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Karel Elias

NEKTERE OTAZKY SPOJENE S VLASTNICTViM BYTU

Abstrakt: Novy cesky obcansky zdkonik (zdk. ¢. 89/2012 Sb.) upravil mj. vlastnictvi bytitv § 1158 az 1222. Pred-
lozend stat poukazuje na hlavni rysy nové prdavni tipravy, kterd v radé smeérii sice pragmaticky navazuje na
dosavadni zdkon z 1. 1994, ale v nékterych pripadech se od neého vyznamné odkldni. Jde zejména o pojeti jed-
notky (bytu, patra) s diirazem na prioritu spoluvlastnictvi domu. Jde také o novy koncept vymezeni spolecnych
cdsti domu a urceni podilii na nich pro jednotlivé vlastniky bytii, kdy novy zdkonik opousti dosavadni admi-
nistrativni pristup a sleduje zahranicni vzory (zvldsté Némecko, Nizozemi, Svycarsko, Québec). Novd tiprava
zachovdvd konstrukt prdvnické osoby spravujici spolecny ditm (spolecenstvi viastnikii), kterd musi existovat —
stejné jako dosud — v domech alespori s péti byty ve vlastnictvi i1 riiznych vlastnikii, ale vyznamné respektuje
vnitini autonomii téchto prdvnickych osob a usiluje odklidit obtiZe, na néz dosud nardzela praxe. Vyznamnd
cast clanku se zabyvd prechodnymi ustanovenimi vztahujicimi se k vlastnictvi bytil, mj. se zretelem k obnoveni
zdsady superficies solo cedit v ceském prdvu. Poukazuje také na sirsi souvislosti plynouci z nove kodifikovaného
prdvniho rdmce vyznacujictho se hodnotovym konzervativismem a ekonomickym liberalismem, diirazem na
autonomii viile, ochranu vlastnictvi i dobré viry a snahu o prdvni bezpeci zainteresovanych osob.
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UVODEM

Novy obcansky zakonik (zak. ¢. 89/2012 Sb., n.o.z.) je prvni civilni kodifikaci na nasem
Gzemi, v niZ je kromé jiného upraveno vlastnictvi bytt (§ 1158 az 1222. Jakkoli je vzhledem
k rozdilné legislativni technice pocet paragrafi vénovany této tipravé v n.o.z. proti poctu
paragrafi dosavadniho zdkona o vlastnictvi bytt (zék. ¢. 72/1994 Sb.; z.v.b.) takika dvojné-
sobny, skute¢ny rozsah obou tprav se pfili$ nelisi.! Novy zdkonik vSak pfinesl v souvislosti
s novou Upravou nékteré vyraznéjsi zmeény v obsahu pravni dpravy. Poukazat na né je tiko-
lem této stati.

Myslenka upravit ve zdejSim pravu vlastnictvi byt neni nova. Objevila se uz v piedva-
lecné dobé2 i po valces, v souvislosti s piipravou novych obc¢anskych zakoniki. Vlastnictvi
byt se v§ak zdkonné tdpravy dockalo az vr. 1966. Zak. ¢. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi*
k byttim, byl prvnim, ktery prolomil dogma o redlné nedélitelnosti domu.5 MySlenka takové
Upravy se objevila uz pfi pripravé obcanského zdkoniku z r. 1964, nebot v jeho vladnim

1 7Z§1158 a7 1222 n.o.z. maji jen 4 (§ 1166, 1170, 1200 a 1217) tfi odstavce; zbyvajici paragrafy se ¢leni nanejvys na
dva odstavce. Naproti tomu ze ¢tyr desitek paragrafi z.v.b. jich 17 obsahuje vice nez tfi odstavce, a to i pét (§ 10),
Sest (§ 33a), sedm (§ 5, 13, 17 a 21), osm (§ 11, 18 a 22), deset (§ 24) nebo dokonce patnéct (§ 9).

2 STIEBER, Miloslav. Redlni déleni domti na vlastnické pfibytky ve Francii a u nés. Prdvnik. 1926, ro¢. LXV, €. 3, s. 81 an.

3 LUBY, Stefan. Systém osobniho vlastnictva bytov v eurépskych socialistickych krajinach. Prdvnik. 1964, ro¢. CIII,
C.6,s.535 an.

4 Mladsim generacim pravnikii je namisté pfipomenout scholastiku totalitniho prava o druzich a formach vlastnic-
tvi, kdy se rozlisovaly t¥i druhy vlastnictvi (socialistické, osobni, soukromé) a kdy socialistické vlastnictvi mélo t¥i
formy (statni, druzstevni a vlastnictvi socialistickych spolecenskych organizaci). V tomto systému néleZela nejsil-
néjsi pravni ochrana vlastnictvi statnimu, nejslabsi vlastnictvi soukromému.

5 Toto dogma je tradi¢né spojovano s vieobecnym zdkonikem obc¢anskym (v.z.0.). Ten vak (§ 361, 842, 846) tako-
vému déleni nebrdnil, tfebaZe se k nému stavél se zjevnymi rozpaky (srov. ZEILLER, Franz, von. Kommentar tiber
das allgemeine biirgerliche Gesetzbuch fiir die gesammten Deutschen Erblinder der Osterreichischen Monarchie.
I1/2. Wien u. Triest: Geistingers Verlagshandlung, 1812, s. 899, 904.) K zakazu doslo az nafizenim ministerstev vnitra
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navrhu z r. 1963 (§ 127 odst. 2) se pfedpokladalo, Ze toto vlastnictvi zvlastni zdkon upravi.
Vzhledem k dobovému pojeti odvozenému z ideologie osobniho vlastnictvi a jeho spotieb-
niho charakteru se vlastnictvi pravné upjalo k bytu v domeé, nikoli vdomé s byty. Vlastnik byl
v prvé fadé vlastnikem bytu — spotfebni povaha se spatfovala v uspokojovani potfeby byd-
leni ,obcana“ a v uspokojovani bytovych potieb jeho rodiny (obdobné jako pfi vlastnictvi
rodinného domku)7 — a tomuto ideologickému schématu byla cizi predstava, Ze by socialis-
ticky obc¢an byl spoluvlastnikem ¢inZovniho domu. Proto se dalsi préva vyplyvajici z vlast-
nictvi bytu (spoluvlastnictvi spolec¢nych ¢asti domu a spole¢na uzivaci prava, typicky k po-
zemku) chépala jako pouhé akcesorium odvozené od vlastnéni bytu.s

Zdejsi uprava v zak. €. 52/1966 Sb. byla pfedmétem rozboru, diskusi i kritiky.? Z dél, kterad
v tom Case vznikla a presahla dobovy vyznam mé vyznam Lubyho monografie.1® Po r. 1989
se nutné otevrela otdzka vlastnictvi bytti znovu. Pfi piipravé nové pravni ipravy, provedené
zék. €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovdm a nékteré
vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostortim (zdkon o vlastnictvi byt1), prob&hla vymeé-
na nazort, jak kriticky poukazali J. Fiala a dalsi, pfedevsim v politickych kruzich a odborna
vefejnost zlistala stranou;!! vysledkem byl sice novy zdkon, avsak trpici fadou nedostatki!2
a v mnohém navazujici na koncepci zakona predchoziho. Prace k této pravni Gpravée nepre-

zy0

krocily — az na sporadické vyjimky!3 — Groven praktickych priruc¢ek a komentai.14 Pres dil¢i

a spravedlnosti ¢. 1/1857 f.z., o zdkazu déleni domu v Kralovstvi ceském a zak. ¢. 50/1879 f.z. o tom, pokud se
mohou déliti staveni podle ¢asti hmotnych.

6 Pravni komise Slovenské ndrodni rady navrhovala, aby vlastnictvi bytu upravil jiz samotny ob¢ansky zdkonik,
odkaz na tpravu ve zvlastnim zédkoné ve vladnim navrhu zédkoniku pfedstavoval kompromisni feseni, le¢ i tento
odkaz byl na navrh tstavnépravniho vyboru Narodniho shromazdéni vypustén. Blize k tomu STEPINA, Jaroslav.
Byt jako pfedmét osobniho vlastnictvi. Socialistickd zdkonnost. 1966, ro¢. XIV, s. 17.

7 Srov. KRATOCHVIL, Zdenék et al. Nové obcanské prdvo. Praha: Orbis, 1965, s. 200.

8 Rozdilné od toho si z evropskych zemi nékdejsiho sovétského bloku napf. Polsko udrZelo pod vlivem némeckého
prava konvencni pohled, vychazejic z koncepce, Ze zakladem je spoluvlastnictvi domu, resp. nemovité véci, zatim-
co vyluéné pravo k bytu je akcesorium. Srov. napt. PISULINSKI, Jerzy in GNIEWEK, Edward et al. Prawo rzecowe.
Tom 4. 2. wydanie. Warszawa: C. H. Beck - Instytut nauk prawnych PAN, 2007, s. 233 an.; IGNATOWYCZ, Jerzy —
Stefaniuk, Krzysztof. Prawo rzecowe. 2. wydanie. Warszawa: LexisNexis, 2006, s. 142 an.

9 Kromé dél citovanych jiZ v pozn. 3 a 6 a dél u¢ebnicového, komentéfového ¢i jinak obecného zaméfeni (napf.
ZOULIK, Frantisek. Byty a bydleni. Praha: Orbis, 1967; TUREK, Jaroslav in KNAPP Viktor — LUBY, Stefan et al.
Ceskoslovenské obcanské prdvo. Svazek 1. 2. vydani. Praha: Orbis, 1974, s. 330 an.; LAZAR, Jan in LAZAR, Jan —
Svestka, Jifi et al. Ceskoslovenské obcianske prdvo. 1. svazek. Bratislava: Obzor, 1986, s. 266 an. nebo TRIMAJ, Ivan
in CESKA, Zdenék et al. Obcansky zdkonik. Komentdr. Dil I. Praha: Panorama, 1987, s. 442 an.) srov. napt. CIZKOV-
SKA, Véra. Uvaha o spolecenské a pravni podstaté bytovych prav. Prdvnik. 1967, ro¢. CVI, &. 5, 5. 427 an.; BEDRNA,
Jifi — OEHM, Jaroslav. Nékolik pozndamek k otdzce prodeje byttt do osobniho vlastnictvi. Socialistickd zdkonnost.
1968, ro¢. XVI, &. 9-10, s. 604 an.; CIZKOVSKA, Véra. Prdvni formy uspokojovdni bytovych potreb v CSSR. Praha:
Academia, 1968; ELIAS, Josef. Prodej bytu z ndrodniho majetku do osobniho vlastnictvi ob¢anti. Socialistickd
zdkonnost, 1978, ro¢. XXVI, &. 10, s. 594 an.; ZUKLINOVA, Michaela. Nékolik tvah o osobnim vlastnictvi bytti. Prdv-
nik. 1979, ro¢. CXVIII, €. 5, s. 479 an. nebo CEPL, Vojtéch. Osobni vlastnictvi k byttim a jiné pravni formy bydleni.
Prdvnik. 1984, ro¢. CXXIII, ¢. 11, s. 1030 an.

10 LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatelstvo SAV, 1971.

11 FIALA, Josef - NOVOTNY, Marek — OEHM, Jaroslav - HORAK, Tomés. Zdkon o viastnictvi bytii. Komentér. 3. vydéni.
Praha: C. H. Beck, 2005, s. VII.

12 Tamtéz, s. IX.

13 ZUKLINOVA, Michaela. O vlastnictvi bytQ. Prdvnik. 1994, ro¢. CXXXIIL, s. 211 an.; FIALA, Josef. Bytové viastnictvi
v Ceské republice (se zfetelem ke stavu de lege lata). Brno: Iuridica Brunensia, 1995. Vysokou kvalitou je pozoru-
hodné dizerta¢ni prace: PETR, Pavel. Viastnictvi bytii. Brno: PF MU, 2012.

14 Napi. PETROVA, Romana. Viastnictvi bytii. Brno: Computer Press, 2006; DVORAK, Tomés. Viastnictvi byttt a neby-
tovych prostor. Praha: ASPI — Wolters Kluwer, 2007; HOLEJSOVSKY, Josef - NEPLECHOVA, Marta — OLIVOVA, Kvéta.
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posuny v dtisledku novel zadkona €. 72/1994 Sb. se stéle vice ukazovala potieba upravit pro-
blematiku bytového vlastnictvi nové. V letech 2005, 2007 a 2009 vznikly v gesci Ministerstva
pro mistni rozvoj nadvrhy nového zdkona o vlastnictvi bytfi, avSak z rtiznych divodt nebyl
zadny z téchto navrhii schvalen.

Koncepce n.o.z. ptivodné nepredpokladala, Ze bude i vlastnictvi byt pojato do nové
kodifikace.15 Jesté vladni navrh schvaleny 29. dubna 2009 predpoklédal existenci zvlastniho
zékona o vlastnictvi bytti a omezil se jen na uchopeni jednotky ve smyslu z.v.b. jako véci ne-
movité (§ 470 odst. 2).16 Ke zméné doslo az v zavéru praci na priprave kodifikacniho navrhu
v druhé poloviné roku 2010. Tehdy se Ministerstvo spravedlnosti dohodlo s Ministerstvem
pro mistni rozvoj jako resortnim gestorem tpravy vlastnictvi byt(i, Ze celd materie najde své
misto v novém obcanském zakoniku. Slusi se zaznamenat, Ze tim, kdo stal na pocatku této
myslenky, byl Vojtéch Cepl, se kterym se autor této stati v1été 2009 podvakrat setkal pfi nata-
¢eni rozhovort o novém kodexu pro Cesky rozhlas 6 a ktery mu na zahradé vily nalezZejici
rozhlasu v prazské Dykoveé ulici opakované vycital, Ze navrh zdkoniku rezignoval na tipravu
»2kondominia“, jak tomu fikal.!” Navrh ustanoveni, ktera nasla v definitivnim znéni n.o.z. sviij
vyraz v § 1158 az 1222, vznikl po intenzivnim jednéni pracovnich skupin sestavenych obéma
ministerstvy a prizvanych zastupct zainteresovanych skupin. Logika tohoto feSeni ladi s mys-
lenkou, Ze vy€lenéni dil¢i ipravy vlastnického prava—nejvyznamnéjsiho z vécnych prav—mimo
obcansky zakonik nedava pri tvorbé nové kodifikace smysl.18 V fadé evropskych!9 i mimo-
evropskych?0 je tiprava vlastnického préava k bytéim prirozenou soucésti civilnich kodext.

I. HLAVNI ZMENY

1. Spoluvlastnictvi, jednotka, spole¢né &asti

Na prvni pohled je ndpadna zména v samotném nézvu Oddilu 5 zarazeného do Dilu 4,
Hlavy II Césti tfeti n.o.z. Neni oznacena jako vlastnictvi bytti, ale jako bytové spoluvlastnictvi.
Nazeyv, ale i systematické zarazeni ipravy do Dilu 5 Spoluvlastnictvi vyjadfuje zietelné co je

Spolecenstvi vlastnikii jednotek. Plzeii: Ale§ Cenék, 2008; CAP, Jiti - SCHODELBAUEROVA, Pavla. Zdkon o vlastnic-
tvi bytii. Komentdr. Praha: Wolters Kluwer, 2009; NOVAKOVA, Helena. Udrzba a sprdva bytového domu. Praha:
Polygon, 2009; CAP, Jifi. Viastnictvi bytt, sprdva domu a rozhodovdni ve spolecenstvi viastnikii. Praha: Wolters
Kluwer, 2011; NOVOTNY, Marek — FIALA, Josef - HORAK, Tomas — OEHM, Jaroslav —- HOLEJSOVSKY, Josef. Zdkon
o vlastnictvi bytii. Komentdr. 4. vydéani. Praha: C. H. Beck, 2011.

15 ELIAS, Karel — ZUKLINOVA, Michaela. Principy a vychodiska nového kodexu soukromého prdva. Praha: Linde,
2001, s. 150.

16 ELIAS, Karel - HAVEL, Bohumil. Osnova obcanského zdkoniku. Osnova zdkona o obchodnich korporacich. Plzen:
Ales Cenék, 2009.

17 Nebyl to ostatné jediny piipad, kdy bylo do ob&anského zédkoniku pojato, co se ptivodné nepiedpokladalo [soukro-
mopravni ochrana spotiebitele, ustanoveni o podniku (obchodnim z&vodu) a pravnich dispozicich s nim, iprava
prokury, obchodniho zastoupeni, obchodniho tajemstvi nebo pojistné smlouvy].

18 K zvla$tnim dpravam mimo obc&ansky zakonik doslo v piipadech, kdy se do vzniklych kodext nechtélo zasahovat —
to je ptiklad némeckého Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauernwohnrecht, rakouského Bundesgesetz
tiber das Eigentum an Wohnungen und sonstigen Ridumlichkeiten, francouzského Loi fixant le statut de copropriété
des immeubles les batis, nebo chilského ley sobre copropriedad inmobiliara, poptipadé v respektu k tradici dosavad-
niho pravniho vyvoje - prikladem miiZe byt polskd Ustava o wilasnosci lokali navazujici na Gpravu pfijatou poprvé
uz vr. 1934 a konec koncti i slovensky zdk. ¢. 182/1993 Z.z. nebo nés z.v.b.

19 Napt. Belgie, Bélorusko, Italie, Nizozemi, Portugalsko, Rusko, Spanélsko, Svycarsko.

20 Napf. Argentina, Bolivie, Québec.
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hlavni a co je akcesorium — Ze pradvnim predpokladem vlastnictvi bytu je spoluvlastnictvi
nemovitosti (typicky pozemku, jehoZ soucésti je dim, nebo prava stavby, jehoZ soucasti je
dim, popiipadé domu, pokud je samostatnou nemovitou véci). Hledani adekvatniho nézvu
institutu predstavovalo jednu z komplikovanych otazek; vysledkem byl pfiklon ke konceptu
zndmému z Upravy belgické, francouzské, italské nebo québecké, v nichz jde rovnéz o spolu-
vlastnictvi (copropriété, condominio).

Predmétem vlastnictvi neni podle nové tipravy byt (mistnost nebo soubor mistnosti), ale
jednotka. Jednotku pojal n.o.z. odlisné od § 2 pism. h) z.v.b. Jednotkou neni jen byt jako
prostorové odd€lena ¢ast domu. Jednotka zahrnuje podle § 1159 n.o.z. nejen byt, ale spolec-
né s nim i podil na spolecnych ¢astech nemovité véci, pfiCemzZ oboje je vzijemné spojené
aneoddélitelné. Jednotku zédkonik prohlasil za véc nemovitou. Pfi pfipravé navrhu této tpra-
vy se zvazovalo, zda volit jiné oznaceni (napf. byt, patro podle vzoru némecké, rakouské,
Svycarské, madarské, polské nebo bulharské tipravy), nebot se vazil dopad komplikace ply-
nouci z faktu, Ze pravni fad zvoli totéZ oznaceni pro jednotku ve smyslu z.v.b. i n.o.z., jakkoli
se tato od oné lisi. Pfevazil viak nazor, Ze si s technickymi zaleZitostmi tohoto druhu pravni
Uprava poradji, jak ostatné dobfte plyne i z vlddniho ndvrhu nového katastrédlniho zadkona.

Novy zakonik pojal byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu (§ 1159). Kdo by hledal
podrobnéjsi vymezeni, toho 1ze odkézat na ustanoveni o ndjmu bytu, kde § 2236 odst. 1 n.o.z.
charakterizuje byt jako ,mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvoii obytny
prostor a jsou urCeny a uzivany k ticelu bydleni,“ pricemz —jak plyne z § 2236 odst. 2 n.o.z. -
samotné urceni (ve smyslu vefejnoprdvnim) neni podstatné. Nedotvrzuje to jen pravni
pravidlo druhé véty § 1 odst. 1 n.o.z., ale i dtivodova zprava k § 2235 az 2238, kde se vyslov-
né uvadi: ,Z hlediska vefejného prava je pro urceni bytu rozhodné rozhodnuti spravniho
orgéanu stanovujici Gcel uzivani stavby, tj. kolaudac¢ni rozhodnuti. Takové rozhodnuti mtize
byt z hlediska soukromého prava dil¢im voditkem, nemtzZe v3ak byt urcujici. Pronajme-li se
jako byt k bydleni mistnost (soubor mistnosti) tvorici materiadlné obytny prostor (tedy prostor
k bydleni vhodny a zdravotné zptsobily), byt jej spravni rozhodnuti za byt neoznacuje,
pujde presto z hlediska soukromého préava o chranény néjem bytu. Otazku poruseni verej-
ného prava bude nutné posoudit jako spravni delikt s dtsledky, které verejné pravo stanovi
pro toho, kdo se deliktu dopustil.“ Tyto zavéry se mutatis mutandis uplatni i pro posuzovani
obdobnych otézek v souvislosti s vlastnictvim byta.

V tpravé bytového spoluvlastnictvi zvolil novy zdkonik konstrukci, Ze ustanoveni o bytu
platii pro nebytovy prostor, jakoZ i pro soubor bytti nebo nebytovych prostort (§ 1158 odst. 2).
Zjednodusuje se tim legislativni vyjadfovani. Zaroven se timto vymérem dava najevo, Ze
jednu jednotku nemusi spoluvytvéret jen jediny byt, ale i soubor bytli nebo nebytovych
prostorli (samoziejmé i soubor bytu a nebytového prostoru, napft. byt, ateliér a galerie nebo
byt, dilna a obchodni mistnosti).

Odlisny pristup od dosavadni tipravy [§ 2 pism. g) z.v.b.] zvolil novy zakonik i ve vztahu
k spole¢nym ¢astem. Dal za pravdu Lubymu,?! Ze pravni iprava nemuze dobre vytvofit pro
vSechny domy jednotné kritérium pro uréeni spolec¢nych ¢4sti vzhledem k variabilité staveb-
né technického usporadani jednotlivych domt i k mozné subjektivni determinaci odvozené
z vile dotcenych osob. Novy zdkonik se vydal cestou rdmcového vymezeni, obdobné jako

21 LUBY, Stefan, op. cit. v pozn. 10, s. 279.
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analogické tuprava némeckd, polska nebo Svycarskd. V § 1160 spojil abstraktni vymezen{ —
spolec¢né je to, co ma slouzit vlastnikiim jednotek spole¢né — s ur€enim, Ze spole¢ny je vzdy
pozemek (pfipadné vécné pravo opraviiujici mit na cizim pozemku déim) a stavebni ¢ésti
domu podstatné pro jeho zachovani (v€etné jeho hlavnich konstrukci), jakoZ i pro zacho-
vani tvaru a vzhledu domu. Ani nova tiprava se vsak zcela neoddélila od té dosavadni. Mys-
lenku konkrétnéjsiho vymezeni spolecnych casti Gplné nepopiela. Ust. § 1222 n.o.z. pred-
poklada, Ze tyto otdzky upravi provadéci pravni predpis, av§ak cestou vyvratitelné pravni
domnénky. Tj. i v pfipadé, Ze bude takovy pravni predpis vydan, nebude vylouceno, aby se
prohladeni (§ 1166 n.o.z.) nebo smlouva o vystavbé (§ 1170 n.o.z.), popt. jiny konstitutivni
pravni akt (dohoda o zruSeni spoluvlastnictvi nebo o zméné rozsahu ¢i vyporadani spolec-
ného jméni manzelt, soudni rozhodnuti) od vymezeni v provadécim piedpisu odchylily.

Se spolec¢nymi ¢astmi zjevné souvisi problematika urceni podilti na spole¢nych ¢astech.
Dosavadni tuprava sleduje koncept § 17 odst. 2 zdk. €. 52/1966 Sb. (srov. § 8 odst. 2 z.v.b.)
a k uvedenému tcelu zné jediné kritérium: pomér podlahové plochy bytu (nebytového pro-
storu) k celkové plose vSech byt (nebytovych prostorti) vdomé. Matematicky jednoduché
unifikované pravidlo mélo v tuzemsku své opodstatnéni v Sedesétych letech XX. stol., kdy
stat vse fidil z centra s myslenkou, Ze tak ¢ini védecky a ze vSech nejlépe. Snad mélo své zdi-
vodnéniiv dobé prijeti zék. €. 72/1994 Sb., kdy dochdzelo k statisticky vyznamné privatizaci
bytového fondu. Tento zdkon pfinesl také logickou odchylku od tohoto pravidla pro pfipad
vystavby domu s jednotkami, kdy se pravidlo odvozujici podily na spole¢nych c¢astech
z poméru podlahovych ploch uplatriovalo jen dispozitivné. Tém, kdo se sdruzili smlouvou
o vystavbé, zdkon nezakazoval, aby si své pravni pomeéry upravili ze své viile a podle svého.
I tato volnost v§ak brzy skoncila (srov. zak. ¢. 103/2000 Sb.). Dnes, kdy jsou hlavnim zdrojem
pro nabyvani byt do vlastnictvi developerské projekty, neni dtivod k formulaci tvrdého prav-
niho pravidla donucujici povahy. Striktni pfistup naseho zdkonodarce je — vedle shodného
pristupu zdkonodéarce slovenského — mezi evropskymi tipravami zcela ojedinély: nemusime
poukazovat jen na ty staty, na néz se s oblibou divime nejcastéji (napt. Rakousko, Némecko,
Nizozemi, Svycarsko, Francie, Itélie), ale tfeba i na Bulharsko.22 Piesto stalo pomérné velké
Gsili prosadit standardni feseni — ve vysledku o ném rozhodla az vlada na doporuceni Legis-
lativni rady vlady — které se promitlo do § 1161 n.o.z. Hledisko poméru podlahovych ploch
zlistalo zachovdno, avSak jen jako subsididrni. Ziizeni domu s jednotkami samozfejmeé pied-
poklada urcit velikost podild na spolecnych ¢éstech. Osobé, ktera se rozhodne rozdélit své
pravo k nemovitosti na vlastnické pravo k jednotkdm, se vSak ponechéava na vtli, aby zvo-
lila i jiné zékladni kritérium neZ pomér podlahovych ploch. Bude-li v§ak zvoleno jako neur-
Cité, neprihlédne se k nému a subsidiarné nastoupi kritérium poméru podlahovych ploch
(§ 1168 odst. 2 n.o.z.).

2. Vznik jednotky

Ust. § 1163 az 1169 n.o.z. stanovuji, jak jednotka vznika. Pokud jde o zptisoby vzniku, sle-
duje tprava dosavadni model: jednotka mize vzniknout vytvofenim — vystavbou na zakladé
smlouvy o vystavbé. MtiZe vzniknout i na zdkladé projevu vtile vlastnika nebo spoluvlast-

22 BOJANOV, Georgi. V&sc¢no pravo. 7. izdanije. Sofia: Avalon, 2009, s. 208; STOJANOV, Véncislav. Vé§¢no pravo. Sofia:
Institut za pravni nauki BAN, 2004, s. 299 an.
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nikd — prohlaSenim o rozdéleni prava k nemovité véci na jednotky, popfipadé na zakladé
dohody uzaviené pfri zruseni spoluvlastnictvi (popft. pti oddéleni ze spoluvlastnictvi), anebo
dohody o zméné spolecného jméni manzelti ¢i o vyporddédni tohoto jméni v souvislosti s jeho
zénikem. Tehdy jednotka vznikne zépisem do katastru nemovitosti. Kone¢né mtizZe jednotka
vzniknout i z moci soudniho rozhodnuti v pfipadech, které stanovi § 1165 n.o.z.

Co je nové a co prinasi vyznamny prakticky efekt, je pravni pravidlo § 1167 n.o.z. Jakmile
je do katastru nemovitosti zapsano vlastnické prévo k jednotce, nelze v piipadé, Ze vécné
préavo k jednotce nabyla dalsi osoba, prohlasit za neplatné prohlaseni rozdélujici nemovitost
na jednotky. Stejné tak nelze urcit, Ze vlastnické pravo k jednotce nevzniklo. Tim je chranéna
dobr4 vira tfetich osob v katastr. Ji zdkonik priklada vétsi vyznam neZ zdjmu na bezvadnosti
prohldseni. Chranén neni jen nabyvatel vlastnického prava k jednotce, ale kazdy, kdo k jed-
notce ziskal vécné pravo, at to je zastavni véritel nebo osoba opravnénd z redlného biemene
nebo ze sluZebnosti uZivani, poZivani, popt. jiné.

Prakticky vyznamné feSeni piindsejii§ 1168 a 1169. Dnes se v praxi ¢as od Casu stavd, Ze
prohlédseni vlastnika budovy o urceni prostorové vymezenych ¢ésti za jednotky vykazuje
vady, popfipadé Ze se v budoucnu z nejriznéjsich diivodti objevi potfeba zmény prohladeni.
Ten, kdo prohlaseni vydal, nejednou na dot¢ené nemovitosti jiz Zddny majetkovy zajem
nemag, a tak je obtizné ho k adekvatnimu projevu viile pfimét. Nové Gprava zaklada pro
piipad vad prohlaseni povinnost jeho ptivodce vadu odstranit s tim, Ze pokud tak bez zby-
tecného odkladu neucini, mohou vadu odstranit dotceni vlastnici jednotek; budou-li i oni
necini, rozhodne o odstranéni vady soud na navrh osoby, kterd na tom m4é pravni zajem.
Ust. § 1169 n.o.z. zaklada vlastnikim jednotek mozZnost obsah prohlaseni zmeénit i z jinych
divodd, nez je jen zajem na odstranéni vady.

Pri zméné prohlédseni je vyznamnd moznost tietich osob — zvl4sté pak zdjemcti o nabyti
vlastnického prava k jednotce — sezndmit se s jeho aktualnim znénim. Proto se ukladé po-
vinnost zalozit prohldseni v iplném znéni nejen u orgénu, ktery vede rejstrik spolecenstvi,
ale i do katastru nemovitosti (§ 1220 n.o.z.).

3. Pravni postaveni vlastnika jednotky

Vlastnik m4 k jednotce prava jako kterykoli jiny vlastnik k svému vlastnictvi. Miize tedy
s jednotkou v mezich pravniho fddu libovolné naklddat a jiné osoby z toho vyloucit. Zapo-
vézeno je viak zneuZiti vlastnického prava k nadmérnému ruseni prav jinych osob nebo
k jejich svévolnému obtézovani ¢i poskozovani (§ 1012 n.o.z.). Na tento zdkladni vymeér
navazuji ustanoveni § 1175 an. n.o.z. sledujici tu fakticitu, Ze co vlastnika jednotky hlavné
zajima, je jeho vlastni bydleni.23 Proto § 1175 odst. 1 n.o.z. reflektuje a rozvadi myslenku
zékladniho ustanoveni o pravech vlastnika slovy, Ze ,vlastnik jednotky ma pravo svobodné
spravovat, vyluéné uzivat a uvniti stavebné upravovat sviij byt, jakoz i uzivat spolecné casti,
nesmi v§ak ztiZit jinému vlastniku jednotky vykon jeho prav ani ohrozit, zménit nebo posko-
dit spolecné c¢asti.“ Specifickym rysem bytového spoluvlastnictvi je skutecnost, Ze pravné
samostatné predmeéty (jednotky) ve svém souhrnu vytvéreji jeden celistvy objekt, jehoz
funkénost zavisi na funk¢nosti jednotlivych sloZek. Proto se vyZaduje, aby vlastnik udrZoval
sviij byt v tak dobrém stavu, jak to vyZaduje nezdvadny stav a dobry vzhled domu.

23 Vylouceno oviem neni ani nabyvani byttt do vlastnictvi s investorskym zamérem za i¢elem jejich pronajimani.
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Vlastnik ma sice pravo sviij byt uvnitf stavebné upravovat, dosavadni praktické zkusSe-
nosti ale ukazuji, Ze neziidka se pfi téchto ipravach zasdhne do hlavnich konstrukci domu,
aniz proti tomu lze preventivné zasdhnout. Dosud Gc¢inna zdkonnd Gprava neumoziuje
kontrolu rozsahu stavebnich praci uvnitf bytu, a zjisti-li se ndsledné napi. poskozeni nosnych
zdi domu, je zpravidla pozdé. Proto novy zdkonik zakldda v téchto pfipadech vlastniku jed-
notky povinnost umoznit do svého bytu vstup k ovéreni rozsahu a intenzity stavebnich
praci (§ 1182).

V misté, kde ziji lidé vedle sebe, je dtilezita moznost dozvédét se, kdo jsou mymi sousedy.
Na to n.o.z. reaguje v § 1177 a 1178 zavedenim novych pravnich pravidel. Ta uklddaji vlast-
niku jednotky ozndmit osobé odpovédné za spravu domu mj. i tidaje o sobé, popf. idaje
0 0sobé, které byt prenechal k uzivani. Kazdy vlastnik jednotky mé podle § 1178 n.o.z. pravo
dozvédét se u osoby odpovédné za spravu domu jméno a adresu vlastnika nebo najemce
jiné jednotky.

V ostatnich smérech jde nové tprava cestou zdsadni recepce prisluSnych ustanoveni
zékona o vlastnictvi bytti, byt s nékterymi drobnéjsimi posuny, jak je patrno napf. z nové
Gpravy nuceného prodeje jednotky (§ 1184 n.o.z.).

4. Sprava domu a pozemku

I do budoucna mé byt zachovana nezbytnost zvlastni pravnické osoby — spolecenstvi
vlastnikl — kterd musi existovat, je-li nemovitost rozdélena alespon na pét jednotek, z nichZ
jsou nejméné tfi ve vlastnictvi tif rliznych vlastnik(. V tom sméru novy zdkonik kopiruje
préavni ipravu dosavadni. Nova tiprava se vSak od dosavadni principidlné lisi v tom, Ze spo-
lecenstvi vlastnikti nevznikne ze zédkona, ale privede se k zivotu standardni cestou: zaloZe-
nim (schvéilenim stanov) a zapisem do pfislusného vetfejného rejstiiku. K zaloZeni dojde
zpravidla jiZ vydanim prohlaSeni o rozdéleni prava k nemovitosti na vlastnické pravo k jed-
notkdm nebo ujedndnim o ndleZitostech stanov spolecenstvi ve smlouveé o vystavbé. Tyto
nalezitosti nelze pred vznikem spolecenstvi ndsledné ménit (§ 1201 n.o.z.). Ke vzniku spo-
le¢enstvi — k jeho registraci — je ovSem nezbytny navrh na zapis do vefejného rejstiku.
K podani navrhu jsou pfislusné osoby nuceny nepiimo: blokaci pfevodti jednotek dalsim
nez prvnim vlastnik@im (§ 1198 odst. 2 n.o.z.).

Spolecenstvi vlastnikii ma mit i nadale omezeny rozsah predmeétu ¢innosti Gicelové vaza-
ny na spravu domu a pozemku. K odstranéni pochybnosti je vyslovné upraveno pravo spole-
Censtvi sdruZovat se v pravnickych osobach vytvarejicich svazy spolecenstvi vlastniki nebo
vlastnikt jednotek ¢i v pravnickych osobach angazovanych v oblasti bydleni, pokud ¢lenstvi
v takovych pravnickych osobédch nezavazuje k ruceni za jejich dluhy nebo k podileni se na
ztratach svazu apod. (§ 1197 n.o.z.).

V praxi se pfi realizaci developerskych projekti stavd, Ze developer rozproda jen malou
¢ast byt v domé a na svolaném shromazdéni zvoli vahou svych hlasti vybor, na némz ne-
vezme Ucast, a tak se odpovédnosti za spravu domu a pozemku zbavi. Nova pravni tiprava
tomu brani v § 1202 n.o.z. Dokud ma zakladatel spolecenstvi vétSinu hlasti, je spravcem
domu a pozemku ze zdkona a nemuiZe se ze spravy vyvazat; navrh na zapis spolecenstvi do
vetfejného rejstiitku poda az poté, co vétsinu hlasi ztrati a v ndvaznosti na to svold shromaz-
déni spolecenstvi mj. i k volbé ¢lenti organt spolecenstvi.

V soucasné dobé je zdrojem velkych praktickych obtizi, Ze se shromazdéni vlastnik jed-
notek mnohdy nesejde v poctu ¢lentt schopném usnaset se. To vede k ochromeni ¢innosti
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spolecenstvi. Nabizejici se subsididrni pouZitelnost spolkového prava a instituti shromazdéni
delegatti, dil¢ich schiizi nebo ndhradnich schiizi vSak byla vyslovné vyloucena (§ 1221 n.o.z.)
v obavé, aby obcansky zakonik pfili§ liberdlnim pristupem neoteviel dvere zneuzivajicim
aktivitdm v neprospéch nékterych vlastnikii jednotek. Z toho divodu se nové pravni iprava
snaZzi reagovat na popsané tézkosti ipravou moznosti rozhodnout ve shromazdéni i mimo
zasedani. Zakonik zaklad4 pravo iniciovat takové rozhodnuti jen v pripadé, Zze shroméazdéni
bylo svolano k zasedani a neseslo se v poctu schopném usnaset se, a jen tomu, kdo je oprav-
nén shromézdéni k zasedani svolat. Tim je statutdrni organ (vybor, popf. predseda spole-
Censtvi) nebo alesponi dva vlastnici jednotek disponujici vice nez ¢tvrtinou hlast. I vtomto
piipadé prevléadla jistd zdkonodarcova tizkoprsost a snaha mozZnosti uplatnéni korespon-
dencniho hlasovani minimalizovat. Tuto limitaci lze vSak prekonat, nebot § 1210 odst. 2 n.o.z.
poukazuje na stanovy, které mohou piipadné pripustit korespondencni hlasovani i v dal$ich
piipadech.

Posledni vyznamnéjsi zména ve vztahu k spolecenstvi vlastnik(i se promitla do § 1205
odst. 2 n.o.z. Dosavadni tiprava stavi na koncepci, Ze ¢lenem statutarniho organu spolecen-
stvi mtZe byt jen vlastnik jednotky. Novy obc¢ansky zdkonik nevylucuje (§ 1205 odst. 2), aby
¢lenem vyboru nebo predsedou spolecenstvi vlastnikti byla i osoba, ktera vlastnikem neni.
Vyzaduje vsak, aby byla plné svépravna a beztihonna. Otvird se tim prostor k profesionali-
zaci spravy domu a pozemku, mj. i vzhledem k pozadavkim, ktery zdkonik klade na ¢leny
organt pravnickych osob (§ 159).

Logickym dusledkem konceptu, podle néhoz se k zaloZeni spolecenstvi vlastnik{i vyza-
duje projev soukromé vtile (zakladatelské pravni jednani v podobé stanov), je i iprava moz-
nosti spolecCenstvi také soukromym projevem vtile zrusit. To je mozné pii zaniku vlastnic-
kého préava ke viem jednotkdm v domé - tj. nejen v piipadé zkazy domu, ale i za situace, Ze
vlastnictvi jednotek zanikne v souvislosti se zru§enim bytového spoluvlastnictvi jeho pfemé-
nou na podilové spoluvlastnictvi nebo prevedenim nemovité véci jako celku do spolecného
jméni manzeld (§ 1217 n.o.z.), popfipad€ prohlaSenim jediného vlastnika vSech jednotek
v domeé, Ze bytové spoluvlastnictvi rusi a Ze se nemovitd véc stdvd jeho vlastnictvim jako
celek. Zrusit spolecenstvi Ize samoziejmeé, i pokud bylo zaloZeno dobrovolné.

V ptipadech, kdy zdkonik nevyzaduje povinné ziizeni spolecenstvi vlastnikd, je véci roz-
hodnuti dot¢enych osob, zda si spolecenstvi zaloZi ¢ili nic. Rozdil proti dosavadnimu prévni-
mu stavu je v tom, Ze nebude-li zaloZeno spolecenstvi, podfidi se sprava spolecné nemovité
véci obecnym ustanovenim o sprave spolecné véci ve spoluvlastnictvi (§ 1126 az 1139 n.o.z.).
Tito spoluvlastnici nemovitosti — napt. rozdélené jen na Ctyfi jednotky — maji tedy na vybér,
jakému rezimu spravy spolecnou nemovitost podridi.

Il. INTERTEMPORALNI USTANOVENI
1. Jednotky dvojiho typu

K bytovému spoluvlastnictvi se z pfechodnych ustanoveni specielné vztahuje jen § 3063
n.o.z. Stanovuje se zde, Ze pfi nabyti vlastnického préava alespon k jedné jednotce pred tcin-
nosti nového obc¢anského zdkoniku se podrobuje poté, co zdkonik vstoupi v G€innost, vznik
vlastnického prava i k dalsim jednotkam dosavadni tpravé, tedy zdkonu ¢. 72/1994 Sb.,
o vlastnictvi bytti. Jde o pravni pravidlo doplnéné do vlddniho névrhu zékoniku v rdmci
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souhrnného pozménovaciho navrhu tstavnépravniho vyboru Poslanecké snémovny z pod-
nétu Ministerstva pro mistni rozvoj, s nimz byl i za Ministerstvo spravedlnosti vysloven
souhlas, v obavé, aby nedoslo k situaci, Ze v jedné nemovitosti vzniknou jednotky ve dvou
préavnich reZimech. K tomu by jinak mohlo vyjime¢né dojit pfi vystavbé domu s jednotkami,
pokud by v domé vznikly nékteré jednotky vytvorenim pred dnem tcinnosti nového zako-
niku a jiné po jeho ti¢innosti. Mohlo by k tomu dojit i v pfipadé zmény prohléseni, na jehoz
zékladé byly jednotky zapsany do katastru nemovitosti je$té za ti¢innosti z.v.b., pokud by
se zménou prohldseni za Gc¢innosti n.o.z. rozhodlo o slouceni nebo rozdéleni nékterych
dosavadnich jednotek a vytvofeni jednotek novych.

Zaznamenal jsem v diskusich ojedinélé ndzory vyvozujici z § 3063 n.o.z., Ze se vlastnictvi
byt vzniklé pred Gcinnosti nového obcanského zdkoniku bude i po nabyti jeho Gc¢innosti
nadale spravovat dosavadni pravni Gipravou. Domnivam se, Ze takovy vyklad neni spravny.
V piipadech, na né€Zz dopada cit. ust., nejde o vic neZ o rozhodnuti otazky vzniku vlastnictvi.
Jelikoz se podle zak. ¢. 72/1994 Sb. oddéluje vlastnictvi bytu (nebytového prostoru) jako jed-
notky ve smyslu z.v.b. a podilu na spole¢nych ¢astech domu jako vlastnictvi dvou objektt,
zatimco podle nového zdkoniku tvoii byt a podil na spole¢nych ¢astech nemovitosti jeden
vlastnicky objekt, davéa — z divod pravé uvedenych — smysl konstruovat jednotky v jednom
domeé v jednom pravnim rezZimu. Uvedené ustanoveni tedy formuluje pravni pravidlo, podle
kterého se urci, co ma osoba ve vlastnictvi, nikoli jakd m4 vlastnik k svému vlastnictvi sub-
jektivni prava a jak je ptipadné ve svych vlastnickych opravnénich omezen. V tom sméru se
uplatni obecna prévni tprava, tudiz § 3028 odst. 2 n.o.z. Ten stanovi, Ze pravni pomeéry
tykajici se mj. i prav vécnych, se naddle fidi ustanovenimi nového obc¢anského zakoniku.
To tedy plati i pro Gpravu vlastnictvi bytd. Z toho plyne, Ze od ti¢innosti nového zédkoniku
bude mit vlastnik jednotky — at jiz pajde o vlastnictvi vzniklé podle staré ¢i nové tpravy —
préava a povinnosti plynouci pro ného z § 1175 a nésl. n.o.z.

Leckoho jisté napadne, proc tedy obc¢ansky zakonik nestanovil obdobné jako § 31 odst. 2
z.v.b., Ze vlastnici byt a nebytovych prostord, jimz vlastnické pravo k bytu a nebytovému
prostoru vzniklo podle dosavadnich predpist, se ode dne G¢innosti tohoto zdkona povazuji
za vlastniky podle tohoto zédkona a jsou povinni do jednoho roku ode dne ti¢innosti tohoto
zékona uvést veskeré pravni vztahy k jednotkdm, spolecnym ¢éstem domu a pozemku do
souladu s timto zdkonem*, protoZe pak by situace jisté byla »tifedné« jednodussi. Odpovéd
je jednoducha: jde o projev nechuti nové kodifikace vstupovat do zalezitosti, jeZ nastaly
v minulosti.24 Vznikl-li vlastnicky rezim k bytim podle diivéjsi pravni Gpravy, nevidi novy
obcansky zakonik diivod meénit tento stav a stanovovat, Ze vlastnik bytu md od u€innosti
kodifikace ve vlastnictvi néco jiného, nez co podle predchozi Gpravy nabyl. Nevidi ani divod
zatéZovat ty, ktefi nabyli vlastnictvi v souladu se zdkonem platnym a ti¢innym v dobé nabyti,
povinnosti uvadét to do souladu s novym zdkonem. Vlastnici jednotek a podilt na spolec-
nych ¢astech domu vzniklych podle zak. ¢. 72/1994 Sb. takovou moznost maji — a pokud
budou sami chtit, mohou ji vyuZit zménou prohldseni podle § 1169 n.o.z.

24 To je napf. dtivod, pro¢ novy obc¢ansky zékonik neslu¢uje ke dni své ti¢innosti v§echny stavby s pozemkem, jak-
koli se vraci k superficidlni zédsadé. To je dtivod, pro¢ zédkonik obecné odmitl nepravou retroaktivitu pro prava
a povinnosti z obligaci vzniklych pfed dnem jeho ti¢innosti. Z téZe pficiny novy zakonik nerusi obecné prospésné
spolec¢nosti, ackoli nepfevzal jejich koncept, ktery je teoreticky nespravny.
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2. Superficies solo cedit

Pro vlastniky bytu, ktefi jsou podle dosavadni tipravy spoluvlastniky budovy (§ 1 odst. 1
z.v.b.), maji zna¢ny vyznam intertemporalni ustanoveni zakoniku sledujici obnoveni zdsady
superficies solo cedit. Zdkladni myslenky téchto ustanoveni, pokud maji vyznam pro dosa-
vadni spoluvlastniky budov ve smyslu z.v.b., jsou nasledujict:

Je-li stavba, kterd je podle § 119 odst. 2 starého ob¢anského zdkoniku zvlastni nemovitou
véci, a neni podle § 120 odst. 2 téhoz zdkoniku soucésti pozemku, stane se dnem Gc¢innosti
nového kodexu soucasti pozemku, pokud m4 stavba i pozemek téhoz vlastnika (§ 3054 n.o.z.).

Maji-li vSak stavba a pozemek rtizné vlastniky, ztistane stavba i naddle samostatnou
nemovitou véci a vroste do pozemku jako jeho soucast az okamzikem, kdy se oboje setka
v rukou téhoz vlastnika (§ 3055 odst. 1 a § 3058 odst. 1 n.o.z.). Zakonik sleduje cil, aby k tako-
vému vysledku po ¢ase doslo. Proto zaloZil vlastniku pozemku ke stavbé predkupni préavo
a stejné pravo zalozil i vlastniku stavby k pozemku (§ 3056 odst. 1 n.o.z.). V ptipadech, kdy
stavba stoji jen na casti pozemku, nevztahuje se predkupni pravo vlastnika stavby na cely
pozemek, ale jen na tu jeho ¢ast, kterou lze oddélit jako nezbytnou pro vykon vlastnického
préava ke stavbé; zdkonik pouzil zdmérné adjektivum »nezbytny«, nikoli »tcelny« (§ 3056
odst. 2), protoze nechce oteviit piilis Sirokou cestu k omezovani vlastnika pozemku. Pied-
kupniho prava se nelze vzdat a nelze je ani omezit. Stale vsak jde o subjektivni prdvo, nikoli
o povinnost. Pfi pfevodu pozemku nebo stavby mtize byt vykonano, ale nemusi. Volba je na
tom, kdo takové pravo ma. Z toho plyne, zZe oddélené vlastnictvi stavby a pozemku muze
trvat desetileti, ba staleti poté, co novy obcansky zakonik k obnoveni superficidlni zdsady
prihlasil. (Obdobneé jako v Ivancicich prezily do dnesnich dnti domy s patrovym vlastnictvim
zaloZenym pred pfijetim vSeobecného zdkoniku obcanského.) Hodi se vyslovné zd{iraznit,
Ze zakonné predkupni pravo vlastnika pozemku zatéZuje stavbu a Ze zakonné piedkupni
préavo k pozemku nélezi vlastniku stavby. Jednotka vznikla podle zak. ¢. 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 zdkon oznacuje za véc nemovitou.
Z toho plyne, Ze prevod jednotky neni omezen zakonnym predkupnim pravem zaloZzenym
§ 3056 n.o.z. ve vztahu ke stavbam.

Neni fidkym jevem, Ze stavba zasahuje nékolik pozemk. V takovém piipadé je podstatné,
na kterém pozemku je prevaznd cast stavby. Jen k tomuto pozemku nastanou Gcinky spojeni
stavby s pozemkem; totéZ obdobné plati i pro zdkonné piredkupni prévo. Pokud jde o ¢ésti
pozemkti, do nichZ stavba zasahuje ostatnimi ¢astmi, se pouZije ustanoveni § 1087 n.o.z.
o prestavku.2s To znamena, Ze se stavba spoji ex lege i s ¢astmi dalsich pozemk, na néz
zasahuje okrajovymi ¢astmi; stanou se vlastnictvim vlastnika stavby za néhradu ve vysi
obvyklé ceny.

25 Ustanoveni o piestavku recipoval novy zakonik z viadniho navrhu ¢eskoslovenského ob¢anského zakoniku z r. 1937
(§ 183). Zvolené fesent jiz superrevizni komise (srov. Zakon, kterym se vydavd vSseobecny zédkonik ob¢ansky. Navrh
superrevizni komise. Dil II. Divodova zprava. Praha: Nakladem ministerstva spravedlnosti, 1931, s. 128) vyzdvihla
jako ,rozhodné prfihodnéjsi“, nez je koncepce § 915 BGB, podle niz prestavek predstavuje omezeni sousedova
vlastnického prava za ndhradu, k niZ je povinen zfizovatel stavby. K némecké tipravé srov. napt. SACKER, Franz
Jiirgen in QUACK, Friedrich et al. Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch. 3. Auflage. Miinchen:
C. H. Beck, 1997, s. 689. Ust. § 1087 n.o.z. o piestavku vSak nesleduje model navrzeny v osnové ob¢anského zako-
niku z 1. 1937 zcela diisledné. Novy obcansky zdkonik se od této predlohy z¢dsti odklonil odmitnutim sanace pre-
stavku zfizeného ve zlé vite.
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MiizZe se stat, Ze budou jedté pied uc¢innosti nové kodifikace zahdjeny stavebni prace na
cizim pozemku s cilem zf{dit tam dtm. MtZe se vsak stét, Ze tu ani ke dni nabyti G¢innosti
stavba jako samostatnd véc nevznikne, protoZe stavebni prace nepokroci tak daleko, aby byly
ziejmé dispozice prvniho nadzemniho podlazi. V takovém pfipadé by — podle ustanoveni,
na kterd jiz bylo poukdzdno — nemohl nastat ten nasledek, Ze by vlastnictvi stavby bylo
oddéleno od vlastnictvi k pozemku, protoze stavba v den tGc¢innosti nového zdkoniku jesté
nebude. To je divod, pro¢ novy kodex fesi naznacené situace zvlastnim pravnim pravidlem.
Ust. § 3056 odst. 2 n.o.z. stanovuje pro piipad budouciho zfizeni stavby na cizim pozemku,
Ze stavba bude pfi riznosti vlastnikt budouci stavby a pozemku rovnéz oddélena, pokud
préavo stavét na cizim pozemku vzniklo — at jiZ jako vécné nebo jako obliga¢ni — pfed dnem
nabyti ic¢innosti nového obcanského zakoniku.

3. Nastavby a vestavby

Na pocatku 90. let minulého stoleti reagovalo Federalni shromazdéni zdkonnym opatte-
nim ¢. 297/1992 Sb. na stav, kdy byly néstavbou nebo vestavbou podniknutou v radmci né-
kdejsi druzstevni bytové vystavby ziizeny nové byty v existujicich domech jinych vlastnik.
Pro pripad, Ze tyto stavebni zmény nevedly k vzniku spoluvlastnictvi domu, zridil citovany
pravni predpis doplnénim § 28d do zdkona o tpravé majetkovych vztaht a vyporadani
majetkovych naroki v druzstvech (zék. ¢. 42/1992 Sb.) ve prospéch druzstva vécné bifemeno
zatéZujici ddm a omezujici vlastnika domu zejména tak, Ze k bytiim pofizenym nastavbou
nebo vestavbou ziskalo druZstvo prava a povinnosti pronajimatele.

Na tuto tpravu zareagoval zak. €. 72/1994 Sb. stanovenim, Ze takto vzniklé vécné bfemeno
zanikne nabytim vlastnictvi k bytu. Zménil-li se tedy druZstevni byt v jednotku ve smyslu
zékona o vlastnictvi byt(, stal se vlastnickym objektem, a tudiZ i trvani vécného bfemene
ztratilo své odtivodnéni. Pokud ale druZstvo zanikd bez pravniho ndstupce, vznikd dnem
zéniku druzstva v prospéch najemce bytu (i v prospéch ndjemcovych pravnich nastupct
podle § 27 odst. 3 z.v.b. nové vécné bfemeno uZivaci povahy.

Novy obc¢ansky zdkonik v daném sméru zvlastni ustanoveni nema. I tu tedy plati obecné
intertemporalni ust. § 3028 odst. 2 n.o.z. Z ného je zfejmé, Ze také vznik vécnych biemen,
k némuz doslo pred dnem tcinnosti nové kodifikace, se posoudi podle dosavadni tipravy,
at jiz jde o § 28a zdk. €. 42/1992 Sb., nebo o § 27 odst. 3 zdk. ¢. 72/1994 Sb. Na existenci véc-
nych bfemen takto vzniklych ani novy obcansky zdkonik nic nezméni. Ode dne Gcinnosti
nového zakoniku se vSak i na tato vécnd bremena pouziji § 1257 a nasl. n.o.z.

4. Materialni publicita zapist do katastru

Ust. § 980 a7 986 n.o.z. spojuji se zapisy do verejnych seznami, a tedy i do katastru nemo-
vitosti, zdsadu materidlni publicity. Tim se posiluje verejnd vira v katastr a co je hlavni, chrani
se dobrad vira v katastralni zapisy daleko vyznamnéji nez dosud. Na tuto podstatnou zménu
se praxe musi pripravit. Podle dosud t¢inné zakonné tpravy je dobra vira v katastr sice
deklarovdna — avsak jen pro zapisy provedené od r. 1993 — ti¢innou ochranu vsak nema.

To novy obcansky zdkonik ve spojeni s pfipravenym vladnim nédvrhem nového zdkona
o katastru nemovitosti zdsadnim zptisobem méni. Proto je i pro vlastnictvi pozemku, na
ném?z stoji dim s jednotkami, i pro vlastnictvi takového domu a jednotek, na néz je rozdélen,
zvlast dualezity § 3064 n.o.z. Ten stanovi, Ze ohledné prav zapsanych do katastru nemovitosti
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pred tcinnosti nového obcanského zakoniku nastanou Gc¢inky stanovené v § 980 az 98626 az
uplynutim jednoho roku ode dne nabyti ti¢innosti nového zakoniku. Odklad téchto tcinki
je odloZzen zejména s ohledem na chaoticky stav z dob po r. 1950 a zejména po zavedeni
evidence nemovitosti v r. 1964. Jakkoli se pfi tomto odkladu nemyslelo prioritné na byty
a nebytové prostory ve vlastnictvi, kde je evidence bez vaznych nedostatki, poskytuje prav-
ni pravidlo odkladajici ic¢inky materidlni publicity zapist vécnych prav do katastru nemo-
vitosti aZ k 1. lednu 2015 vlastniklim dostatek ¢asu k odstranéni pfipadnych nedostatk
v evidenci svého nemovitého majetku.

5. Spolecenstvi vlastnikl jednotek

Dosud vzniklé spolecenstvi vlastnikili jednotek ve smyslu § 9 z.v.b. se dnem ti¢innosti nové
kodifikace stane pravnickou osobou upravenou obcanskym zdkonikem. To stanovi § 3041 n.o.z.
a tento pravni nésledek spojuje s povinnosti pfizptsobit spole¢enskou smlouvu (tedy i stanovy)
nové pravni tprave. RovnéZ v tomto ohledu se obcansky zdkonik stavi vstiicné k existujicimu
stavu a lhtitu k nafizenym zménam zakladatelského dokumentu pravnické osoby stanovuje
v délce tfi let pocinajicich dnem ticinnosti nového zékoniku; lhiita tedy skon¢i 1. lednem 2017.

Porovname-li zatimni zdkonné poZadavky na obsah stanov spolecenstvi (§ 9 odst. 14 z.v.b.)
s nalezitostmi vyZadovanymi § 1200 odst. 2 n.o.z., pozorujeme urcité rozdily. Proti souc¢asné
Upraveé se vécné nejvice lisi nafizeni, Ze sidlo spolecenstvi musi byt ur¢eno v domé, pro ktery
spolecenstvi vzniklo. Pfikazem § 1200 odst. 2 pism. a) reaguje zdkonik na poZadavek praxe
a na zkuSenost, Ze si néktera spolecenstvi zridila sidla i v mistech pro vlastniky byt obtizné
dosazitelnych. Od uvedeného nafizeni se spolecenstvi mtiZze odchylit, jen pokud zfizeni
sidla v domé, pro ktery spolecenstvi vzniklo, neni moZné. Kritériem je nemoznost. Neni tedy
rozhodujici kritérium tGcelnosti nebo vhodnosti. Ale i v pripadé, kdy si spolecenstvi z nutnosti
zvoli sidlo mimo dim, pro néjz vzniklo, nelze vyuzit této moznosti k nadmérnému obtézo-
vani vlastnik jednotek a ztéZovani kontaktu mezi nimi a spole€enstvim, protoZe nelze ztra-
cet se zfetele maximu § 6 odst. 1 n.o.z. ukladajici kazdému povinnost jednat v pravnim sty-
ku poctivé. V dalsich pozadavcich na obsah stanov se novy obcansky zdkonik od dosavadni
upravy podstatné nelisi; voli pfesnéjsi formulace, napf. vyslovné vyZaduje zahrnout do sta-
nov i pravidla pro tvorbu rozpoctu spolecenstvi.

Nepftizplisobi-li spolecenstvi stanovy nové pravni dpravé v zdkonné lhiit€é a neucini-li
tak ani v dodate¢né 1htité, kterou mu pfi zmeskanti tfileté lhtity musi stanovit soud jako pfi-
meéfenou, hrozi spolecenstvi soudni zruSeni. Zanik spolecenstvi v pfipadech, kdy zakon
vyZaduje jeho existenci, by nutné vedl k blokaci pfevodi jednotek (§ 1198 odst. 2 n.o.z.),
dokud by spolecenstvi nebylo znovu zaloZeno a zaregistrovano.

1. ZAVER

Na utpraveé bytového spoluvlastnictvi v novém obcanském zakoniku Ize, myslim, dobte
pozorovat hlavni rysy a myslenky nové kodifikace. Casto se ji vytyka diskontinuita vii¢i dosa-

26 Tedy vyjadieni zéasady, Ze neznalost idaje zapsaného do katastru nemovitosti nikoho neomlouvd, stanoveni
vyvratitelné pravni domnénky existence prav zapsanych v katastru nemovitosti a neexistence prav do katastru
nezapsanych, ochrana dobré viry téch, ktefi nabyli za tiplatu vécné pravo v souladu se stavem v katastru zapsanym,
i kdyZ neodpovida stavu skutecnému apod.
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vadni zdkonné dpravé. Zastanci nového kodexu naopak zdiraznuji, Ze jeho hlavni pojeti
sleduje myslenku integrace a konvence. Diiraz na integraci, na obnoveni funkce ob¢anského
zékoniku jako opérného pilife soukromého prava shrnujiciho zédkladni témata vyznamna pro
soukromou sféru a privatni Zivot, vedl k opusténi modelu tGpravy vlastnictvi byt ve zvlast-
nim zakoné a zarazeni této materie do kodexu. Diiraz na konvenci vedl k prizptisobeni nové
Upravy modelim zndmym v zahrani¢nich pravnich tpravéch,?” zejména v prdvnim prostfe-
di zdpadni Evropy. Zaroven se vSak kladl dtiraz na dosavadni zdejsi vyvoj ve snaze zachovat
ze zakona o vlastnictvi bytli z r. 1994 vSe, co obstoji a je schopné Zivota, i na doplnéni prav-
nich pravidel reagujicich na tézkosti, na néz prakticky zivot pfi aplikaci dosavadni pravni
Upravy nardZel — pravidel formulovanych pfedev§im s poucenim v zahrani¢i. Hodnotovy
konzervativismus nového zakoniku vedl k dirazu na vyznam na vlastnictvi a jeho ochranu,
na vlastnikovu svobodu, ale i na poctivost a dobrou viru a rovnéz na limity vlastnické auto-
nomie nutnym ohledem na ostatni, coZ je pravé pri spoluvlastnictvi nemovitosti, v niz Zije
vétsi pocet lidi v tésném sousedstvi velmi vyznamné. Ekonomicky liberalismus nové tpravy
Gsti rovnéz v tpravé bytového spoluvlastnictvi v uznani, Ze zélezitosti soukromého Zivota
nelze zglajchs$altovat unifikovanymi feSenimi. Proto se napf. opousti jednotnd kritéria sta-
novujici, které ¢asti domu jsou spole¢né, nebo zavazné stanoveni jediné metody pro urceni
podilt spoluvlastnik®i na spole¢nych ¢astech. Proto se také opousti dosavadni striktni pri-
stup k tpravé vnitiniho Zivota spolecenstvi vlastnikii s respektem, Ze pro konkrétni entitu
musi byt rozhodujici stanovy a jejich obsah. Podstatny vyznam ma i pristup k obecnym insti-
tutm ovliviiujicich kromé jiného i zdlezitosti vlastnického bydleni, napf. istup od kultu
absolutni neplatnosti typického pro dosavadni pravo.

V novém obcanském zakoniku samoziejmé najdeme také paragrafy, jejichz vyklad nebu-
de zcela jednoduchy;, jakkoli byla pfi zpracovani navrhu kodifikace snaha se nejasnostem
co mozna vyhnout. Takovd pravni pravidla najdeme v kazdém zakoné¢; tim spis ve velkych
kodifikacich. Nalezi k pfirozenym limittim legislativni prace subjektivni i objektivni povahy;,
Ze zdkonny text nemuiiZze dat odpovédi na vSechny myslitelné otézky. Stejné tak je znamo, Ze
jak jednoduch4 a jasnd zdkonnd ustanoveni, tak i ta s temnéjsim obsahem lze vyloZit dobie
i Spatné. Dospivat k dobrému vykladu zdkonnych ustanoveni, k vykladu vstficnému potre-
bam praktického zivota je tkolem pravni védy a odborné literatury a je to tkolem pravni
praxe, pfed néz novy obcansky zakonik stavi nové vyzvy.

Clanek vznikl s podporou na dlouhodoby koncepéni rozvoj vyzkumné organizace Ustavu stdtu a prava AV CR, v.v.i.,
RVO: 68378122.

prof. Dr. JUDr. Karel Elias
Ustav statu a prava AV CR, v.v.i.

27 Dvodova zprava poukazuje mj. na ipravu belgickou, bulharskou, francouzskou, italskou, lichtenstejnskou, madar-
skou, némeckou, nizozemskou, polskou, portugalskou, québeckou, rakouskou, ruskou, Spanélskou a Svycarskou.
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Karel Elias

Some Issues Related to the Ownership of Flats

Abstract: The new Czech Civil Code (Law No. 89/2012 Coll.) modified among others the conditions for
the ownership of appartments in paras 1158 to 1222 of the Code. The following article highlights the main
features of the new legislation, which in many ways, while pragmatically follows the previous Law of 1994,
in some cases, significantly departs from it. In particular the concept of a housing unit (flat, floor) with
emphasis on priority of joint ownership of the house. It also brings a new definition of the concept of
common areas of the house and the determination of proportion of its ownership for the individual flat
owners; the new Code leaves the current administrative approach and follows foreign models (in particu-
lar Germany, the Netherlands, Switzerland, Québec). The new legislation retains the construct of a legal
person managing common house (owners) that must exist — same obligation as hitherto — in houses with
at least five apartments owned by three different owners, but greatly respects the internal autonomy of
these legal persons and seeks to eliminate the difficulties that were encountered in daily lives. A significant
part of the article deals with the transitional provisions relating to appartment ownership, with regard
to the restoration of the principle superficies solo cedit in Czech law. The article points to the broader
concerns arising from the newly codified legal framework characterized by value conservatism and eco-
nomic liberalism, emphasizing the autonomy of will, the protection of property and of good faith and
also by the effort to ensure legal security of persons involved.

Key words: new Civil Code, ownership, joint ownership, superficies solo cedit
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