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Abstrakt: Bydleni patii mezi zdkladni lidské potreby, byt neni normativné jako zdkladni lidské prdvo
vyjdadreno. To neméni nic na faktu, jak zdsadni vyznam pro clovéka md. Prdvni tiprava vlastnictvi byti
je ¢eskému prdavu zndma jiz od Sedesdtych let minulého stoleti. Prosla dramatickym vyvojem od okrajo-
vého institutu az po masovou problematiku, kterd se dotykd vetsiny vlastnikii bytového fondu. Soucasné,
ale i budouct problémy souviseji s pojetim tzv. kondominia (bytového spoluvlastnictvi). Stat predklddd
rtizné pohledy na zkoumany institut. Zahrnuje historickou a dilci komparativni studii.

Vlastnictvi bytii jiz nebude upraveno zvldstnim zdkonem, nybrz bude soucdsti obcanského zdkoniku.
Predkladatelé zdkona tak ndsleduji nizozemsky, belgicky, Svycarsky, rusky nebo quebecky vzor, kdy vlast-
nictvi byttt neni upraveno zvldstnim zdkonem, ale je soucdsti obecného kodexu.

Kondominiem se rozumi stav, kdy osoba (lhostejno zda fyzickd, ci prdavnickd) je podilovym spoluvlastni-
kem pozemku a vyhradnim vilastnikem bytu jako redlné vymezené cdsti domu, resp. osobou, které svedci

deédicné vécné uzivaci prdvo ke konkrétni cdsti pozemku (budovy) — jednotce. Dalsim typickym znakem
kondominia je nucené ¢lenstvi v prdavnické osobe, kterd je zalozena ke sprdvé spolecné véci.

Klicovd slova: kondominium, bytové spoluvlastnictvi, Cepl, osobni uzivdni, spolecné cdsti, superficies
solo cedit

UVODEM

Spolu s tcinnosti rekodifikace soukromého prava vejde v uzivani i nova pravni tpra-
va bytového spoluvlastnictvi, ktera je soucasti kodexu. Kromé diskontinuitni zmény
v podobé zatazeni této partie do obecného zdkoniku s sebou nova pravni tprava pfi-

22

nasi i fadu dalsich otazek, které jisté budou rozebrany na strankach pripravovanych
komentari.!

V tomto misté by mohl ¢lanek skoncit a laskavy ¢tenar by vénoval svou pozornost
jinym. Nicméné se domnivame, Ze fada soucasnych, ale bohuzel i budoucich problémi
ma kofeny v minulosti , bytového zdkonodérstvi“ u nas. Dalsim aspektem budicim ot4z-
ky o univerzélnosti konceptu bytového spoluvlastnictvi je nevyjasnénost samotného
pojmu kondominium,? kterému se doktrina, dle naseho soudu, prilis nevénovala. Bez-
prostiedni podnét k sepséni stati v§ak predstavuje vydani prvniho odborného ¢lanku
na téma ,nového* vlastnictvi bytti z pera Karla ElidSe, ktery jsme mohli zaznamenat na
strankach Pravnika.3 V pripadeé tohoto ¢lanku se jednd o svého druhu autenticky vyklad
nové vécnépravni figury kodexu.

1 Srov. napt. SCHODELBAUEROVA, P. - KABELKOVA, E. Bytové spoluvlastnictvi v novém obéanském zdkoniku.
Komentéf. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 340.; ev. CAP, J. - SUSTROVA, D. — PETR, P. Byrové spoluvlastnictvi.
In: E Melzer — P. Tégl et al. Obcansky zdkonik. Komentar. Praha: Leges (v pfipraveé).

2 Vyrazu zde uzivame ve smyslu bytové vlastnictvi, resp. bytové spoluvlastnictvi, nikoliv ve smyslu prostého
podilového spoluvlastnictvi (condominium).

3 ELIAS, K. Nékteré otdzky spojené s vlastnictvim bytd. Prdvnik. 2013, €. 1, s. 37-49.
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1. CAST PRVA - ETAPY VYVOIJE VLASTNICTVi BYTU

Vétsina komentdatort se shoduje v tom, Ze ptivod rozmachu bytového spoluvlastnic-
tvi predstavuje francouzskad burzoazni revoluce a z ni vzesly Code civil (1804), jenz
obsahoval ustanoveni ¢l. 664.4 Vlastnictvi bytti bylo nicméné znamo ve Francii jiz dfive
a Code civil v zdsadé jen reagoval na existujici stav, ktery ovSem nebyl doktrinou pfili§
adorovéan.s

Redlné déleni domt bylo znamé napt. v zidovskych ghettech,t kdy jej tehdejsi talmud-
ské préavo pripoustélo.” Spociva v tom, Ze jsou zde jednak redlné podily (napft. jednotlivy
byt nebo mistnosts) a idealni podily (pozemek, spole¢né ¢asti domu). Spole¢nym jme-
novatelem pripustnosti redlného déleni nemovitosti nebyla ani tak obecna pripustnost
vyskytu jevu v pravni Gpravé, ale snaha zabranit volné obchodni ¢innosti Zidii v obvo-
du celého mésta. Omezené stavebni plochy, které jim byly vykazany, vedly k redlnému
déleni z nutnosti.?

Nepresné znéni § 361 ABGB vedlo k riznosti nédzorti na piipustnost redlného déleni
budov v Rakousku, resp. u nés. Spolu s ti¢innosti zakona ¢. 50/1879 . z., o déleni budov
podle materidlnich podilt, ktery prohlésil v § 1 patrové vlastnictvi (Stockwerkeigentum,
Geschosseigentum, Gelasseigentum, event. Etageneigentum?%) za nepiipustné, rozpornost
néazorl zmizela. Patrové vlastnictvi vsak preZilo v rtiznych podobéch az do soucasnosti.l!
Jakkoli otazka pripustnosti patrového vlastnictvi byla Gi¢innosti zdkona o déleni budov
vyfeSena, nékterd specifika tehdejsi koncepce vécnych prav vyvolavaji otdzky dodnes.
Tak napt. Nejvyssi soud!?2 se zabyval otazkou, zda je pripustné spoluvlastnictvi zdi
oddélujici sousedni stavby. Soud pfipustil, Ze na vznik (v roce 1935) a trvani (dodnes)
spoluvlastnictvi zdi oddélujicich sousedici stavby rozdilnych vlastniki nema vliv fakt,
Ze platny zdkonik takovou tipravu nezna.13

4 MORIARTY, M. J. A Comparison of United States and Foreign Condominiums. St. John's Law Review. 1974,
Vol. 48, p. 1011. Shodné ELIAS, K a kol. Novy obéansky zdkonik s aktualizovanou diwodovou zprdvou a rejstri-
kem. Ostrava: Sagit, 2012, s. 496; CIRAK, J. et al. Zdkon o vlastnictve bytov a nebytovych prostor. Bratislava:
C. H. Beck, 2012, s. 5.

5 DELAMORANDIERE, . Traité formulace de la division desmaisons par étages et par appartements. Paiiz, 1922,
s. 64, cit. dle LUBY, S. Viastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatelstvo Slovenskej akadémie vied, 1971, s. 34.

6 Vcetné toho prazského. Srov. napt. SVOBODA, E. O redlném déleni domii v obvodu byvalého prazského ghetta.
Praha: Lidové druZstvo tiskarské, 1909. Pripousti vlastnické pravo k ¢astem budovy (patriim, mistnostem
i byttim), které zlistavé i nadale v platnosti. Obdobné i SVAMBERG, G. - ANDRES, B. Zdklady obéanského
prdva. Praha: Paldsek a Kraus, 1946, s. 57.

7 ROUCEK, E - SEDLACEK, J. et al. Komentdr k Ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obcanskému a obcanské
prdvo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi, s. 223.

8 Také obchodni mistnosti, dilny aj.

9 STEPINA, J. Byt jako pfedmét osobniho vlastnictvi. Socialistickd zdkonnost. 1966, ¢. 1, s. 15.

10 NATELSON, R. G. Comments on the Historiography of Condominium: The Myth of Roman Origin. Oklaho-
ma City University Law Review. 1987, Vol. 12, no. 1, p. 29.

11 Patrové vlastnictvi nékolika domti v Ivancicich, event. v Presové.

12 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 11. 120086, sp. zn. 22 Cdo 2097/2006.

13 V podrobnostech KRALIK, M. Spoluvlastnictvi zdi oddélujici dvé stavby rtiznych vlastnikti. Soudni rozhledy.
2007, ¢. 5, s. 189. ,Vlastnicky senadt“ Nejvyssiho soudu vychézel pfi posouzeni predmétného sporu ze znéni
§ 854 OZO, fesiciho tzv. rozhrady (Scheidewdinde). Demonstrativni vycet ustanoveni fadi zdi mezi véci, které
nachdzeji-li se mezi sousednimi pozemky, povaZzuji se za spolecné vlastnictvi. Je zde stanovena vyvratitelnd
pravni domnénka. Diikazem opaku mtiZe byt napf. existence znacky, event. jiné pomticky dokazujici opak.
Spoluvlastnictvi rozhrady je pravem souvisejicim s vlastnictvim pozemku. Pfedstavuje condominium pro

38 PRAVNIK 1/2014



KONDOMINIUM ANEB SPLNENE PRANI PROFESORA CEPLA 37-51

Po prvni a zejména po druhé svétové vélce se situace zasadnim zptisobem zménila.
Ptvodné odmitava stanoviska pravni védy k uznani bytu jako véci v pravnim smyslu se
vytratila a nastalo obdobf{ reinkarnace institutu. Dtivody, které k tomu vedly, spocivaly
zejména ve zniCeném bytovém fondu a nartistajicim poctu obyvatelstva a jeho masové
migraci. Spolu se zvySujicimi se stavebné bezpecnostnimi pozadavky na vystavbu, jakoz
i nartstajici ochranou najemct, stoupala ochota ptivodnich vlastnikd bytovych domt
kjejich pfevodu do rukou tfetich osob.4 Zmiflovand ochrana ndjemcti spocivala piede-
v$im v oblasti protekce pred neodtivodnénymi vypovédmi. Pronajimatelé mohli vypoveé-
dét ndjem jen na zakladé dtivodi uvedenych v zdkoné, a to s pfivolenim soudu. Zakon
€. 85/1924 Sb. z. a n. z okruhu chranénych najmu vypoustél nékteré skupiny ,,najemni-
ki — bohaté [s ro¢nim pfijmem nad 1 mil. K¢s, podndjemniky v obcich do 2000 oby-
vatel, pfipadné uzivatele luxusnich bytti (¢tyti a vice pokoj1)] apod. Zakon na ochranu
najemnikd také vylucoval z ochrany takové druhy ndjma, které byly sjedndny na krat-
kou dobu (do tii mésicti). Naopak se vztahoval na byty gazistt (civilnich zaméstnanct
armddy) nebo uzivatele ndhradnich bytti.15 Regulace trhu s byty probihala zejména na
zékladé kontroly prondjmu byt vlastnénych obcemi. Vlastnici domt byli omezovani ve
smluvni svobodé pfi uzavirani ndjemnich smluv ve prospéch osob, které v obci musely
bydlet (napf. statni drednici). Vedle toho existovala nové i povinnost pronajimat prazd-
né byty pfednostné vojakiim a statnim zaméstnanctim.!6 Omezovani smluvni svobody
se tykalo jen nové vystavenych domt. U starych dom (zkolaudovanych do roku 1917)
regulace fidila jen vysi ndjemného. Z toho dtivodu vznikly dva typy ndjemnich vztahti:
regulované a neregulované. Najemné bylo moZné zvySovat jen o ¢astku, o kterou se mezi-
roc¢né zvysily vydaje na spravu domu. Pro nové vystavené subvencované domy byla pak
stanovena maximalni vy$e najemného.

Spolecensko-politicky vyvoj ovlivnil vznik novych pravnich dprav jak v zemich, které
k redlnému vlastnictvi mély tradi¢né blizko (napft. Francie'?), jakoz i v téch, které je dlou-
hodobé odmitaly (Némecko,!8 Rakousko,? Svycarskom). Dal$im divodem byla i snaha
detailn€ji upravit vzdjemna prava osob, které se podilely na spole¢né vystavbé bytovych
domti.

indiviso. Podstatné pro posouzeni, zda jde o rozhradu, je vyporadani se pravé s témito skutecnostmi svédci-
cimi o opaku. Tou je napf. i skutecnost, Ze je-li rozhrada postavena tak, Ze cihly vy¢nivaji jen na jednu stranu,
pak drzitelem zdi je ten, kdo drzi zed ve sméru pokracujicim (srov. § 857 OZ0O). Timto faktem se Nejvyssi soud
nezabyval, jakkoliv bylo zjiSténo, Ze z dobové fotografie vyplyva, Ze dim byl postaven tak, Ze — jak je patrno
z vy¢nivajicich cihel na zdi — pfedpoklddé napojeni druhého domu. Srov. ROUCEK, E — SEDLACEK, J. et al.
Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obcanskému a obcanské prdvo platné na Slovensku
a v Podkarpatské Rusi, s. 658-661. Obdobné Randa konstatuje, Ze uzivat spole¢nou zed smi kazdy spolecnik
(ipso iure) na své strané az do hloubky 1/2 zdi. Viz RANDA, A. Prdvo viastnické dle rakouského prdva v pordd-
ku systematickém. Praha: Ceskd akademie pro védy, slovesnost a uméni, 1922. (reprint ptivodniho vydani
ASPI, 2008) s. 82.

14 LEYSER, J. The Ownership of Flats — A Comparative Study. International and Comparative Law Quarterly,
1958, Vol. 7, p. 32.

15 ZELINKA, J. Zdkony upravujici prdavni poméry vlastnikii a domii a ndjemniki, Plzer: Vlastni naklad, 1926, s. 18.

16 POLAKOVA, O. Bydleni a bytovd politika, Praha: Ekopress, 2006, s. 245.

17 Statut de la copropriété des immeubles divisés par etages ou par appartements. Jesté diive to byli Belgicané,
ktefi se v8ak vydali cestou novely obcanského zékoniku (¢l. 577).

18 Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht 1951.

19 Wohnungseigentumgesetz 1948.

20 7GB (§ 712a-t).
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Naproti tomu bytové spoluvlastnictvi bylo pomérné ¢asté v zemich Latinské Ameriky,
kde se odhaduje, Ze vétsina (80 %) komercnich prostor v Rio de Janeiru a Sao Paulu byla
pravé v této pravni formé.2! Prikopniky kondominii byly zemé jako Brazilie, Kuba,
Mexiko nebo Venezuela. Na sklonku padesatych let minulého stoleti se téZisté rozvoje
bytového vlastnictvi presouva na severoamericky kontinent a jeho pozitiva objevuji
Spojené staty. Z dneSniho pohledu je pikantni, Ze tehdejsi federdlni pravni Gprava
bytového spoluvlastnictvi22 byla zdsadné inspirovana portorickym zdkonem, ktery viak
predstavoval jakousi ,vylepsenou“ verzi ptivodniho kubdnského predpisu.2

1.1 Ceskoslovenska cesta

Bujna bytova vystavba, kterd zapocala po druhé svétové valce, s sebou pfinesla fadu
rozdilnych pohledt na urbanistiku, architekturu i zptisob vyuziti domt, jakoZ i pravni
upravu bydleni.

Institut vlastnictvi byt byl do ¢eského pravniho fddu zaveden az v 60. letech 20. sto-
leti, a to zdkonem ¢. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k byttim. Do té doby redln4 deéli-
telnost nemovitosti nebyla pfipusténa.24 Skutecnosti v§ak zlistavé, Ze se tak stalo v pod-
minkéch socialistického statu zptisobem, ktery neodpovidda modernimu pojeti tohoto
institutu.2s Pfedné bylo uznano pouze nabyvani vlastnického prava in favorem osob
fyzickych.26 Bylo moZné nabyt jen jeden byt, resp. rodinny domek. Do ti¢innosti novely
zékona o osobnim vlastnictvi k bytim z roku 197827 bylo mozné nabyvat jen byty v do-
mech, v nichz byly prodany vSechny byty.28 Dle dobové literatury?® bylo uvedenou for-
mou ,zprivatizovdno“ jen cca 8 tisic byt a dalsi — asi stejné mnoZstvi — vystavéno. Do
pocétku devadesatych let se ve formé ,,0sobniho“ vlastnictvi nachézelo asi 30 tisic byta,
coz predstavovalo dle tidajii CSU pouze cca 1,4 % bytového fondu (sic!). Nicméné s tim
zdkonodarce pocital, kdyZ zdkon mél umoznit vlastnictvi bytli jen docela vyjimecné.30

21 CURRY, L. B. - HYATT, W. S. An Introduction to Condominium Hotels. The Practical Real Estate Lawyer. 1985,
Vol. 6, pp. 39-46.

22 Guidelines on Condominium Ownership, 1958. National Housing Act, sect. 234, 1961. Guidelines pfedstavuji
urcité obecné (federalni) zasady pro zpracovani pravnich predpisti jednotlivych statti Unie.

23 Ostatné Kuba, jakkoliv se jedna o jeden z poslednich nedemokratickych reZim, ma stale k bytovému vlast-
nictvi velmi blizko.

24 Srov. R 91/56 ,,(...) pfedmétem kupni smlouvy nemiiZe byt nesamostatna realné neoddélitelna ¢ast celku
(u domu napf. byt)“. Toto pojeti je kone¢né dodrZovéno v judikature dodnes, viz SPACIL, J. Nejvyssi soud CR:
Oddélent ¢asti stavby v podilovém spoluvlastnictvi. Uplatnéni ndzoru o zméné procesnich vztahti v dtsledku
pouhé zmény hmotnépravniho vztahu pred tcinnosti zdkona ¢. 30/2000 Sb. Prdvni rozhledy, 2012, €. 2,
8. 72-75.

25 Srov. napi. ZDOBINSKY, S. Osobni vlastnictvi v CSSR. Praha: Orbis, 1965, s. 113 — kapitola Perspektivy vyvoje
osobniho vlastnictui.

26 Moznost nabyti pravnickou osobou zavedla aZ velka novela Ob¢Z v ustanoveni § 872 odst. 8 (s u¢innosti od
1.1.1992).

27 7akon €. 30/1978 Sb.

28 Doglo-li po novele k prodeji jen nékterych bytti, pak se stat stal vlastnikem téchto byt(i a mohl je dale prevadét
na dalsi osoby. Pfesel-li tento majetek s i¢innosti zakona €. 17/1991 Sb., o pfechodu nékterych véci z majet-
ku Ceské republiky do vlastnictvi obci, ze statu na obec, pak nic nebrani tomu, aby obec mohla nabyvateli
prodat i podil na pozemku, na némz dtim stoji. Viz Rozhodnuti Krajského soudu v Usti nad Labem, ze dne
18. 1. 1994, sp. zn. (Rc) 15 Ca 649/93.

29 ZUKLINOVA, M. Nékolik uvah o osobnim vlastnictvi bytti. Prdvnik. 1979, ¢. 5, s. 479.

30 ZUKLINOVA, M. O vlastnictvi byt (s tvahami o moZné pravni ipravé). Prdvnik. 1994, ¢. 3, s. 215.
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1.2 Osobni vlastnictvi k bytim a osobni vlastnictvi viibec

Tato etapa vyvoje bytového vlastnictvi byvd nepradvem opomijena, jakkoliv soucasné
problémy bytového spoluvlastnictvi maji své pric¢iny i v této dobé. Pfedné maly stav ,,od-
statnéni“ socialistického bytového fondu byl diivodem pro jeho rozsédhlou privatizacis!
v devadesatych letech formou prodeje jednotlivych byt dle zdkona o vlastnictvi bytt,
ev. prodeje celych domt pravnickym osobdm tvofenym ptivodnimi najemci.

Klasické pojeti vécnych prav tak, jak je zname z dob fimského prava, bylo v cesko-
slovenské pravni realité pokiiveno spolu s Gc¢innosti sttedniho kodexu. Posovétstény
zakonik se zcela vymanil z tradi¢ni civilistiky a odmitl dualismus prava soukromého
a vefejného. Jednim z mnoha projevt tohoto neblahého postupu bylo i zavedeni raz-
nych forem vlastnictvi: socialistického (statniho a druzstevniho), osobniho a soukromého.
Favorizované socialistické vlastnictvi bylo vSemoZné upfednostiiovano a chrdnéno ne-
pomeérné vice nez zbylé dvé formy. To se projevilo zejména pfi pfijeti trestniho kodexu
té doby. Socialistické vlastnictvi bylo chdpano jako zdroj bohatstvi statu a jeho nezdolné
sily.32 Ostatné ani dlivodova zprava nezastird, Ze jeho zdrojem je zndrodnény majetek.
Byla to praveé existence nékolika typt vlastnictvi a rznych stupiid jejich ochrany, jez se
stala diivodem pro zarazeni ustanoveni ¢l. 11 odst. 1 véta druhd do Listiny.

Snahy o zvySovani Zivotni irovné byly provazeny pfijetim zcela nové formy vlastnictvi
oznacované jako osobni. V duchu planovitého hospodérstvi byly podkladem pro jeho
rozvoj plnd zameéstnanost a stoupajici mzdy. Zdrojem osobniho vlastnictvi v§ak smély
byt pouze vynosy z poctivé (stdtem dovolené) prace (nikoliv podnikani).

Osobni vlastnictvi se vytvarelo v existencni navaznosti na socialistické vlastnictvi.
Pojitkem mezi obéma byla zavisla préace fyzické osoby, kterou se na jedné strané vytvari
narodni diichod. Na druhé pak odména za poctivou praci je zdrojem spotfebniho osob-
niho vlastnictvi.33 Majetku ve formé osobniho vlastnictvi nebylo mozné pouzit k jinym
uceltim nez k uspokojovéani potreb vlastnika, resp. jeho rodiny. Pfedmétem byly zpra-
vidla pfijmy a tspory z prace a socidlntho zabezpeceni, véci doméci a osobni potieby,
rodinné domky, byty a rekreacni chaty.34

Pravé ve formé osobniho vlastnictvi se az do pfrijeti zdkona o osobnim vlastnictvi
k bytim mohly z nemovitosti nachézet jiZ jen rodinné domky. Pozemky byly uZivany na
zakladé prava osobniho uzivani. Soukromé vlastnictvi predstavovalo jakysi, trpény relikt®,
ktery obsahové dopadal na majetek byvalych drobnych Zivnostnik{i, vyrobct, obc¢ant,
ale i tzv. nesocialistickych organizaci (cirkvi, zvla$tnich sdruzeni,35 nezrusenych spolkd,
akciovych spolecnosti s cizi kapitdlovou Gcasti aj.).36 Jeho predmétem byly predevsim

31 Je vhodné rozliSovat privatizaci stricto sensu, kterou pfedstavuje prechod vlastnictvi ze statu na obce v diisledku
pfijeti zdkona €. 172/1991 Sb., o piechodu nékterych véci z majetku CR do vlastnictvi obci, a privatizaci lato
sensu, kterou chapeme jako prevody dle zakona o vlastnictvi bytt, pfipadné privatizaci formou odprodejt
domt do vlastnictvi pravnickych osob.

32 7 projevu ministra vnitra Dr. Stefana Raise ze dne 25. fjna 1950 v plénu Narodniho shromézdéni. Citovano
dle ANDRLIK, J. - PARMA, M. (ed.) Obéansky zdkonik. Praha: Orbis, 1950, s. 14.

33 Podobnou konstrukci znal i vichodonémecky Zivilgesetzbuch, kdyZz v § 22 uvadi: ,(...) zdrojem majetku
v osobnim vlastnictvi je prdce pro spolecnost.*

34 MADAR, Z. Prdvnicky slovnik. A-O. Praha: Orbis, 1978, s. 640-641.

35 Napi. Mezinédrodni svaz studentstva nebo Mezindrodni organizace novinaf.

36 Obcansky zdkonik z roku 1950 nezrusil vSechny pravnické osoby, které vznikly pfed jeho t¢innosti. Nékteré z nich

PRAVNIK 1/2014 41



PAVEL PETR 37-51

¢inZovni domy, rodinné domy, mél-li jich ob¢an vice neZ jeden. Vnitiné se soukromé
vlastnictvi zpocatku clenilo na vykoristovatelské a nevykoftistovatelské (pracovni).3? Pred-
pokladalo se, Ze uvedena forma vlastnictvi je na tstupus8 a pii prechodu k socialistické
spolecnosti zanikne. Jednalo se o vlastnictvi, jehoZ ochrana a obsah byly diskriminujici.3?
Uvedend forma vlastnictvi nebyla doktrinou chapana jako zakladni spolecensky vztah4o
a dokonce ani nebyla — na rozdil od ostatnich forem — vyslovné predpokladana tstavou.
Zvl&stni rezim méla ptida v soukromém vlastnictvi, kterd byla nejcastéji ve spolecném uzi-
vdni druZstva a zaroven ve vlastnictvi jednotlivych druzstevnikti. Ptida (zejména stavebni
parcely, zahradky aj.) dle dobové literatury nemohla byt v osobnim vlastnictvi, protoZe
pfedstavuje potencidlni vyrobni prostfedek, a proto se neslucuje s jeho raison d’etre.4!

Na rozdil od Polska, Madarska ¢i Rumunska se ¢eskoslovenska civilistika vydala cestou
likvidace ,,prezitkti kapitalizmu“ a ,,burzoazni kazuistiky“.42 To umoznilo pretrvani nékterych
institutd, resp. pravnich vzorct ve zmifiovanych zemich. Podobné jako my na tom bylo
snad jen vychodni Némecko, které prijalo sviij Zivilgestezbuch?3 (ZGB-DDR) az v roce 1975.

V8udypiitomnd ideologie byla patrnd zejména pfi vykladu ustanoveni zakoniku upra-
vujicich osobni vlastnictvi. Bylo nutno klast diiraz na fakt, Ze nova forma vlastnictvi je
vyrazem skutecnosti, Ze v socialistické spolecnosti zajmy pracujiciho a zajem celku jsou
spolu zcela souladné, nikoliv v rozporu jako v dobach kapitalizmu.44 Osobni vlastnictvi
je geneticky*s spjato se socialistickym vlastnictvim a je spiSe ideologickym neZ pravnim
institutem,46 ktery je teoreticky vystaven na hlinénych nohou. Dobova judikatura k rtz-
nym forméam vlastnictvi je dnes jiZ nepouzitelnd. Pfekracovala i extenzivni vyklad zéko-
na a stala se néstrojem ke stale dtikladnéjsi kontrole trhu s nemovitostmi statem.47

1.3 Zpét k bytdm

Navrh zakona o osobnim vlastnictvi k byttim, jak zni pfesny nazev, vznikl diky akti-
vité Pravni komise Slovenské narodni rady. Pfedkladatelé méli na mysli predevsim byty
v domech, které si spolecné postavili ob¢ané k naplnéni svych bytovych potieb. Pivodni
ndavrh pocital s moZnosti zahrnuti ustanoveni umoziujiciho osobni vlastnictvi byttt do
obecného kodexu, posléze vsak bylo vypusténo. To nebranilo pfijeti zvlastniho zakona,
které vSak tstavné pravni vybor Narodniho shromézdéni podminoval kladnymi hospo-
déarskymi podminkami. Ministerstvo spravedlnosti provedlo politiko-ekonomicky pri-

pretrvaly, byt existovala silnd a ispé$né snaha o jejich tiplnou eliminaci, pfipadné vclenéni do fad socialistickych
organizaci. Blize viz CESKA, Z. a kol. Obcansky zdkonik. Komentar. Dil I. Praha: Panorama, 1987, s. 733-734.

37 KNAPP, V. Viastnictvi v lidové demokracii. Praha: Orbis, 1952, s. 381 an.

38 ROLENC, V. ed. Prdvnickd pfirucka. Praha: Orbis, 1954, s. 240.

39 SPACIL J. Osobni vlastnictvi, restituce a judikatura. Soudni rozhledy. 1998, ¢. 3, s. 15 an.

40 V. Knapp hovofi vyslovné o inferiornim postavent, srov. KNAPP, V. Viastnictvi v lidové demokracii. Praha: Orbis
1952, s. 381.

41V podrobnostech srov. KNAPP, V. in: V. Knapp - S. Luby a kol. Ceskoslovenské obéanské prdvo. Praha: Orbis,
1974, s. 302-305.

42 ELIAS, K. Rekodifikace ob&anského prava v postmoderni dobé. Prdvni rozhledy. 2008, €. 1, s. 1.

43 Nezamériovat s tim §vycarskym.

44 DRESSLER, A. Politicko-ekonomicky vyznam nového obcéanského zdkona. Praha: Orbis, 1951, s. 69.

45 SPACIL J. Osobni vlastnictvi, restituce a judikatura, s. 15 an.

46 SPACIL J. Osobni vlastnictvi. Prokuratura. 1990, s. 20 an.

47 Srov. rozhodnuti Nejvy$siho soudu ze dne 26. 9. 1997, sp. zn. 3 Cdon 1248/96.
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zkum, ktery byl zaméfen zejména na relaci k druZstevni vystavbé a individualni vystavbé
rodinnych domk. Resultat vyzkumu shrnul prednosti osobniho vlastnictvi byt v indi-
vidudlni a celospolecenské roviné. Prvni z nich predstavoval zvySeny z4djem vlastnik(i
o stavdomu s byty, pfedstavujici jejich vy$8i motivaci o tidrzbu véci ve vlastnictvi podob-
né jako u individuélniho vlastnictvi rodinného domku. Z celospolecenského hlediska
predpoklddal zna¢nou Gsporu v zéboru ptdy, resp. sniZeni pozadavk® na nedostatkovy
stavebni materiél.48 Mezi fadky vSak visela nevyf¢ena pozitiva — jako napf. vymanéni se
z pridélovaci pravomoci narodnich vyborti, nebo moznost obejit ustanoveni o tzv. nad-
meérnych bytech, protoZe se na byt v osobnim vlastnictvi nevztahovala.4® Byt v osobnim
vlastnictvi tak mohl mit aZ 5 mistnosti, resp. 120 m2.50 Pfes tyto ,,vydobytky“ osobni vlast-
nictvi bytti nebylo pfilis cetné. Diivody, které k tomu vedly, prehledné shrnul V. Cepl.5!
Prvnim z celé fady diivodti, pro které se institut neprosadil v rozsahu béZném nejen na
z4pad od nasich hranic, spocival ve shora zminéné limitaci pro pievody bytt. Cepl ve
své stati provadi velmi sofistikovany a na svou dobu odvazny rozbor divodd, pro které
institut selhal. Prevadét byty do osobniho vlastnictvi bylo moZné pouze ze statniho
socialistického vlastnictvi.52 NeSlo tak napf. pfevést byt v domé vlastnéném bytovym
druzstvem (lidovym ¢i stavebnim), event. byt v rodinném domku.

Daldim davod pro nizkou miru vyuZivani institutu pfedstavovala i nekvalitni pravni
uprava, ktera byla doprovazena fadou administrativnich prvki. Cely systém tak mél
velmi rigidni povahu a branil efektivnéjsi redistribuci byt.53

Zcela zasadni diivod pro nizkou miru vyuziti osobniho vlastnictvi k byttim predstavo-
val institut osobniho uZivdni bytit.54V mezindrodnim srovndani se jedné o Ceskoslovensky
unikat. Snad jen socialisticka ¢ast Némecka znala obdobny instrument.5 Osobni uziva-
ni tak nahradilo najem.5¢ Osobni uzivani predstavovalo trvalé a v principu dédi¢né pravo
uzivat cizi byt, pfi€emZ ochrana byla srovnatelna s ochranou vlastnickou.

48 STEPINA, J. Byt jako pfedmét osobniho vlastnictvi, s. 15-20.

49 Ustanoveni § 23 zdkona ¢. 52/1966 Sb. odkazovalo na pfiméfené pouZiti téch ustanoveni zdkona ¢. 41/1964 Sb.,
o hospodarenti s byty, ktera regulovala rodinné dombky.

50 V Polsku to napf. bylo 110m?, resp. ve zvlastnich pfipadech az 140m?, viz R. STRZELCZYK. In: R. Strzelczyk -
A. Turlej. Wiasnos¢ lokali. 2. wyd. Warszawa: C. H. Beck, 2010, s. 19.

51 CEPL, V. Osobni vlastnictvi k byttim a jiné pravni formy bydleni. Prdvnik. 1984, ¢. 11, s. 1030-1048.

52 Napt. k platnosti pfevodu budovy v soukromém vlastnictvi byl nutny souhlas pfislusného narodniho vyboru,
na ktery nebyl pravni nérok. Pfipadné absence souhlasu vedla k absolutni neplatnosti prdvniho tikonu (srov.
R 22/1975, s. 103). To pochopitelné neplatilo, §lo-li o pfevod do socialistického vlastnictvi. V podrobnostech
napf. SPACIL, J. Osobni vlastnictvi, restituce a judikatura. Soudni rozhledy. 1998, €. 3, s. 15. E Pécha vSak pfi-
poming, Ze podobnd limitace se vztahovala i na byty v osobnim vlastnictvi, ale nepfimo. Ingerence narodnich
vyborti nebyla vylouc¢ena u pfevodu nemovitosti v osobnim vlastnictvi, kdy vlastnictvi se nabyvalo na zédkladé
smlouvy az registraci statnim notafstvim. Povinnou pfilohou navrhu byl i dotaznik s cestnym prohlasenim,
ktery obsahoval i vyjadfeni narodniho vyboru o tom, Ze proti zamyslenému prevodu nejsou ndmitky. Vyjadreni
bylo posuzovano jako kazdy jiny dtikaz, avak ve vét§iné pripadt rozhodovalo notarstvi v souladu s nim! Blize
viz PECHA, E K zdsahtim vefejné moci do smluvnich prevodt nemovitosti. Prdvni rozhledy. 2009, €. 17, s. 625.

53 CEPL, V. Osobni vlastnictvi k byttim a jiné pravni formy bydleni, s. 1035.

54 Tamtéz s. 1048.

55V podobé osobniho uzivani (personliche Nutzung) pozemki a staveb (rodinnych domki) uréenych k bydleni
a rekreaci, srov. § 284 an. ZGB-DDR.

56 V geskoslovenském préavu zbyl pouze najem zemédélského pozemku. Viz ZUKLINOVA, M. - SCHODELBAUA-
REOVA, P. Ndjemni smlouva, zvld$tni ustanoveni o ndjmu bytu. Praha: Linde, 2012, s. 14. Naopak vychodo-
némecké pravo znalo ndjem bytu, ktery byl upraven v § 94 an. ZGB-DDR. Pravnim diivodem vzniku ngjmu
byla najemni smlouva (Mietvertrag).
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Standardni institut ndjmu byl dobovou literaturou oznacen jako nevhodny, nebot neni
schopen vyjddrit skutecnou podstatu a povahu uzivdni bytu v socialistické spolecnosti.5?
Klicové odlisnosti od ndjmu byly spatfovany v téchto bodech:

1. préavo osobniho uzivani bylo jedinou formou, v socialistické spolecnosti mohl byt

uzivan majetek v socialistickém vlastnictvi pro osobni potfebu obc¢ant;

2. vznik prava osobniho uZivani nebyl véci soukromou, ale vefejnou, jakkoliv byl
upraven v obcanském zakoniku (§ 152-221). Proces pridélovani byt byl ryze
administrativni zaleZitosti, kterd byla doprovazena spekulacemi s jejich pfidélo-
vanim.58 Byty byly obcantiim pfidélovany v souladu se zdkonem o hospodafeni
s byty na zakladé spravniho aktu (lidové oznacovaného jako ,dekret”) vydaného
mistné prislusnym narodnim vyborem, ev. orgdnem stavebniho bytového druz-
stva. Existence takového rozhodnuti predstavuje conditio sine qua non pro platné
uzavieni dohody o odevzdani a prevzeti bytu. Jakkoliv dobova literatura vyzdviho-
vala smluvni zéklad uzivani byt(, je ziejmé, Ze pravni déivod v podobé dohody
o odevzdani a prevzeti bytu byl spiSe sekundarni, klicovy byl pravé , dekret*;

3. zatimco pojmovym znakem ndjmu je jeho docasnost, v pfipadé osobniho uzivani
platila odli$na tprava. Osobni uzivani nebylo ¢asové omezeno. Bylo predmétem
prechodu préva v pripadé smrti opravnéné osoby. Ukoncit tento vztah sice bylo
mozné, ale pouze na zékladé zdkonem stanovenych dévod a za nédhradu
(ndhradni byt);

4. osobni uzivani bylo sice konstruovéano jako tiplatné, ale bylo mozno ujednat i bez-
uplatnou formu. Vyse tplaty nebyla zalezitosti trzni reality, ale zdkonem stanove-
né sumy, kterd neodradZela kvalitu a lokalitu, ve které se nachazela nemovitost.
Uplata méla viceméné socialni charakter a na idrzbu bytového fondu stat doplécel
z jinych zdrojt, protoZe poplatek za uzivani byl nizky;

5. proces vzniku prava mél dvé faze a) administrativni rozhodnuti narodniho vyboru,
které zajistovalo vznik prava na b) uzavieni dohody o odevzdani a prevzeti bytu
se socialistickou organizaci, ktera spravovala byty v socialistickém vlastnictvi.so

Lze tak uzavfit, Ze pravo osobniho uzivani v zdsadé kombinovalo vyhody vlastnictvi
s vyhodami najmu s moznosti dédéni tohoto specifického prava. Slo by je klasifikovat
jako ,zvlastni dédicné najemni pravo s limitovanym najemnym®.

Opréavnéni osobniho uzivatele Ize pfirovnat k opravnéni vlastnika. Pfedstavuje hybrid-
ni institut mezi ndjmem a vlastnictvim. Kombinuje zejména vyhody obou. Stat prvnim
pridélenim ztraci dispozi¢ni opravnéni k bytu a pravo nerusené prechdazi na spoluzijici
osoby, event. dédice. To se zd4 nepochopitelné, nicméné vdané dobé zapada do celko-
vého kontextu pravni tipravy. Vznik prava osobniho uzivani bytu se skutecné bliZi daro-
vani a je celkové neadekvatni, protoze nepfiznivé pusobilo na pravni védomi a postoje
obyvatelstva.6! Jak mohl byt ¢lovék (obcan) viibec motivovan k vlastnickému bydleni,

v

kdyZ se mu néco lepsiho nabizelo v podobé jednodussiho a levnéjsiho62 osobniho uzZivani.

57 KRATOCHVIL, Z. et al. Nové obcanské prdvo. Praha: Orbis, 1965, 249an.

58 POLAKOVA, O. In: O. Poldkova a kol. Bydleni a bytovd politika. Praha: Ekopress, 20086, s. 255.
59 Srov. KRATOCHVIL, Z. a kol. Nové obcianske prdvo. Bratislava: Obzor, 1967, s. 250.

60 MADAR, Z. Prdvnicky slovnik. A-O, s. 636.

61 CEPL, V. Osobni vlastnictvi k bytium a jiné prdvni formy bydleni, s. 1030-1037.
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Najemné v bytech neodpovidalo redlné cené naklad a mélo spiSe politicko-socialni
vyznam. Sprava bytového fondu byla ztratova, coz se projevilo na jeho stavu.63 Na zavér
lze fici, Ze pravé tato systémova ,rozSafnost“ zptsobila zchatralost bytového fondu.
Zbyva jen dodat, Ze s uicinnosti velké novely ob¢anského zdkoniku se osobni uzivani
bytu transformovalo opét do podoby ndjmu.64

Urcité intermezzo ve vyvoji pravni tpravy vlastnictvi byt predstavuji prevody byt
dle zédkona €. 42/1992 Sb., o tipravé majetkovych vztahti a vyporadani majetkovych naro-
ki v druzstvech (transformacni zakon). Tato pravni iprava se tykala vyhradné prevodu
druzstevnich bytt.

Skute¢nym ndstupem institutu bylo az pfijeti zakona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byta.
Ten upravuje bytové spoluvlastnictvi jako zvlastni druh spoluvlastnictvi budovy (pres-
néji domu),s kde spoluvlastnik domu je vlastnikem bytu nebo nebytového prostoru jako
prostorové vymezené casti domu a zaroven podilovym spoluvlastnikem spole¢nych casti
domu. Takto definované vlastnictvi mtiZze vzniknout jen v budovach, kde existuji alespon
dva byty, resp. nebytové prostory, event. alesponi jeden byt a jeden nebytovy prostor.
Zatimco zékon o osobnim vlastnictvi k bytim byl vybudovan na tzv. monistické kon-
cepci, zakon je vystavén na dualistické koncepci ve spoluvlastnickém pojeti.s6, 67

Zakon byl jiz v dobé svého vzniku pfedmétem vzruSenych, zejména politickych debat.
Problémem zistavd, Ze jeho vznik, resp. ptivodni, Parlamentem pfijatd podoba, byla
dilem spiSe poslancti nez legislativci, coz se projevilo na jeho prvné predkladané verzi.ss
Mezi dtivody, které vedly k netrpélivosti laické i odborné vefejnosti, 1ze fadit i netispéch
ptvodné ceskoslovenského navrhu z roku 1992, ktery tehdejsi Federalni shromézdéni
neschvélilo. Kdyz navic samostatna Slovenska narodni rada pfijala v srpnu 1993 zdkon
€. 182/1993 Z. z., o vlastnictve bytov, nervozita stoupala.

Rozpaky odborné, ale i laické vefejnosti nad pfijetim zakona v ptivodni podobé snad
nejlépe vystihuje prohlaseni poslance Vyvadila: ,,...vcera jsem si listoval zdkonem o bytech.
Jd nepochopil, co jsme schvdlili.“69 Pedpis se stal nastrojem k privatizaci bytového fondu,
ale i k transformaci bytovych druZstev (coZ ovSem nebylo nezbytné).” Pfi hodnoceni

62 Uhrada byla velice nizk4 a stanovena direktivné, pricemz do bydleni pravidelné putovaly miliardové subvence.
Viz POLAKOVA O. In: O. Polakova a kol. Bydleni a bytovd politika, s. 255-256.

63 FRELICHOVA, K. Exkurz do zékona o pfechodu nékterych véci z majetku CR do vlastnictvi obci. Aplikované
prdvo. 2007, €. 2,s. 113.

64 § 871 Ob&Z.

65 DVORAK, T. O spoluvlastnictvi bytti a nebytovych prostorti jakoZzto akcesorickém spoluvlastnictvi a o nékterych
otédzkach s tim spojenych. Prdvni rozhledy. 2010, €. 7., s. 229.

66 LUBY, S. Viastnictvo bytov, s. 200.

67 Coz ostatné potvrzuje i Ustavni soud ve svém nalezu ze dne 13. 3. 2001, sp. zn. P1. US 51/2000, kdyZ uvadi, ze:
»Platné pravni tiprava je tedy postavena na spoluvlastnické koncepci, kde hlavnim pfedmétem je budova
a vedlej$im predmétem byt nebo nebytovy prostor, které nejsou redlné oddélitelnymi ¢astmi budovy a ke
spoluvlastnictvi budovy tak pristupuje vlastnictvi bytu ¢i nebytového prostoru (konstrukce tzv. dualistické
teorie bytového vlastnictvi ve spoluvlastnickém pojeti).“

68 Vzru$enou atmosféru pfijimani a o¢ekavani zdkona autenticky zachycuje J. Fiala v expresivné nazvaném
¢lanku FIALA, J. Nad zakonem o vlastnictvi bytii aneb ,spoluvlastnictvi je vynalezem dabla“. Casopis pro
prdvni védu a praxi. Masarykova univerzita, 1994, €. 4, s. 7-17. Ke kritice ptivodniho névrhu se pfipojuje
i ZUKLINOVA, M. Zakon o vlastnictvi bytti. Prdvni praxe v podnikdni. 1994, ¢. 7-8, s. 18-27.

69 FIALA, J. Bytové vlastnictvi v CR. Brno: Iuridica Brunensia, 1995, s. 150.

70 Srov. FIALA, J. Nad zakonem o vlastnictvi bytti aneb , spoluvlastnictvi je vynalezem d#bla“. Casopis pro prdvni
védu a praxi. Masarykova univerzita, 1994, €. 4, s. 7.
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zékona vychdzeji néktefi autofi z mySlenky, Ze zdkon meél sledovat i jiné zajmy, napf.
potlaceni bytového druzstevnictvi jakoZto idajného ,reliktu socializmu“.”? Nedomni-
vame se, Ze tomu tak bylo.

1.4 Rekodifikace a konec zvlastniho zékona

Je zahadou, proc bylo vlastnictvi k byttim zarazeno do navrhu obc¢anského zékoniku.
Presnéji feceno, proc¢ az tak pozdé. Celd prvni dekada tretiho tisicileti byla naplnéna
marnou snahou o prosazeni zasadnich zmén na poli vlastnictvi byt vice ¢i méné zdafri-
lymi72 novelami bytového zdkona.

Predkladatelé na posledni chvili opustili koncepci zvla§tniho zdkona o vlastnictvi
bytt, kterou dlouhodobé zastavali.”3 VZdyt jeSté v roce 2010 jsme se setkdvali s navrhy
na zmeénu bytového zdkona (ius specialis) na poli odborné literatury.”V zdkoniku se nové
zafazuje v hlavé II., dilu 4, oddil 5 s ndzvem Bytové spoluvlastnictvi. Zakonodarce tak
nasleduje nizozemsky, belgicky, Svycarsky, rusky, resp. quebecky vzor, kdy vlastnictvi
byttt neni upraveno zvlastnim zdkonem, ale je soucasti obecného kodexu. I vjiZ zmiro-
vaném Nizozemi byla pravni Giprava ptivodné ve zvlastnim zdkoné z roku 1951. V roce
1972 vSak byla zahrnuta do ob¢anského zakoniku (Burgerlijk Wetboek). Tento ptistup byl
dodrzen i pti rekodifikaci v roce 1992 (hlava IX, kniha 5).75 Opacny piistup voli Rakous-
ko, Némecko, Francie, Polsko,? Lichtenstejnsko nebo Slovensko.

Nahrazeni zvla$tniho zdkona obecnou tpravou v kodexu je jisté rozumné z hlediska
komplexnosti soukromopravni Gipravy, ale jevi se byt nedtisledné. TAZeme se — cum grano
salis— proc¢ neni také soucasti zdkoniku napf. registrované partnerstvi,’ kdyz sem rovnéz
obsahové patfi? Nevede to — slovy diivodové zpravy — také k diverzifikaci pravniho radu?
7da se tedy, Ze zatazeni toho ¢i onoho institutu do kodexu je spiSe véci politickou nez
vécnou.

71 BAUDYS, P. Katastr nemovitosti. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2010, s. 223. Autor sva tvrzeni zdtivodiiuje znénim
nékterych ustanoveni zakona, resp. z podtextu diivodové zpravy. Na obranu druzstev spravné uvadi, Ze se
o relikt socializmu nejednd, nebot bytova druZstva existovala jiZ v obdobi prvni republiky. S ohledem na sou-
casny vyskyt druzstev se tento efekt pravni tipravy nedostavil. Obavy o osud druzstevni vystavby jsou ostatné
znamy jiz z piedlistopadové éry. Srov. STEPINA, J. Byt jako predmét osobniho vlastnictvi. Socialistickd zdkon-
nost, 1966, ¢. 1, s. 18.

72 Pamétna je kritika T. Dvordkave véci istavni nekonformity jednoho z navrhi sepsand na ptidé LRV v 9 bodech.

73 Srov. ELIAS, K. - ZUKLINOVA, M. Principy a vychodiska nového kodexu soukromého prdva. Praha: Linde,
2001, s. 150.

74 CAP, J. Aktualni zaméry a iivahy o zménéch v pravni Gpravé vlastnictvi bytd. Pravni férum. 2010, €. 6, s. 248;
DVORAK, T. Vlastnictvi byt(i a nebytovych prostorti jakoZto akcesorické spoluvlastnictvi a o nékterych otéz-
kéch s tim spojenych. Prdvni rozhledy. 2010, ¢.7, s. 233; ZITEK, A. Vlastnictvi byt(i a nebytovych prostor v Ceské
republice de lege ferenda. Obchodnéprdvni revue. 2010, €. 8, s. 232, kde autor cituje tehdejsi NOZ (stav ke dni
31. 3. 2010), v némz se vyslovné pocita se zvlastni pravni Gpravou. Konecné i autor PETR, P. Spolecenstvi
vlastnik jednotek v novém kabété? Prdvni forum. 2010, €. 6, s. 283.

75 PLOEGER, H. - VAN VELTEN, A. - ZEVENBERGER, J. Real Property Law and Procedure in the European Union.
Report for the Netherlands. 15. 1. 2005 [22. 1. 2013]. Dostupné z: http://www.eui.eu/Documents/Depart-
mentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateLaw/RealPropertyProject/
TheNetherlands.PDE

76 Alespon tedy prozatim. Pfipravovany navrh nového polského kodexu pocita jiz se zaclenénim tpravy do véc-
nych prav obecného predpisu. Srov. WROBEL, M. Gléwne zalozenia projektu Kodeksu cywilnego. Monitor
Prawniczy. 2007, €. 13, s.477. Je vSak otazkou, zda veskeré prace, které byly paralyzovany imrtim prof. Radwan-
ského (hlavniho autora navrhu) predloni v prosinci, nepfijdou vnivec.

77 Ustanoveni § 22 Navrhu odkazuje na zvlastni zakon.

46 PRAVNIK 1/2014



KONDOMINIUM ANEB SPLNENE PRANI PROFESORA CEPLA 37-51

S ohledem na diskontinuitni zafazeni bytového spoluvlastnictvi do kodexu je vhodné
pozastavit se nad dtivody, které jeho inkorporaci vysvétluji.

Navrhy smértujici k zaclenéni vlastnictvi byttt do obecného kodexu byly zndmy jiz
v Sedesatych letech, kdy byl pfijimén zdkon o osobnim vlastnictvi k bytim. Na odborné
fronté se k zarazeni priklonil napt. V. Cepl, kdyZ chapal vlastnictvi bytt jako otazku, ktera
nepochybné” do obecného kodexu patii.

V podobném duchu se vyjadiil i S. Luby, ktery argumentuje, Ze vlastnictvi k bytdim jako
novy institut vyZaduje specialni pravni tGpravu, jejiz osud je vZdy stejny. Pfi nejblizsi
prileZitosti je zafazena do obecného predpisu.?

Pripadné zarazeni ¢i nezafazeni pravni tipravy vlastnictvi k bytim do obecného kode-
xu neni jisté otazkou zasadni. Jakékoliv jiné feSeni vSak prohlubuje entropii systému
soukromého prava a jde tudiz na vrub nasi pravni kultury.8

2. CAST DRUHA — KONDOMINIUM

Eliass! vzpomina na vycitky profesora Cepla, ktery jej nabadal, aby bytové spoluvlast-
nictvi — ,,kondominium, jak on tomu rikal“- bylo soucésti obecného kodexu. Zd4 se, Ze
klasikovi ¢eského prava bylo toto pfani, byt in memoriam, splnéno. Domnivame se, Ze
diivod, proc¢ Cepl bytové spoluvlastnictvi takto oznacoval a o inkorporaci do obcanské-
ho zakoniku usiloval, jsou spjaty s jeho Zivotnimi osudy. Jak zndmo#2 Cepl v Sedesatych
letech pobyval ve Velké Britanii (1967-1969) a USA (1969), kde bytové spoluvlastnictvi
byvé oznacovéano jako Condominium.s3 Jak vzpomina jeho syn,84 ackoliv byl jeho pobyt
v angloamerickych zemich v zasadé kratkodoby, kdo jej poslouchal, mél pocit, Ze byl
v Americe né€kolik let. To se projevovalo v ¢astém uzZivani amerikanizm@ v béZném
hovoru. Prihlédneme-li navic k faktu, Ze v dobé normalizace byl Cepl uklizen k ,neskod-
nym*“85 soukromopravni oboriim (zejm. dédickému a bytovému pravu) — pak je zfejmé,
pro¢ zaclenéni bytového spoluvlastnictvi do obecného kodexu pozadoval a proc jej
anglickym terminem oznacoval.

Kondominium byva predkladdno za vzorovou formu vlastnictvi byti.86 Domnivdme
se vSak, Ze vétS§ina prament, zejména dlivodové zpravy k zdkonlim, ochuzuji ctenare
o definici tohoto pojmu. Je-1i do pravniho fadu zasazen cizi (novy) prvek, pak se slusi,
aby mu byla vénovana nalezitd pozornost, notabene v situaci, kdy resi tak zasadni oblast
préavnich vztahti. Otazku kondominia nelze uzaviit prostym konstatovanim, Ze jim zako-
nodérce rozumi spoluvlastnictvi domu za soucasného individualniho vlastnictvi bytt
v ném. Problematika kondominia mé hlubsi souvislosti.

78 CEPL, V. Osobni vlastnictvi k bytiim a jiné pravni formy bydleni, s. 1030-1035.

79 Jako ptiklad uvadi bulharské, madarské a (nepiijaté) polské predpisy. Viz LUBY, S. Systém osobného vlast-
nictva bytov v socialistickych krajinach. Prdvnik. CIII, 1964, s. 535.

80 ZUKLINOVA, M. O vlastnictvi bytt (s ivahami 0 mozné pravni tipravé), s. 212.

81 ELIAS, K. Nékteré otdzky spojené s vlastnictvim bytt, s. 39.

82 NEMECEK, T. Vojréch Cepl. Zivot prdvnika ve 20. stoleti. Praha: Leges, 2010, s. 33.

83 Nikoliv ve smyslu prostého spoluvlastnictvi.

84 NEMECEK, T. Vojtéch Cepl. Zivot prdvnika ve 20. stoleti, s. 33.

85 NEMECEK, T. Vojtéch Cepl. Zivot prdvnika ve 20. stoleti, s. 47.

86 Srov. napt. Guidelines on Condominium Ownership.12. 3. 1998 [1. 8. 2013]. Dostupné z: http://www.unece.
org/fileadmin/DAM/hlm /prgm/hmm/condominiums/condo.mgt.e.pdf.
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Dtikazem o nejasnosti pojmu budiz literatura z poc¢éatku prvni dekddy druhého tisici-
leti. Je az zarazejici, jak zasadniho omylu se néktefi autoti dopoustéji, kdyz smésuji prav-
nickou osobu tvofenou vlastniky byti87 — spolecenstvi (owners association, Wohnunsgei-
gentiimergemeinschaft, wspolnota mieszkaniova, Vereniging van Eigenaars), — s pravni
formou vlastnictvi byt — kondominiem, coZ je nepochopenim institutu.88 Zameénuje se
zde specifickd forma vlastnictvi bytt se subjektem, ktery sdruzuje spoluvlastniky budo-
vy ve svazku s pravni subjektivitou.

Slovo kondominium je novolatinského# ptivodu. Kondominium (téZ condominium,
condo, condominio) je vamerickém chapéni pojato jako vyplod common law, tj. obyce-
jového prava.® Zpravidla byva vymezovano vii¢i bytovym druZstviim (stock cooperative).
Druzstvo, nikoliv jeho podilnik, je vlastnikem nemovitosti. Clenovi druZstva svéd¢i pouze
uzivaci pravo k bytu (zpravidla ndjem). Naproti tomu v konceptu kondominia je kazdy
ucastnik tohoto podniku vlastnikem bytu a zaroven podilovym spoluvlastnikem neroz-
délenych spolecnych casti. Zaroven je nezbytné, aby spoluvlastnici zfidili pravnickou
osobu, kterd ma za tikol spravu spolecné nemovitosti. Jeji forma je vsak zpravidla ddna
na vybér (obchodni spolec¢nost, trust, pfipadné obcanské sdruzeni).?! Angloamericka
lexikélni literatura definuje kondominium jako systém oddeleného viastnictvi bytii v obyt-
ném dome. Vlastnické prdvo k nemovitosti, které znamend, Ze majitelé bytii maji prdvo
spolecného uzivdni spolecnych prostor a oddélené vlastnické prdvo k jednotlivym ozna-
cenym bytiim. Pojeti kondominia v anglickém common law nezakorenilo a vyvijelo se
v souladu se zvldstnimi zdkony.%?

2.1 O puvodu kondominidlniho vlastnictvi

Americka literatura® se, na rozdil od evropské,®** dlouhodobé priklanéla k ndzoru, ze
kondominiéln{ vlastnictvi je ptivodné fimského ptivodu. O nespravnosti roméanskych
pocétki kondominia se velmi kriticky vyjadril jiz citovany Natelson.%

Rimské pravo kondominidlni, event. jinou podobnou formu vlastnictvi byt neznalo.
Dtivody Ize spatiovat zejména v diisledném prosazeni superficidlni zasady,% ktera exi-
stenci samostatného predmétu prav (bytu) neuznava.

87 Zcela flagrantné napt. predseda Svazu ¢eskych a moravskych bytovych druzstev (sic!) PRIKRYL, 1. Inspiraci
hledejme v Evropé€. Prdvni rddce. 2000, €. 1, s. 8; vnaznacich i BAUDYS, P. Katastr nemovitosti, s. 224; HAMPEL, P
Préavni tiprava vlastnictvi byt ve svétle rekodifikace obc¢anského préava. Prdvni forum. 2011, €. 11-12, s. 510
(byt zde si konfuzi nejsme zcela jisti, nebot zdména vyplyvé az z anglického summary).

88 Naopak spravné napt. DVORAK, T. Viastnictvi byti: a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007,s.7 a 17.

89 Latina prosla v priibéhu staleti vyvojem, ktery zpravidla zapficifiuje jeji déleni do nasledujicich vyvojovych fazi:
rand (archaické obdobi); klasicka (80 pf. n. 1. — 200 n. L.); pozdni (3.-6. stoleti); stfedovéka (7.-12. stol.) a nova
(od 13. stol). V podrobnostech IJSEWIJN, J. Companion to Neo-Latin Studies. Leuven: Leuven University Press,
1990, p. v.

90 SCHWARTZ, W. Condominium: A Hybrid Castle in the Sky. Boston University Law Review. 1964, Vol. 44, Issue 2,
p. 139.

91 Tamtéz.

92 BLACK CAMBPEL, H. et. al. Blackiiv prdvnicky slovnik. 6. vyd. Praha: Victoria publishing, 1990, s. 280.

93 GARFINKEL, M. The Uniform Condominium Act. The Practical Lawyer. 1982, Vol. 28, no. 8, p. 43.V podrobnos-
tech viz NATELSON, R. G. Comments on the Historiography of Condominium: The Myth of Roman Origin,
p.- 17-28. (Zejména pozn. 1-5).

94 TIMME, M. in: A. Bauer — E Theisen - K. H. L. Welker et al. Studien zur Rechts und Zeitgeschichte. Gottingen:
V&R unipress, 2005 s. 298. Z domécich napi. LUBY, S. Vlastnictvo bytov, s. 200 an.
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Dle pfevladajiciho nazoru je ptivod kondominidlni formy vlastnictvi byt ve stfedo-
vékém Némecku v podobé patrového (spolu)vlastnictvi, tzv. Stockwerkeigentum.

Jak jsme jiz uvedli, moderni bytové zdkonodarstvi ma sviij ptivod v ¢lanku 664 fran-
couzského Code civil z roku 1804.97 Ten povoloval délené vlastnictvi k domtim. To 1ze
oznacit za prilomové, nebot napi. némecka doktrina pod vlivem Savignyho uceni tuto
moznost zcela zavrhovala.

Dalsi prekézku pro kondominidlni vlastnictvi pfedstavuje aprobace zasady superficies
solo cedit. Je-li soucasti pozemku vse, co je na ném vystavéno nebo na ném roste, pak
Ize jen problematicky hovofit o bytu jako o samostatné véci v pravnim smyslu.

2.2 Transatlantické konotace

Jakkoliv je predklddané stat zamérfena predevsim na pravni ipravu bytového spolu-
vlastnictvi v Evrop€, mame za to, Ze pohled do zdmoii ndm umozZni vnimat daleko plas-
tictéji problematiku kondominia na starém kontinentu. Jedné se predevsim o otazku
katalogu a rozmanitosti prav, ktera svédci vlastnikim, resp. uZivateltim byt(. Neni vyjim-
kou, Ze se s kondominii setkdvame u velkych hotelovych komplex(,% jakoZ i u provinc-
nich staveb. Zbyva jen dodat, Ze dale nastinéna feSeni jsou v evropském pojeti pouzi-
telnd jen s nutnosti vnimat je v kontextu odliSného systému prava. Tato pfipominka
ziskdva na vyznamu uz pfi letmém prolistovani vzorovymi pravidly OSN. Ta neziidka
doporucuji postsocialistickym zemim nejedno americké reseni.

2.3 Konstrukce ,,americké” pravni upravy

Na statni (nikoliv federalni)® tirovni napomahd upravovat bytové spoluvlastnictvi
navrh zédkona zvany Uniform Condominium Act (UCA), ktery byl pfijat Komisi pro jed-
notné pravol® na pfelomu 1éta 1980 na jeji schizi na Havajskych ostrovech. S ohledem
na ,nezavaznost“101 Uniform Acts si staty samy voli svou mutaci pravni Gpravy.

UCA ma odli$nou strukturu nez vécny zameér ¢i navrh zédkona a pfipomina spise ofer-
tu smlouvy, kde jsou navrhovany definice dédle pouZitych pojmi a prezentovéna feSeni,

95 NATELSON, R. G. Comments on the Historiography of Condominium: The Myth of Roman Origin, p. 19.

96 Superficies solo cedit.

97 STRZELCZYK, R. — TURLEJ, A. Wiasnos¢ lokali, s. 7. Srov. déle diivodovou zpravu k ndvrhu nového obc¢an-
ského zakoniku (vyklad k § 1096).

98 CURRY, L. B. - HYATT, W. S. An Introduction to Condominium Hotels. The Practical Real Estate Lawyer. 1985,
Vol. 6, pp. 39-46.

99 BOHACEK, M. Zdklady amerického obchodniho prdva. Praha: Linde, 2007, s. 236-237.

100 Uniform Law Commission — odborna pravni neziskova organizace sloZena z komisaft (soudcd, pravnik,
teoretikl) nominovanych staty federace, resp. D.C., kterd vytvari férum pro odbornou diskuzi nad pravni
Gpravou a vytvari vzorové zakony (Uniform Acts), které jsou Casto inspiraci pro legislativni ¢innost jednotli-
vych federdlnich statti v USA. S jistou davkou zjednodusenti Ize jejich smysl pfirovnat ke smérnicim EU,
ovSsem bez povinnosti implementace. Pfedstavuji tak relevantni zdroj pravni dpravy.

101 Staty nejsou vazany doslovnym znénim vzorovych zékont, ale nechavaji se jimi Casto inspirovat, pficemz
dochézi k dil¢i harmonizaci prava. Uniform Acts Casto obsahuji rtizné varianty feSeni a je na statni legislative,
které zvoli, event. zda vytvori vlastni. Zvolené feSeni ma ptivod v historii, kdy americka ustava (10. dodatek
z roku 1789) omezuje okruh pravnich vztahti, které smi federdlni vlada upravovat na celostdtni tGrovni.
Obdobné DVORAK, T. Vlastnictvi bytti a nebytovych prostorti jakoZto akcesorickém spoluvlastnictvi a o né-
kterych otdzkach s tim spojenych, s. 232, zejm. pozn. €. 26.
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kterd jsou c€asto i protichtidna. Staty si pak samy zvoli pro né nejvhodnéjsi variantu,
kterd odpovida jejich predstavé a pravnimu systému.

Zde je vhodné pfipomenout, Ze staty severni Ameriky maji inkorporovanu superficialni
zésadu. Navic se jedné o stéty, které jsou soucdsti systému common law. To s sebou pfi-
nasi fadu komplikaci pfi prenaseni nékterych pravnich feseni do evropského prostiedi.

Kondominiu je imanentni existence tzv. development rights. Pfedstavuji generalni
opravnéni vlastnika pozemku (land) ke ziizeni kondominia, vymezeni i zruSeni jednotek
(units), stanoveni spolecnych, resp. relativné spolecnych ¢asti domu (common elements),
jakoz i jeho zruSeni.

Pojeti kondominia je tfeba chdapat ve tfech dimenzich — §itka, délka a vyska, resp.
hloubka. Proto s development rights souvisi i koncepce tzv. air rights,102 ktera svéd¢i vlast-
nikiim pozemkd. Jde o komplex prav umoziujicich drZiteli jakkoliv naklddat s prosto-
rem nad pozemkem. Dispozi¢ni opravnéni jsou pochopitelné omezena tzv. subsurface
rights,103 riparian water rights, littoral rights'o+ aj., kterd omezuji vlastnika podobné jako
nase vefejnoprdvni pfedpisy.105 Air rights jsou déle prevoditelna a lze si takto zajistit
»pravo na vyhlidku“ zcizenim air rights nad pozemkem stojicim mezi nasi nemovitosti
amalebnym tdolim. Existuje-li vS§ak na pozemku kondominium, jsou air rights limito-
vana opravnénimi vlastnikd jednotlivych nad sebou vymezenych jednotek. Pravé proto
musi byt pfesné vymezeny hranice mezi jednotlivymi jednotkami.

Jakkoliv se pravni tprava amerického kondominia jevi terminologicky obdobna,
jednd se o diametralné odlisné pojeti, typické pro angloamericky pravni systém s jeho
nepfesaditelnymi specifiky. VZdyt i v hovorové angli¢tiné predstavuje , condo“ vyraz pro
oznaceni bytu coby pfredmétu pravnich vztaht v urcité pravni formeé, které je chapano
jako hmotna véc (tangible real property), nikoliv vlastnictvi byt jako takové. Dle naseho
soudu nelze narysovat pfimou spojnici mezi americkym a evropskym chdpanim kondo-
minia uz kviili odliSnému pravnimu systému, jakoz i dalsim rozdilnostem, na které jsme
vyse upozornili. Ceska pravni iprava neni ovlivnéna chapanim kondominia v anglo-
americkém pojeti. Jde o ryze evropskou zéleZitost. Co vSak maji oba systémy spole¢né,
je, Ze trh s byty a potieby vlastnikt ziji vlastnim, na pravni Gpraveé nezavislym zZivotem
a vyzaduji i ve Spojenych statech ¢etné novelizace.106

2.4 Vivat Raul?

Kondominidlni vlastnictvi neni jen produktem demokratickych pravnich rezimd, ale
pravidelné se objevovalo i v zemich byvalého vychodniho bloku,107 byt s restrikcemi

102 Cuius est solum, eius est usque ad coelum et ad inferos. Komu patii ptida, tomu patii i vie nad ni aZ k nebestim,
stejné jako dolt k peklu. (Vlastni preklad).

103 Koresponduje s omezenim na$eho horniho préva.

104 Koresponduje s omezenim naseho vodniho prava.

105 MANDEL, N. W. - DONOHOE, J. P. Using the Lolipop Condominium to Revitalize City Space (with Forms).
The Practical Real Estate Lawyer. 1987, Vol. 3, issue 2, p. 57.

106 CLEMENT, R. - ALLEN, D. 15 Reasons Why Mississippi’s Condominium Law Needs to be Updated. The Mis-
sissippi Lawyer. 2006, 7, pp. 17-24.

107 Napf. Ceskoslovensko, Polsko aj. srov. HABDAS, M. Polish Apartment Ownership Compared with South
African Sectional Titles. Stellenbosch Law Review. 2006, Vol. 17, no. 1, p. 165-166; LUBY, S. Systém osobného
vlastnictva bytov v socialistickych krajindch. Prdvnik, CIII, 1964, s. 535 an.
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typickymi pro totalitni zdkonodarstvi.198 O ovlivnéni americké pravni tpravy jiZznimi
sousedy jsme jiZ v textu této prace hovorili. Navic se v nedavné dobé tivahy o zavedeni
kondominia jako formy vlastnictvi objevily i na socialistické Kubé.10® Pfestoze kondomi-
nium zde ma jiz delsi tradici. Nabyvat bytové jednotky je ovSem v souc¢asné dobé mozné
paradoxné pouze ve prospéch cizich statnich prislusnik.110 Problematiku je zapottebi
vnimat v $ir§im kontextu. Uznéni vlastnictvi byt ve prospéch clovéka predstavuje jeden
z aspektt jeho emancipace, a tim i respektu k jeho praviim, coz je z pohledu nedemo-
kratického statu problematické. Proto se i kubanska cesta ubird smérem restriktivniho
pojeti vlastnictvi byt(i. Novelizovana kubdnskd tstava z roku 1992,111 kteréd reagovala
zejména na rozpad Sovétského svazu, umoznila individudlni vlastnictvi nemovitosti,
ale pouze v limitovaném mnozstvi.

Pres veskerou kritiku je nutné kvitovat viibec existenci samotné moznosti nabyvat
vlastnické pravo k bytu. Zavedeni soukromého vlastnictvi bytti souvisi s ekonomickou
liberalizaci Kuby po nastupu Raula Castra. I po ¢eskych zkuSenostech je zjevné, Ze exi-
stuje spojnice mezi ekonomicko-politickou situaci a individuédInim vlastnictvim byta.

ZAVEREM

Zobecnénim vyse uvedenych poznatkti Ize kondominiem rozumét institut, kdy osoba
(Ihostejno zda fyzick3, ¢i pravnicka) je podilovym spoluvlastnikem pozemku!!2 (event.
domu a zpravidla i pozemku, na kterém stoji)!13 a vyhradnim vlastnikem bytu, jako
redlné vymezené casti domu, resp. osobou, které svédci dédicné vécné uzivaci pravo ke
konkrétni ¢asti pozemku (domu) - jednotce. Dal§im typickym znakem kondominia je
nucené ¢lenstvi v pravnické osobg,114 ktera je zalozena ke spraveé spole¢né véci. Ucast

na pravnické osobé trva po celou dobu existence vlastnického prava ke spolecné veéci.

Tento cldnek vznikl v rameci projektu Studentské grantové soutéZe Univerzity Palackého, ¢. projektu PF_2013_10,
Pojeti veci a ¢loveka v novém obcanském zdkoniku a jeho reflexe do civilniho procesu.

Magr. Pavel Petr, Ph.D., LL.M.
Prévnicka fakulta Univerzity Palackého v Olomouci

108 Omezeni poctu a rozlohy byt ve vlastnictvi.

109 Hospodarské noviny 12. 4. 2008.

110 ZAMORA, A. R. Real Estate Develepoment in Cuba; Present and Future. ILSA Journal of International and
Comparative Law, Vol. 15, no. 3, p. 610.

111 Constitucion Politica de la Republica Cuba, ¢lanek ¢. 15 pism. b).

112 Jehoz soucésti je v zemich, kde je uplatriovan princip superficies solo cedit, i dim na ném stojici. Tim spiSe
byt. Dluzno podotknout, Ze se jedna o pievazujici ipravu.

113 Tam kde nenf uplattiovéan princip superficies solo cedit. (Prakticky se jedna jen o CR, Slovensko a Litvu).

114 U korporaci je pravidlem dobrovolné ¢lenstvi, nicméné nelze fici, Ze by nucené ¢lenstvi ve spolecenstvi vlast-
nikd byt predstavovalo ,bilou“ vranu. Zname napt. honebni spolecenstvo dle § 19 an. zékona ¢. 449/2001 Sb.,
o myslivosti. Av§ak zde — na rozdil od spolecenstvi vlastnikii — existuje moznost ukoncit ¢lenstvi. Zanik clenstvi
ve spolecenstvi vlastnikt je spojeno se zdnikem vlastnického prava k bytu (na zdkladé prevodu, pfechodu,
vyvlastnéni, event. zdniku nemovité véci).
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Condominium or Fullfilment of Profesor Cepl's Wish

Abstract: Housing is a basic human need even though it is not normatively expressed as a basic
human right. That doesn’t alter the fact that housing is of cardinal importance for human beings.
Czech legal system regulates legal regulation on ownership of flats since the sixties of the last century.
This legislation has undergone a dramatic evolution from the marginal institution, to the massive
issue that affects the majority of the owners of the housing stock. The current, but also the future prob-
lems are connected with the concept of so called condominium (housing co-ownership). The paper
presents different perspectives on the researched institution. It includes historical and comparative
study.

The flat ownership won't be altered by special act but it will become a part of the New Civil Code.
The proposers follow the Dutch, Belgian, Swiss or rather Quebec model where the flat ownership
does not alter any other special law but is a part of a general code.

The term Condominium is understood as a state where no matter if private individual or legal entity
is a land shareholder and exclusive owner of a flat, as a legally defined part of the building, or more
precisely a person possessing a hereditary property rights to a specific part of a land — unit. Other
typical sign of condominium is an obligatory membership in legal entity stared purely for managing
the common property. The participation in legal entity takes as long as the existence of property right
towards a common property.

Key words: condominium, appartment ownership, Cepl, personal usage, common parts, superficies
solo cedit
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