo k rozhodnuti, Ze
bytové spoluvlastnictvi soucasti zdkoniku bude. Nutno podotknout, Ze toto
rozhodnuti bylo toliko rozhodnutim politickym.?® Bytové spoluvlastnictvi je tak
s ucinnosti od 1. 1. 2014 upraveno zdkonem ¢. 89/2012 Sb., obCansky zékonik (dale

téz ,,obCansky zakonik*).

16 FIALA, Josef. Nad zakonem o viastnictvi bytii aneb ,,spoluviastnictvi je vyndlezem

ddbla*“. Casopis pro pravni védu a praxi[online]. 1994, ¢. 4, s. 7-17. Dostupné
z: ,, https://journals.muni.cz/cpvp/article/view/10174.
7 Viz § 9 odst. 1 zakona o vlastnictvi bytd.
18 Viz Nalez Ustavniho soudu ze dne 13. 3. 2001, sp. zn. P1. US 51/2000 [42/2001 USn., Sbirka
nalezii a usneseni US, 21/2001].
Vyznam zékona o vlastnictvi byt v soucasné dobé bude rozebran dale.
20 SYKOROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v teorii a praxi. Praha: Leges, 2015. Praktik
(Leges), ISBN 978-80-7502-096-3, s. 25.
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3. Pravni uprava jednotky

3.1 Bytové spoluvlastnictvi

Bytové spoluvlastnictvi ¢i vlastnictvi bytd je typem spoluvlastnictvi sui
generis, které je kombinaci vlastnictvi redlné Casti domu a spoluvlastnictvi
nemovité véci (domu, pfipadné pozemku, jehoz je dim soucasti). Mezi obéma
predméty vlastnictvi existuje neporusitelnd jednota, kdy jeden predmét néasleduje
pravni osud piedmétu druhého. V tomto Ize vnimat také znaky akcesorického

spoluvlastnictvi.

3.2 Teoretické koncepce

Bytové spoluvlastnictvi je smésici vzajemné spjatych spoluvlastnickych
prav a jednotlivé pravni fddy mohou pfiznavat jednotlivym predmétim téchto
spoluvlastnickych prav rtizné statusy ¢i vlastnosti. V zavislosti na povaze predméti
bytového spoluvlastnictvi a vztahu jejich vzdjemné nadfazenosti a podfazenosti
jsou postaveny teoretické koncepce. Nejtradi¢néjsi, nikoliv vSak jediné mozné, je
déleni téchto teoretickych koncepci na koncepce monistické a dualistické, které

rozsahle popsal S. Luby.?*

Toto rozdéleni je vyznamné také z hlediska legislativni praxe, kdy se pravni
upravy bytového spoluvlastnictvi v jednotlivych zemich musi nutné ptfiklanét vic
k monistickému, dualistickému ¢i jinému pojeti. VSem koncepcim je vSak spole¢né

to, Ze respektuji zdsadu nerozlucitelnosti prav.

3.2.1 Monistické koncepce

Déleni teoretickych koncepci na monistické a dualistické je zavislé na
otazce mnohosti pfedméti vlastnictvi. Monistickd koncepce mize byt dvojiho
druhu v zavislosti na tom, ktery z prvk bytového spoluvlastnictvi povazuje za
vyluény predmét vlastnického prava, pticemz druhy prvek za predmét vlastnického
prava nepovazuje. Monistickd koncepce zaméfend na byt popird spoluvlastnické
pravo ke spoleénym ¢astem domu souvisejicim s vlastnictvim bytu. Naproti tomu
zastanci monistické koncepce preferujici dim neptipousteji délitelnost domu, a

v disledku této nedélitelnosti nelze hovofit o bytu jako predmétu vlastnického

2L LUBY, Stefan, op. cit. sub 1,s. 198 —209.



prava.?? Z monistické koncepce zaméfené na byt vychézel také zakon ¢&. 52/1966

Sb., 0 osobnim vlastnictvi k bytim.

3.2.2 Dualistické koncepce

Dualistické koncepce bytového spoluvlastnictvi pfiznavaji obéma slozkam
bytového spoluvlastnictvi povahu predmétu vlastnického prava, avsak 1isi se v tom,
zda za hlavni pfedmét povazuji dim a vedlejsi byt nebo za hlavni predmét povazuji
byt a za vedlej$i dim. Dualistické teorie povazujici za hlavni pfedmét diim a
vedlejsi byt vychazeji ze spoluvlastnického pojeti bytového spoluvlastnictvi, kdy
primarni je spoluvlastnické pravo k domu, od néhoz je odvozené vlastnické pravo
k bytu. Druhy zpisob dualistického pojeti dava prednost vlastnictvi bytd, které je
z funkéniho hlediska k uspokojovani bytovych potieb klicové a prava ke
spoleénym ¢astem domu a pozemku jsou vlastnictvi bytu podfizena.?® K dualistické
koncepci se ptiklonila i naSe porevolu¢ni legislativa. Jak zakon ¢. 72/1994 Sb., o
vlastnictvi bytt, tak zékon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, vychazeji at’ uz méné

¢i vice dasledné z dualistické koncepce.

3.2.3 Dualisticko-monistické koncepce

Ackoliv dualisticko-monistickd teorie povazuje obé slozky bytového
spoluvlastnictvi (byt a dim, pfipadné pozemek) za predméty pravnich vztaht, tak
vzhledem k jejich ned¢litelnosti je povazuje za jeden celek, ke kterému se vaze jen
jediné vlastnické pravo sui generis.?* Lze vést také diskusi, zda se zakonodarce
V soucasné pravni uprave spojenim spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech
a bytu vjeden objekt vlastnického prava (jednotku) nepiiklonil spise

k této dualisticko-monistické koncepci.?

3.2.4 Antivlastnické teorie

Antivlastnické teorie existuji opét ve dvou typech. Jedna se bud’ o teorii
nepfiznavajici bytu status veéci nebo teorie nepfiznadvajici pravu souvisejicim
s bytem povahu prava vlastnického. Popirani bytu jako véci je odvozovano od
nedélitelnosti domu a také rozporu s tradi¢nim a nezménitelnym pojetim véci, které
znalo jiz fimské pravo a moderni pravni fady ho dle zastancii této teorie nemohou
rozsifit. Popirdni, Ze pravo k bytu ma povahu vlastnického prava je pak odvozovano

od Cetnych omezeni prav k bytu, které tak pro svlij obsah a vyznam jiz nelze

22 PETR, Pavel, op. cit. sub 6, s. 32.
23 PETR, Pavel, op. cit. sub 6, s. 33.
%4 LUBY, Stefan, op. cit. sub 1, s. 206.
% PETR, Pavel, op. cit. sub 6, s. 38.



povazovat za pravo vlastnické.?® S. Luby argument kritizuje s tim, Ze, na zakladé
cetnych omezeni vlastnického prava k bytu nelze ubirat vlastnickému pravu jeho

povahu, kdyz v jinych pfipadech mize byt vlastnické pravo omezeno ve verejném
v 27

3.2.5 Anglo-francouzsky a némecky systém

Nelze ani opomenout teoretické rozdé€leni, se kterym ptichazi 7. Dvorik,
ktery rozliSuje dva systémy, a to anglo-francouzsky systém a némeckym systém.
Anglo-francouzsky systém vychazi z premisy, Ze vlastnik bytu je akcesorickym
spoluvlastnikem spolecnych ¢asti domu a zastavéného pozemku. Dal§im atributem
tohoto sytému je pak povinné vytvotreni pravnické osoby, jejiz pravni osobnost je
limitovana ucelem jejiho vzniku, tedy spravou spole¢nych ¢asti domu. Naproti
tomu némecky systém se vyznacuje dislednym dodrzovanim zdsady superficies
solo cedit, kdy za nemovitou véc je povazovan jen pozemek, jenz je ve
spoluvlastnictvi, pficemz kazdému ze spoluvlastnikii ndlezi pravo bydleni v
konkrétn¢ uréeném byté. Tento systém se od anglo-francouzského odliSuje také

absenci povinného vzniku pravnické osoby zabezpecujici spravu spoleéné véci.?®

3.3 Jednotka dle zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byti

Jednotka je jednim z kli¢ovych pojmt, se kterym pracuje dnes jiz netcinny
zakon €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd, ktery za jednotku povazuje byt nebo
bytovy prostor nebo rozestavény byt nebo rozestavény nebytovy prostor jako
vymezenou ¢ast domu podle zdkona o vlastnictvi byth (déle téz ,,stard jednotka® ¢i
.jednotka vymezena dle zdkona o vlastnictvi bytd“).?® Stara jednotka neni
samostatnou nemovitou véci, ackoliv je pfedmétem obcanskopravnich vztaht podle
§ 118 odstavce 2 jiz zruSeného zakona &. 40/1964 Sb., ob&anského zikoniku.®
Nutno podotknout, Ze pojeti staré jednotky se od pojeti jednotky podle platné pravni

upravy v mnohém odliSuje, jak bude ostatné vysvétleno dale.

Starou jednotkou se tedy rozumi redln€¢ vymezena ¢ast budovy, pficemz za

budovu je povazovana trvald stavba prostorové soustfedéna a navenek uzaviena

%6 LUBY, Stefan, op. cit. sub 1, s. 208.

21 LUBY, Stefan, op. cit. sub 1, s. 209.

28 DVORAK, Tomas. Nekolik vivah k pravni tipravé viastnictvi bytit a nebytovych prostorii de

lege ferenda. Pravni rozhledy. 207, ¢. 18.

Viz § 2 pismeno h) zékona o vlastnictvi bytt.

% NOVOTNY, Marek, FIALA, Josef, HORAK, Tomas, OEHM, Jaroslav, HOLEJSOVSKY,
Josef. Zdkon o viastnictvi bytii. 4. vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, ISBN 978-80-7400-636-9.
s. 26.
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obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi s nejméné dvéma prostorove
uzavienymi samostatnymi uzitkovymi prostory, s vyjimkou hal. Zakon o vlastnictvi
bytl dale dodava, Ze na zakladé rozhodnuti vlastnika 1ze také za budovu povazovat
sekci se samostatnym vchodem, kterd je oznacena samostatné Cislem popisnym a
stavebné technicky uspotfaddna tak, ze muze plnit samostatné¢ zakladni funkci

budovy.3!

Neni bez zajimavosti, ze fikce povazujici za budovu také jeji jednotlivou
sekci byla do zadkona o vlastnictvi bytii doplnéna novelou ¢. 103/2000 Sb., Gi¢innou
od 1. 7. 2000, ktera reagovala na ponékud nezadouci stav. Nebylo totiz vyjimkou,
ze budovy s vice vchody mély ptidéleny vice popisnych cisel a vlastnici téchto
budov vydavali prohlaseni vlastnika nikoliv na jednotlivé budovy, ale pravé na
sekce oznacené Cislem popisnym a ackoliv tato prohlaseni vlastnika byla v rozporu

se zakonem, katastralni urady je zapisovaly.

T. Dvorak nabizi hned dva zpasoby feSeni, jak se k prohlaSenim vlastnika
zapsanym do katastru nemovitosti v rozporu se zakonem postavit. Jako prvni feseni
nabizi dovodit absolutni neplatnost prohldSeni. Toto feSeni je vSak nezbytné
nevyuzit pfedev§im s ohledem na katastrofalni disledky, které by s sebou ptineslo.
Druhé teSeni je o poznani méné drastické, a to dovodit, ze novelou zdkona o
vlastnictvi bytti doslo k implicitni sanaci neplatnosti prohlaSeni, a ackoliv zadny
zakon nemuze plsobit nazpét, tak nelze, nez s ohledem na zékladni zasady jako
jsou ochrana dobré viry ¢i pravni jistota dat tomuto feSeni prednost pred neplatnosti

prohlageni vlastnika.3?

S vlastnictvim staré¢ jednotky je vzdy nerozluéné spojeno vlastnictvi
spoluvlastnického podilu na spolecnych castech budovy, v niz je jednotka
vymezena, pfipadné na spoleénych castech dalSich nemovitych véci tvofici se
starou jednotkou tzv. funk¢ni celek. Soudni judikatura dovodila, Ze za pozemek
tvofici jeden funkéni celek s pozemkem, na kterém se nachdzi budova s jednotkami
se povazuje pozemek, jeZ tvoii spolu s pozemkem, na kterém je postaven bytovy

diim, souvisly celek bez preruseni.®®

31 Viz § 2 pism. a) zakona o vlastnictvi byt

%2 DVORAK, Tomas, op. cit. sub 11.s. 27,27.

3 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. 12. 1997, sp. zn. 2 Cdon 1026/96 [R 16/1999 civ.,
Sbirka soudnich rozhodnuti a stanovisek, 3/1999].
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Je nezbytné pfipomenout, ze ke znovuzavedeni zasady superficies solo cedit
do naSeho pravniho fadu doslo az 1. 1. 2014 a zdkon o vlastnictvi byti tak neni
touto zdsadou dotéen. Jak jsem jiZ zminil, tak nerozlu¢ny funkéni celek mize kromé
obligatorniho podilu na spolecnych ¢astech budovy zahrnovat (a ve vétsSing piipada
také zahrnuje) podil na pozemku, na kterém se spoluvlastnéna budova nachazi,
pfipadné i podil na pozemku, ktery s bytovym spoluvlastnictvim funkéné souvisi

(typicky spole¢ny dvtr €i prostor pro parkovaci stani).

V praxi se muze objevit i ptipad, kdy funkcni celek tvofi stard jednotka,
samostatné neptrevoditelny podil na budové, samostatné nepievoditelny podil na
pozemku pod budovou a samostatné nepievoditelny podil na pozemku souvisejicim
(napft. spole¢ny dvtir). Na druhou stranu je mozné, aby s vlastnictvim jednotky bylo
spojeno jen spoluvlastnické pravo k budové, nikoliv pozemku. Typickym ptipadem
je vSak tfislozkové vlastnictvi byt popsané shora, tedy jednotka, podil na domé a
podil na pozemku pod domem. Stejné jako nelze prevést jednu z uvedenych slozek
samostatné, tak neni mozné nékterou slozku pti pievodu vlastnického prava

opomenout, coz miZze v praxi piinaset jisté potize.

Vlastnici jednotek Casto nemaji o existenci souvisejiciho pozemku tvofici
funkéni celek tuseni, a ackoliv byvd poznamka funkéniho celku vyznacena
v katastru nemovitosti na listu vlastnictvi, na kterém je evidovdna konkrétni
jednotka, neni toto bezvyjime¢nym pravidlem a nelze neZ doporucit ovéfit si
v katastralni mapé€ neexistenci souvisejiciho pozemku. Jiz jsem se setkal také se
situaci, kdy katastralni ufad chybné zapsal zménu vlastnického prava bez
souvisejictho pozemku, coz nabyvateli zplsobilo s nékolikaletym odstupem

pomérné znacné potize, kdyZ se rozhodl svou jednotku dale prevadet.

Neoddélitelnost vSech slozek vlastnictvi bytt je explicitné stanovena v § 30
odstavci 1 az 3 zadkona o vlastnictvi bytl: ,, (1) S viastnickym pravem k jednotce je
nerozlucné spjato spoluvlastnictvi spolecnych casti domu a spoluviastnictvi nebo
jiné pravo k pozemku. (2) Vznikne-li vécné pravo k jednotce, vznikne soucasné i na
spoluvlastnictvi spolecnych casti domu. (3) Na spoluvlastnictvi spolecnych casti
domu a na spoluvlastnictvi pozemku nelze zajistit prava a povinnost, aniz by se
soucasné nezajistily na jednotce.” O tom, ze jednotlivé slozky neni mozné
samostatné pfevést neni pochyb, stejné je tomu i1 v pfipadé prechodu vlastnického

prava.

11



Z povahy véci a znéni zakona také neni mozné, aby vlastnik ziidil naptiklad
zastavni pravo jen k jedné ze slozek vlastnictvi bytu.®* Zajimavéjsi je ale moznost
zatizeni vécnym bfemenem. U vécnych bfemen zatézujicich primarné jednotku
(napt. pravo dozivotniho uzivani) je dle citovaného § 30 odstavce 2 zakona o
vlastnictvi bytli zfejmé, Ze neni mozné, aby byla zatizena vécnym biemenem pouze
stara jednotka bez soucasné¢ho zatizeni budovy, pfipadné pozemku. Zajimavou
otazkou vSak je, zda je mozné vécnym bifemenem zatizit jen pozemek, aniz by

musela byt soucasné zatizena jednotka.

Ackoliv tento nazor neni n¢kterymi predstaviteli pravni védy ptijiman piilis
kladn¢ z divodu naruseni celistvosti jednotlivych slozek vlastnictvi bytd, tak
judikatura dovodila, ze to mozné je: ,,Pozemek, ktery je ve spoluvlastnictvi viastnikui
Jjednotek, miiZze byt zatizen vécnym biremenem, aniz by jim soucasné musely byt ve
smyslu ustanoveni § 30 odst. 3 zdkona ¢. 72/1994 Sb. zatizeny také jednotky téchto

spoluvlastnikii.>®

3.4 Prechodna ustanoveni a dvojkolejnost jednotek

Muze se zdat, ze vymezeni jednotky dle jiz neacinného zakona o vlastnictvi
bytli neni aktudlnim tématem a nema dnes jiz zadné praktické dopady, ale opak je
pravdou. Vzhledem k tomu, ze pojeti jednotky podle zdkona o vlastnictvi byti a
pojeti jednotky podle zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zdkoniku, je znacné
odli$né, tak se zdkonodarce musel vypofadat s Casovou pusobnosti obcanského
zékoniku a se vztahem k predchozi pravni upravé v rdmci prechodnych ustanoveni.
Nutno podotknout, ze zplsob, jakym se s timto zdkonodarce vypotadal neni prost

vykladovych nejasnosti a je ohniskem sporu napiti¢ pravni védou.

Co se ty€e vztahu minulé a souCasné pravni upravy vécnych prav, tak
obecny ramec nam upravuje ustanoveni § 3028 odst. 2 obCanského zakoniku:
., Neni-li dale stanoveno jinak, 7idi se ustanovenimi tohoto zakona i pravni poméry
tykajici se prav osobmich, rodinnych a vécnych; jejich vznik, jakoz i prdava a
povinnosti z nich vzniklé prede dnem ucinnosti tohoto zakona se v§ak posuzuji podle
dosavadnich pravnich predpisu.* Lex specialis, ktery se tyka pifimo jednotek a

souvisejicich pravnich vztahl je pak § 3063 obcanského zakoniku.: ,, Nabyl-li

3 Takové zastavni pravo by bylo nerealizovatelné.

% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 12. 2011, sp. zn. 21 Cdo 2631/2011 [C 10666, Soubor
civilnim rozhodnuti a stanovisek NS, 16/2012].
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vlastnické pravo alespon k jedné jednotce v domé s byty a nebytovymi prostory
prede dnem nabyti ucinnosti tohoto zakona nabyvatel podle zakona ¢. 72/1994 Sb.,
kterym se upravuji nekteré vlastnické vztahy k budovam a nékteré viastnicke vztahy
k bytum a nebytovym prostoriim a dopliuji nékteré zakony (zdakon o viastnictvi
bytir), ve znéni pozdéjsich predpisu, vznikne i po dni nabyti ucinnosti tohoto zakona
viastnické pravo k dalsim jednotkam v tomto domé podle dosavadnich pravnich
predpisui.

Ze znéni citovaného § 3063 neni pochyby o tom, ze jednotky v domé
vymezené podle zdkona o vlastnictvi byti zlstdvaji nadale takto vymezenymi
jednotkami a jejich podstata se tedy zadnym zplisobem neméni. Co vSak jiz z
ustanoveni jasné neplyne je, do jaké miry se zakon o vlastnictvi bytti bude aplikovat

na pravni vztahy po Gc¢innosti ob¢anského zakoniku.

Nabizi se zde tedy moznost vyloZit ustanoveni extenzivné a dovodit, Ze
puvodni pravni Gpravy se pouzije nikoliv jen na vymezeni jednotky, ale ustanoveni
zakona o vlastnictvi bytti bude nutné aplikovat také v rozsahu dalSich ustanoveni,
zejména ustanoveni tykajicich se povinnych ndleZitosti smlouvy o pfevodu
vlastnictvi jednotky. Zjednodusen¢ feceno, nové pravni upravy se viibec nepouZije,
a i po ucinnosti obCanského zakoniku se bude stale postupovat dle zdkona o

vlastnictvi byti. >

Pouziti opacného, tedy restriktivniho zplsobu interpretace, povede
k zavéru, Ze se staré Uipravy nepouZije a vlastnictvi bytl s jednotkami vymezenymi
podle zakona o vlastnictvi byt se iderem pulnoci z 31. 12. 2013 na 1. 1. 2014
zacne tidit upravou bytoveého spoluvlastnictvi v obanském zékoniku, s tim, Ze se
samoziejmé nemeni jejich povaha a jedna se stale o jednotky vymezené zptisobem

dle zakona o vlastnictvi bytu.

Neni zapotiebi zdliraznovat, ze vyfeSeni otazky, kterou pravni upravu
v daném ptipad¢ aplikovat, je pro pravni praxi naprosto nezbytné. Nutno
podotknout, ze podle zdkona o vlastnictvi byt musela smlouva o pfevodu

vlastnictvi jednotky®” obsahovat také nékteré specifické naleZitosti, které jiz

% DVORAK, Tomas. Bytové spoluvlastnictvi podle zdkona o viastnictvi bytii po nabyti ticinnosti
nového obcanského zakoniku — 1. cast. Pravni rozhledy. 2018, ¢. 10, s. 343-354.
87 Zé&kon o vlastnictvi byti takto zdkon smlouvu sém pojmenovava.
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obc¢ansky zakonik nevyzaduje, kuptikladu popis bytu nebo nebytového prostoru a

uvedeni jeho podlahové plochy.3®

O tom, ke kterému vykladu daného ustanoveni bychom se méli priklonit, se
vedla odborna debata. Nejednotnost nazoru nejlépe vystihuje postoj Expertni
skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii Ministerstvu spravedlnosti,
ktera k této problematice vydala dne 19. 4. 2013 stanovisko, ve kterém uvedla: ,, Na
prevod vlastnického prava k jednotkam vzniklym pred ucinnosti NOZ bude po
ucinnosti NOZ dopadat i nadale zakon o viastnictvi bytii jednak z hlediska predmétu
prevodu vlastnického prava (budou prevadeny jednotky vymezené dosavadnim
zdakonem o vlastnictvi byti), jednak z hlediska povinnych ndlezitosti smlouvy
stanovenych zakonem o viastnictvi bytit (pokud jde o oznaceni predmeétu prevodu a
dalsi naleZitosti predepisované v § 6 zakona o viastnictvi byti).® Expertni skupina
Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pti Ministerstvu spravedlnosti tedy §
3063 vylozila extenzivné, aby nasledné, ziejmé pod silnym tlakem odborné
vetejnosti, dne 16. 1. 2014 vydala rozsitené stanovisko, ve kterém obratila sviij
nazor smérem k restriktivnimu vykladu: ,,Na prevod vlastnického prava
k jednotkam vzniklym pred ucinnosti NOZ dopada po ucinnosti NOZ i naddle ZoVB
co se tyce vymezeni predmétu prevodu vlastnického prava (tj. budou prevadeny
jednotky dle § 2 ZoVB). Povinné nalezitosti smlouvy o prevodu vlastnického prdava
k jednotce (a samotnda smlouva o prevodu vlastnického prava k jednotce) se jiz

budou idit novou pravni tipravou.®

K extenzivnimu vykladu se ptiklani P. Baudis, ktery tvrdi, Ze reZim jednotek
vymezenych podle zdkona o vlastnictvi byt se bude i nadale fidit timto zruSenym
zdkonem a upozornuje, Ze ackoliv bude zdkon dale uzivany, tak jej nebude mozné

novelizovat.*!

Dle mého nédzoru pravé skutecnost, Ze by se mél rezim starych
jednotek nadale fidit nenovelizovatelnym zakonem vede spiSe k Givaham, zda je

extenzivni vyklad viibec piijatelny.

38
39

Viz § 6 odst. 1 pismeno c) zakona o vlastnictvi byti.

Vykladové stanovisko Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi
Ministerstvu spravedlnosti €. 16 ze dne 19. 4. 2013 — k problematice bytového spoluvlastnictvi
v NOZ.

Vykladové stanovisko Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi
Ministerstvu spravedlnosti €. 16 (rozsifené) ze dne 16. 1. 2014 — k problematice bytového
spoluvlastnictvi v NOZ.

4 BAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 14.
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Nutno dodat, ze spravnym vykladem se jevi byt spiSe vyklad restriktivni,
pticemz K. Elias uvadi, ze § 3063 je jakymsi pravidlem, které urcuje, co je
pfedmétem vlastnického prava, nikoliv subjektivni prava ¢i omezeni vlastnika, na
které je nutné pouzit § 3028 ob&anského zakoniku upravujici vécna prava obecné.*?
Dtivodova zprava k § 3063 uvadi, ze smyslem tohoto ustanoveni je zamezit, aby
doslo ke vzniku takového spoluvlastnictvi, které¢ by v jednom dom¢ kombinovalo
vlastnictvi bytl dle zdkona o vlastnictvi bytd a bytové spoluvlastnictvi dle
obc¢anského zakoniku. Zakonodarce tedy vyloucil moznost, aby v jednom dom¢
existovaly paralelné jednotky vymezené dle zdkona o vlastnictvi bytii a ob¢anského
zakoniku, coz by z pochopitelnych divodii bylo velice nezddouci.*® A koneéné,

k restriktivniho vykladu se jiz také stihla ptiklonit soudni judikatura.**

Je tak ziejmé, ze tviirce obCanského zdkoniku neSel stejnou cestou jako
tvlirce zdkona o vlastnictvi bytl, ktery se s pfechodem na novou pravni Gpravu
vyporadal transformaci vlastnického prava k bytim ¢i nebytovym prostorim
vzniklym podle pfedchozi pravni Upravy (zdkona ¢. 52/1966 Sb., o osobnim
vlastnictvi k bytim) a stanovil vlastnikim povinnost uvést pravni vztahy
k jednotkam, jakoz i ke spolecnym castem domu a k pozemku do souladu se

zakonem o vlastnictvi byti, a to do jednoho roku ode dne nabyti Gdinnosti.*> Za

nedodrzeni této povinnosti vSak nebyla stanovena zadna sankce.

Obcansky zakonik se naopak vydal cestou menSiho zatézovani vlastnikl
jednotek, kdy K. Elias hovoii o nechuti zasahovat do pravnich vztaht vzniklych
v minulosti.*® Jednotky vymezené dle zékona o vlastnictvi bytii vSak mohou
vlastnici dobrovolné transformovat na jednotky podle obcanského zéakoniku
zménou prohlaSeni vlastnika. Je vSak namisté polozit si otazku, jaky racionalni

divod by je k tomuto vedl.

Namisto transformace bylo zvoleno fesent, dle kterého, az na vyjimky,*’ jiz

nemohou vznikat jednotky vymezené dle zakona o vlastnictvi bytl, avSak povaha

42 ELIAS, Karel, op. cit. sub 15, s. 45.

4 Vl4da. Diivodova zprava k zékonu ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ¢. 89/2012 Dz.

4 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 12. 2015, sp. zn. 26 Cdo 3862/2015 [R 21/2017 civ.,
Sbirka soudnich rozhodnuti a stanovisek, 2/2017]. Srovnej téz s Usnesenim Vrchniho soudu
Vv Praze ze dne 23. 9. 2016, sp. zn. 7 Cmo 315/2016 [publikovano in Pravni rozhledy 23-
24/2016].

4 Viz § 31 odst. 2 zékona o vlastnictvi bytd.

%6 ELIAS, Karel, op. cit. sub 15, s. 45.

47 Vyjimkami budou situace, kdy po 1. 1. 2014 vznikne jednotka vystavbou v domé, ve kterém
jsou jednotky vymezené podle zékona o vlastnictvi bytd.
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existuyjicich jednotek se neméni ani po U¢innosti obCanského zdkoniku, z ¢ehoz
plyne, ze od 1. 1. 2014 byla nastolena dvojkolejnost jednotek s tim, ze staré
jednotky jsou urceny jen k postupnému ,doziti“. Pokud nenastane vyznamna
legislativni udalost, tak toto dozivani muze byt pomérné dlouhé. S trochou
nadsazky lze fici, Ze jednotky vymezené dle zdkona o vlastnictvi bytl jsou
nesmrtelné. Zajimavou otazku k zamysleni ptedklada 7. Dvordk, a to, zda byla

zména, kterou ob&ansky zakonik piinesl, opravdu nutna.*8

Je také zajimavé zaméfit se na kvantitativni stranku starych jednotek,
kterych je samoziejmé¢ stile mnohem vice nez jednotek vymezenych podle
obcCanského zakoniku. Z celkového poctu 2 035968 v katastru nemovitosti
evidovanych jednotek, je jednotek vymezenych dle obcanského zdkoniku jen

145 076 a zbytek (tj. 1 890 892) tvofi staré jednotky.*®

8 DVORAK, Tomas. Viastnictvi jednotek podle zdkona o viastnictvi bytii a bytové
spoluvlastnictvi podle obéanského zdkoniku v Ceské republice po rekodifikaci soukromého
prava — zakladni otazky. STUDIA TURIDICA Cassoviensia [online], ISSN 1339-3995, ro¢nik
5.,2017, ¢. 10. Dostupné z ,, http.//sic.pravo.upjs.sk/files/7 dvorak - viastnictvi_jednotek.pdf*

4 Statistické idaje byly na zadost poskytnuté Ceskym tfadem zeméméfiéskym a katastralnim
dne 8. 2. 2019. Lze vsak piedpokladat, Ze se jedna o udaje platné k datu 31. 12. 2018 a od
aktualngjsich se mohou lehce lisit. Domnivam se vsak, Ze pro pfedstavu jsou dostatecné
vypovidajici.
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3.5 Jednotka dle zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského zakoniku

Jak jiz bylo zminéno, tak bytovému spoluvlastnictvi se stejn¢ jako vétSing
jinych instituti obcanského prava nevyhnulo zahrnuti do nové vznikajiciho kodexu
obcanského prava. Bytovému spoluvlastnictvi jsou tak vénovany § 1158 — § 1222,
pricemz systematicky je do obCanského zakoniku zatazeno ve tteti asti (absolutni
majetkova prava), druhé hlavy (vécna prava), ctvrtého dilu (spoluvlastnictvi) a

patého oddilu (bytové spoluvlastnictvi).

Institut je na rozdil od ptfedchozich Uprav nové pojmenovan bytové
spoluvlastnictvi, pficemz tato zména neni samoucelnd. Néazev institutu obsahuje
oznaceni spoluvlastnictvi, ¢imz je jednoznacné¢ zdliraznén akcent na
spoluvlastnictvi nemovité véci, se kterym je spojeno vlastnické pravo realné
vyclenéné ¢asti domu. Nekteii autofi vSak oznaceni institutu povazuji za nepiesné
s odivodnénim, ze vlastnik kazdé jednotky vlastni jednotku celou, pfi¢emz
spoluvlastnicky podil je jiz v této jednotce zahrnut.>® Ad absurdum bychom
v takovém piipadé¢ nemohli za spoluvlastnictvi oznacit ani spoluvlastnictvi
podilové, jelikoz zékon stanovi, ze kazdy ze spoluvlastnikl je uplnym vlastnikem
svého podilu.®! Nicméné je pravdou Ze pojmenovani institutu je pon&kud slozit&jsi,
nez by se na prvni pohled mohlo zdat a oznaceni bytové spoluvlastnictvi lze

v mnohém povazovat za nedokonalé.

Pokud se v nazvu hovoii o bytech, pak je na zvaZeni, zda nebyl ptiléhaveé;si
soucast jednotky, a aCkoliv ve spoluvlastnictvi byt miize (v ptipadé, kdy je ve
spoluvlastnictvi celd jednotka), tak to rozhodn€ neni pojmovym znakem bytového
spoluvlastnictvi. Z tohoto diivodu by bylo naprosto matouci také nicneftikajici
oznaceni spoluvlastnictvi jednotek. Oznaceni bytové spoluvlastnictvi je tak nutné
chapat jako spoluvlastnictvi zalozené vlastnictvim bytu, nikoliv ve smyslu

spoluvlastnictvi bytu, respektive jednotky.

Zakon stanovi, ze co je v oddilu oznaeném ,,bytové spoluvlastnictvi® o
bytu, plati také pro nebytovy prostor &i soubor byt nebo nebytovych prostor.>?

Vzhledem k této skute¢nosti miize byt oznaceni bytové spoluvlastnictvi matouci 1

% KINDL, Milan, ROZEHNAL, Ales. Novy obéansky zakonik: problémy a tiskali. Plzen:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cenék, 2014. Pro praxi, ISBN 978-80-7380-516-6, s. 143.

1 Viz § 1121 obg&anského zakoniku.

52 Viz § 1158 odst. 2 ob&anského zakoniku.
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z tohoto pohledu, kdy se bytové spoluvlastnictvi nemusi tykat jen byti, ale i
nebytovych prostor. Nutno podotknout, ze ackoliv Ize oznaceni institutu povazovat
za ne zcela presné, tak tézko hledat pfiléhavéjsi oznaceni, které by institut naprosto
piesné popsalo a zachovalo si nezbytnou struénost. Z. Cdp uvadi, Ze nazev bytové
spoluvlastnictvi zdlraziuje zvlastni typ spoluvlastnictvi nemovité véci a funkcéni a
vécny ucel institutu, kterym je zajistit spoluvlastnikovi nemovité véci absolutni

pravo k bytu.>

Obcansky zékonik definuje jednotku tak, ze jednotka zahrnuje byt jako
prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci. Byt
a podil na spole¢nych Castech tak jsou dvé vzajemné spjaté a neodd¢litelné slozky
dohromady tvorici jednotku.>* Na prvni pohled je tedy zfejmé, Ze pojem jednotka
dle obcanského zakoniku je SirSi neZ podle zdkona o vlastnictvi byt. Slovy
navrhovatele zdkona dochéazi k vyuZziti pojmu jednotka obsazeném v zdkoné o

v r

vlastnictvi bytt, ale dochazi navic k rozsiteni jeho obsahu.*®

3.5.1 Byt ¢i nebytovy prostor jako soucast jednotky

Obcansky zakonik ptinasi kromé nového rozsifeného pojeti pojmu jednotka
také odliSné nazirdni na byt. Pojem byt se nyni zcela odpoutal od vefejnopravni
upravy, na kterou odkazoval zdkon o vlastnictvi byti, ktery za byt povazoval
mistnost nebo soubor mistnosti uréenych k bydleni rozhodnutim stavebniho
tifadu.®® Za byt je tedy nyni povazovana prostorové oddélend ¢ast domu, aviak
v Casti zdkona vénované bytovému spoluvlastnictvi tento pojem blize vysvétlen
neni. Nezbyva tedy, nez per analogiam vyuzit definici bytu obsazenou v § 2236
obc¢anského zakoniku, ktery se tyka najmu bytu: ,, Bytem se rozumi mistnost nebo
soubor mistnosti, které jsou soucasti domu, tvori obytny prostor a jsou urceny a

‘

uzivany k ucelu bydleni. *

Diivodova zprava tykajici se § 2236 obcanského zakoniku také uvadi, ze
kolauda¢ni rozhodnuti ,,miize byt z hlediska soukromého prava dilcim voditkem,
nemiize v§ak byt urcujici.*®" Je tak ziejmé, Ze i ve vymezeni bytu se projevuje
obcanskym zdkonikem prosazovana autonomie vile jako viid¢i idea nové pravni

upravy soukromého prava. Pojetim bytu nezavislym na upravé vefejného prava se

58 CAP, Zdengk, in SVESTKA, Jifi, DVORAK, Jan, FIALA, Josef, a kol . Obcansky zdkonik:
komentdr- Praha: Wolters Kluwer CR, 2014. Komentaie (Wolters Kluwer CR). S. 436.

% Vlada. Diivodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, &. 89/2012 Dz.

55 Tamtéz.

% Viz § 2 pismeno b) zdkona o vlastnictvi byt

" Vlada. Diivodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ¢. 89/2012 Dz.
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také napliluje § 1 odst. 1 obCanského zakoniku: ,, uplatiiovani soukromého prava je
nezavisle na uplatiovani prava verejného. “ Vlastni pomérné zdatilou definici bytu
pak nabizi E. Dobrovolna: , Obecné lze definovat byt tak, Ze jde o stavebné
uzavienou cast budovy, ktera je podle své povahy pristupna ze spolecnych casti a
oddélena od ostatnich bytii.“*® Lze tak shrnout, Ze klicovym znakem bytu &i
nebytového prostoru pro potieby urceni bytu ¢i nebytového prostoru jako soucasti

jednotky je prostorova oddélenost od ostatnich ¢asti domu.

Na byt je také, na rozdil od predchozi pravni tpravy, nutné pohlizet ve svétle
superficialni zasady. Vzhledem k tomu, ze v drtivé vétSiné ptipada bude stavba
soudasti pozemku, 4. Zitek uvadi, ze byt je de iure soucast sou¢asti véci.>® Dle mého
nazoru je toto nazirani na byt samoziejmeé mozné, avsak jakmile dojde k vymezeni
jednotky, je nutné na byt také hledét jako na soucast jednotky jako samostatné
nemovité véci,®® ackoliv byt ani v tomto piipadé neztraci povahu soucasti budovy.

Byt tak ma dvojjediné postaveni, kdy je komponentou vice nemovitych véci.

Jelikoz je byt prostorové vymezena ¢ast domu, je vhodné ujasnit si, z ¢eho
se tato prostorové vymezend Cast skldda. Dle vySe uvedené definice jej tvofi
mistnost ¢i né€kolik mistnosti. M. Novotny nabizi vystizny a logicky popis mistnosti,
kdyz uvadi, Ze mistnost Ize ,,obecnée definovat jako kazdy prostor nachazejici se
v budové, ktery je uzavicen ze vsech stran obvodovymi sténami, podlahou a stropem

a je uzamykatelny, tedy je opatien standardnimi zarubnémi a vstupnimi dvermi. “%*

Dtlezité je pifedevsim to, které mistnosti jsou pod spole¢nym uzavienim.
Z drivéjsi judikatury je patrné, Ze byt tvofi nejen obytné, ale také neobytné mistnosti
(kuchynég, haly, koupelny, komory apod.), které jsou pod spole€nym uzavienim,
avsak ,,prostory, které s bytem primo nesouvisi a nejsou pod spolecnym uzavienim
(sklep, drevnik, kolna apod.), nejsou soucasti bytu, ale mohou byt jeho

prislusenstvim, jde-li 0 nesamostatné casti domu, které nalezi viastniku domu jako

8 DOBROVOLNA, Eva, in: SELUCKA, Markéta, Eva DOBROVOLNA, Vlastimil VITOUL a
Silvie STEPANOVA. Viastnictvi bytu. Praha: Wolters Kluwer, 2018. Pravni monografie
(Wolters Kluwer CR). s. 5.

5 ZITEK, Adam. Viastnictvi bytii dle nového obcanského zdkoniku. Pravni rozhledy. 2012, ¢. 8,

s. 291-296.

Skutec¢nosti, ze jednotka je povazovéana za samostatnou nemovitou veci se budu dale

podrobnéji vénovat.

61 NOVOTNY, Marek, in NOVOTNY, Marek, HORAK, Tomas, HOLEJSOVSKY, Josef,
OEHM, Jaroslav. Bytové spoluvlastnictvi a bytova druzstva. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C.
H. Beck, 2016, s. 15. ISBN 978-80-7400-602-9. s. 17, 18.
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véci hlavni a jsou jim urceny k tomu, aby byly s bytem (jednotkou) trvale uziviny.«®?
Je nutné vSak ptipomenout, Ze tato judikatura Se tyka zékona o vlastnictvi bytd a
jeji pouziti je tak timto zna¢n¢ limitované.

na nemovitost. Vyplyvalo to z ustanoveni § 3 odst. 2 zdkona o vlastnictvi bytd,5?
podle kterého bylo mozné hledét na byt, respektive na jednotku ve smyslu zdkona
o vlastnictvi byti, jako na nemovitost, ackoliv nemovitosti nebyla a musela se tak
uplatnit fikce.%* Podle ob&anského zakoniku je tomu vsak jinak a na byt jako na
samostatnou nemovitou véc hledét nelze ani formou fikce, protoze nemovitou véci
je jednotka a jak je jiz uvedeno vyse, tak byt je pouze soucast jednotky. Z tohoto
divodu jiz nelze také pracovat ani s terminem pfisluSenstvi bytu. Obdobu
ptisluSenstvi bytu dle staré upravy lze spatfovat v institutu vyluéného uzivani

spole¢nych ¢asti.®°

Obcansky zakonik vyslovné uvadi: ,.Bytové spoluviastnictvi miize
vzniknout, pokud je soucdsti nemovité véci ditm alespori s dvéma byty.“®® Z. Prazak
z této vety vyvozuje zavér, Ze existence alespont dvou byti v domé je nezbytnou
podminkou pro vznik bytového spoluvlastnictvi, pfi€emz pocet nebytovych prostor

v domé& neni rozhodujici.®’

Je vSak nezbytné vénovat pozornost dikci § 1158 odstavce 2 ob¢anského
zakoniku: ,, Co je stanoveno v tomto oddilu o bytu, plati také pro nebytovy prostor,
jakoz i pro soubor bytii nebo nebytovych prostor.” Vzhledem k citovanému
ustanoveni je vyklad Z. Prazdka pomérmné piekvapivy, a predev§im ziejmé také
nespravny a lze tak predpokladat, ze bytové spoluvlastnictvi miize vzniknout i
v ptipadé, Ze je v domée byt a nebytovy prostor ¢i dokonce v ptipad¢, Ze jsou vdomé

jen nebytové prostory a byt Zadny. Opacny vyklad by byl zbyte¢né¢ omezujici a

62 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 2. 6. 2008, sp. zn. 22 Cdo 1455/2008 [C 6287, Soubor

civilnich rozhodnuti a stanovisek NS, 8/2009].

»Pravni vztahy k jednotkam se ridi, pokud tento zakon nestanovi jinak, ustanovenimi

obcanského zakoniku a dalSich pravnich predpisii, které se tykaji nemovitosti.

8 ELIAS, Karel. Soucdst véci a prislusenstvi véci. Ad Notam, 2007, &. 4,s. 107

5 NOVOTNY, Marek. § 1159 [Jednotka]. In: SPACIL a kol. Obcansky zikonik IIl. Vécnd prava
(s 976-1474). 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2013, s. 684. ISBN 978-80-7400-
499-5.

 Viz § 1158 odst. 1 ob&anského zakoniku.

67 PRAZAK, Zbynék. Bytové spoluvlastnictvi: komentdi k § 1158-1222 nového obcanského
zakoniku a k zakonu ¢. 67/2013 Sb. Praha: Leges, 2014. Komentator. ISBN 978-80-7502-02, s.
13, 14.
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v jeho disledku by tak nebyl mozny vznik bytového spoluvlastnictvi pro budovu

v niz jsou jen garaze ¢i jiné nebytové prostory.

Z citovaného ustanoveni § 1158 odstavce 2 obcéanského zakoniku tedy
plyne, Ze pojem byt je v oddile vénovanému bytovému spoluvlastnictvi uzit jako
legislativni zkratka. V kontextu pouziti pojmu byt jako legislativni zkratky tak neni
pochyby o tom, Ze jedna jednotka miize kromée jednoho bytu ¢i nebytového prostoru
zahrnovat soubor bytli ¢i soubor nebytovych prostori.%® Zalezi tak na vili vlastnika,
jak si byt jako soucast konkrétni jednotky vymezi, pficemz v Gvahu piipada i
moznost urCit jako soucasti jednotky i vSechny byty v urCitém patie domu. M.
Novotny upozoriuje na skutecnost, ze soubor byttt musi vzdy zachovavat celistvost
bytl, kdy jako soucasti jednotky mtize vymezen byt vyhradné byt cely, nikoliv jen
jeho &ast.®

DluZno také podotknout, Ze zdkon neklade zadné dalsi pozadavky na dim
S byty ¢i nebytovymi prostory. Existence jednotek tak neni omezena jen na
nemovité véci zahrnujici bytovy diim, ale domem s alespon dvéma byty muze byt

také rodinny diim, stavba pro rodinnou rekreaci ¢i jiny dam.

3.6 Nemovita véc, ve které je jednotka vymezena

Ackoliv je jednotka dle obcanského zakoniku do znacné miry pojmem
abstraktnim, je také tvorena realnou ¢asti domu, pficemz tento diim se musi nutné
nachazet na néjakém pozemku. Kromé bytu ¢i nebytového prostoru je také soucasti
jednotky podil na spole¢nych Castech nemovité véci. Zakonodarce uvedl obecny
pojem nemovitd véc zamérng, piicemz se nabizi hned nékolik moznosti, o jaky
konkrétni druh nemovité véci se bude v jednotlivé odliSnych ptipadech jednat.
Jednotka tedy miZe byt vymezena bud’ v pozemku, jehoZ soucasti je budova nebo
muze byt vymezena v budové, ktera neni soucasti pozemku, ptipadné miZe byt také
vymezena v pravu stavby, jehoz soucasti je dim s byty. V neposledni fad¢ se nabizi
také uvaha, zda je mozné jednotky vymezit v podzemni stavbé se samostatnym

igelovym uréenim.”

68 KABELKOVA, Eva. Bytové spoluvlastnictvi. Rodinné listy, rubrika Pravni rozbory Rodinnych
listd. 2013, ¢. 7-8.
8 NOVOTNY, Marek, op. cit. sub 65.
0 Viz § 498 ob&anského zakoniku.
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3.6.1Pozemek, jehoZ soucasti je budova

O jednotku vymezenou v pozemku, jehoz soucasti je budova, pilijde
v pripad¢, ze vlastnici pozemku a budovy jsou shodni (resp. jejich spoluvlastnické
podily jsou stejné) a budova je tak v souladu se zasadou superficies solo cedit
soucasti pozemku. Pozemek je véci nemovitou,”* kterd je evidovana v katastru
nemovitosti v podob¢ parcel, piicemz parcela je geometricky a polohové uréeny

pozemek, ktery je zobrazen v katastrlni mapé a ozna¢en parcelnim ¢islem.’

Neni tak dobré pojmy parcela a pozemek zcela zaménovat, kdyz se nemusi
jednat o jedno a totéz. Jiz starsi judikatura dovodila, ze pozemek ,,nemusi byt vzdy
totozny s parcelou, nybrz miize zahrnovat vice parcel, popripadé casti riznych
parcel nebo naopak byt casti parcely jediné. Je proto nespravny ndzov, Ze veéci
v pravnim slova smyslu je pozemek pouze tehdy, je-li oznacen parcelnim cislem
a odpovida-li mu mapové zobrazeni s uvedenim druhu avyméry v operdtech

katastru nemovitosti.“"

Nikoliv pak obcansky zakonik, ale zdkon ¢. 256/2013 Sb., o katastru
nemovitosti (déale jen ,katastradlni zdkon*) ndm nabizi legalni definici terminu
pozemek, a to v § 2 pism. a): ,, Pro ucely tohoto zakona se rozumi pozemkem cast
zemského povrchu oddélena od sousednich casti hranici uzemni jednotky nebo
hranici katastrdlniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim
planem, uzemnim rozhodnutim, spolecnym povolenim, kterym se stavba umistuje
a povoluje, verejnopravni smlouvou nahrazujici uzemni rozhodnuti, tizemnim
souhlasem nebo hranici danou schvalenim navrhovaného zdaméru stavebnim
uradem, hranici jiného prava podle § 19, hranici rozsahu zdstavniho prava, hranici
rozsahu prava stavby, hranici druhit pozemkii, popripade rozhranim zpusobu vyuziti
pozemkii. “ ACkoliv se v citované definici explicitné zminuje, Ze je pozemek takto
definovan pro ucely katastralni zakona, tak nas utvrzuje v pfedstavé pozemku jako
vymezené ¢asti zemského povrchu. Obcansky zakonik vSak navic uvadi, Ze soucasti
pozemku je prostor nad a pod povrchem,’ z &ehoZ je ziejmé, Ze pozemek z pohledu
soukromého prava neni jen ¢ast zemského povrchu, jak jej definuje katastralni

zékon, ale jednd se o trojrozmérny utvar.

' Viz § 498 odst. 1 ob&anského zakoniku.

2 Viz § 2 pismeno b) zdkon &. 256/2016 Sb., o katastru nemovitosti.

8 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 1. 2001, sp. zn. 20 Cdo 20/99 [C 104, Soubor civilnich
rozhodnuti a stanovisek NS, 2/2001].

" Viz § 506 odst. 1 obganského zakoniku.

22



Nutno podotknout, Ze jednotka vymezena v pozemku, jehoz soucésti je
budova (ve které se nachézi byty), bude bezesporu nejcastejSim piipadem jednotek.
Jednd se samoziejmé pouze o jednotky vymezené dle obcanského zakoniku,
pricemz jednotky vymezené dle zékona o vlastnictvi bytl jsou ze své povahy vzdy
vymezené v budové. Jednotky vymezené dle zdkona o vlastnictvi bytti také nejsou
dotceny superficialni zdsadou a budovy, ve kterych jsou staré jednotky vymezeny
nejsou soucasti pozemku ani se soucasti nestanou s vyjimkou piipadd, kdy vlastnik
dobrovoln¢ vyda nové prohlaseni a pietransformuje tak staré jednotky na jednotky

vymezené dle obcanského zakoniku.

V praxi jsem se jiz setkal s mnohymi piipady, kdy i erudovany odbornik ve
smlouvé chybné oznacil jednotku vymezenou dle obanského zakoniku v pozemku
jako jednotku vymezenou v budové, ktera je soucdsti pozemku. Tento zpusob je
vSak nespravny, kdyZ je mozné jednotku vymezit pouze v nemovité véci, nikoliv
vjeji ¢asti ani soucasti,” ale také nelogicky, kdy takovéto chybné oznadeni
nereflektuje $irsi pojeti jednotky, jejiz soucasti je i podil na pozemku. Nutno vSak
pfiznat, Ze toto nepiesné vymezeni jednotky nema vliv na zépis vlastnického prava

a je tolerovano nejen katastralnimi ufady.

Znacéné nestastné je pak formulovan § 8 pismeno e) katastralniho zakona,
ktery stanovi nalezitosti oznaceni nemovitych véci ve vkladovych listinach, ze
kterého plyne, Ze jednotka musi byt ve vkladové listin€é oznacena ,,oznacenim
budovy, v niz je vymezena, pokud neni soucdsti pozemku ani prdava stavby, nebo

oznacenim pozemku nebo prava stavby, jehoz soucdasti je budova, v niz je vymezena,

cislem jednotky a jejim pojmenovanim. ““ Dle mého je znéni citovaného ustanoveni
zatiZzeno chybou, pfi¢emz ziejmé tato legislativni nepiesnost miize vést k chybné
specifikace jednotky ve vkladovych listindch. Zvyraznéna c¢éast citovaného
ustanoveni je v rozporu s povahou jednotky, ktera sama obsahuje podil na pozemku
(pfipadné pravu stavby), a tak z povahy véci nemize byt vymezena v budové, ale
v pozemku (piipadné v pravu stavby), jehoz je budova pouhou nesamostatnou
soucasti.

Jednotka, ktera je vymezena v pozemku (ptipadné v pravu stavby) by tak

méla byt specifikovana ozna¢enim pozemku (¢i prava stavba) v némz je vymezena,

™ Viz § 1558 ob&anského zakoniku. Obé&ansky zékonik jiz nepo&itd s moZnosti vymezenim
jednotky v tzv. sekci se samostatnym ¢islem popisnym, jako tomu bylo v pfipadé zakona o
vlastnictvi byta.
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a kterého je budova s byty nebo nebytovymi prostory soucasti. Také nutno
podotknout, Ze znéni § 8 pismene e) katastralniho je, kromé jiz zminéné chyby,
nepiehledné a dovolim si proto kratkou tivahu de lege ferenda, podle niz by bylo
vhodné citované ustanoveni § 8 pismene e) katastralniho zdkona nahradit znénim
nasledujicim: ,jednotka oznacenim pozemku nebo prava stavby, v némz je
vymezena, pripadné oznacenim budovy, ve které je jednotka vymezena za
predpokladu, Ze tato budova neni soucasti pozemku nebo prava stavby,; cislem
jednotky a jejim pojmenovanim.“ Bude patrné jesté né€jakou dobu trvat, nez se
Siroka vefejnost szije s novym pojetim jednotky, proto je nezbytné podobné
legislativni neptesnosti, které k pochopeni pravni upravy samoziejmé piilis

nepfispavaji, co mozna nejvice eliminovat.

3.6.2 Budova, ktera neni sou¢asti pozemku

Jednotka vymezend v budové piipada v tvahu v ptipadé, Ze tato budova
neni soucasti pozemku. Predev§im se jedna o pfipady, kdy bude jeden subjekt
vlastnit pozemek a druhy subjekt vlastnit budovu na pozemku postavenou. Nékteti
autofi se piiklani k ndzoru, ze by v domé¢, ktery neni soucésti pozemku vznik
jednotek po i¢innosti ob&anského zakoniku nemél byt mozny.’® Vétsinovy nazor je
vSak ten, ze to mozné je. Nutno podotknout, ze jednotky v domé, ktery je
samostatnou véci jiz vznikaji, respektive katastralni ufady je zapisuji, a uvahy nad

spravnosti tohoto postupu jsou tedy jiZ jen v roviné teoretickych diskusi.

3.6.3 Pravo stavby

Préavo stavby jako pravo k véci cizi umoziiuje stavebnikovi mit stavbu na
pozemku jiné osoby. Pravo stavby je zakonem explicitné oznaceno za nemovitou
vée.”" Ackoliv miizeme vést diskusi o vyuzitelnosti institutu prava stavby pro
stavbu objektl, je nepochybné, Ze bylo zdmérem tviirce obCanského zdkoniku
umoznit, aby pravo stavby mohlo byt v bytovém spoluvlastnictvi a v pravu stavby
tak vymezeny jednotky.’® V opaéném piipadé by tuto moznost musel zakonodérce

vyloucit.

Jednim z pojmovych znakil prava stavby je jeho docasnost,’® coz miize

v souvislosti s bytovym spoluvlastnictvim, zejména jeho zdnikem, pusobit znacné

8 NOVOTNY, Marek, op. cit. sub 61, s. 693.

T Viz § 1242 ob&anského zakoniku.

8 Vlada. Diivodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, &. 89/2012 Dz.
" Maximalni doba trvéani je omezena na 99 let.
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obtize. Zanikem prava stavby pfiroste stavba k pozemku®® v souladu se
superficialni zasadou. Nelze nez dovodit, ze v pfipadé¢ zaniku prava stavby
uplynutim doby, se jednotky vymezené v pravu stavby stanou vlastnictvim
vlastnika pozemku.8! Pokud pravo stavby zanikne uplynutim doby, uplatni se §
1255 obcanského zakoniku: ,,Neni-li nic jiného ujednano, da viastnik stavebniho
pozemku stavebnikovi pri zaniku prava stavby uplynutim doby, na kterou bylo
zFizeno, za stavbu nahradu. Nahrada c¢ini polovinu hodnoty stavby v dobé zaniku
prava stavby, ledaze si strany ujednaji jinak.* Ze znéni citovaného ustanoveni je
naprosto ziejmé, ze ma siln¢ dispozitivni povahu. Pfi sjednavani smlouvy tykajici

se prava stavby se tak vyplati byt velice dusledny.

Nabizi se ptipad, kdy vlastnik pozemku umozni prostiednictvim prava
stavby, aby si pocetnd skupina spoluvlastnikii postavila na jeho pozemku budovu a
vymezila v pravu stavby jednotky. Pravo stavby tak mize byt omezeno na pomérné
kratkou dobu, pti¢emz po jeho zaniku uplynutim doby jednotky zaniknou a budova
se stane vlastnictvim vlastnika pozemku, jako jeho soucast. Vlastnikiim jednotek
zaniknou jednotky v souladu s § 1255 obcanského zdkonu a nebylo-li smluvné
ujednano nic jin¢ho, tak vlastnik pozemku uhradi stavebnikiim (byvalym
vlastnikim jednotek) polovinu hodnoty stavby. Vlastnik pozemku tak velice

vyhodné¢ ziska diim s byty.

Situace je horsi tim, Ze si vyplaceni nahrady mohou castnici ve smlouvé
dispozitivné vyloucit a vlastnik pozemku tak miiZe ziskat dim s byty ¢i nebytovymi
prostory i za vyrazné vyhodnéjSich podminek. Je vSak otazkou, zda by toto ustaveni
nebylo v rozporu s dobrymi mravy. Myslim si, Ze neni nutné zminovat, Ze by tato
situace mohla mit pro nékteré stavebniky neblahé nasledky nejen pravni, ale také
socialni. Pfedev§im v pravnim vztahu s developerem miiZze byt pravo stavby
absolutné nevhodnym institutem a nelze nez doporucit vénovat patfi¢nou pozornost
znéni smlouvy a v pfipadé laické vefejnosti smlouvu konzultovat s odbornikem.
Nezbyva nez doufat, Ze zakonodarce mezeru v zakoné co nejdiive odstrani a 1épe

upravi pravo vlastnikl jednotek, které zaniknout v disledku zaniku prava stavby

8 DVORAK, Jan, SVESTKA, Jifi, a kol., Obcanské prdvo hmotné. Svazek 3. Dil tieti: Vécna
prava, Praha: Wolters Kluwer, 2015, ISBN 978-80-7478-8, s. 126,

81 BEZOUSKA, Petr, in BEZOUSKA, Petr, IECHOWICZOVA, Lucie. Novy obcansky zékonik.
Nejdulezitéjsi zmeny. 1. vyd. Olomouc: ANAG, 2013, ISBN 978-80-7400-602-9, s. 165
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uplynutim doby. Osobn¢ vSak povazuji pravo stavby za institut naprosto se nehodici

pro vymezeni jednotek a v této souvislosti je tak 1épe se mu radéji vyhnout uplné.

3.6.4 Podzemni stavba se samostatnym ucelovym urcenim

Zajimava otazka se nabizi v souvislosti s podzemnimi stavbami se
samostatnym ucelovym urcenim a bytovym spoluvlastnictvim. Pfi Gvaze, zda je
mozné vymezit jednotku v podzemni stavbé€ se samostatnym ucelovym uréenim je
nutné vychazet primarné¢ z dikce zédkona. Dle obcanského zdkoniku muze byt
podzemni stavba se samostatnym ucelovym urenim samostatnou nemovitou
véci.8 V bytovém spoluvlastnictvi mize byt takova nemovita véc, jejiz soudast je
dim alespont s dvéma byty ¢i nebytovymi prostory. Pravé zde nardzime na
vyznamny interpreta¢ni problém, a to, ze neni zfejmé, co vSe za diim ve svétle

tohoto ustanoveni povazovat.

Je nepochybné, Ze dim musi byt vzdy stavbou, avSak ani definici pojmu
»stavba® ¢i ,,budova®“ bychom v soukromopravnich pifedpisech hledali marng.
Nezbyva nez podptirn€ vyuzit definici stavby v § 2 odst. 3 zakona ¢. 183/2016 Sb.,
0 uzemnim plédnovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon), ktery uvadi: ,, Stavbou se
rozumi veskera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montdzni technologii,
bez zretele na jejich stavebné techmické provedeni, pouZité stavebni vyrobky,

3

materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. *

Obecnou predstavu o budové je mozné si vytvofit z definice, kterou nabizi
zruSeny zakon o vlastnictvi bytl: ,, Budovou je trvald stavba spojend se zemi
pevnym zakladem, kterda je prostorové soustiedéna a navenek uzaviena obvodovymi
stenami a stresnimi konstrukcemi s nejméné dvéma prostorové uzavienymi
samostatnymi uZitkovymi prostory, s vyjimkou hal. “® Nelze opomenout ani definici
obsazenou ve vyhlasce €. 268/2009 Sb., o technickych poZadavcich na budovy,
podle které se pro jeji ucely rozumi: ,, budovou nadzemni stavba vcetné jeji
podzemni casti prostorové soustiedéna a navenek prevazné uzavienda obvodovymi

‘

sténami a stiresni konstrukci.

Existence budovy s byty ¢i nebytovymi prostory je conditio sine qua non
pro vznik bytového spoluvlastnictvi.® Je vSak vice nez sporné, zda podzemni

stavby se samostatnym ucelovym urenim muze byt povazovana za dim, kdyz

82 Viz § 498 ob&anského zakoniku.
8 Viz § 2 pismeno a) zakona o vlastnictvi byti.
8 Viz § 1158 odst. 1 ob&anského zakoniku.
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minimalné ve svétle definice budovy ve vyhlasce €. 268/2009 Sb., o technickych
pozadavcich na budovy, budovou byt nemtze, jelikoz se nejedna o nadzemni

stavbu.

Nezapominejme vSak také na jednu z jiz zminénych premis soukromého
prava vyjadienou v § 1 odst. 1 obCanského zakoniku: ,, Uplatiiovani soukromého
prava je nezavislé na uplatiiovani prava verejného. ““ Tento princip naopak nahrava
do karet vykladu umoziujicimu vymezit ve stavbé se samostatnym ucelovym
urcenim jednotky. Nelze ani odhlédnout od skutec¢nosti, Ze u podzemnich garazi,
jakozZto staveb se samostatnym ucelovym urcenim, se vymezeni jednotek dokonce

jevi jako velice vhodné feSeni.

Zasadni problém vsak predstavuje skuteCnost, ze jednotka vymezena dle
obcanského zdkoniku je véci nemovitou a zaroven je také veéci nemovitou
evidovanou ve vefejném seznamu (katastru nemovitosti). Podzemni stavba se
samostatnym ucelovym uréenim je sice také nepochybné véci nemovitou, ale neni
evidovana v katastru nemovitosti. Nabizi se proto otazka, zda je mozné, aby byly
ve véci neevidované v katastru nemovitosti vymezeny nemovité véci (jednotky),
které predmétem evidence jsou. Ackoliv tedy zdkon moznost vymezit jednotky
v podzemni stavbé se samostatnym ucelovym uréenim vyslovné nevylucuje, tak
zde vznikd neptekonatelnd prekazka v podobé tzv. intabula¢niho principu, kdy
zapsat takto vymezenou jednotku ani pravo k ni do katastru nemovitosti zkratka

neni mozné.

Obcansky zékonik pak uvadi, Ze jednotka vznikne zépisem do vetejného
seznamu (katastru nemovitosti) v piipadé, ze vlastnik nebo osoba opravnéna dle
jiného vé&cného prava prohlaSenim rozdé€lni své pravo k domu a pozemku na
vlastnické pravo k jednotkdam.® Jednotka vznika zapisem do vefejného seznamu
v ptipad¢€, Ze to bude ujedndno v rdmci zrusSeni a vypotfadéani spoluvlastnictvi ¢i
odd¢leni ze spoluvlastnictvi nebo v piipad¢€ zruseni ¢i modifikace spole¢ného jméni

manzelu.

Nelze tak neZz uzavfit, Ze vlastnické pravo k podzemni stavbé se
samostatnym ucelovym urcenim neevidované v katastru nemovitosti rozdélit na
jednotky a zapsat do vefejného seznamu neni mozné. Jedna se tak o implicitni

zakaz, kdy préavo toto vlastnikovi vyslovné nezakazuje.

8 Viz § 1163 ob&anského zakoniku.
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Otéazkou vsak zlstava, jak je to v pfipad¢, kdy ma vzniknout jednotka
originarn¢ v souvislosti s § 1163 obcanského zakoniku: ,,Zavdzaly-li se k tomu
strany v souvislosti se stavbou domu nebo jeho zménou, vzmikne jednotka
vystavbou, pokud je dum alespon v takovém stupni rozestavénosti, ze je jiz navenek
uzaviren obvodovymi sténami a stresni konstrukci a byt je uzavien obvodovymi
stenami.** Muze se tedy zdat, ze jednotka v podzemni stavbé se samostatnym
ucelovym urcenim takto vzniknout mitize. Tento vyklad je vSak také nutné
zavrhnout predev§im sohledem na to, Ze i1 jednotka vznikld vystavbou je
predmétem evidence v katastru nemovitosti. Opacny zavér by také vedl k absurdni
situaci, kdy by bylo umoznéno vymezeni jednotek v podzemni stavbé se
samostatnym ucelovym uréenim pouze vystavbou, coz by bylo samoziejmé znacné

nelogické a rozhodné to nemohlo byt zdmérem zadkonodérce.

3.7 Vznik jednotky

V neposledni tadé je tfeba zabyvat se také zplsoby vzniku jednotky
zakotvenymi v recentni pravni Upravé, které jiz byly nastinény v predchozi
podkapitole. Obc¢ansky zakonik vymezuje pravni skutecnosti vedouci ke vzniku
jednotky v § 1163 — § 1165. Podle divodové zpravy souCasnd pravni Uprava
vychazi ze zdkona o vlastnictvi bytli, z ndvrhii novych zékont a diskusich k nim.®

Jednotka tedy mize vzniknou zapisem do katastru nemovitosti, vystavbou jako véc

nova nebo rozhodnutim soudu.

3.7.1 Zapis do verejného seznamu

Prvnim a zfejm¢ nejCastéjSim zplisobem vzniku je zépis do veiejného
seznamu. Timto vefejnym seznamem je katastr nemovitosti. Lze vSak rozliSovat
dva ptipady vzniku jednotky zapisem do katastru nemovitosti. Prvnim je ten pfipad,
kdy vlastnik nebo osoba opravnéna z jiného vécného prava projevi svou vuli
rozdélit své pravo k nemovité véci na vlastnické pravo k jednotkdm a vyda
prohldseni, které je podkladem pro zapis do vefejného seznamu. Druhy zpisob
pfipada v Givahu, kdyZ je nemovita véc ve spoluvlastnictvi. V tomto ptipad¢ dojde

i87

ke zruSeni podilového spoluvlastnictvi®® ¢i spoleéného jméni manzell a vzniku

8 Vlada. Diivodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, &. 89/2012 Dz.

87 Je zajimavé, Ze ob&ansky zakonik v &asti tykajici se vécnych prav jiZ nepracuje s pojmem
podilové spoluvlastnictvi, ale jen s pojmem spoluvlastnictvi. Nastava tak nezadouci situace,
kdy je nutné odliSovat spoluvlastnictvi largo sensu a spoluvlastnictvi stricto sensu, které
nahradilo pojem podilové spoluvlastnictvi. Pojem podilové spoluvlastnictvi sice jiz neni
legalnim pojmem, avSak doktrinalné je stale hojné vyuzivan a piesnéji pojmenovava podstatu
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bytového spoluvlastnictvi. Projev viile vedouci ke vzniku jednotek bude i zde muset
splitovat ndleZzitosti prohlaseni, jelikoz ustanoveni o prohlaseni se v tomto ptipadé¢
pouziji obdobné.®®

Prohlaseni je pravnim jednanim, které vyzaduje pisemnou formu.®® Kromé
obecnych ptredpoklada pravniho jednani, jako je zejména srozumitelnosti a urcitost,
jsou pak uvedeny v § 1166 obcanského zakoniku zvlastni nélezitosti, které musi
prohlaSeni obsahovat. Z Cdp uvadi, ze v disledku pojeti jednotky, ktera
neptedstavuje jiz pouze byt, ale nemovitou véc zahrnujici byt a podil na spole¢nych
¢astech nemovité véci, lze Clenit nalezitosti prohldSeni na tdaje o bytu, o
spole¢nych cCastech a velikosti podilu na spole¢nych castech, ktery je soucasti
konkrétni jednotky.*® V prohlaseni vlastnika je také mozné uréit, které spolecné
¢asti jsou ve vyluéném uzivani vlastnika urcité jednotky. Krom¢ toho samoziejmé
nesmi v prohlaseni chybé¢t ani udaje o pozemku, domu, obci a katastralnim tizemi,
jakoz 1 uvedeni prav a zéavad, které prechazeji vznikem vlastnického prava

k jednotce na vlastniky vSech ¢i jen nékterych jednotek.

Povinnou pfilohou prohlaSeni jsou pak plidorysy vSech podlazi, ptipadné
jejich jednoducha schémata ur€ujici polohu byt a spolecnych casti s udaji o
podlahovych plochach. M. Novotny nedoporucuje jako tuto ptilohu prikladat
projektovou dokumentaci z divodu nedostate¢né ilustrativnosti. Z ptilohy musi byt
zfejmé, jak jsou umistény jednotlivé byty v domé, jak jsou rozlozena jednotliva
podlazi, jakoz i pfibliZzné rozmisténi byti a jejich oznaceni. Dale by piiloha méla
vyznafovat spolecné Casti a ty spolecné Casti, které jsou urCeny k vyhradnimu

uzivani s jednotkou.®

V nékterych ptipadech musi také prohlaSeni vlastnika obligatorné zahrnovat
i nalezitosti stanov spoledenstvi vlastniki.%? Jednd se o ptipady, ma-li vzniknout
alespon pét jednotek, pfi¢emz alespon tii maji byt ve vlastnictvi alesponi tii riznych
vlastnik.®® Nic vsak také nebrani tomu, aby naleZitosti stanov obsahovalo i

prohlédseni vlastnika v ptipad¢, Ze rozdélenim nemovité véci na jednotky nevznikne

institutu. [ v mé praci je tedy vyuzivan pojem podilové spoluvlastnictvi jako spoluvlastnictvi
v uz§im slova smyslu.

8 Viz § 1164 odstavec 2 obéanského zakoniku.

8 Viz § 560 ob&anského zakoniku.

% CAP, Zdengk in op. cit. sub 53, s. 478.

%1 NOVOTNY, Marek, op. cit. sub 61, s. 41.

%2 Spolecenstvi vlastniki & spoledenstvi vlastnikl jednotek je pravnickou osobou sui generis
vytvofenou za ucelem spravy domu a pozemku.

9 Viz § 1166 odst. 2 ob&anského zakoniku.
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pet jednotek ve vlastnictvi tfech riznych vlastnika. V téchto ptipadech je zalozeni
spolecenstvi vlastnikii dobrovolné.** V ptipadg, ze ptivodci prohlaseni povinnost
uvést v nalezitosti stanov nevznikne, musi uvést pravidla pro spravu domu, uzivani

spolecnych ¢asti a prispévky spojené se spravou domu a pozemku.

Zakonodarce se snazi chranit dobrou viru nabyvatele jednotky. Tato
tendence se odrazi také v § 1167 obcanského zakoniku: ,,Dojde-li k zapisu
vilastnického prava k jednotkam do verejného seznamu, nelze prohlaseni prohlasit
za neplatné ani nelze urcit, zZe vlastnické pravo k jednotce nevzniklo, v pripade, Ze
vécne pravo k jednotce nabyla dalsi osoba. ““ Je tedy ziejmé, Ze prohlasit za neplatné
lze prohlaseni jen pokud je jedinym vlastnikem vSech jednotek osoba, ktera
prohlaseni vydala a jakmile nabyde k nékteré jednotce vécné pravo dalsi osoba, jiz

nelze prohlaseni prohlésit za neplatné a uréit, Ze jednotky nevznikly.*

Snaha chranit dobrou viru je chvalyhodna, stejné jako 1ze kladn€ hodnotit 1
krok zakonodarce, kdy explicitné upravil moznost zhojit vady spocivajici
v neurcitosti nebo nespravnosti vymezeni jednotky v prohlaseni, pfi¢emz vlastnici
jednotek mohou vadu prohlaSeni odstranit jen na zdkladé stoprocentniho konsensu
vydanim prohlédSeni, které vady odstrani. V piipad¢, ze k dohod¢ a odstranéni vady
nedojde, mtize se osoba, ktera ma na odstranéni vad naléhavy pravni zajem domahat
odstranéni vad soudni cestou.®® Dile se také nepiihlizi k vadé spoéivajici
v neurcitosti nebo nespravnosti uréeni podilu vlastnika jednotky na spole¢nych

Castech.%’

3.7.2 Vystavba

Druhym zplGsobem vzniku jednotky je vznik originarni. Primarnim
predpokladem vzniku jednotek timto zplisobem je existence smlouvy o vystavbé.
,,Smlouvou o vystavbé se strany zavazuji podilet se spolecné na vystavbé, dokonceni
nebo zmeéné domu za vicelem ziizeni nebo zmény jednotek.“*® Okamzik vzniku

jednotky je pak vazan na urcity stupen rozestavénosti domu a bytu. Jednotka vznika

% CAP, Zdengk, op. cit. sub 53, s. 482.

% SCHODELBAUEROVA, Pavla, in: KABELKOVA, Eva, SHODELBAUEROVA, Pavla.
Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zdakoniku. 1.vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H.
Beck, 2013, s. 68.

% Viz § 1168 odst. 1 ob&anského zakoniku.

% Viz § 1168 odst. 2 ob&anského zakoniku.

% Viz § 1170 odst. 1 ob&anského zakoniku.
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v takové fazi rozestavénosti, kdy je dim navenek uzavien obvodovymi sténami a
stie$ni konstrukci a sou¢asné je uzavien obvodovymi sténami také byt.%
Obcansky zakonik také explicitné stanovi, Ze pro prava a povinnosti stran
smlouvy o vystavbé plati piiméfend ustanoveni tykajici se spolednosti.’®
Vlastnické pravo k jednotkam vznikne pouze za piedpokladu, ze uzaviena smlouva
bude spliiovat stanovené nalezitosti smlouvy o vystavbé, jejimz cilem je provést
takovou zménu domu, ktera bude mit za nésledek zfizeni nebo zménu jednotek.
Vopacném piipadé by byla postavena stavba vrezimu podilového

spoluvlastnictvi.10t

Co se ty¢e nalezitosti smlouvy o vystavbe, tak tato smlouva musi obsahovat
stejné nalezitosti jako prohlaSeni vlastnika o rozdéleni prava k domu a pozemku na
vlastnické pravo k jednotkdm. Navic ale musi zahrnovat ustanoveni tykajici se
zpusobu thrady naklada vystavby, ptipadné ocenéni praci provadénych svépomoci
a urceni velikosti spoluvlastnického podilu na domu a pozemku, ktery zasadné

odpovida velikosti podilu vlastnika jednotky na spoleénych &astech.1%2

3.7.3 Rozhodnuti soudu

Posledni mozny zptsob vzniku jednotky upravuje § 1165 obcanského
zakoniku: ,,Jednotka vznikne, pokud o tom rozhodne soud pri oddéleni ze
spoluviastnictvi, pri zruSeni a vyporadani spoluvlastnictvi, pri zuzeni spolecného
jmeéni nebo pri vyporadani spolecného jméni. “ Rozhodnuti soudu ptichazi v tivahu,
kdyz se spoluvlastnici nemovité véci na jejim rozdé¢leni na jednotky nedohodnou
dobrovolné. Pfedev§im podilové spoluvlastnictvi nemovité véci je castym
ohniskem nejriznéjSich svari. Nikdo vSak nemize byt nucen setrvat ve
spoluvlastnictvi proti své viili.!®® V piipad&, Ze se spoluvlastnici na zruseni a
vypotadani nedohodnou, rozhodne o ném soud, ktery zaroven rozhodne i o zptisobu
vypotadani.’® Soud je pfitom vazan zplisoby vypoiadani nabizenymi zdkonem,
pficemz je-li to mozné, rozhodne soud primarné o rozdéleni spolecné véci. Za

zplisob vypofadani rozdélenim nutno povazovat i rozdéleni domu na jednotky.%

9 Viz § 1163 ob&anského zakoniku.

100 Viz § 1170 odst. 1 ob&anského zakoniku.

100 NOVOTNY, Marek, HORAK, Josef, in: SPACIL a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§
976-1474). 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2013, s. 684.

102 iz § 1170 ob&anského zakoniku.

103 Viz § 1140 ob&anského zakoniku.

104 Viz § 1143 ob&anského zakoniku.

105 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 9. 12. 2015, sp. zn. 22 Cdo 4000/2015 [publikovéano in
Soudni rozhledy 6/2016].

31



Soud muze rozhodnout o zplisobu vypotfadani nemovité véci na jednotky jen za
predpokladu, Ze se jedna o nemovitou véc, jejiz soucasti je dam alespon se dvéma
byty.108

Ackoliv to neni nikde v zdkon¢ vyslovné uvedeno, tak je nutné trvat na tom,
ze 1 rozhodnuti soudu musi splilovat nalezitosti stanovené pro prohlaseni vlastnika.
Pokud by tomu tak nebylo a rozhodnuti soudu by nélezitosti stanovené pro
prohléseni vlastnika spliiovat nemuselo, tak by nebylo dobfe mozné identifikovat
jaké jednotky vznikaji, ani jaka vécna prava ptrechdzeji na vlastniky kterych
jednotek. Netieba dodavat, ze by to bylo velice nezddouci a vedlo k dal§im
potencidlnim sporim. Lze tak konstatovat, Ze i rozhodnuti soudu, kterym vznikaji

jednotky musi spliiovat zakladni nalezitosti pro prohlaseni vlastnika.

106 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. 5. 2017, sp. zn. 22 Cdo 5764/2016 [C 16681, Soubor
civilnich rozhodnuti a stanovisek NS, 4/2018].
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4. Jednotka jako véc nemovita

4.1 Jednotka véci nemovitou aneb prolomeni superficialni zasady

Obcansky zikonik explicitné stanovi, Ze jednotka je véc nemovita, %’

pficemz je nutné¢ piipomenout, ze podle zakona o vlastnictvi bytl jednotka
nemovitou véci nebyla, ackoliv byla pfedmétem soukromopréavnich vztahti a pravni

vztahy ke starym jednotkam se fidily pravni Gipravou tykajici se nemovitych véci.

Obecnou tpravu k rozdéleni véci na movité a nemovité mizeme nelézt v §
498 obcanského zakoniku, ktery uvadi, Ze nemovitymi vécmi jsou pozemek a
podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécnd prava, ktera za
nemovité veci prohlasi zékona (tj. pravo stavby). Déle jsou nemovité ty véci, které
dle jiného pravniho pfedpisu nejsou soucasti pozemku a nelze je premistit bez
poruseni jejich podstaty. Je tedy vice nez ziejmé, ze toto ustanoveni je ponékud
problematické, kdyz s jednotkami vyslovné nepocita a nabizi se tak otazka, zda je
text zdkona zvoleny vhodné, kdyZ hovoii pouze o jiném pravnim ptedpise. Tak ¢i
tak, povahu jednotky jako samostatné nemovité véci 1 pfes vySe uvedené
zpochybiiovat nelze. Oznaceni jednotky jako véci nemovité je pravni fikei, kdy se
za nemovitou veéci povazuje véc, kterd se sklada zredlné cCasti soucasti jiné
nemovité véci (budovy, které je soucasti pozemku) a zarovei ze spoluvlastnického
podilu na pozemku, na kterém je budova postavena. Tato konstrukce je tak pomérné

sloZita a je v ni také patrnd znacnéd mira abstrakce.

Jiz vyse bylo zmin&no, Ze ob&ansky zakonik piinesl do pravniho fadu Ceské
republiky fadu vyznamnych zmén, pfi¢emZ jednou z nich bylo znovuzavedeni
zéasady superficies solo cedit, avSak tato zédsada neni v naSem pravu uplatiiovana
pfisné a bez vyjimek, jak ostatné konstrukce jednotky jako nemovité véci sama
napovida. Nutno vSak podotknout, Ze dopady superficidlni zasady lze v rdmci
bytového spoluvlastnictvi sledovat vtom, Ze nemovitou véci v bytovém
spoluvlastnictvim je nemovitd véc obecné, a ackoliv neni specifikovano, Ze se jedna

vyhradné o pozemek, tak vymezeni jednotek v budové, ktera neni soucésti pozemku

107 Viz § 1159 ob&anského zékoniku. Neni bez zajimavosti, Ze ob¢ansky zékonik jiz pracuje

vyhradné s pojmem nemovita véc a pojem nemovitost jiz nevyuziva. Neni pochyby o tom, Ze
se jedna o synonyma a s pojem nemovitost je nasemu pravu fadu i nadale vlastnici (napf. zakon
o katastru nemovitosti).
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se jevi byt spiSe vyjimecné a drtiva vétSina budov bude soucasti pozemku pravé

s ohledem na superficidlni zésadu.

Jednotka je také predmétem vlastnického prava a skuteCnost, Ze samo
bytové spoluvlastnictvi je spoluvlastnictvim sui generis neznamena, ze se toto
spoluvlastnictvi nemuze prolinat sjinym druhem spoluvlastnictvi. Vlastnik
jednotky je mimo jiné opravnén rozdélit své vlastnické pravo na podily. Je tak
mozné uvazovat o nejruznéjsich smesicich spoluvlastnickych prav. V ptipadé, ze
jednotka bude soucasti spolecného jméni manzeld, zde dochazi ke kombinaci
bytového spoluvlastnictvi a spoleéného jméni manzela. Vyjimkou také neni ptipad,
kdy je jednotka v podilovém spoluvlastnictvi vice osob ¢i dokonce neni vylouceno,
aby n¢kolik spoluvlastnickych podild na jednotce vlastnilo vice osob, pficemz jeden
nebo vice téchto spoluvlastnickych podili mize byt soucasti spolecného jméni
manzelii. A ackoliv v sobé nese bytové spoluvlastnictvi samo o sobé prvky
akcesorického spoluvlastnictvi, tak si lze pfedstavit i piipad, kdy vlastnici jednotek

maji v pfidatném spoluvlastnictvi funkéné souvisejici pozemek.%®

S rozdélenim vlastnického prava k jednotce na podily explicitné pocita i
obcansky zakonik v § 1185 odstavei 1: ,, Viastnik jednotky mizZe své prdvo
k jednotce rozdelit na podily, ledaze to bylo vylouceno.” Na rezim podilového
spoluvlastnictvi jednotky se bude aplikovat uprava podilového spoluvlastnictvi
obsazend v § 1115 — § 1157 ob&anského zakonik. Uprava podilového
spoluvlastnictvi je také priméfené pouzitelnd i na bytové spoluvlastnictvi
v otazkach, na které tuto Gpravu lze pfiméfené aplikovat a nejsou upraveny v oddilu
vénovanému bytovému spoluvlastnictvi.’%® Vyse citované ustanoveni nejen, Ze
opatrné konstatuje, Ze jednotka mize byt rozdélena na podily, ale také stanovi, Ze

pravo rozdélit jednotku na podily miize byt vylougeno.!*

Otazkou ale zlstava, jakym zptisobem muze byt moznost rozdéleni jednotky
vylou¢ena. T. Dvorak uvadi, ze se tak mize stat dvéma zplsoby. Jednim zptisobem
je moznost rozdéleni vlastnického prava k jednotce na podily zakézat vlastnikovi
jednotky jiz v zakladdajicim pravnim aktu bytového spoluvlastnictvi (v prohlaSeni

vlastnika ¢i smlouvé o vystaveé), pficemz porusSeni by v takovém piipadné

108 DVORAK, Tomas. Zdakladni otdzky vzajemnych vztahii bytového spoluvlastnictvi a jinych

druhii spoluvlastnictvi. Pravni rozhledy. 2014, ¢. 8.
109§ 1115 odstavec 2 ob&anského zakoniku: ,, Ustanoveni o spoluviastnictvi se pouZiji primérené i
pro spolecenstvi jinych vécnych prav*.
110 HVORAK, Tomas, op. cit. sub 108.
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znamenalo absolutni neplatnost pravniho jednani. Tento zdkaz by pisobil erga
omnes. Druhou variantu pak 7. Dvordk vidi v zdkazu G¢inném inter partes, tedy
prostfednictvim stanov spoleCenstvi vlastnikli jednotek, pfipadné jiné smlouvy,
pficemz porusSeni tohoto zdkazu by neznamenalo neplatnost pravniho jednani
(vyjma ptipadl jednani v rozporu s dobrymi mravy), ale pouhou povinnost nahradit

$kodu vzniklou v diisledku soukromopravniho jednani. !

4.2 Evidence jednotek v katastru nemovitosti

S pfijetim nové soukromopravni Gpravy nastala nutna reakce také v pravu
vefejném. K nemalym, n¢kdy az koncepcnim zménam, doslo v oblasti vécnych
prav. Od 1. 1. 2014 nenastala ucinnost jen ob¢anského zakoniku, ale mimo jiné
také zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon). Diivodova
zprava ke katastrdlnimu zdkonu hovoii o nezbytnosti evidovat nadale jednotky
vzniklé dle zdkona o vlastnictvi bytl a vedle toho evidovat i nové vznikajici
jednotky podle obg&anského zakoniku.!'? Katastralni zakon tak s dvojkolejnosti
jednotek pocitd a oba typy jednotek oznacuje za predmét evidence katastru

nemovitosti.

Nutno podotknout, Ze ne vSechny nemovité véci jsou pfedmétem evidence
v katastru nemovitosti. To vychazi z taxativniho vy¢tu v § 3 katastralniho zakona,
ktery stanovy nemovité véci evidované v katastru nemovitosti o néco uz$im

zplisobem, nez zni definice nemovitych véci v obéanském zakoniku.!?

Podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci je integralni soucasti nové
jednotky, pticemz se vaze k jednotce jako celku, nikoliv k jednotlivym podilim
spoluvlastnikli majicim jednotku v podilovém spoluvlastnictvi. Praxe katastralnich
uradi vSak toto pfiliS nerespektuje. Za ne zcela spravnou tak lze povazovat
nasledujici modelovou situaci. V nemovité véci doslo k vymezeni tfi jednotek, z
nichZ soucasti kazdé jednotky je podil o velikosti jedné tfetiny na spole¢nych
¢astech nemovité véci, avSak jedna z uvedenych jednotek je ve spoluvlastnictvi
dvou spoluvlastnikil, osoby A a osoby B (kazda osoba vlastni podil na jednotce o

velikosti jedné poloviny). Katastralni Gfad tak bude evidovat na ptislusném listu

11 DVORAK, Tomas. op. cit. sub 108.

112 'ylada: Diivodova zprava k zakonu &. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastralni zakon),
¢.256/2013 Dz.

113 Pfedmétem evidence v katastru nemovitosti tak nejsou napiiklad podzemni stavby se
samostatnym ucelovym urcenim.
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vlastnictvi tykajicim se jednotky u osoby A 1 u osoby B zcela spravné
spoluvlastnicky podil o velikosti jedné poloviny. Na listu vlastnictvi tykajicim se
spole¢né nemovité véci (pozemku ¢i budovy), ve které je jednotka vymezena, bude
uveden kazdy ze spoluvlastnikli samostatné, pficemz u osoby A i osoby B bude
uveden podil o velikosti jedné Sestiny. Jako lepsi feseni by se v této situaci nabizelo
uvedeni spoluvlastnikli jako jediného vlastnika s jedinym spoluvlastnickym
podilem na spoleénych ¢astech nemovité véci, stejné jako je tomu v ptipadé, ze
jednotka je soucasti spolecného jméni manzeld. Tato Spatnd praxe se vSak
uplatnovala jiz za u¢innosti zakona o vlastnictvi bytt a vyhlaska ¢. 357/2013 Sb., o
katastru nemovitosti (dal jen ,katastralni vyhlaska™) ji dokonce zakotvila do
pravniho tadu [Viz § 15 odst. 3 pism. b) a § 15 odst. 4 pism. b.) katastralni

vyhlagky]. 1t

V souvislosti s vymezenim jednotky v nemovité véci, kterou je pozemek
jsem jiz také uvedl kratkou uvahu nad nedokonalosti zdkonné upravy tykajici se
oznaceni jednotky dle katastralniho zdkona. Dovolim zde jen dodat, Ze jiz zminény
§ 8 pismeno e) katastralniho zdkona nafizuje uvést v listinach pro zapis prav do
katastru nemovitosti takové oznaceni jednotky, které kromé specifikace nemovité
véci, ve které je jednotka vymezena, obsahuje také cislo jednotky a jeji

pojmenovani. !t

Co se ty€e Udajli o jednotce evidovanych v katastru nemovitosti, tak ty
urCuje podzakonny pravni predpis, kterym je katastralni vyhlaSka. Dle katastralni
vyhlasky jsou u jednotek vymezenych podle obcanského zakoniku i1 jednotek
vymezenych podle zékona o vlastnictvi bytti evidovany nésledujici iidaje: ¢islo listu
vlastnictvi; €islo jednotky; iidaje o nemovitosti, ve které je jednotka vymezena; typ
jednotky (zda se jedna o jednotku vymezenou dle obanského zakoniku ¢i jednotku
vymezenou dle zdkona o vlastnictvi bytll) a zplsob vyuziti; zptisob ochrany
nemovitosti; spoluvlastnicky podil na spolecnych castech; udaje o pravech a

upozornéni tykajici se jednotky.*1®

Co se tyce zpiisobu vyuZiti jednotky, tak katastralni vyhlaska predpoklada
celou fadu moznosti. Jako zpiisob vyuziti jednotky miize byt evidovano vyuziti jako

byt, ateliér, garaz, dilna nebo provozovna, jiny nebytovy prostor, rozestavéna

114 DVORAK, Tomas, op. cit. sub 108.

115 Jednotka je oznaCovana &islem popisnym budovy, ve které se nachazi byt &i nebytovy prostor,
lomitkem a ¢iselnym oznaceném jednotky (napf. jednotka ¢. 2381/11).

116 Viz § 13 katastralni vyhlasky.
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jednotka, skupina bytli, skupina nebytovych prostor, skupina byttt a nebytovych
prostor.t” Moznosti zptisobu vyuziti tedy reflektuji i jiz uvedenou skute¢nost, Ze
soucasti jednotky vymezené dle obcanského zakoniku muze byt i vice bytd ¢i

nebytovych prostor.

Rozestavénd jednotka neni samostatnym predmétem evidence, ale jen
jednim z moznych zptisobli vyuziti jednotky, pfi¢emz pfedmétem evidence je vzdy
pouze jednotka, kterd zahrnuje i jednotku v urditém stupni rozestavénosti.'!8
Ackoliv ob¢ansky zékonik s terminem rozestavéna jednotka nijak napracuje, tak jiz
vyse bylo zminéno, ze jednim ze zpusobli vzniku je vystavba. Vznik jednotky je
v tomto pfipad¢ pfipustén i piesto, ze dim jeSté neni dokoncen a nachazi se

v urCitém stupni rozestavénosti.

4.3 Jednotka a predkupni pravo a omezeni prevodu ex lege

4.3.1 Predkupni pravo dle § 3056 ob¢anského zakoniku

Vzhledem k tomu, ze zédsada superficies solo cedit byla obcanskym
zakonikem do naSeho pravniho fadu vracena po vice nez pulstoleti, zadkonodarce se
nutné musel vyporadat se vztahem mezi vlastnikem pozemku a vlastnikem stavby.
V ptipadech, kdy vznikla jednota osoby vlastnika stavby i pozemku, tak tato stavba
ucinnosti obéanského zakoniku ptirostla k pozemku v souladu s § 3054 ob¢anského
zakoniku. Stavba se stane soucasti pozemky i v pfipadé, Ze se sjednoti vlastnik za
Gi¢innosti obcanského zakoniku.!'® To samoziejmé neplati v rezimu jednotek
vymezenych dle zadkona o vlastnictvi bytl. V ptipad¢, ze nebyla naplnéna hypotéza
§ 3054, ziistala stavba samostatnou nemovitou véci'?° a vlastniku pozemku vzniklo
predkupni pravo k cizi stavbé na svém pozemku a vlastnik stavby mé ptredkupni
pravo kcizimu pozemku, respektive k ¢asti pozemku nezbytné pro vykon
vlastnického prava ke stavbé.'?! Je nepochybné, Ze cilem zakonodarce je zajistit,

aby dochéazelo k pfirtstani stavby k pozemku i pro futuro.

Ze znéni zakona je naprosto nejednoznacné, zda se uvedené prekupni pravo

vztahuje 1 na stavby, které nejsou soucasti pozemku a jsou predmétem bytového

17 Viz ptiloha ¢. 6 katastralni vyhlasky.

118 BARESOVA, Eva, in BARESOVA, Eva, BLAHOVA, Iveta, DOUBEK, Pavel, JANECEK,
Bohumil, NEDVIDEK, Lumir, SANDOV A, Helena, Katastrdlni zdkon: komentdt. Praha:
Wolters Kluwer, 2015. Rekodifikace. ISBN 978-80-7478-703-4., str. 82

119 Viz § 3058 odstavec 1 ob&anského zakoniku.

120 Viz 3055 odstavec 1 ob&anského zakoniku.

121 Viz § 3056 ob&anského zakoniku.
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spoluvlastnictvi. Je tedy otdzkou, zda mé vlastnik jednotky'??

predkupni pravo
ke spoluvlastnickému podilu na cizim pozemku, a naopak zda vlastnik pozemku
ma piekupni pravo k jednotce. Na odpovédi na polozenou otazkou se jednoznaéné

neshodnou ani predstavitelé pravni veédy.

K. Elias k problematice uvadi: ,, Hodi se vyslovné zduraznit, Ze zdkonné
predkupni pravo vlastnika pozemku zatézuje stavbu a ze zakonné predkupni pravo
k pozemku nalezi viastniku stavby. Jednotka vznikla podle zdk. ¢. 72/1994 Sb.
stavbou neni — podle § 3 odst. 2 cit. zak. se na ni vztahuji pravni predpisy tykajici
se nemovitosti. Ani jednotka podle § 1159 n.o.z. neni stavbou, jakkoli ji zdakon
oznacuje za véc nemovitou. Z toho plyne, Ze prevod jednotky neni omezen zakonnym
prredkupnim pravem zalozenym § 3056 n.o.z. ve vztahu ke stavbam. % Ke
shodnému zavéru dospéla také Expertni skupina Komise pro aplikaci nové civilni
legislativy pfi Ministerstvu spravedlnosti. Sviij zavér odiivodiiuje shodné jako K.

124 per se stavbou neni*. Navic jesté pridava

Elias a uvadi, ze ,,bytova jednotka
argumentaci povahou jednotky, ktera zahrnuje dva prvky (podil na spole¢nych
Castech a byt) z ¢ehoz dovozuje, ze vlastnik jednotky neni spoluvlastnikem celé
stavby. Z tohoto diivodu se tedy dle Expertni skupiny pro aplikaci nové civilni
legislativy § 3056 nepouzije, nebot’ prekupni pravo svéd¢i jen vlastnikovi stavby

nebo spoluvlastnikovi s podilem na celé stavbé.1®

Odlisny nazor zaujima 7. Dvorak, ktery tvrdi, Ze argument odliSeni
spoluvlastnictvi celé stavby od spoluvlastnictvi spole¢nych casti stavby je
argumentem ucelovym. Déle poukazuje na teleologicky aspekt pravni tpravy, kdy
ucelem zakonodarce je sjednotit vlastnické pravo ke stavbé a pozemku do jednéch
rukou, pficemZ je irelevantni, zda v budové vzniklo bytové spoluvlastnictvi.
Zakonodarce mél pro neuplatnéni pfedkupniho prava v ptipadé¢ existence bytového

spoluvlastnictvi zakotvit vyjimku, coZ se zjevné nestalo.'?5

122V této otdzce neni podstatné, zda se jedna o jednotku vymezenou dle pfedchozi nebo platné
pravni upravy.

123 ELJAS, Karel, op. cit. sub 15, s. 46

124 vimnéte si pouziti nespravné terminologie bytova jednotka.

125 yykladové stanovisko Expertni skupiny pro aplikaci nové civilni legislativy pfi Ministerstvu
spravedlnosti €. 19 ze dne 3. 3. 2014 — k problematice pfedkupniho prava u bytovych jednotek
v NOZ.

126 DVORAK, Tomas. Mald iivaha o (ne)existenci predkupniho préava viastnika jednotky
k pozemku. Viehrd. Casopis ¢eskych pravniki [online]. 22. 6. 2014, www.casopis.vsehrd.cz.
Dostupné z: ,, https://www.vsehrd.cz/clanek/mala-uvaha-o-ne-existenci-predkupniho-prava-

viastnika-jednotky-k-pozemku_84dcf0f9-4ddb-4832-adca-1c9b7a7ab8ab “.
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P Bezouska pak prezentuje nazor, ze jednotka neni zatizena piedkupnim
pravem vlastnika pozemku, nebot” jednotka neni stavbou. Piekvapivé ale dovozuje,
ze pozemek piedkupnim pravem vlastnika stavby rozdélené na jednotky zatizen je,
pricemz uvadi: ,,I kdyz je stavba rozdélena na jednotky, plati, Ze se stale jedna o
stavbu, ktera je ve spoluviastnictvi, tudiz by viastnik pozemku mél svij pozemek
nabidnout k predkoupeni témto spoluvlastnikiim. “*?’" Dle mého nazoru se jedné o
zdanlivé protichiidnd tvrzeni, kdy je zjedné strany dovozovdna neexistence
predkupniho prava vlastnika pozemku k budové s odiivodnénim, ze budova je
rozdélena na jednotky, které nejsou stavbou a na druhou stranu dovozeno, Ze
spoluvlastnici budovy rozdélené na jednotky maji piekupni pravo k pozemku s tim,
Ze stavba rozdé€lend na jednotky je stale stavbou ve spoluvlastnictvi. Je pravdou, Ze
v piipad¢ pfevodu jednotky se pievadi pouze jednotka, jejiz soucésti je jen podil na
stavbé a uplatnéni predkupniho prava vlastnika pozemku by tak nevedlo ke
sjednoceni osoby vlastnika stavby a pozemku. Zatimco uplatnéni ptedkupniho
prava vlastniki vSech jednotek by ke sjednoceni vlastnika stavby a pozemku vedlo.

Tento vyklad tak neni mozné jednoznacné zavrhnout.

Nelze vsak nevidét, ze argumenty na podporu tvrzeni, ze predkupni pravo
dle § 3056 se na stavby v bytovém spoluvlastnictvi nevztahuje nejsou pfilis
jednoznacné. Dokonce tvrzeni Expertni skupiny pro aplikaci nové civilni
legislativy pfi Ministerstvu spravedlnosti, Ze vlastnici jednotek, ackoliv soucasti
jednotky je bezpochyby 1 spoluvlastnicky podil na stavbé, vlastné nejsou
spoluvlastniky stavby je kulantné feceno siln€ absurdni, pfi¢emz vede k otazce:
Kdo je tedy vlastnikem stavby, kdyZ ne vlastnici jednotek? Je stavba s jednotkami
tedy res nullius? Jedinym schidnym argumentem se tedy jevi skutecnost, ze ackoliv
jsou vlastnici jednotek zaroven 1 spoluvlastniky stavby, tak dochazi k prevodu jiné
nemovité veéci (jednotky), jejimz je podil na stavbé jen integralni soucasti. Na
druhou stranu je v8ak pravdou, Ze pokud se pfedkupni pravo nemélo tykat budovy

s jednotkami, tak to mélo byt vyslovné uvedeno.
Litera zakona tedy vyzniva spiSe ve prospéch existence prekupniho prava
bez ohledu na vznik jednotek v budové. Nelze vSak opominout, ze by tento vyklad

pfinesl zna¢nou destabilizaci realitniho trhu. Navic s ohledem na ne tGplné §t’astnou

121 BEZOUSKA, Petr, op. cit. sub 81, s. 166.
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a bezrozpornou upravu piedkupniho prava, kdy , povinnost prodavajiciho
nabidnout veéc predkupnikovi ke koupi dospeje az uzavienim smlouvy
s koupéchtivym, “1? by se jednalo o zna¢ny zasah do pravni jistoty subjekti
dot¢eného pravniho vztahu. V neposledni fad¢ je také dobré pfipomenout, Ze je
tomu jiz vice nez pét let, co nabyl ucinnosti obCansky zakonik a stanovisko
neuplatnéni predkupniho prava u budov v bytovém spoluvlastnictvi je v praxi
hluboce zakotenéné.*?® Na druhou stranu si Ize piedstavit pomérmné snadny zptisob
obchazeni predkupniho prava vlastnika pozemku tim, Ze vlastnik stavby rozdéli své

pravo prohlasenim na jednotky, které nasledné vSechny prevede na koupéchtivého.

4.3.2 Predkupni pravo dle § 1124 ob¢anského zakoniku

Pokud hovofime o vztahu bytového spoluvlastnictvi a zakonného
predkupniho prava, tak se domnivam, Ze vedle piekupniho prava dle § 3056
obcanského zdkoniku, které uzce souvisi se superficidlni zdsadou je vhodné zminit
1 dalsi typ zakonného predkupniho prava, které se vztahuje na nemovité véci, a to
predkupni pravo podilového spoluvlastnika nemovité véci zakotvené v § 1124
odstavci 1 obCanského zakoniku: ,, prrevddi-li se spoluvlastnicky podil na nemovité
veci, maji spoluvlastnici predkupni pravo, ledaze jde o prevod osobé
blizke. “ V ptipadé, ze jde o prevod bezuplatny, tak maji spoluvlastnici pravo

vykoupit prevadény podil za cenu obvyklou. '

Predkupni pravo spoluvlastnika nemovité véci neni naSemu pravnimu fadu
uplné cizi. Existovalo 1 za G¢innosti zruSené¢ho zékona ¢. 40/1964 Sb., ob&anského
zakoniku. Obcansky zakonik €. 89/2012 Sb., vSak s G€innosti od 1. 1. 2014 tento
institut z naseho pravniho fadu odstranil, avSak netrvalo dlouho a zdkonodarce jej
novelou ¢. 460/2016 Sb. sucinnosti od 1. 1. 2018 opét do pravniho fadu
zakomponoval. Divodova zprava k této novele predkupni pravo podilového
spoluvlastnika viibec nereflektuje. Je to z divodu, Ze s nim ptivodni nadvrh novely
nepocital a bylo doplnéno az v rdmci pozménovacich navrhii na pidé Parlamentu

Ceské republiky.

Miuzeme si polozit otdzku, zda je znovuzavedeni pfedkupniho prava
spoluvlastnika do naseho pravniho fadu viibec vhodné. Predkupni pravo do znacné

miry limituje autonomii viile a za Ctyfi roky jeho absence vznikla cela fada zejména

128 iz § 2143 ob&anského zakoniku.
129 Bylo by vsak velice zajimavé, jak by se s uplatnénim piedkupniho prava vypotadala judikatura.
130viz § 1124 odstavec 2 ob¢anského zédkoniku.
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developerskych projektl, které s jeho existenci nepocitaly, ani pocitat nemohly.
Domnivam se tak, ze znovuzavedeni tohoto pfedkupniho prava je krokem zpét a
krokem nesystematickym, ktery realitni trh jen zbyte¢né zatézuje a jeho pozitivni

dopady jsou minimalni.

Dikce zakona hovoii o spoluvlastnickém podilu na nemovité véci bez jeji
blizsi konkretizace. Nemovitou véci je v konstrukei bytového spoluvlastnictvi jak
nemovita véc spolecnd (pozemek, ptipadné budova), tak i jednotka. Z tohoto
plynou hned dvé otazky. Prvni otdzku je mozné formulovat nasledovné: Vztahuje
se predkupni pravo na jednotku nachézejici se v podilovém spoluvlastnictvi?
Druhou otazkou je, zda pfi pfevodu jednotky maji vlastnici ostatnich jednotek
predkupni pravo z titulu spoluvlastnictvi spolecnych ¢asti nemovité véci. Pokusim
se na obé& otazky odpovédét v nésledujicich fadcich.

Odpovéd’ na prvni otdzku je pomérné jednoznacna. Jelikoz je jednotka

31

vyslovné oznacena za véc nemovitou,’® kterd mize byt v podilovém

spoluvlastnictvi, 132

nelze dospét kjinému zavéru, nez ze v piipadé prevodu
spoluvlastnického podilu na jednotce maji ostatni spoluvlastnici jednotky

ptedkupni pravo k prevadénému podilu na jednotce ex lege.

Druha otazka jiz je o poznani slozitéjsi a jeji zodpovézeni bude vyzadovat
hlubsi uvahu. Odpovéd’ lze nalézt v pravni povaze jednotky jako takové, ktera
predstavuje dvé slozky, a to prostorové vymezenou ¢ast budovy (byt ¢i nebytovy
prostor) a spoluvlastnicky podil na nemovité véci. Primarné je tieba vychazet
z premisy, Ze spoluvlastnicky podil na spolecné nemovité véci je nedilnou soucasti
jednotky a pifevod tohoto podilu samostatné je naprosto vylouceny. Osud
spoluvlastnického podilu na nemovité véci tak nutné nasleduje osud jednotky jako
celku. Pokud bychom méli dospét k zavéru, ze ostatni vlastnici podili na
spolecnych castech (vlastnici jednotek) maji z titulu spoluvlastnictvi spole¢nych
¢asti nemovité véci predkupni pravo k prevadénému podilu (soucasti jednotky), pak
by celistvost jednotky musela byt katastrofalné naruSena, coz je samoziejmé

naprosto neptipustné.

Bytové spoluvlastnictvi je zaloZeno na principu nedélitelnosti jeho slozek,

ktery je nutné bezpodminecné respektovat a veSkeré pravni piedpisy vykladat

181 Viz § 1159 ob&anského zakoniku.
182'Viz § 1185 odstavec 1 ob¢anského zédkoniku.
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vjeho souladu. Jedingm moznym zplsobem, jak zalozit pfedkupni pravo
k jednotce (mimo pfipadu, kdy je sama jednotka predmétem podilového
spoluvlastnictvi) tak zistava moznost ztidit pfedkupni pravo k jednotce jako celku,
a to smluvné bud’ s vécnépravnimi nebo jen obliga¢nimi ucinky. Piedkupni pravo
dle § 1124 obcanského zakoniku se tak vztahuje vyhradné na nemovité véci, které
jsou predmétem podilového spoluvlastnictvi a rezimu bytového spoluvlastnictvi se

netyka.

4.3.3 Predkupni pravo dle § 1187 ob¢anského zakoniku

Dalsim zakonnym pfedkupnim pravem tykajicim se tentokrat pouze
jednotky je predkupni pravo najemce bytu. Predkupni pravo k jednotce vznika
najemci bytu v piipad¢, ze dojde ke vzniku jednotky rozdélenim vlastnického prava
k nemovité véci, respektive zapisem do vetfejného seznamu. Toto pfedkupni pravo
se vSak uplatni pouze v ptipadé prvniho ptfevodu takto vzniklé jednotky a zanikne
v piipadé, Ze ndjemce bytu nepiijme nabidku do $esti mésicti od jeji i¢innosti.**
Vzhledem k tomu, ze ptedkupni pravo najemce bytu se vyslovné netyka

pravnickych osob™®*

a nebytového prostoru se tyka jen v ptipadé€, Ze byl pronajat
v souvislosti s bytem, 1ze usuzovat, Ze cilem tohoto pfedkupniho préva je chranit
bytovou potiebu najjemce a umoznit mu koupit byt, ktery uziva. S ptihlédnutim
k dikci § 1187 odstavce 1 obCanského zékoniku, ktera dale vyslovné zminiuje vztah
predkupniho prava a nebytového prostoru se lze domnivat, Ze pojem byt v ramci

zminéného ustanoveni neni legislativni zkratkou zahrnujici pod pojem byt i

nebytove prostory, ale je zde myslen pouze byt v uzs§im slova smyslu.

T. Horak uvadi, ze nebytovy prostor pronajaty v souvislosti s bytem bude
nejCasteji predstavovat garaz, ptiCemz bude slozité stanovit univerzalni pravidlo,
podle kterého se bude souvislost nebytového prostoru s bytem posuzovat. Ziejmée

bude vzdy nutné posoudit vécnou a funkéni souvislost ad hoc.*®®

Bylo by velice zajimavé posouzeni funkéni souvislosti mezi pronajatym
bytem, ve kterém ndjemce uspokojuje potfebu bydleni a nebytovym prostorem,
ktery témuz ndjemci slouzi k podnikéni. Podle mého nazoru se vSak omezeni

vlastnika ptedkupnim pravem musi vykladat co nejvice restriktivné s ohledem na

133 Viz § 1187 odstavec 1 obéanského zakoniku.

134 Viz § 1187 odstavec 2 ob¢anského zakoniku.

135 HORAK, Tom4s, in: NOVOTNY, Marek, HORAK, Tomas, HOLEJSOVSKY, Josef, OEHM,
Jaroslav. Bytové spoluviastnictvi a bytova druzstva. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H.
Beck, 2016, s. 124.
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smysl tohoto predkupniho prava, kterym je zabezpeceni bytové potieby. Piedkupni
pravo k nebytového prostoru slouzicimu k podnikéni by tak patrné ndjemci bytu a

nebytového prostoru nevzniklo.

V souvislosti s vySe uvedenou moznosti vlastnika prohlaSenim vymezit jako
soucast jednotky soubor vice bytli se nabizi také zaludna otazka, zda v takovém
ptipad¢ vznikd najemci jednoho bytu ptedkupni pravo k jednotce, ktera zahrnuje
bytli vice. Situace by byla o to komplikovanéjsi, kdyby vlastnik vymezil jako
soucast jedné jednotky vice bytl, ve kterych bydli vicero najemct. Toto by byl
samoziejme dosti slozity pfipad, ke kterému v praxi nemusi nikdy dojit, ale vyloucit
to nelze. Na judikaturu, kterd by obdobné ptipady fesila si vSak budeme muset jeste

né&jaky ¢as pockat.

4.3.4 Omezeni prevodu jednotky dle § 1188 obcanského zakoniku

Ackoliv se nejednd o predkupni pravo, ale o uplnou blokaci pfevodu
jednotky na jinou osobu, tedy jesté o rozsahlejsi restrikci dispozice s jednotkou, nez
je predkupni pravo, tak povazuji za vhodné existenci tohoto omezeni alespon
struéné zminit. Omezeni je zakotveno v § 1188 odst. 1 obcanského zékoniku:
,»Vznikne-li jednotka v domé ve viastnictvi nebo ve spoluvlastnictvi pravnické osoby
a je-li najemcem clen nebo spolecnik této pravnické osoby, ktery se podilel praci
nebo majetkovou ucasti na porizeni nemovité véci, lze vlastnické pravo Kk jednotce
prevést jen na neho. To plati iV pripadeé, Ze se na porizeni nemovité veci podilel

pravni predchidce spolecnika nebo clena.*

Smyslem pravni Gpravy je ziejmé zabezpecit, aby nebylo mozné prevest
jednotku na jinou osobu, nez na €lena ¢i spolecnika pravnické osoby, ktery svou
osobni angazovanosti pfisp€l k pofizeni jednotky pravnickou osobou za ucelem

pronajmu jejim &lentim ¢i spoleénikaim. %

136 Vlada: Diivodova zprava k zdkonu ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ¢. 89/2012 Dz.
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5. Spolecné ¢asti nemovité véci

Vyse bylo vysvétleno, co se skryva pod pojmem jednotka dle obcanského
zakoniku. Kromé¢ prostorové vymezené ¢asti domu (bytu ¢i nebytového prostoru)
jednotka také zahrnuje podil na spoleénych ¢astech nemovité véci. Spravné
pochopeni a vymezeni spoleénych ¢asti nemovité véci je pro praktické vymezeni
jednotky (napf. v prohlaSeni vlastnika), jakoz i pro porozuméni platné pravni

upravé, naprosto klicové.

Dulezité je také zminit prvotni predpoklady, abychom viibec mohli hovofit
o spolecnych ¢astech. Dle diivodové zpravy mohou mezi spole¢né ¢asti nemovité
veéci patfit jen hodnoty, které jsou zplsobilé byt samostatnym objektem
vlastnického prava. Dale je pak nezbytné, aby k témto objektim mély subjekty
bytového spoluvlastnictvi vlastnicky titul, pficemz dulezita je také jejich vile

zahrnout pfedmét jejich spoluvlastnickych prav do spoleénych &asti.**’

5.1 Vymezeni spolecnych casti

Zakonodarce se vydal cestou abstraktniho ucelového uréeni, Ze spoleénymi
jsou vzdy ty ¢asti nemovité véci, které podle své povahy maji slouzit vlastnikiim
jednotek spoleéné.’® Jednim dechem také dodava vycet konkrétnich &asti, které
jsou spolecné vzdy: ,,Spolecnymi jsou vidy pozemek, na nemz byl diim zrizen, nebo
vécné pravo, jez viastnikum jednotek zaklada pravo mit na pozemku diim, stavebni
casti podstatné pro zachovani domu vcetné jeho hlavnich konstrukci, a jeho tvaru i
vzhledu, jakoz i pro zachovani bytu jineho vlastnika jednotky, a zarizeni slouzici i
jinému viastniku jednotky k uzivani bytu. To plati i v pFipadé, zZe se urcita cast

prenechad nékterému viastniku jednotky k vylucnému uzivani. “*°

Je tedy zfejmé, ze zakon kogentné stanovi, které ¢asti jsou spoleénymi vzdy
(obligatorni spole¢né c¢asti) a dava vlastnikim jednotek moznost za spolecné
prohlésit i dalsi ¢asti, které spole€nymi byt mohou, ale nemuseji (fakultativni
spole¢né ¢asti). Urcity ,,navod* dava vlastnikim podzakonny pravni ptedpis, ktery

stanovi spoleéné ¢asti formou vyvratitelné pravni domnénky.!*® Tento model

187 Vlada: Diivodové zprava k zdkonu ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ¢. 89/2012 Dz.

138 Viz § 1160 odst. 1.

139 Viz § 1160 odst. 2.

140 Zmociovaci ustanoveni, na zakladé kterého je mozné podzakonny pravni piedpis ptijmout je §
1222 obcanského zakoniku: ,, Provadéci pravni piedpis stanovi, jakym zpiisobem se vypocte
podlahova plocha bytu v jednotce, o kterych castech nemovité véci se ma za to, Ze jsou
spolecne, a podrobnosti o ¢innostech tykajicich se spravy domu a pozemku. *
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upravy byl zvolen zejména s ohledem na skutecnost, Zze bytové domy jsou natolik
stavebn¢, vzhledové rozmanité, ze urceni jednotnych kritérii by bylo jen velice

obtizné, ne-1i nemozné.

Provadéci pravni predpis, ktery stanovi formou vyvratitelné domnénky
spolecné Casti nemovité véci je nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o Gpraveé nékterych
zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim (dale jen ,,natizeni®). Z uzité
konstrukce je zfejmé, Ze natizeni neni kogentni povahy a vlastnici jednotek se tak
nemuseji jeho ustanovenimi fidit bezpodmine¢né a mohou se od nich odchylit
vzhledem ke stavebné technickému provedeni konkrétni stavby. Aplikace nafizeni
tak pfipada v uvahu predevsim v piipad¢, kdy je urcitd spole¢na ¢ast upravena
v zakladajicim aktu (prohlaSeni ¢i smlouvé o vystavbe) neurcité ¢i vibec.
Z hlediska hierarchie aplikace norem je primarné potieba se fidit kogentnimi
ustanovenimi zakona. Poté je moZzné upravit spolecné ¢asti v zavislosti na vili

vlastnika a technickém provedeni stavby (se zachovanim kogentni upravy) a az jako

treti v potadi se bude pfipadn¢ aplikovat nafizeni.

K obdobnému zavéru dospél P. Bezouska, ptiCemz uvadi, ze vymezeni
spoleénych casti je pfedné na vili vlastnika vyjadiené v prohlaSeni. Kogentni
ustanoveni zakona tak pfedstavujici minimum a vlastnik mize spolecné casti

N e

vymezit 1 §ifeji a vyvratitelna pravni domnénka spole¢nych c¢asti uvedenych

v nafizeni se uplati v p¥ipadé pochybnosti.?4!

Naprosto odliSny postoj zaujima Z. Prazak, ktery tvrdi, Ze nafizeni ma pied
ustanovenim obcanského zakoniku ptednost s ohledem na znéni § 9 odst. 2
obc¢anského zékoniku: ,,Soukroma prdava a povinnosti osobni a majetkové povahy
se Fidi obcanskym zdkonikem vtom rozsahu, vV jakém je neupravuji jiné prdavni
predpisy.© Déle tvrdi, Ze nafizeni je V ¢asti urcujici spolecné ¢asti nemovité véci
zévazné, pficemz neni mozné se od nafizeni odchylit tak, aby jim oznacené
spolecné Casti z vile vlastnika vymezeny jako spole¢né nebyly. Nafizeni je tedy

podle Z. Prazaka zavazné tam, kde to dava smysl. OvSem tam, kde to vécny smysl

142 3

nedava s odkazem na § 2 odst. 2 ob&anského zdkoniku'#? zavazné neni.'*

141 BEZOUSKA, Petr, op. cit. sub 81, s. 166.

142§ 2 odstavec 2 ob&anského zakoniku: ,,Zdkonnému ustanoveni nelze p¥ikladat jiny vyznam, ne?
jaky plyne z viastniho smyslu slov v jejich vzajemné souvislosti a z jasného umyslu
zakonodarce; nikdo se vSak nesmi dovolavat slov pravniho predpisu proti jeho smyslu.*

143 PRAZAK, Zbynék., op. cit. sub 67, s. 22.
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Domnivam se vsSak, Ze tento vyklad je nejen nespravny, ale také
protiustavni.'** Naiizeni je podzdkonnym pravnim predpisem, ktery obsahuje
normy nizsi pravni sily nez zakon. Je tak nutné bezvyjimecné respektovat pravidlo
lex superior derogat legi inferiori, podle kterého je ptednost normy nizsi pravni sily
(nafizeni) pied normou vyssi pravni sily (zakon) naprosto vyloucena. Ani ve svétle
ustanoveni § 9 odst. 2 ob¢anského zakoniku tak nelze pfiznat nafizeni prednost pred
zakonem. Toto ustanoveni zakotvuje jen pravidlo lex specialis derogat legi
generali, kdy se ob¢ansky zakonik pouzije subsidiarné, nestanovi-li jiny piedpis
soukromého prava néco jiného. Zminény predpis vSak musi byt normou se silou

zakona, jinak mé vzdy piednost kogentni ustanoveni obcanského zakoniku.

T. Dvordk upozoriiuje na nékteré nedokonalosti pravni upravy, kterd
kombinuje kogentni ustanoveni zakona s vyvratitelnou domnénkou stanovenou
podzdkonnym piedpisem. Upozoriuje, Ze Uprava je v rozporu s principem
kogentnosti pravni upravy vécnych prav, jakoz i1 vrozporu s kogentnim
ustanovenim § 1160 obcanského zakoniku, které neptipousti zddné odchyleni od
povinnosti povazovat jim zminéné ¢asti nemovité véci za obligatorné spolecné.
V disledku principu ptednosti zdkona ptfed podzdkonnym piedpisem tak uvadi, ze
1ze natfizenim zalozenou vyvratitelnou domnénku pouzit jen u téch ¢asti, které jsou
spole¢né jen fakultativng.!*® Miizeme tedy tvrdit, ze pokud je néco za spole¢nou
¢ast prohlaseno jiz v kogentnim ustanoveni zékona, tak zopakovani, ze tataz Cast
nemovité veci je ¢asti spoleCnou v natfizeni je naprosto zbytecné.

Jiz bylo zminéno, e variabilita domi v Ceské republice je opravdu
obrovska. V dal§im vykladu se proto zaméfim jen na né€které spolecné Casti, které
povazuji za nejtypictejsi a jejichZ vymezeni miZe €init v praxi mensi ¢i vétsi potiZe.
Neni mozné, abych do své prace zahrnul vSechny spole¢né ¢asti obligatorni ¢i
fakultativni, a proto je nutné nésledujici vycet povaZovat za vycet ryze

demonstrativni.

144 K provedeni zékona a v jeho mezich je vidda opravnéna vydavat naiizent. “ (astavni zékon ¢.
1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky, CI. 78).

145 DVORAK, Tomas. Spolecné casti nemovité véci podle pravni tipravy bytového viastictvi
v novém obcanském zakoniku. Obchodni pravo ¢. 1/20014, rubrika Nad novou Gpravou
soukromého prava, s. 2. — 23.
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5.2 Obligatorné spolecné ¢asti

5.2.1 Pozemek nebo vécné pravo

Mezi obligatorn€ spolecné casti patii pozemek, na némz je ziizen dim
s byty. Pojem pozemek je jiz vysvétlen v €asti této prace vénujici se nemovité véci,
ve které mohou byt jednotky vymezeny. Také jiz bylo zminéno, ze conditio sine
qua non pro vznik bytového spoluvlastnictvi je existence domu alespon s dvéma
byty ¢i nebytovymi prostory. Ne vzdy musi byt soucasti spolecnych ¢asti pozemek,
ackoliv ptipad, kdy do spoleénych ¢asti pozemek patfit nebude bude spiSe
vyjimkou. Pijde zejména o situaci, kdy budou jednotky vymezeny v budove, ktera
neni soucasti pozemku z divodu odliSnosti subjektu vlastnictho pozemek a
vlastnika budovy. ProhlaSeni vlastnika, které by cizi pozemek chtélo zahrnout do
spole¢nych ¢asti by tak nutné muselo byt v této ¢asti absolutné neplatné. Zakon
vSak také pocita i s pripady, kdy vlastnici jednotek nejsou spoluvlastniky pozemku
a pro tento ptipad stanovi, Ze mezi spolecné ¢asti také musi patfit vécné pravo, jez

vlastnikiim jednotek zakladéa pravo mit na pozemku dim, resp. pravo stavby.

Dalsimi obligatorné spole¢nymi ¢astmi jsou stavebni ¢asti podstatné pro
zachovani domu, véetné jeho hlavnich konstrukci, a jeho tvaru a vzhledu, jakoz i
pro zachovani bytu jiného vlastnika jednotky. Obecny zadkonny popis dopliuje
nafizeni, které uvadi Casti jiz vice konkrétné, avsak jak bylo vySe zminéno, stanovi
pouze vyvratitelnou domnénku spole¢nych ¢asti a vlastnici si tak mohou nékteré
¢asti upravit odchylné. V dal§im vykladu se zaméfim na ty ¢asti, jejichz zatazeni
do spole¢nych ¢asti neni jednoznacné nebo v minulosti bylo ¢astym ohniskem

sport mezi vlastniky jednotek.

5.2.2 Balkony a lodzie

Nafizeni povazuje formou vyvratitelné domnénky za spolecné Casti také
balkony a lodzie. Nabizi se zde otdzka, zda se pravé u balkonti a lodzii mohou
vlastnici jednotek od natizeni odchylit a rozhodnout, Ze balkon ¢i lodZie, do kterych
je ptistup pouze z jednoho bytu, spole¢né ¢asti nebudou. Balkony jsou ptedsazené
konstrukce, které vyc¢nivaji znosné zdi, zatimco lodZie je zastropeny prostor
otevieny do exteriéru, ktery z nosné zdi zpravidla nijak nevyc¢niva. U balkont
pfistupnych jinak nez z jediného bytu, tedy napiiklad ze spole¢né chodby ¢i
nékolika bytl, je otdzka pomérné jednoducha a nelze dospét k jinému zavéru nez,

ze takto ptistupny balkon bude spolec¢nou ¢asti vZzdy s ohledem na ustanoveni §
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1160 odstavce 1 obCanského zdkoniku. Rozhodujici je tedy spole¢né funkéni pojeti

balkonu.

Balkony pfistupné pouze z jednoho bytu a slouzici tak vyluéné vlastnikovi
jednotky, které je tento byt soucasti, 1ze povazovat za stavebni ¢ast podstatnou pro
zachovani tvaru 1 vzhledu domu, a tudiz neni mozné dospét k jinému zavéru nez,
ze veskeré balkony jsou soucasti spoleénych ¢asti nemovité véci. U lodzii, které
1 takovou stavebné¢ technickou konstrukci domu s lodziemi, ve které by znamenal
zasah do lodzie minimalnim zasah do vzhledu domu. Stejné jako u balkonu bude
vsak lépe priklonit se k tomu, Ze i lodzie podstatné pro vzhled domu, byt jen
minimaln¢, budou spoleénymi ¢astmi nemovité véci stejné jako balkony.
Kterykoliv jiny zavér by znamenal, ze vznikne odlisny reZim balkonti a lodzii, coz
zjevné nemohlo byt zdmérem zdkonodarce a piineslo by to ssebou nemalé
praktické obtize, kdyz by bylo nutné vzdy posuzovat konkrétni dim a konkrétni
lodzii.

LodZie nabizeji vlastnikim jednotek jednu zajimavou moznost. Touto
moznosti je stavebni Gprava spo€ivajici v ptipojeni lodZie k bytu. N¢kteti vlastnici
jednotek, jejichz soucasti je byt s pristupem k lodzii si v§ak neuvédomuji, Ze toto
roz$ifeni neni zavislé jen na jejich vili. Lodzie jako spole¢na ¢ast nemovité véci je
ve spoluvlastnictvi vSech vlastnikl jednotek, byt ji uZiva vyhradné jen vlastnik
jedné jednotky. Jedinym spravnym zpiisobem, jak byt o lodzii rozsifit, je uzavieni

smlouvy o vystavbs!4®

mezi vlastniky vSech jednotek, pfipadné zména prohlaseni
vlastnika a nasledna podstatna stavebni Uprava domu. V dusledku smlouvy o
vystavbé a stavebnich uprav domu tak lodZie zanikne a dojde ke zméné jednotky
spocivajici v rozsifeni mistnosti v byté o prostor zaniklé lodZie, coZ bude mit nutné
za nasledek zvétSeni podlahové plochy bytu a pravdépodobné také zménu
spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech. Ke zméné prohlaSeni vlastnika ¢1
smlouvé o vystavé je nutny absolutni konsensus vlastnikii vSech jednotek, bez
kterého nebude mozné tuto zménu provést. Jinym zplisobem neni mozné rozsah

jednotlivych byta a velikost spoluvlastnickych podilu vlastniki jednotek jakkoliv

ménit.

146 Viz § 1170 odstavec 1 ob¢anského zakoniku.
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5.2.3 Okna

Co se tyce oken, tak nova pravni uprava odstranila spory, které vznikaly pfi
aplikaci zdkona o vlastnictvi bytl, ktery okna jako spolecné ¢&asti vyslovné
neupravoval a bylo tak ¢asto vychazeno z vile vlastnikil jednotek.'*’ Obg¢ansky
zékonik zahrnuje do spole¢nych Casti vSechny Casti podstatné pro zachovani
vzhledu domu. Do této kategorie tedy patii i okna, respektive vétSina oken. Nutno
proto dodat, Ze ne vSechna okna splnuji kritérium podstatnosti pro zachovani
vzhledu. Podstatné ovliviiuji vzhled budovy okna, ktera jsou pozorovatelna zvenci
budovy (vCetné oken stfesnich). Tato jsou bez dalSiho obligatornimi spole¢nymi
¢astmi domu, pficemz neni podstatné, zda jsou umisténa v byté nebo ve spolecnych
prostorech. Vlastnik jednotky si tak v byté nemutze kuptikladu vymeénit okna bez
nutné soucinnosti ostatnich vlastnikl jednotek. Smyslem zakonné Gpravy je zjevné
zabezpecit jednotny vzhled domu, pfi¢emz zZadny vlastnik jednotky si nemiize okna,
ktera tvoii spolecné ¢asti majici vyznamny vliv na vzhled celé budovy, upravit ¢i

vymeénit podle své libosti.

UZivani okna vyluéné vlastnikem jednotky pak neni povinnému zahrnuti
okna do spoleénych &asti prekazkou.!*® Neni vsak vylouceno, aby napiiklad

v nenosnych ptickach bytu byla okna mezi jednotlivymi mistnostmi. Tato okna pak

mohou byt soucasti jednotky.

5.2.4 Podlahy

Dalsi bezpochyby spole¢nou ¢asti jsou podlahy, tedy ptesnéji feceno jejich
podkladové ¢i nosné vrstvy. Nelze zpochybnovat, ze podkladové vrstvy podlahy
tvoftici zaklady ¢i stropni konstrukce jsou bytostné podstatné pro zachovani bytu
jiného vlastnika a jsou tak spolecnymi €astmi nemovité véci. Jiné je tomu
samoziejmé u dalSich vrstev podlahy, které jiz na zachovani bytu jiného vlastnika
nemaji zadny vliv a jsou tak v dispozici vlastnika jednotky. Zejména jde o
nejrizngjsi izolacni vrstvy €1 svrchni vrstvy pokryté podlahovou krytinou. Pokud
hovotfime o podlaze ve spoleénych mistnostech (napt. spolecenskd mistnost,
kocarkarna aj.) slouZzicich vSem vlastnikiim jednotek, tak do spole¢nych casti

nemovité véci bude patfit podlaha celd, véetné polozené podlahové krytiny.

147 SYKOROVA, Pavla, op. cit. sub 20, s. 74.
148 Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 25. 10. 2016, sp. zn. 5 A 152/2012-27 [3521/2017
Sb. NSS, Sbirka rozhodnuti NSS, 2/2017].
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5.2.5 Vytahy

Dle nafizeni patii mezi spolecné Casti také vytahy, které se nachazi ve
spole¢nych prostorach.'*® Tyto vytahy maji dle své povahy slouzit vlastnikéim
jednotek spole¢né a jsou tak spoleCnymi ¢astmi bez vyjimky. Nelze pfitom vychazet
ze subjektivniho pohledu nékterych vlastnika jednotek, kteii by mohli naprosto
absurdné namitat, Ze nechtéji pfispivat na udrzbu vytahu s tim, Ze bydli v pfizemi a
vytah nepouzivaji.!®® Je nutné vychazet z objektivni povahy véci jako takové.
Naproti tomu spolecnou ¢asti neni vytah, ktery je umistény v byt¢ a slouzi vyhradné
vlastnikovi jednotky, byt ptijde zfejmé o piipady v praxi naprosto ojedinélé. Miize
se jednat zejména o velice nadstandardni vybavu mezonetovych byti ¢i specidlni

upravu pro télesné postizené.

5.2.6 Kominy

Natizeni oznacuje za spolecnou cast také kominy jako stavebni konstrukce
v celé své stavebni délce, a to véetné vyvlozkovani potizeného s kominem.'>!
Komin, véetné spolecného vyvlozkovani je nepochybné Casti, ktera ma slouzit
vlastnikiim jednotek spolecné (dle § 1160 odst. 1 obcanského zakoniku) a je tak
obligatorné ¢asti spole¢nou. Jako tvaha nad vyjimkou se nabizi komin, ktery je
funkéné urceny jen pro jeden byt a jeho stavebné technické provedeni toto
umoznuje. Nicméné tento ptipad by byl spiSe bizarni zalezitosti a nejspiSe by
nebylo mozné provést jeho instalaci tak, aby neovlivitoval vzhled budovy a nemusel

tak byt obligatorni spole¢nou ¢asti.

5.2.7 InZenyrské sité

Inzenyrské sité patfi mezi liniové stavby.®? Otazku liniovych staveb a jejich
povahu fesi § 509 obcanského zakoniku: ,, Liniové stavby, zejména vodovody,
kanalizace nebo energeticka ¢i jiné vedeni, a jiné predmety, které ze své povahy
pravidelné zasahuji vice pozembkii, nejsou soucasti pozemku. Mda se za to, Ze soucasti
liniovych staveb jsou i stavby a technicka zarizeni, kterd s nimi provozné souvisi *“.

Citované ustanoveni zavadi dalsi vyjimku ze zasady superficies solo cedit.*>® Pro

149 Viz § 4 odst. 1 pismeno d) naifizeni.

150§ timto ptistupem nékterych vlastnikil jednotky jsem se v praxi setkal jiz nékolikrat.

151 Viz § 5 odst. 1 pismeno c) nafizeni.

152 Liniové stavby jsou stavby u nichZ ptevlada délka nad $itkou a vyskou. Jedn4 se tak tak kromé
inzenyrskych siti o stavby pozemnich komunikaci ¢i stavby drah.

158 Nechme pfitom stranou otazku, zda a ptipadné které inZenyrské sité jsou véci movitou &i véci
nemovitou.
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posouzeni, zda inzenyrské sit€¢ jsou ¢i nejsou spolecné ¢asti nemovité véci je

naprosto klicova otazka vlastnického prava k témto sitim.

V ptipadé, ze vlastnické pravo k inZzenyrskym sitim neni v rukou vlastnikii
jednotek, ale tfeti osoby (provozovatele inzenyrské sité), tak toto vlastnické pravo
tfeti osoby nemuze byt rozdélenim nemovité véci na jednotky dotceno. V pfipade,
ze vlastnici jednotek jsou zaroven vlastniky inzenyrskych siti a tyto inzenyrské sité
s nimi nikdo jiny nesdili,*> tak jsou inZzenyrské sit& spole¢nou &asti nemovité véci,
jelikoz slouzi v§em vlastnikiim spole¢né€. Pokud vSak nastane situace, ze inzenyrské
sit¢ jsou spolec¢né pro vice budov a nejsou ve vlastnictvi tfeti osoby, tak je mozné,
aby inzenyrské sit¢ byly spoleCnymi ¢astmi jedné nemovité véci a vlastnici jiné
nemovité véci méli uzivaci pravo k inzenyrskym sitim zajisténo jinym zptisobem.
V neposledni fad¢ 7. Dvoradk také ptipousti, Ze je mozné, aby inzenyrskeé sité (resp.
spoluvlastnické podily na inzenyrskych sitich) byly soucasti vice délenych

nemovitych véci. V zdkoné neni totiz zadny zakaz, ktery by toto vyludoval.1*

Inzenyrskeé sité nejsou samoziejmée jedinou véci, kterd mize byt spolecnou
¢asti nékolika délenych nemovitych véci, resp. spolecnou ¢asti bude vzdy jen podil
na téchto vécech. Takovymi véci miiZze byt zejména kotelna ¢i pradelna spolecna

pro obytny komplex vice budov.

5.2.8 Predavaci stanice

Piedavaci stanice!™® slouzi pro pfeménu parametri tepelné energie pro
potfeby vice objektu a ma povahu samostatné véci, kterd neni ex lege soucasti
budovy, ve které se nachazi.®® Vlastnictvi pfedavaci stanice tak bude naprosto
rozhodujici také v otdzce posouzeni, zda pieddvaci stanice patii do spolecnych
¢asti. V ptipad¢, ze predavaci stanice je ve spoluvlastnictvi vlastnikli jednotek, tak
nepochybné patii do spolecnych casti nemovité véci, jelikoz slouzi vSem
vlastniklim jednotek. V opaéném piipadé samoziejmée soucasti spolecnych casti
neni a s jejim vlastnikem je vhodné upravit uzivani predavaci stanice vlastniky

jednotek alespoii smluvné.

1% Je mozné, aby vice domii mélo spolené inzenyrské sité.

155 DVORAK, Tomas, op. cit. sub 145.

16 Pieddvaci stanice byva také nékdy oznacovéana jako vyménikova stanice.

157 Viz § 2 odst. 2 pism. ¢) bod 10 zakona ¢. 458/2000 Sb., o podminkach podnikéni a o vykonu
statni spravy v energetickych odvétvich a zméné nékterych zakont (energeticky zakon).
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5.2.9 Sdilené prostory v domé

Obligatorn¢ spolecnymi jsou ty ¢asti nemovité véci, které slouzi vsem
vlastnikiim jednotek spole¢né. Mezi tyto ¢asti tak patii chodby, schodisté, pripadné
pozarni schodisté bez ohledu, zda se jedna o schodisté vnitini ¢i vnéj$i. Patii sem
také ptdni prostory, které jsou spolecné v piipadé€, ze se v nich nenachazi byt ¢i
nebytovy prostor, ktery je soucasti jednotky. Lze si pfedstavit nejriznéjsi situace,
kdy soucasti spoleénych ¢asti nemovité véci budou spolecné mistnosti (napf.
spoleCenskd mistnost, kocarkarna, pradelna apod.). Neni ani vylouceno, aby
spoluvlastnicky komplex byl natolik nadstandardné vybaven, ze spoleCnymi ¢astmi

mohou byt napt. bazén, sauna, ¢i kino.

r

5.3 Fakultativni spolecné casti

5.3.1 Byty a nebytové prostory

O tom, co se rozumi bytem nebo nebytovym prostorem podle nové
soukromopravni upravy bylo jiz dostatecné pojednano vyse. Nyni bych rad
upozornil, Ze ne vSechny byty ¢i nebytové prostory museji byt nutné soucasti
nékteré jednotky. Samoziejmé mohou existovat byty i v domé, ktery neni v
rezimu bytového spoluvlastnictvi. Pljde zejména o piipady, kdy je dim na byty
fakticky rozdélen, avSak cely se nachazi vrezimu podilového spoluvlastnici,

vylu¢ného vlastnictvi ¢i spole¢ného jméni manzelt.

V rezimu bytového spoluvlastnictvi budou byty, které nejsou soucasti zadné
z jednotek, patfit mezi spole€né ¢asti nemovité véci. Zejména muize jit o pripad
sluzebniho bytu pro spravce budovy C¢i situaci, kdy vlastnici jednotek pronajimaji

byt &i nebytovy prostor tieti osobé.!*

Vlastnici jednotek mohou také byty ¢i nebytové prostory tvofici spole¢né
¢asti dale pronajimat, pfi¢emz pokud je zfizeno spolecenstvi vlastniki, tak tuto
smlouvu mulzZe s ndjemcem uzaviit tato pravnicka osoba na sviij Ucet. Ze starsi,
avSak v této véci stale pouzitelné judikatury vyplyva, Ze vlastnici jednotek mohou
kompetenci spoleCenstvi vlastniku k uzavieni takové smlouvy odejmout

prostiednictvim odli$né ipravy ve stanovach.®

1% DVORAK, Tomas, op. cit. sub 145.
159 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 22. 8. 2016, sp. zn. 26 Cdo 5610/2015 [C 16096, Soubor
civilnich rozhodnuti a stanovisek NS, 4/2017].
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5.3.2 Garaze a garazova stani

Pro gardaz a moznost jejiho zatazeni do spolecnych ¢asti je rozhodujici
stavebni provedeni konkrétni gardze, pficemz existuje hned nékolik moznosti.
Prvotni rozdé€leni spociva v tom, zda je garaz prostorové oddélena od ostatnich ¢asti
domu ¢i nikoliv. Pokud je garaz koncipovana tak, ze splituje pozadavek prostorové
oddélenosti, je mozné (nikoliv nutné) gardz ¢i vice garazi vymezit jako soucast
samostatné jednotky, jejiz soucasti bude samoziejme i spoluvlastnicky podil na
spolecnych ¢astech nemovité véci. Piipadné je samoziejmé mozné gardz vymezit
jako soucast jednotky spolu s jinym nebytovym prostorem ¢i bytem, avsak je tieba
mit na zfeteli naslednou neoddélitelnost vSech soucasti jednotky. Pokud by se tak
vlastnik takto vymezené jednotky rozhodl prodat jen jeji ¢ast (gardz), tak by to
nebylo mozné beze zmény prohlaSeni vlastnika, ke kterému je zapotiebi absolutni

shody vlastnikli vSech jednotek.

Z pravniho hlediska se jevi jako idedlni gardz s mensim poc¢tem parkovacich
stani, kterd je vymezena jako samostatna jednotka a uzivana vylu¢né pro potieby
vlastnika jedné jednotky.*® Jiz o poznani méné vhodnym fesenim je situace, kdy je
gardz zahrnujici velké mnoznosti parkovacich stani vymezena jako soucast jedné
spole¢né jednotky a vlastnici jinych jednotek ¢i tfeti osoby maji tuto jednotku
v podilovém spoluvlastnictvi. Nutno také podotknout, ze spoluvlastnici si Casto
nejsou vilbec védomi skute€nosti, Ze nejsou vlastniky parkovaciho mista, ale celé
jednotky zahrnujici spoleCnou gardaz a je nutné se s ostatnimi spoluvlastniky
dohodnout na vykonu spoluvlastnickych prav. Informace, Ze neni mozné, aby své
parkovaci misto pronajali vlastnikovi jiné jednotky ¢i tieti osobé je tak pro né€ casto
nemilym piekvapenim. Jesté nemilejSim prekvapenim pak miZe byt skutecnost, Ze
na takto spoluvlastnénou garaz (jednotku) se vztahuje predkupni pravo ostatnich
podilovych spoluvlastniki dle § 1124 obcanského zikoniku. Tento stav
nevédomosti nastavd piedevSim v dusledku pochybné praxe ¢i neodbornosti
nékterych developerti a realitnich kancelafi, ktefi 1 v takovém pfipad¢ inzeruji
prodej bytu a gardzového stani, nikoliv spoluvlastnického podilu na jednotce
(gardzi) zahrnujici vice parkovacich stani. Dokud spolu vSak podilovi
spoluvlastnici vychazeji, tak neni s uzivanim spole¢né jednotky zahrnujici garazova
stani problém. Je ale tfeba mit na paméti, Ze podilové spoluvlastnictvi je vzdy

potencidlnim zdrojem problému a neshod.

180 Lhostejno, zda osoba je vlastnikem i jiné jednotky v délené nemovitosti ¢i nikoliv.
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Je také mozné, aby garaz nebyla soucasti zadné jednotky a byla tak
spolecnou ¢asti nemovité véci. Bude to bud’ z divodu vile vlastnik jednotek
vyjadiené v aktu zakladajicim bytové spoluvlastnictvi nebo vymezeni garaze jako
jednotky nebude vzhledem ke stavebnimu a technickému uspotfaddani mozné (garaz
nebude prostorové oddélend). V tomto piipad¢ pak bude garaz jako spolecna ¢ast
obligatorné.’®! Jednotlivé gardze ¢&i gardzova stani pak budou zpravidla ve

vyluéném uzivani nékterych vlastnikl jednotek.

5.3.3 Sklepy

Podle 7. Dvordka je nezbytné rozliSovat sklepni koje a sklepni mistnosti,
které jsou prostorové oddélenou ¢asti domu.%? V zasadg jde o podobny piipad jako
u garazi. Tedy pokud je mozné sklep vymezit jako prostorové oddélenou ¢ast domu
(sklepni mistnost), tak jej 1ze vymezit jako soucast samostatné jednotky, se kterou
vlastnik mize disponovat v mezich mantinell nastavenych bytovym
spoluvlastnictvim. Domnivam se, ze v pfipad¢ sklepii neni vymezeni jako
samostatné jednotky natolik vhodné jako je tomu v piipad¢ gardzi, a to predevsim
proto, Ze sklep je daleko vice funk¢ni spjaty s bytem ¢i nebytovym prostorem a jeho
samostatné uzivani tak neni zpravidla dobie mozné. Pokud sklep neni vymezen jako
jednotka nebo vymezen byt jako jednotka zjeho povahy byt nemize (neni
dostate¢né prostorové odde€len), tak je spolecnou Casti nemovité véci, kterd vSak

muze byt ve vyluéném uZivani vlastnika nékteré z jednotek.

5.3.4 Souvisejici pozemek

V neposledni fadé mtize byt dle nafizeni jako spole¢na ¢ast vymezen i jiny
pozemek nez ten, na kterém se diim nachazi, a ktery je spole¢nou &asti vzdy.'®3
Natizeni hovoii o tomto pozemku funkéné€ souvisejicim s provozem, spravou domu
a s uzivanim jednotek, na némz jsou zejména zpevnéné plochy, predzahradky,
parkovaci plochy, dvory nebo na némz jsou umistény drobné stavby, zejména
Cisticka odpadni vod, septik, trafostanice, domovni kotelna a dalsi stavby, které jsou

nezbytné k zajisténi provozu a spravy domu.

Ackoliv nafizeni explicitné zahrnuje moznost urcit funkéné souvisejici
pozemek jako spolecnou cast, tak existuji urcité vykladoveé obtiZe s timto spojené.

T. Dvorak upozornuje, ze byt je Gprava problematiky v § 4 nafizeni vécné€ rozumna,

181 DVORAK, Tomas, op. cit. sub 145.

162 DVORAK, Tomas, op. cit. sub 145.

183 Samoziejmé za predpokladu, Ze je budova soucasti pozemku.
164 Viz § 4 natizeni.

54



je obsazena v podzdkonném piedpisu a neni tak mozné, aby jakkoliv ménila ¢i
dopliiovala kogentni ustanoveni § 1160 obcanského zakoniku, ktery souvisejici
pozemek neupravuje a stanovi, ze spolecnym je vzdy pozemek, na némz je dim
ziizen. Déle je také nutné respektovat princip numerus clausus vécnych prav a

kogentnost pravni Gpravy.1®°

Dle mého nazoru vymezeni pozemku funkéné souvisejiciho s provozem a
spravou domu jako soucdsti spolecnych casti mozné je. Kogentni ustanoveni
obc¢anského zékoniku stanovi, které spolecné Casti jsou spolecné vzdy. Neni tedy
pochyby, Ze do obligatorné spolecnych ¢asti funkéné souvisejici pozemek nepatii a
vlastnici jednotek nemaji zddnou povinnost ho do spolecnych ¢asti zahrnout. To
vSak nebrani vlastnikim jednotek zahrnout do spolecnych casti souvisejici
pozemek z jejich cisté dobrovolnosti. Domnivam se, Ze tato moZnost neni
poruSenim kogentnich ustanoveni a vlastnici jednotek maji moznost zahrnout do
bytového spoluvlastnictvi i souvisejici pozemek. Zahrnuti tohoto pozemku do
spole¢nych ¢asti nemovité véci se totiz jevi jako feSeni velice praktické a vhodné,
které zajisti neoddélitelnou vazbu mezi souvisejicim pozemkem, respektive

podilem na tomto pozemku, a jednotkou.

Je pravdou, ze otazka vztahu moznosti zahrnuti souvisejiciho pozemku do
spole¢nych Casti, ustanoveni § 1160 odst. 1 obcanského zakoniku a souvislosti
s pojetim jednotky jako véci nemovité neni jednoznaéna.’®® Ustanoveni § 1160
odst. 1 ob¢anského zédkoniku hovofi jen o délené nemovité véci, nikoliv pozemku.
Pojeti jednotky jako samostatné nemovité véci, jejiz soucésti je podil na jiné
nemovité véci je také v souvislosti s otdzkou vymezeni dal§i nemovité véci
(funk¢né souvisejicitho pozemku) jako soucdsti spolecnych ¢asti pomérné velkou

komplikaci.

Také pouziti argumentu, ze obCansky zdkonik moznost urceni funkéné
souvisejictho pozemku jako soucasti spoleénych ¢asti nevylucuje je v oblasti
absolutnich majetkovych prav jen velice komplikované. Nelze vSak ani odhlédnout
od praktické zkuSenosti, ze katastrdlni Ufady funkéné souvisejici pozemky
vymezené v prohlaseni vlastnika jako soucasti spolecnych ¢asti nemovité véci
zapisuji. Opacny vyklad by byl z praktického hlediska mnohem komplikované;si.

Z hlediska formulace ustanoveni obcanského zakoniku dopadajici na spole¢né ¢asti

165 DVORAK, Tomas, op. cit. sub. 145.
166 CAP, Zdengk, op. cit. sub. 53, s. 450.
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nemovité véci by nebylo od véci de lege ferenda uvazovat nad doplnénim
ustanoveni explicitné zmiflujici moznost dobrovoln€ zahrnout funkéné souvisejici
pozemek jako spole¢nou ¢ast nemovité véci pfimo do zdkonného pravniho predpisu

a nespoléhat se jen na problematickou upravu v nafizeni.

Nutno podotknout, ze zakon k propojeni pozemku funkéné souvisejiciho
sjinym pozemkem nabizi jiny vhodny institut, kterym je piidatné
spoluvlastnictvi.®’ To pfichazi vuvahu pfedeviim v situaci, kdy souvisejici
pozemek ma takovou povahu, ze bez n¢j neni uzivani pozemku s jednotkami dobie

mozné (napft. jedina piijezdova cesta).

Nic nebrani také tomu, aby byl funkéné souvisejici pozemek v podilovém
spoluvlastnictvi vlastnikii jednotek. Tento model se vSak jevi byt daleko
komplikovanéj§im pfedev§im s ohledem na ptfedkupni pravo spoluvlastnikli
nemovité véci ex lege®® a eventualni moznosti samostatné pievoditelnosti tohoto
pozemku. Pokud bude vlastnik jednotky spolu s jednotkou chtit zcizit i
spoluvlastnicky podil k souvisejicimu pozemku, bude se muset nejprve vyporadat
s predkupnim pravem ostatnich podilovych spoluvlastnikii a mlze se stat, ze
spoluvlastnici pozemku své ptedkupni pravo vyuziji a nabyvateli jednotky tak
nebude umoznéno nabyt vlastnické pravo k tomuto pozemku. Z tohoto diivodu je
tedy dobré se podilovému spoluvlastnictvi funkéné souvisejiciho pozemku radeji
vyhnout a zahrnout pozemek do spole¢nych ¢asti nemovité véci, ptipadné vyuZzit

pro tento pfipad vhodnéjsiho pfidatného spoluvlastnictvi.

5.4 Spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢astech nemovité véci

5.4.1 Urceni velikosti spoluvlastnického podilu

Obcansky zakonik opustil pravidlo, podle kterého se velikost
spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech vzdy uréuje pomérem velikosti
podlahové plochy bytu k celkové podlahové plose vSech byt domé. Upustil tak od
konstrukce, kterou zakotvoval zdkon o vlastnictvi byti. ObCansky zakonik nabizi
vlastnikiim jednotek vice moznosti, jak si velikost podilu na spole¢nych castech

urcit. Podle poméru velikosti podlahové plochy bude velikost podilu stanovena jen

167 P¥idatné spoluvlastnictvi je jako zvIastni druh spoluvlastnictvi upraveno v § 1223 — § 1235

obcanského zakoniku.
188 Viz § 1124 odstavec 1 ob¢anského zakoniku.

56



Klicové ustanoveni upravujici urceni velikosti spoluvlastnického podilu na
spole¢nych castech je obsazeno v § 1161 obcanského zakoniku: ,,Neurci-li se podily
na spolecnych castech se zretelem k povaze, rozmérum a umisténi bytu nebo jako
stejné, plati, Ze jsou stanoveny pomérem velikosti podlahové plochy bytu k celkové

podlahoveé plose vsech bytii v dome. “

Prvni alternativni moZnosti urceni velikosti podilu na spole¢nych castech
nemovité véci je urceni, ze vS§echny podily jsou stejné. Tento zplsob urceni se jevi
vhodny v ptipadech, kdy jsou jednotlivé byty stejné ¢i alespon podobné, nicméné
toto neni podminkou a vlastnici jednotek mohou pftistoupit k urceni, ze podily jsou
stejné, bez omezeni. Vzhledem k tomu, ze velikost spoluvlastnického podilu na
spoleCnych c¢astech nemovité véci vyjadiuje miru hlasovacich prav v ramci
shromazdéni vlastnikii jednotek a zpravidla také urcuje v jakém poméru jsou
hrazeny néklady na spravu spole¢né véci, miize byt vniméno urceni velikosti podili
jako stejnych v domé, kde se jednotlivé byty rozmérové znaéné lisi, jako

nespravedlivé ¢i dokonce Sikandzni vici vlastnikiim mensSich byta.

Dalsi alternativa, kterd je nabizena vlastniklim jednotek, je urceni velikosti
spoluvlastnického podilu se zfetelem k povaze, rozmérim a umisténi bytu. Je
zfejmé, ze je mozné vychazet hned z nékolika kritérii ¢i jejich kombinaci. Klicové
bude ptredevsim hledisko posouzeni standardu v dom¢ a stanoveni, které byty
v domé lze povaZovat na nadstandardni, a které byty jsou naopak pod primérem
standardu. Roli tak miize kromé jiného hrat napf. vyhled z okna bytu.'®® Nutno
podotknout, Ze posouzeni kvalitativni stranky jednotlivého bytu je spiSe otazkou
subjektivniho pohledu jednotlivych vlastnika, kdy nékdo mlze povazovat za lepsi
byt v poslednim patte, jiny zase v patfe jiném. Ani zde neni vylouceno, Ze urceni
spoluvlastnickych podili bude pro nékterého vlastnika jednotky méné vyhodné
nebo se vlastnik jednotky bude citit byt timto uré¢enim podilu na spole¢nych ¢astech

znevyhodnén.

V piipadé, Ze jsou velikosti spoluvlastnickych podili na spolecnych ¢astech
urceny se zietelem k povaze, rozmériim a umisténi bytu a dojde ke zméné okolnosti
tak podstatné, ze je urceni spoluvlastnického podilu zjevné nespravedlivé, mize se
vlastnik jednotky domahat zmény uréeni velikosti spoluvlastnického podilu.t’

Pregnantni ptiklad, ktery znamena podstatnou zménu okolnosti a vede

169 CAP, Zdengk, op. cit. sub 53, s. 458.
170 Viz § 1162 odstavec 1 ob¢anského zakoniku.
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k nespravedlivému uréeni podilti uvadi Z. Cdp na piipadu, kdy dojde v disledku
vystavby v sousedstvi ke zméné ve vyhledu z okna bytu.!’? Je tak nutné uvédomit
si, ze urceni podill se zfetelem k povaze, rozmériim a umisténi bytu ¢i nebytového
prostoru s sebou oproti zbylym variantdm urceni spoluvlastnického podilu nese

zvysené riziko existence soudnich spord.

Se zfetelem k uvedenému mam za to, ze piestoze zazité pravidlo o urceni
velikosti podilu v zévislosti na poméru podlahové plochy se jevi byt
nejuniverzalnéjsi a nejspravedlivéjsi ve vetsing pripadi, tak zakotveni i jinych
moznosti urCeni podilu vlastnikii jednotek v recentni pravni Gpraveé, je mozné
povazovat za velice vhodné s ohledem na upfednostnéni vile vlastnikli jednotek

pted zékonnou direktivou.

5.4.2 Vypocet podlahové plochy

Pravidlo, ze se velikost spoluvlastnického podilu na spoleénych castech
odviji od poméru velikosti podlahové plochy je a nadale bude nefrekventovanéj$im
klicem ke stanoveni velikosti podilii vlastnikll jednotek na spoleénych castech
nemovité véci. Je proto nezbytné stanovit spravedliva a jednotné pravidla, podle
kterych se bude vypocet podlahové plochy bytu ¢i nebytového prostoru provadeét.

Stanoveni zptusobu vypoctu nechéva zakon zcela na podzadkonném pravnim

piedpisu.l’2

Zpisob vypoctu podlahové plochy stanovi jiz zminéné natizeni vlady ¢.
366/2012 Sb., o upravé nckterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim. Jde tedy o jeden a tentyZ podzdkonny pravni ptedpis, ktery
stanovi vyvratitelnou domnénkou spole¢né &asti nemovité véci.l”® Natizeni stanovi:
,, Podlahovou plochu bytu v jednotce tvori piidorysnad plocha vsech mistnosti bytu
véetné pudorysné plochy vSech svislych nosnych i nenosnych konstrukci uvniti bytu,
jako jsou steny, sloupy, pilire, komin a obdobné svislé konstrukce. Piidorysna
plocha je vymezena vnitinim licem svislych konstrukci ohranicujicich byt véetné
jejich povrchovych uprav. Zapocitava se také podlahovda plocha zakryta
zabudovanymi predmeéty, jako jsou zejména skiiné ve zdech v byté, vany a jiné

zarizovaci predméty ve vnitini plose bytu.“*’* Dluzno dodat, Ze toto ustanoveni je

171 C AP, Zdengk, op. cit. sub 53, s 461.

172 iz § 1222 obéanského zakoniku.

113 Naiizeni upravuje kromé& zminéného také podrobnosti o ¢innostech tykajicich se spravy domu
a pozemku.

174 Viz§ 3 odstavec 1 naifizeni.
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na rozdil od vyvratitelné domnénky spolecnych Casti ustanovenim kogentnim, kdy
si vlastnici jednotek nemohou stanovit jiny zptisob vypoctu podlahové plochy bytu
¢i nebytového prostoru. V piipadé mezonetovych byt se podlahova plocha urci

obdobné s tim, Ze se zapodita pouze plocha dolniho primétu schodisté.t”®

5.5 Spolecné ¢asti domu dle zakona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi
byti

Uz bylo zminéno, ze ackoliv jednotky vymezené podle zadkona o vlastnictvi
bytli jiz vznikat nemohou (s vyjimkou vystavby), jsou stdle kvantitativné
pfevazujicim typem jednotek. Stejné jako pojeti jednotky dle minulé a soucasné
pravni Gpravy se odliSuje 1 pojeti spolecnych ¢asti, 1 kdyZ zdaleka ne tak markantné.
Z tohoto diivodu nemtize byt zcela opomenuto ani vymezeni spole¢nych ¢asti podle

zakona o vlastnictvi byta.

Kli¢ovy rozdil v soucasné a predeslé pravni Gpravé byl jiz nastinén. Tim
rozdilem je absence zdsady superficies solo cedit v minulé pravni Gipravé. Z absence
této, pro novou upravu typické, zdsady plynou také terminologické odliSnosti.
Zakon o vlastnictvi byt hovoii o spoleénych ¢astech domu, ktery podle staré
upravy nikdy neni soucasti pozemku. Naproti tomu obcansky zakonik hovoii jiz o
spole¢nych ¢astech nemovité véci, nikoliv domu.l’® Je tedy ziejmé, Ze pojeti
spole¢nych ¢asti domu podle zakona o vlastnictvi bytli bylo pojetim uzsim, pfi¢emz
spole¢né ¢asti domu pochopiteln¢ nemohly zahrnovat pozemek, na kterém se dim
nachdzel. Spoluvlastnictvi pozemku tvofilo s jednotkou dle zakona o vlastnictvi

byt a spoluvlastnictvim k budové nedilny celek.

Tvilrce zdkona o vlastnictvi byt stanovil obligatorni spole¢né ¢asti domu
v § 2 pismenu g) zdkona o vlastnictvi bytil, kdy vymezil, ze spolecnymi ¢astmi se
rozumi ,,casti domu urcené pro spolecné uzivani, zejména zaklady, strecha, hlavni
svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodisté, chodby, balkony, terasy, pradelny,
susarny, kocarkarny, kotelny, kominy, vvmeéniky tepla, rozvody tepla, rozvody teplé
a studené vody, kanalizace, plynu, elektriny, vzduchotechniky, vytahy, hromosvody,
spolecné antény, a to i kdyz jsou umisteny mimo dum, dale se za spolecné casti

domu povazuje prislusenstvi domu (napviklad drobné stavby) a spolecnd zarizeni

175 Viz § 3 odstavec 3 nafizeni.
176 Nenechme se zmast ziejmou legislativni nepfesnosti, kdy se v § 1166 odst. 3 ob¢anského
zakonu mluvi o spole¢nych ¢astech domu, namisto spolecnych ¢astech nemovité véci.
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domu (napriklad vybaveni spolecné pradelny).* Oproti této upravé spolecnych Casti
je nova uprava daleko obecnéjsi, avSak neptipousti takové mnozstvi interpretacnich

nejasnosti.

Obdobné¢ jako obcansky zakonik vymezuje zédkon o vlastnictvi byt
spolecné Casti také podle ucelu uzivani, a to tak, ze spoleCnymi ¢astmi jsou ty ¢asti
uréené pro spolecné uzivani vlastniky jednotek v domé, pricemz toto vymezeni
dopliiuje demonstrativnim vyétem.’” S citovanym zdkonnym ustanovenim také
muselo byt v souladu prohlaseni vlastnika budovy, které je nejtypictéjsim aktem
zakladajicim vlastnictvi bytd,'"® nikoliv vSak jedinym moznym.!”® Prohlaseni
vlastnika budovy muselo vymezovat Casti budovy spole¢né vSem vlastnikiim
jednotek a ¢asti spole¢né vlastnikim jen nékterych jednotek.!®® Bylo tak mozné
hovofit o absolutné spole¢nych ¢astech budovy a relativné spolecnych ¢asti budovy,
které jsou spolecné jen vlastnikiim nékterych jednotek. Déleni spole¢nych Casti na

absolutn¢ a relativné spolecné jiz dle obc¢anského zakonikli mozné neni.

Se stanovenim spoleénych &asti viak v praxi panovaly znaéné obtize. Z. Caip
hovofi o ¢astém zjednoduSeném pojeti spolecnych ¢asti domu, podle kterého nebyly
za spolecné povazovany casti, kterou jsou piistupné pouze ze staré jednotky.
Dochazelo tak v praxi k vykladani obsahu spole¢ného uzivani v nesouladu s tim, ze
zakon o vlastnictvi bytd explicitné zmifioval hlavni svislé a vodorovné konstrukce
jako spolené &asti domu. Casto nedochazelo k vymezeni nékterych &asti (napf-.
balkontl) jako €asti spolecnych, ackoliv spole¢nymi ziejmé byt mé&ly. TytéZ Casti
domu tak byly nekdy oznaceny za soucast jednotky, jindy zase za spole¢né Casti
domu, coz vedlo k ¢etnym diskusim a sporiim.!8! Zohlednime-li i dalsi specifikum
staré pravni Upravy, kterym je moznost vymezit jednotky v jednotlivych sekcich
budovy, tak je mozZné, Ze v ramci jedné stavby byly n€které ¢asti vymezeny v jedné

¢asti jako spolecné a v jiné sekci pak jako spolecné byt vymezené nemusely.

Vzhledem k ptechodnym ustanovenim obcanského zakonu, které

netransformovaly jednotky vymezené dle zakona o vlastnictvi bytl na jednotky dle

177 NOVOTNY, Marek, op. cit. sub 30, s. 11.

178 Terminologicky rozdil staré a nové Upravy je také mozné pozorovat jiz v samotném zakonném
pojmenovani institutu.

179 Vlastnictvi bytti dle zdkona o vlastnictvi byt mohlo vznikat kromé prohlaseni vlastnika
smlouvou o vystavbé, dohodou spoluvlastnikli budovy nebo rozhodnutim soudu o zruseni a
vyporadani podilového spoluvlastnictvi nebo spolecného jméni manzeld.

180 Viz. § 4 odst. 2 pism. ¢) zdkona o vlastnictvi bytd.

181 CAP, Zdengk, op. cit. sub 53, s. 447.
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obc¢anského zakoniku je mozné piedvidat, ze spory, které plynou ze sporného
vymezeni spole¢nych ¢asti domu dle zdkona o vlastnictvi byttt budou vznikat i

nadale.
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6. Komparace se zahrani¢ni pravni upravou

6.1 Slovensko

Svou komparaci, byt pomérné stru¢nou, si dovolim zacit s nasim
vychodnim sousedem, ktery s Ceskou republikou diive tvofil jeden stat a neni tak
piekvapivé, ze nase pravni fady maji k sobé stale pomérné blizko. V oblasti
bytového spoluvlastnictvi jsou ovSem mezi nasimi pravnimi Upravami znacné
rozdily, zpisobené predevsim tim, Ze na Slovensku nedoslo k rozsahlé rekodifikaci
soukromého prava, jakoz ani nedoslo ke zavedeni zasady superficies solo cedit do
slovenského pravniho fadu. Slovensko je tak jedna z mala evropskych zemi, ktera

do svého pravniho tadu superficialni zasadu nezaclenila.

Vlastnictvi byttt na Slovensku upravuje zvlastni zédkon ¢. 182/1993 Z.z.,
zakon Narodnej rady Slovenskej republiky o vlastnictve bytov a nebytovych
priestor. Na prvniho pohled je ziejmé, Ze tento zdkon mé mnoho spolecného se
zakonem o vlastnictvi bytii. Slovensky zdkon vSak nevyuziva pojmu jednotky jako
pojmu kli¢ového, nybrz &astéji hovoii o bytech a nebytovych prostorech.®
Slovensky zakon byt definuje jako mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou
rozhodnutim stavebniho tiadu trvale uréené k obyvani. 182 Obdobné jako v zakong
o vlastnictvi bytll je zde navaznost na vefejnopravni Upravu. Stejné je tomu i u

nebytovych prostor.

Specifické pro slovenskou upravu je naopak vymezeni bytového domu, kdy
za bytovy diim se povazuje budova, ve které je vice nez polovina podlahové plochy
urcend k bydleni a zaroven zahrnuje vice nez tii byty, pfiCemzZ byty a nebytové
prostory jsou ve vlastnictvi jednotlivych osob a spole¢né Casti domu a spolecna

zafizeni jsou v jejich podilovém spoluvlastnictvi.'84

Slovenska tiprava definuje také spole¢né ¢asti domu, piicemz vlastnici maji
navic v podilovém spoluvlastnictvi jesté spolecna zatizeni. Za spolecné ¢asti domu
tak povazuje ty ¢asti domu nezbytné pro jeho podstatu a bezpecnost, zejména

zéklady, stfechy, chodby, obvodové stény, vchody, schodisté, spolecné terasy,

182 Pojem jednotka se tak v zakoné objevuje jen jednou, a to ve spojeni bytova jednotka v § 2
odstavci 1.

183 Viz § 2 odstavec 1 zakona &. 182/1993 Z.z., zdkon Narodnej rady Slovenskej republiky o

vlastnictve bytov a nebytovych priestor.

Viz § 2 odstavec 2 zékona ¢. 182/1993 Z.z., zdkon Narodnej rady Slovenskej republiky o

vlastnictve bytov a nebytovych priestor.
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podkrovi & nosné konstrukce.'®® Do spoleénych ¢asti domu a jeho piislusenstvi
jsou pak zahrnuty i objekty, které se nachdzeji na pozemku patiicim k domu. Za
spole¢na zafizeni jsou povazovana takova zafizeni, kterd jsou urcena pro spole¢né
uzivani slouzici bytovému domu, a to i v pfipad¢, Ze jsou umisténa mimo bytovy
diim. Zéakon pak dodava demonstrativni vycet téchto zafizeni, kterymi jsou zejména
vytahy, pradelny a kotelny, vcetné technologickych zatizeni, susarny, kocarkarny,
spole¢né televizni antény, hromosvody a vodovodni, tepelné, kanalizacni,

elektrické, telefonni a plynové ptipojky.*e®

Slovenska Gprava navic zachovava specifika smlouvy o pievodu vlastnictvi
bytu, kdy stanovi nékteré zvlastni nalezitosti smlouvy o pfevodu vlastnictvi bytu a
nebytového prostoru v domé, jako je napiiklad uvedeni podlahové plochy a
vybaveni bytu ¢i nebytového prostoru ¢i prohlaSeni nabyvatele bytu ¢i nebytového
prostoru o pristoupeni ke smlouvé o spoleCenstvi vlastnikii anebo ke smlouvé o

vykonu spravy.®

Lze vést diskusi o tom, zda je vhodné&jsi slovenska ¢i ¢eska pravni Gprava.
Na jednu stranu lze rozhodné povazovat zavedeni zésady superficiality za krok
spravny smeérem, zatimco naS slovensky soused se stidle potyka s problémem
existujicich staveb na cizim pozemku bez zakonné upravy. Na druhou stranu se na
Slovensku nemuseji potykat s dvojkolejnosti jednotek, pficemz jakékoliv
dvojkolejnost v pravni Upravé je jevem negativnim, a predev§im neodborné

vetejnosti zna¢né komplikuje orientaci v pozitivni pravu.

6.2 Némecko

JiZ v historickém néstinu vyvoje bytového spoluvlastnictvi jsem Némecko
zminoval jako zemi, ve které sice doslo ke zrodu bytového spoluvlastnictvi, avsak
nasledné byl vyznam institutu vytlacovan az nakonec ustoupil zcela do pozadi.
V recentnim némeckém pravu je patrné pomérné silné Ipéni na superficidlni zasad¢,
kterd je vyjadfena v § 94 némeckého obcanského zakoniku (Biirgerliches

Gesetzbuch).*® Vyznamné prosazovani superficialni zisady se odrazi také

185 Viz § 2 odstavec 4 zdkona ¢&. 182/1993 Z.z., zakon Narodnej rady Slovenskej republiky o
vlastnictve bytov a nebytovych priestor.

186 Viz § 2 odstavec 5 zdkona ¢&. 182/1993 Z.z., zikon Narodnej rady Slovenskej republiky o

vlastnictve bytov a nebytovych priestor.

Viz § 5 odstavec 1 zékona ¢. 182/1993 Z.z., zakon Narodnej rady Slovenskej republiky o

vlastnictve bytov a nebytovych priestor.

18 Némecky obCansky zakonik je dostupny z: ,,https://www.gesetze-im-internet.de/bgb/ .
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v némeckém pojeti vlastnictvi bytd. Vlastnictvi bytd v Némecku upravuje lex

specialis, a to zdkon o vlastnictvi bytii a trvalych bytovych pravech.

P Petr v souvislosti s némeckou Upravou uvadi, ze némecky systém je
postaven na naprosto odlisné koncepci, kterou nelze k ¢eské koncepci pfirovnavat.
Byt v némeckém pojeti neni nemovitou véci. Nemovitou véci je jen pozemek, a vse
co je na jeho povrchu je jeho soucasti, pfi¢emz s podilovym spoluvlastnictvim
pozemku je spojeno pravo bytu, které je spiSe pravem uzivacim, nikoliv

vlastnickym.%

6.3 Rakousko

Pomérné zajimava je uprava kondominia v Rakousku. Materii bytového
spoluvlastnictvi ~ upravuje  Federalni  zdkon o  vlastnictvi  bytd
(Wohnungseigentumsgesetz 2002 — WEG 2002, dale jen ,,WEG).1®! Zajimav¢ je jiz
to, Ze objektem bytového spoluvlastnictvi (Wohnungseigentumsobjekte) nemusi byt
jen byt ¢i nebytovy prostor, ale mohou jim byt i parkovaci mista, ktera jsou jasné
vymezena oznacenim na zemi. Neni zde tedy podminka prostorové uzavienosti.
S pojmem byt pak WEG pracuje jako s prostorové uzavienou ¢asti budovy slouzici
k uspokojovani bytovych potieb. V ptipadé parkovaciho stani tedy hranici mezi
jednotkou (garazovym stdnim) a spoleénymi ¢asti domu piedstavuje jen vyznacena

¢ara a vzdus$na hranice je jen pomyslna.

Rakouska uprava je obdobna té nasi v tom sméru, ze vlastnik jednotky je
zaroven spoluvlastnikem domu, ptfi¢emz vlastnické pravo k obéma objektim je
nerozluéné spjato. Lze tedy také rozliSovat mezi jednotkou a spole€nymi ¢astmi.
Spolecné ¢asti jsou definovany co do svého ucelu, kterym je spolecny ucel ¢i ucel
branici vyluénému uzivani.!® Pfislusenstvi jednotky mohou tvofit objekty, které
s jednotkou souviseji a jsou jasné¢ vymezené (napfi. suterény, podkrovi, skladovaci

plochy apod.), oviem pouze pokud jsou piistupné vyhradné z jednotky.'%

Stejné€ jako nase pravo, tak i rakouské vaze vznik jednotky na zépis do
katastru nemovitosti (Grudbuch), pticemz obdobné jsou i listiny, na zaklade¢,

kterych dojde k vymezeni jednotek. Ke vzniku kondominia mize dojit na zakladé

189 Zakon o vlastnictvi bytii a trvalych bytovych pravech dostupny z: ,, https://www.gesetze-im-
internet.de/englisch_woeigg/englisch_woeigg. html#p0022 .

190 PETR, Pavel, op. cit. sub 12., s. 45.

11 Federalni zakon o vlastnictvi byt dostupny z: ,, https://www.jusline.at/gesetz/weg “,

192 Viz § 2 odstavec 4 WEG.

198 Viz § 2 odstave 3 WEG.
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pisemné dohody vlastnikl (prohlaseni vlastnika) ¢i rozhodnuti soudu, avsak WEG

neupravuje smlouvu o vystavbg.1%

Vlastnici jednotky spolecné povinné vytvaii pravnickou osobu, obdobnou
spolecenstvi vlastnikl (Die Eigentiimergemeinschaft), piicemz vlastnici mohou
jmenovat spravce, ktery jménem spoleCenstvi vlastnikli vystupuje navenek a plni
roli jakéhosi vykonného orgénu spolecenstvi, zejména v oblasti hospodareni
s majetkem spolecenstvi. Spravecem muize byt jmenovana jak osoba fyzicka, tak i

pravnicka osoba.!%

6.4 Polsko

Co se tyCe polské upravy, tak ta vyjimky ze zasady superficies solo cedit
ptipousti, kdy polsky obcansky zakonik stanovi, ze nemovité véci jsou téz casti
budov, pokud jsou predmétem vlastnictvi podle zvlastniho zdkona.'®® Zvlastnim
zdkonem upravujicim vlastnictvi byt je zdkon o vlastnictvi prostor ze dne 24.
¢ervna 1994, ktery explicitn€ stanovi, ze byt mize byt povazovan za samostatnou
nemovitost.®” Za byt (prostor) je povazovidna mistnost &i soubor mistnosti
oddélené od budovy a urcené k trvalému bydleni, ptipadné i k jinym Gceliim nez

bydleni.'%

6.5 Kanada

Komparace mezi ¢eskou a kanadskou pravni Gipravou je pomérné slozita,
kdy je tfeba mit neustale na paméti, ze porovname mezi sebou zastupce naprosto
rozliénych pravni systému, tedy kontinentalniho a anglosaského. Srovnavat Ize tak
spise jen dil¢i upravu konkrétnich institutd, nikoliv pravni tpravu komplexnéji.
V Kanad¢ je institut bytového spoluvlastnictvi (Condominium) velice rozsifeny,
pfiCemZ Kanadsky néarodni statisticky ufad uvadi, Ze kazd4d osma kanadska

domacnost se nachazi v domé, ktery je predmétem bytového spoluvlastnictvi.?®®

1% Viz § 3 odstavec 1 WEG.

19 Viz § 19 WEG.

196 Viz ¢€l. 46 odst. 1 zdkona ze dne 23.5. 1964, ob&anského zakoniku (Kodeks cywilny), dostupny
z: ,, http://prawo.sejm.gov.pl/isap.nsf/download . xsp/WDU19640160093/U/D19640093L;j.pdf*.

197 Viz ¢l. 2 § 1 zakona o vlastnictvi prostor ze dne 24. &ervna 1994, online dostupny z:

LShttp:/lisap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download. xsp/WDU19940850388/U/D19940388Lj.pdf*.

Viz ¢l. 2 § 2 zékona o vlastnictvi prostor ze dne 24. ¢ervna 1994, online dostupny z:

,, http:/fisap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU19940850388/U/D19940388Lj.pdf™".

Viz internetové stranky Kanadského narodniho statistického tiradu, dostupné z:

,, https://wwwl 2.statcan.gc.ca/nhs-enm/2011/as-sa/99-014-x/99-014-x2011003 _1-eng.cfin “.
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Institut se tak v Kanadé¢ t€si znac¢né oblib¢, pficemz z naseho pohledu je zajimava

pfedevsim uprava kondominia v provincii Québec.

6.5.1 Québec

V provincii Québec je condominium (zkracené t€z condo) oznacované jako
délené spoluvlastnictvi (divided co-property) a je upraveno v ramci ob¢anského
zakoniku provincie Québec (Civil Code of Québec; dale jen ,,CCQ“)*®. V Québecu
je tak uprava bytového spoluvlastnictvi v¢lenéna do obCanského zakoniku, stejné
jako je tomu vnaSem piipadé. Princip bytového spoluvlastnictvi spociva
v moznosti vydat prohlaSeni, kterym dojde k rozdé€leni vlastnického prava na casti,
které patii jedné nebo vice osobam.?* V Ceské republice vyzaduje prohlaseni
vlastnika pisemnou formu, pficemz podpisy ucastnikli museji byt ufedné
ovétené.?%? Québecka tiprava vyzaduje pro prohlaseni vlastnikii (declaration of co-
ownership) formu notafského zapisu.?® Prohlaseni vlastnika se také zapisuje do

vefejného seznamu obdobnému katastru nemovitosti (lang register).?%*

Po rozdéleni vlastnického prava na jednotlivé casti tvori vlastnici ¢i
spoluvlastnici jednotlivych ¢asti ¢lenskou zakladnu prévnické osoby (syndicate),
ktera ma za kol ochranu nemovitosti, spravovani spolecnych ¢asti, ale i podnikani
ve spole¢ném z4jmu svych ¢lent.?® Délena nemovitost se ¢leni na soukromé &ésti
(private portions) a spoletné Casti slouzici ke spolecnému uzivani (common

portions), které viak mohou byt uréeny k uzivani jen nékterymi spoluvlastniky.?%

Obdobn¢ jako 1 v jinych pravnich upravach jsou tedy spolecné casti
definovany jako casti slouZici ke spolenému uzivani, ke kterym je doplnén
demonstrativni vycet dalSich spolecnych ¢asti, kterymi jsou pozemky, dvorky,
verandy, balkony, parky a zahrady, ptistupové cesty, schodisté a vytahy, chodby a
haly, parkovaci prostory, spole¢na zatizeni jako jsou ustfedni topeni a klimatizacni

systémy a potrubni, véetné téch, které prochazeji soukromymi ¢astmi.?’

Lze tedy nalézt znacné mnozstvi paralel mezi tUpravou bytového

spoluvlastnictvi v Québecu a v Ceské republice. Je zfejmé, Ze québeckou pravni

200 Civil Code of Québec Gi¢inny od roku 2014; online dostupny z:
., hitp://legisquebec.gouv.qc.ca/en/showdoc/cs/CCQ-1991 “.

201 iz ¢€l. 1038 CCQ.

202 OQveteni pravosti podpisu se v drtivé vétsing pravnich ¥add viibec nevyuziva.
208 iz €l. 1059 CCQ.

204 Viz ¢l. 1060 CCQ.

205 Viz ¢l. 1039 CCQ.

206 Viz ¢l. 1043 CCQ.

207 Viz ¢l. 1044 CCQ.
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upravou déleného spoluvlastnictvi se tviirce Ceského obcanského zakoniku znacné

inspiroval 2%

6.5.1 Britska Kolumbie

V provincii  Britské Kolumbie také neni typické oznacCeni institutu
kondominium, ale strata property (vrstvené vlastnictvi). Strata property je pak
upraveno zvlastnim zakonem zroku 1998 nazyvanym Strata property act?®
Konstrukce bytového spoluvlastnictvi je oproti Québecké tpravé dosti odlisna.
Zakladem je vytvofeni samospravné pravnické osoby (Strata Corporation), jejimiz
spolecniky jsou vlastnici jednotlivych vrstev, a kterd ma pomérné rozsahlé
pravomoci pfiznané stanovami (bylaw). Spolecny majetek pravnické osoby pak
zahrnuje spole¢né casti, pricemz velikost podilu vlastnikti vrstev na Strata
Corporation je odvozen od velikosti jednotlivych vrstev. Strata corporation vznika

zvetejnénim zaklddajiciho aktu (Strata plan) u pozemkového ttadu (Land title

office).
6.6 USA

Myslenka zavedeni kondominia do legislativy Spojenych statu americkych
se objevila v padesatych letech minulého stoleti. Je pomérné piekvapivé, Ze prvotni
navrhy pravni upravy cerpal Federalni Gfad pro bydleni ve Spojenych statech
z portorické pravni upravy, ktera byla silné inspirovana kubanskou tpravou.?t
Musim také dodat, Ze i ve Spojenych statech je uplatiovan naprosto odliSny pravni
systém, coZ komparaci pravni tpravy zna¢né komplikuje. Stejné ji komplikuje také
fakt, ze ani ve Spojenych statech neni kondominium upraveno na federalni tirovni,
ale uprava je ponechdna v pravomoci jednotlivych statd. Nicméné o harmonizaci
pravni Upravy napii¢ celou federaci se snazi jednotny zdkon o kondominiu
(Uniform Condomium Act).*' Jednotné zakony nejsou zidvaznymi pravnimi

predpisy, ale legislativnim vzorem vytvofenym specializovanou komisi (Uniform

Law Commission). Tento vzor pak mohou pfijmout v§echny staty, byt’ s menSimi ¢i

208 Ostatng, z québecké pravni Gipravy vychazi i pravni Giprava tykajici se naptiklad svéfenskych
fondt.

209 Strata property act ze dne 30. 7. 1998 dostupny z:
LShttp:/iwww.belaws.ca/civix/document/id/complete/statreg/98043_00*.

210 MORIARTY, Michael, J. 4 Comparison of United States and Foreign Condominiums. St. Joh’s
Law Review [online], vol. 48, 1974, dostupné z:
,, https://scholarship.law.stjohns.edu/cgi/viewcontent.cgi?referer=https.://www.google.com/&htt
psredir=1&article=2877 &context=lawreview,,.

211 Dostupny z: ,, hitps://www.uniformlaws.org/viewdocument/final-act-no-comments-
23?CommunityKey=3304f481-3a47-4f52-9b05-73db978e33bc &tab=librarydocuments*.
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vetsimi odchylkami, ¢imz dochézi k alespon ¢aste€nému sjednoceni pravni Upravy

v celych Spojenych statech.

K jednotnému zdkonu o kondominiu si dovolim jen dodat, Ze pracuje
s pojmem jednotka (unit) jako s realnou casti kondominia, kterd je urcend pro
samostatné vlastnictvi &i obyvani.?'? Spoleénymi &astmi (common elements) se pak
dle jednotného zdkonu o kondominiu rozumi vSechny c¢éasti kondominia, které

nejsou jednotkami a jiné podily na souvisejicich nemovitostech.?*®

212 (. 1 ¢ast 2 sekce 1-103 odst. 29 jednotného zékona o kondominiu (1980).
213 (. 1 ¢ast 2 sekce 1-103 odst. 6 jednotného zdkona o kondominiu (1980).
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7. Zavér

Zaveérem si dovolim piedev§im shrnout né€kolik vyse uvedenych poznatki.
Co se ty¢e puvodu kondominia jako zvlastni formy spoluvlastnictvi nemovité véci,
tak jsem dosSel ke zjisténi, Ze za obdobi jeho zrodu Ize spolehlivé oznacit stfedovek,
pricemz anticky piivod kondominia je vyvracenym mytem. Na nasem uzemi doslo
k hojnému rozsifeni institutu az v devadesatych letech minulého stoleti
v souvislosti s padem socialistického statniho ziizeni a ndsledném pfijeti zdkona o

vlastnictvi byti.

Zakon o vlastnictvi bytt byl 1 pfes mnoh¢ nedostatky zakladem pro rozsifeni
vlastnictvi bytdi napii¢ celou Ceskou republikou, kdy se vlastnictvi byt stalo
jednou z nejrozsitenéjSich forem bydleni. Zakon o vlastnictvi byt byl mnohokrat
novelizovdn a nésledné¢ zruSen vramci rozsahlé rekodifikace obcanskym
zakonikem u¢innym od 1. 1. 2014. Do obcanského zakoniku byla zahrnuta drtiva
vétSina  soukromopravnich institut, bytové spoluvlastnictvi nevyjimaje.
Pfejmenovani institutu vlastnictvi byt na bytové spoluvlastnictvi nebylo jedinou
zménou, kterou s sebou obcansky zakonik pfinesl. V oblasti nemovitych véci

obcansky zékonik vratil do naSeho pravniho fadu zasadu superficies solo cedit,

ktera musela byt nutné zohlednéna také v ramci bytového spoluvlastnictvi.

Pojem jednotka byl uzivan zékonem o vlastnictvi bytli a tento pojem je také
jednim ze zékladnich pojmi bytového spoluvlastnictvi v obcanském zakoniku.
Jednotka dle zdkona o vlastnictvi bytl a dle obcanského zédkoniku v§ak neznamenaji
totéz. Zakon o vlastnictvi byt pouziva pojem jednotka jako legislativni zkratku pro
vymezenou realnou ¢ast domu ve smyslu bytu ¢i nebytového prostoru. Ob&ansky
zakonik naopak pod jednotku subsumuje jak ¢ast budovy, tak spoluvlastnicky podil
na spole¢nych ¢astech nemovité véci. Z hlediska srozumitelnosti pravni Gpravy je
tak tento postup zakonodarce pomérné nevhodny. Jednotka dle obcanského
zakoniku je terminem siln& abstraktnim a samotny pojem je pomérné vagni. Sirsi
obsah pojmu jednotka a jeji jiné pojeti Ize povazovat za jedinou naprosto zasadni
zménu v oblasti bytového spoluvlastnictvi. Nutno podotknout, ze zahrnutim vSech
¢asti bytového spoluvlastnictvi (bytu a spolecnych casti) pod jediny pojem

,jednotka® je disledné dosazeno jejich absolutni neodd¢litelnosti.

Zakon o vlastnictvi byt v§ak nesmi i nadale zistat mimo oblast naseho

z4jmu, a to z toho diivodu, ze jednotky vymezené podle tohoto zdkona nebyly
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ucinnosti ob¢anského zakoniku transformovany na jednotky v novém pojeti a jejich
podstata se tak nezménila. Ackoliv se na toto téma vedla pomérné dlouhd odborna
debata, tak ze staré Upravy se vyuzije pouze ta ¢ast tykajici se vymezeni jednotky a
na souvisejici vztahy se bude aplikovat jiz pravni Gprava nova. Je tak zfejmé, ze od
1. 1. 2014 zde mame dvojkolejnost jednotek, ktera na prehlednosti a srozumitelnosti

préavni Gpravy také vibec nepiidava.

V souvislosti s pfijetim obcanského zakoniku a superficialni zasady se jiz
nevyuziva pojmu spolecné ¢asti budovy, ale tento pojem byl nahrazen spole¢nymi
¢astmi nemovité véci v obecné roving. Je tak otevieno daleko vice moznosti, které
nemovité veéci mohou byt predmétem bytového spoluvlastnictvi. Nejcastéjsim
pfipadem bude pozemek, jehoz soucasti je budova. JelikoZ se superficidlni zadsada
neuplatiiuje bez vyjimek, tak neni vylouceno, Ze jednotky budou vymezeny
v budové, kterd neni soucasti pozemku. Obcansky zakonik také zavedl zcela novy
institut prava stavby, které navic formou fikce povazuje za nemovitou véc. Pravo
stavby je pravem mit stavbu na cizim pozemku, a ackoliv se jedné o pravo docasné,
a ne ptili§ vhodné, tak mize byt nemovitou véci, ve které jsou vymezeny jednotky.
Nemovitou véci je také stavba se samostatnym ucelovym uréenim, ve které ovSem
jednotky vymezeny byt nemohou piedevsim z divodu nemoznosti evidence
v katastru nemovitosti v disledku ¢ehoz je existence jednotek v ramci stavby se

samostatnym U¢elovym urcenim vyloucena, i kdyZ ne explicitné.

Vyjimku ze superficidlni zasady ptedstavuje samotnd jednotka, kterou
obcansky zakonik povazuje také formou fikce za nemovitou véc. Vzhledem k této
skutecnosti jsem se musel zabyvat otdzkou, zda se na jednotku uplatni néktera
ustanoveni tykajici se nemovitych véci obecnéji. Ackoliv je v této oblasti pravni
uprava znacn€ nejasnd, dospél jsem k zavéru, ze se pii pfevodu jednotky neuplatni
predkupni pravo upravené v § 3056 obCanského zaniku s ucelem sjednotit vlastnika
pozemku a vlastnika stavby. Pfedkupni pravo podilového spoluvlastnika dle § 1124
obcanského zékoniku se z titulu bytového spoluvlastnictvi také neuplatni. Vyslovné
k jednotkam se pak vaze predkupni pravo najemce pii prvnim Uplatném pievodu (§
1187 obcanského zdkoniku) a omezeni pfevoditelnosti ve specifickém ptipadé

domu ve vlastnictvi pravnické osoby, jejiz €len ¢i spolecnik je zaroven ndjemcem.

Co se tyka spole¢nych casti nemovité véci, tak vzhledem rozmanitosti
staveb na naSem Uzemi neni v sildch zadkonodarce vytvofit jednotné kritérium pro

vSechny domy. Kogentni ustanoveni zékona vytvareji ur€ity standard, kdyz stanovi,
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které asti jsou spoleéné vzdy. Casti, o kterych zakon vyslovné nestanovi, Ze jsou
spolecné, jsou v dispozici vlastnikd, ktefi je mohou dobrovolné za spolecné urcit.
Pokud tak neucini, uplatni se podzédkonny pravni ptedpis, ktery spolecné casti
stanovi formou vyvratitelné domnénky. Nelze nepostifehnout, ze cilem zékonodarce
je stanovit co mozna nejSirsSi okruh spole¢nych casti. Dle mého nazoru je tento
pfistup spravny a pasobi preventivné vici sporiim. Je pozitivni, Ze balkony a lodzie
jsou striktné zahnuté do spole¢nych ¢asti a nemohou tedy jiz vznikat spory, zda je

mozné v prohlaseni urcit opak ¢i nikoliv.

V samotném zavéru své prace se vénuji komparaci se zahrani¢ni pravni
upravou. Vzhledem k nutnosti zachovat predpovidany rozsah prace a naroc¢nosti
ptekladu cizojazyného textu jsem se vénoval komparaci se zahrani¢ni pravni
Uprava jen velice struéné. Svou komparaci tedy povazuji spiSe za zajimavost neZ za
komplexni rozbor zahrani¢ni pravni upravy. Ze sousednich stati m¢ zaujala
predevsim uprava rakouska, kterd pripousti vymezit jako jednotku samostatné
parkovaci stani, které je prostorové neoddélené. S trochou nadsazky jsem si pro
tento rakousky model vytvofil pracovni oznaceni ,,unit in the air. Ze zdmotské
pravni upravy je nutné vyzdvihnout pfedev§im dobfe propracovanou uUpravu

kondominia, respektive déleného spoluvlastnictvi v kanadské provincii Québec.

Ptesto, Ze se jednd o téma pomérné slozité, v&fim, Ze se mi podafilo naplnit
vytknuté cile a obstojné objasnit vagni pojem jednotka a piibliZit jeji spravné
vymezeni, jakoZz i najit odpoveéd’ na otazky s timto izce souvisejici. De lege ferenda
by nejvice bytovému spoluvlastnictvi prosp€lo, kdyby se zakonodarce zdrzel
cetnych novel a nechal adresata, aby si na novou Upravu zvykl a naucil se ji chapat
a dobfe s ni pracovat. Bude samoziejmé zajimavé sledovat, jak se s n¢kterymi
spornymi body v dané oblasti vypotada soudni judikatura. Tvorba této prace ve mné
vzbudila jesté veEtsi zdjem o zpracované téma neZ doposud, a proto budu nejen

judikaturu, ale i vyvoj pravni Upravu, i nadéale bedlivé sledovat.
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CizojazyCné resumé

In the thesis I deal with topic of the unis and definition of it. I also deal also
deal with the historical development of housing co-ownership (condominium) and
some related issues. The term unit has different content in the past and present
legislation. Both meanings are explained in the thesis. It also explains the
relationship between current and past legislation. The old legal regulation is the Act
on Ownership of Flats of 1994. The current legislation is the Civil Code of 2012.
The old legislation is still being used to define the units that were arose under the
old legislation. However, it is only about its definition and the new legal regulations
will be applied to the related legal relations. Thus, there are two types of units in

the Czech legal order.

However, the main topic is the unit under the new legislation. The unit is
real estate. Thus, the unit represents a break of the principle of superficies solo cedit.
It is possible to define the unit within the real estate. This real estate can then be a
land, a building or a right to build. The condition is that the real estate includes a
building with a minimum of two apartments or non-residential premises. The unit
cannot be created within a underground construction with a separate purpose. A unit
may be created by entry in a public list (land register) or by construction, or by a
court decision. In order to create a unit, there must be a house with at least two
apartments or non-residential premises. In the case of a unit, no pre-emption right
may be exercised in order to unify the landowner and the owner of the building.
Nor does the pre-emption right in part co-ownership cases apply. However, the unit
itself may be in co-ownership. In that case, of course, the pre-emption right will
apply. The unit is also subject to the special tenant's right of pre-emption on the first
transfer of the unit. However, only on condition that the unit was declared by the

owner and the declaration was entered in the public list.

Another important definition is the common parts of the real estate. If the
common parts are not correctly defined, the unit itself cannot be properly defined.
There are architecturally diverse buildings in the Czech Republic. Thus, it is not
possible to uniformly determine the list of common parts of real estate. The
common part is those parts used by unit owners together. Also common are those

parts that jointly designate the law, especially the land with the house.
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energetickych odvétvich a zméné nékterych zdkontl (energeticky zdkon)

Legislativni akty (zahranicni)

Zakon €. 182/1993 Z.z., zékon Narodnej rady Slovenskej republiky o
vlastnictve bytov a nebytovych priestor (SK)

Biirgerliches Gesetzbuch (DE)

Gesetz tiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht -
Wohnungseigentumsgesetz (DE)

Wohnungseigentumsgesetz 2002 — WEG 2002 (A)

Code civil of Québec (CA)

Strata property act (CA)

Uniform condominium act (USA)

Zakon ze dne 23.5. 1964, Kodeks cywilny (PL)

Zakon o vlastnictvi prostor ze dne 24. ¢ervna 1994 (PL)
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