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-Nad zakonem o vlastnictvi bytu
aneb ,,spoluvlastnictvi je
vynalezem dabla“

J osef FIALA

Uvodem

Dne 24. bfezna 1994 schvalil Parlament CR zkon, kterym se upravuji nékteré
spoiuvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebyto-
vym prostoriim a doplfiuji nékteré zikony (tzv. zékon o vlastnictvi bytd — ZOVB).
Ptijeti tohoto zdkera bylo ofekdvino s velikou netrpélivesti, nebof je evidentni, 7e
jeho absence znamenala vaZny nedostatek v systému éeského pravniho fadu. Ptipo-
minéme, Ze ji7 v 1. 1992 neschvalilo tehdejs{ Federalni shromazdéni CSFR predlohu
zakona a od 1€ doby bylo jeho piijeti nejen otézkou pravni, alei politickon. V pravni
sféfe byl tento pfedpis nezbytny pfedeviim pro dokonéenf pfevodu druzstevnich by-
th (i pfes iipornou snahu nékterych juristd dokazujicich, ze k tomu nebyl nutny - viz
dile) a pro privatizaci bytového fondu v kornunélnire vlastnictvi, Politikum z toho-
to pfedpisu vytvofily jeho nékteré aspekty (nap?. transformace bytovych druzstev,
vliv na vztahy mezi nijenici a pronajimateli, zejména viak ceny proddvanych byti
a jejich pifpadnd regulace). :

Specifickd tprava vlastnictv{ byt navazuje na predpoklady vytvofené obé. za-
konikem, ktery v § 125 odst. 1 predpoklada pfijet{ zvladtniho zakona o vlastnictvi
bytl a nebytovych prostor. Druhym vichodiskem je znéni § 118 odst. 2, podle né-
hoz mohou byt pFedmétem obéanskopravnich vztahli byty a nebytové prostory. Obé
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citovana ustanoven{ vychézeji totiz z toho, e ani byt ani nebytovy prostor pfesto,
#e jsou vymezeny jako redlné &dsti budovy, nejsou fakticky samostatngmi redlng
oddélitelnymi Zstmi budovy, proto ani ze stavebné technického hlediska s bytem
ani nebytovym prostorem nelze nakiddat v plném rozsahu jako se samostatnou véci,
napi. ji zniéit. Jde tedy v podstaté o urditou pravni fikei bytu nebo nebytové-
ho prostoru jako samostatnych véci a tedy pfedmétil viastnického préva. Zde se
hodi pfipomenout, ze piedmét ob&anskopravnich vatahi a véc jako predmét viast- -
nického prava zdaleka meni totés, nelze proto tvrdit, Ze pokud zikon prohlisil za
ptedmét obéanskoprévnich vztahtl byty a nebytové prostory (§ 118 odst. 2 OF),
soudasnd umoznil jejich nabfvani do vlastnictvi jako véci. Chybnost tohoto zjedno-
dugeni, které se vyusivalo pii ojedinéle dokonéenych ptevodech druzstevoich byti
do vlastmictyi dlenil drufstev, vypiyva z pravé uvedeného rozlifeni. Byty a nebytové
prostory byly totiz predmétem obcanskopravnich vztahd jiz ddvoo pred tim, nez je
obé, zékonik vyslovné do této kategorie zafadil (co# se stalo k 1. lednu. 1992 zak.
& 509/1991 8b.), vidyt hyty a nebytové prostory byly pfedmétem fady zévazkovych
vztahtl, af jiz d¥fvéjitho osobniho uZivin{ bytl, nebytovych prostor, jinych uzivacich T ’ L o -
vztabt, pozdéji § ngjmn (zdk. ¢ 116/1990 Sb.). Preditem Viastmického préva, wiak nePy:]? povaZovino za obsa.how-)u cast viastnického préva, a proto dfim, & jeho
tj. véci v pravnim smyslu, se viak mohly stat teprve vytvoreni fikce samostatnych p_ol._e_ e ‘C‘?Stl .ne‘t‘)yly am_ z tohoto titulu pfedmétem vlastnictvi k bytu.
véci, k éemui doglo napt. zék. & 52/ 1966 Sb., 6 osobnim vlastnictvi bytd, aviak Nyt g8 E’OJ’Etl"daSthWl’ bytii je odligné, prvnf znak odlisnosti se projevuje jiz
jen v rezimu tohoto zdkona. ,Uzdkonénim institutu osobniho vlastnictvi k bytim ]'m'enovam zakm.la. Prijatd dprava vyjadfuje tu z dualistickych teorii, kters
se byt nestal véci v pravnim smyslu vieobecng, ale pouze v rozsahu piisobnosti to- relerje 5??111‘71&3*1110}5011 koncepci, v niZ je hlavaim piedmétem budova, vedlejsim
hoto zdkona (sc. zak. €. 52/1966 Sb.). Samostatnymi vécmi nejsou proto byty "--P.fedméﬁffmle byt, a to oboj{ v roving vlastnického prava, takZe oprévnény subjeki je
v domech, které jsou ve statnim, druzstevnimnebo soukromém vlastnictvi, ani byty ! a‘gtm'kem budovy a k nému pfistupuje vlastnictvi bytu, Zakon tak pfipomfni
v rodinnych domcich. Zékon rovnéz nezavedl vieobecnou redlnou delitelnost jingch iémeckou dpravu, kterd vychdz{ z predpokladu celistvosti spoluvlastnictvi a vlast-
budov. < Lo : tp, nepfedPoklfé.dé pouhou akeesoritu vlastnictvi bytu ke spoluvlastnictvi.?
Protoze v praxi bylo mitno dokonéit prevody byl do vlastnictvi, objevil se m_\__rsak-’vlaistmctwjednotk-y jesp ojenim vlastnictvi bytu, ev. nebytového pro-
i nézor, podle ného# ~ v duchu parémie ,co neni zakizéno, je dovoleno® - bylo ! 2 P dlbve,ho,ﬂpdu"hsmmt“ spoleénych &dstl domu.
moiné byty do viastnictvi prevadét, i kdyZ tak zékon vyslovné nestanovil. Ta,t,b_ redkj (}atele}za.kona velmi ¢asto zdiraziovali vyuZiti principu condominia. Ta-
konstrukce viak nerespektuje princip ,numerus clausus® u vécné pravnich vztah ; ; d :a.-'cz:pra,va k vladnimu navrhu konstatovala, #e se navrhuje takovy vztah
Ve sféte vécnd pravni {na rozdil od obligaci) nutné plati uzavienost typu prévaich 5l rku dormu, v ném# kazdy viastnfk uréité vymezené &asti domu (bytu)
vztahil (viz napt. nemoznost sjednani prava stavby), typli pravnich dkont, predméty ' SP_O_luV'la’Sf”ﬂ‘em spolecnych édsti dormu. Spoluvlastnicky vztah je viak
vécné pravnich vztahf, jakoz i dalsich strinek (napf. realizace subjektivnich pra 0t§§§j?neiln1m zdrojem konfliktd mezi jeho subjekty. Z téchto divodd byl
stov. vikon zastavniho priva). _ € 'PP}SPEVku S uréitou nadsdzkou a s védomim, Ze volba kterékoliv = pif-
7 uvedengch divodd byly vitky vidi katastrélnim firadfm, které o dmitaly pro- c1 bytového vlastnictvi by nikdy nemohla vyloudit p#{padné budouef
vadet vklady vlastnického préva k bytdm a nebytovym prostorim, neopodstatnéne: ‘
Stisnosti ticastnikl fizeni o povoleni vkladu do katastru nemovitostf, v némz bylo
rozhodnuto o zamitnuti viladu, mély bft zasiliny na adresu zikonodarného sbor

Piijat zékon upravuje nékolik okruhil spolecenskych vztahi. Na prvoim's

predstavuje v§razny zdsah do chipani spoluvlastnictvi, coZ se odrazi v jim zako
vené koncepci tzv. bytového vlastnictvi. Dale je velmi dileZité posouzen vz

.+ vlastnického prava k bytu konkrétniho vlastnika a rozsali prav a povinnost! viast-
- nika. Témto zakladnim otdzkém jsou vénovény nasledujici partie. Stranou pozor-
. riosti zistdvaji jedté dalsi sféry, které zdkon upravuje, Jde predeviim o reglementaci
“'prévniho postaveni dosavadnich néjemcii bytfi a nebytovych prostori pii pfevodech
:{;}a,stnického préva, a to s diirazem na zpfesnéni jejich prav a zajifténi jejich pravem
_-:;g;};iré.nénjrch zajmil. Specidlni ochrany v tombo sméru pozivaji fyzické osoby — ¢le-
nové bytovych druzstev. ProtoZe tato problematika je ve vztahu k ostatnfm ryze
specialni, je ponechdna zvIaStnimu pojedndni.

A
Koncepce bytového vlastnictvi

.osavadm' tprava vlastnictvi byti vychazela z monistické teorie, podle niz ie
dmétem vlastnictvi byt, Dhim, spravnéji jeho spolecné é4sti nebyly povazoviny za
piedmét vlastnictvi k bytu, ale za pfedmét spoluvlastnictvi, pFicemz spoluvlastnicks

4va byla jen akcesorickymi ve vatahu k viastmictvi bytu. Toto spoluvlastnictvi

a:ﬁ zakon patii nepochybné k pramenfim obcanského prava. Jeho vztah
akoniku lze vyjadfit obvyklou specialitou k obecnému, coz se odra#i i v sub-
ou t:e.hmsti ustanoveni ob¢. zakoniku, piip. také v analogii legis. 7 tohoto
pravije ZOYB jen otézky, které je nutno vysiovné a odchylné regulovat,
kg gvlaétnostem tohoto vlastnického vztahu, jez jsou determinované

i i jednotlivych koncepei viastnictvi byth obsahuje nepfekanateins monografie

10béansky rakonik, komentaf, Praha 1987, I: dil, str. 445 Tastiifetvo bytov, Bratislava 1971, str. 198 a nast
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zejména predmétem, jakoz i tim, Ze k tomuto vlastnictvi déle prn;lus; spoluvlastnic
tvi spolednych édstf budovy (srov § 3 ZOVB). .

Povaha bytu a nebytového prostorn jako realné neoddehtelné asti jedné nemo-
vitosti vyzaduje, aby vlastnictvi k nim bylo zékonem omezeno ve vétsim rogsahu nef
obecné a aby pravn{ dprava k nim vyjadfovala pfedeviim skuteénost; ze jde o fyzic-
ky neoddé&litelnou &st budovy, pH jejiZ uiivéni a dispozici s ni _]e tpeba. respektova.t
potiebu bospodafeni s domem jako celken.- :

Zcela logickou konstrukei vyjadiuje ZOVB v § 1 odst. 4: spoluvlastmctw budovy
a vlastnictvi bytu nebo nebytového prostoru mise vzniknout pouze v budovich,

které maji alespofi dvé véd zpilisobilé byt pfedmétem vlastoictvi, tj. alespoii dva

byty nebo dva nebytové prostory, ¢ jeden byt a jeden nebytovy prostor.

Legislativné technické divody vedly k uréeni nékterjch pojmi, kieré zikon po-
uZiva. PFi vymezeni t&chto pojmii se piihliZi k dosavadoim ipravim a respektuje
se technickd povaha ptedmétu i ekonomické podminky. Zilladnim pojmem je:tzv.
jednotka, cof je legislativn{ zkratka pro byt nebo nebytovy prostor jako redlné vyme-
zenol ¢ast domu podle tohoto zikona. Pritom viak jednotka neni prohldfena pfimo
za nemovitost, ale prévai vztahy k nf se fdi, pokud ZOVB nestanovi jinak;-usta-
novenim pislugngch pravmich predpisfi, pfedné ustanovenimi obZ. zdkoniku, které
se tykaji nemovitosti. Z dal3ich pojmi je vhodné pfipomenout vymezeni budovy
(trval stayba spojend se zemi pevnym zikladem, kterd je prostorové soustfedéna
a navenek uzaviena obvodovymi sténami a stfesnimi konstrukcemi s nejméné dvé-
ma prostorové uzavienymi samostatnymi uzitkovymi prostory, s vijimkou hal), bytu
(mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho éfadu ur-
¢eny k bydlen{), nebytového prostoru (mistnost nebo soubor mistnosti, kterou jsou
podle rozhodnuti stavebntho dfadu uréeny k jingm déelam nez k bydleni; nejsou
jimi pHslugenstvi bytu nebo pfislufenstvi nebylového prostoru ani.spolecné dsti
domu), domu s byty a nebytovymi prostory ve vlastnictvi (takova budova, kterd je
ve spoluvlastnictvi podie tohoto zakona, u#fva se pro ni legislativn{ zkratka ,diim*),
spoleénych &asti domu (¢4sti domu urcené pro spoletné uzivini, zejména ziklady,
sttecha, hlavni svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodisté, chodby, balkény,
terasy, pradelny, susarny, kocirkirny, kotelny, kominy, rozvody tepla a teplé vo-
dy, kanalizace, plynu, elektiiny, spoleéné antény, a to i kdyZ jsou um]'étér_ly mimo
diim, za spoleéné €asti domu se povazuji piislusenstvi domu, napf. studny, oploceni
a stavhy vedleji, véetné jejich piistuenstvi — tento vycet je demonstrativni, pati
k nim i rozvody studené vody, vytah aj.).

B. S |
Nabyti spoluvlastnictvi domu a vlastnictvi jednotky -

Nabyti spoluvlastnictvi domu a vlastnictvi jednotky mize byt plivodnf (originar-
nf) a odvozené (derivativni). U pivodntho nabyti je tieba zdiraznit jisté odlidnosti
od tradiéntho chipani téchto nabyvacich zpiisobi. Klasickym piivodnim nabytim je
vistavba domu. Z diivodd ti¢elnosti zahrnujeme mezi piivodni zplisohy také nabyti
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od dosavadniho vlastnika domu. Oba zplisoby by se daly oznaéit jako vznik spolu-
vlagtnictvi domu a vlastnictvi jednotky. Samotny zakon viak zaujal ¢dstecné jinou
koncepdi, oviern nedislednou. Ustanoveni § 4 konstatuje, Ze spoluvlastnictvi domu
Podle tohoto zdkona miize vzniknout bud probldsenim vlastnika budovy a pfevodem
prvui { jednotky, nebo smlouvou o vystavbé. K:tomu lze dodat tyto pfipominky:

— Prohlaseni vlastnika a pfevod prvmf Jednot.ky je'nutno chapat jako dvé suk-
cesivné piisobicl skuteénosti, kdy probiaseﬁﬁfla.sﬁni’k& 3¢'v budovE vymezuje
Jednotky je ptedpokladem pro nasledny pievod vlastnickéhié prava k nim. Do-
vrienim viech naleZitosti prohlasem by se dosavadnf vlastmcke pravo k budové

* transformovalo na vlastnické pravo k jednotkam, resp. na soulrn vlastnickych
préav k jednotkdm (viz § 5 odst. 1, véta tfeti). Déle by jiZ nic nebrdnilo samo-
gtatngm dispozicim s t&mito jednotkami. Zakon viak dale, ponékud nelogicky
(§ 7Y konistatitje, Ze pfevodem vlastnictvi k prvn{ jednotce se méni vlastnictvi
‘budovy na vlastnictyl zhyvajicich nepfevedenych jednotek v domé a na spolu-
‘viastnictvi spoleénych éasti. Toto konstatovan je jiz v porovnani s § 5 odst. 1
naprosto zbyteénd, vidyt viastnik budovy ji# jejim vlastnikem neni.

Nabizi se sice viklad, #e prohlaZenim se dosavadni vlastrik budovy stane
vlastnfkem kaZdé jednotky, soucasné viak zistdvd zatim v§luénym vlastni-
‘kem. spoleénych &sti domu. A% prevodem viastnictvi k prvni jednotce se
vlastnictvi spoleénjch &4sti méni na jejich spoluviastnictvi® Tento viklad
viak neodpovidé zakonné dikci. Priibéh projednavéni a schvalovani zakona
svedéi o tom, Ze poslanecké ndvrhy ménici pivodni viddn{ pfedlohu nebyly
disledné promitnuty do souvisejicich ustanovent,
Je viak zajimavé, e zdkon naznacuje i moZné simultann{ pisobeni obou sku-
tecnost{, kdyZ uvad?, %e spolu s prohldfenim se katastrdlnimu tfadu zpravidla
piedklidé smlouva o pfevodu prvni jednotky. Sirnultinnost viak musf byt
pouze zdénliva, namisté je piisné dodrzovini sukcesivni pozice. Prvni signly
"z praxe vsak nagnaéujf, #e simultdnr{ pfedlofeni prohlaseni a prvn{ smlouvy
bude pravidlern (s odkazem na malou kapacitu katastralnich titadd).*

— Smlouven o vystavbé Zidné spoluvlastnictvi domu nevzniki, vidyf neexds-
tuje jesté predmét spoluviastnictvi. Proto by bylo sprdvn&jsi ustanoveni, ze
spoluviastnictvi domu a vlastnictvi jednotky vznikne v§stavbou domu.

Obvyklymi odvozenymi zplisoby nabyti jsou pfevody a prechody
a) Plvodnf nabyti
aa) Vystavba domu

Vistavbou domu nepochyhné vznikne nové véc, kierd je pfedmétem vlastnic-
kého préva. Jde o subjektivni pravni skute¢nost nedeterminovanou pravem
uznanou villi subjektd. Vystavbou domu by vsak vzniklo tradiéni podilové

3Nesnidal J.: Vlastnictvi byt — koneéng zikon, Ekanom ¢. 18, 1994, str. 59
4Rudé pravo, 4. kvétna 1094
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spoluvlasinictvi, cos by neodpovidalo vili stavebnikil. Proto zikon vyzaduje,

aby si stavebnici vzdjemna prava a povinnosti pfi vystavbé domu vymezili

pisermnou smiouvou, tzv. smlouvou o vystavbé.® Smlouva o vystavbé; jeji

zmény a dopliky podléhaji vkladu do katastru nemovitost{. Na tomto misté.
lze uéinit zdsadn{ vytkua viiéi legislativni konstrukci. Porovnanim z dosavadni.

tipravou lze zjisiit, Ze byla pfevzata dikce z § 12 zdk. ¢. 52/1966 Sb., ve znéni
pozdéjsich predpisil, kde se v8ak puvodné vyzadovala registrace smlouvy o vy-
stavbé stdtnim notafstvim. Teprve s dénnosti od 1.1. 1993 byla registrace
nahrazena vkladem do katastru, oviem bylo to v dobé, kdy se tato vystavba
nevyskytovala. Teprve nasledné se nepochybné projevi, #e vklad této smlou-
vy nelze provést, vidyt predmétern vkladu nejsou Zidné pravni skuteénosti,
ale pouze prava, ev. povinnosti, z nich vzniklé (stov. § 2 zdk. & 265/1992
Sb., ¢ zépisech vlastnickych a jinych vécnych priv k nemovitostem, ve znéni
pozddjsich pfedpisi). Zde zikonodarce nevyuzil moznosti reflektovat na roz-
dilnou povahu pfedchozich registraci a nyné&jiich vkladii. Naopak, projevilo
se v legislativnim procesu tradiéni, oviem nepravnické, pochybeni, podle kte-
rého byla registrace nahrazena rozhodmitfm katastrilniho dfadu (to je viak
evidentni nepochopen ilohy vkladu do katastru nemovitest). '

Zakon predpisuje podstainé nileditosti smlouvy o vystavbé (§ 18 ZOVB)
a v¥slovné zakotvuje sukcesi prdv a povinnosti na pravni nastupce tidastnika
smlouvy.

Ede3

Za dilezité lze povafovat ustanoveni o ,vyznaceni® vystavéného dormu do kata-
stru nemovitosti (§ 19 ZOVB). V souladu s katastralnim zdkonem ¢, 344/1992
Sb. mus jit o provedeni zipisu, a to zdznamem, protoze spoluvlastnictvi bu-
dovy a vlastnictvi k bytu vzniklo ze zékona (viz i § 7 zdk. ¢ 265/1992 Sb.).
Teprve v tomto okamziku nabyva vyznamu smlouva o vystavbé, protoZe podle
nf budou zapsany vlastnické vztahy.do katastru nemovitosti. Zékon konstatu-
je, #e ,vyznadeni® {spravné zépis) se provede na ndvrh vlastnikd jednotek. Lze
diivodné pfedpoklddat, e ozndmeni bude moci provést kterykoliv z vlastnikd
jednotek.

Podle naseho nazoru méla byt zvolena jiné konstrukce. ProtoZe vklad smlou-
vy o vistavb&vyvold zdsahy do vedeni katastru nemovitosti, postacovala by
pro tzkovou smlouvu kvalifikovand forma, napf. notafsky zapis. Dasledky by
se projevily aZ pfi zdznamu vlastnického prava k jednotkim. Jako dikaz lze
zvolit dvé obdohné situace. V prynim pfipadé se dohodnou 4 csoby o vistav-
bé domu, ktery bude v jejich podilovém spoluvlastnictvi. K takové dohodé
nejson predepsiny 24dné nélezitosti, dohoda se projevi aZ pfi zépisu novostav-
by do katastru (§ 5 odst. 8 zék. & 344/1992 Sb.}. Ve druhém piipad® tyiéz

stv

5Regulovand moznost mé vyjadfit odklon od tradiéni vystavby bytil stavebnfini bytovymi druz-
y smérem k individudlnf v§stavbé, eviem nikoliv k vystavbé samostatnych domi, kterd md vyssi

niroky na stavehni pozemky, vy&si ndklady na infenyraké sité a celkové vyssi stavehni ndroénost.

‘Nud zdkonem o vlasinictvi byti aneb ,spoluviastnictv! je vyndlezem didbla® 13

- 4 osoby uzaviou smiouvy o vystavbé domu s jednotkami v jejich vlastnictvi,
" Je opravu nutny vklad této smlouvy do katastru nemovitosti? De lege ferenda
7 |ze uvagovat také o uloZeni smlouvy o vystavbé u katastralniho dfadu.

ab) Prevod viastnického prava od vlastnika domu

.V gakotveni moznosti pfevodu vlastnického prava k jednotce lze spatfovat
zakladni smysl celého zdkona. Jak jsme ji# vyde uvedli je pfedpokiadem pfe-
vodu viastnického prava k jednotce ,rozdéleni“ domu na jednotlivé byty. Do
té doby je ptedmétem vlastnického prava cely diim, klasicky ,,dominium uni-
us rei” (kdyz odhli#ime od situaci, kdy dim bude v idedlnim spoluvlastnictvi
~ condominium unius rei}. Po nastoupeni (i¢inki prohlagen{ vanikne pluralita
objekti, coZ nenf nijak necbvykld privni konstrukce, lhostejno, zda ji vyjs-
difme jako ,dominium plurium rerum® nebo jake ,dominia“, tj. dominium
primae rei, dominium secundae rei atd., ev. opét miZe jit o condominium
plurium rerum. K rozdéleni domu na jednotky dochdwf vkladem prohldsent
vlastnika, Ze v budové vymezuje jednotky podle tohoto zdkona, do katastru
nemovitosti. Zikon stanovi podrobna obsah prohlifeni a fidinky vkladu na-
stanou, v souladu s obecnou koncepc! intabulace, ke dni podini ndvrhu na
vklad prohldseni.®

Druhou nezbytnou pravni skuteénosti je smlouva o pfevodu viastnictv{ jed-
notky. Obsahové se smlouva velmi pfiblizuje prohldgen{ o vymezeni jednotek,
rozdil je pfedeviim v tom, Ze prohlafeni se tykd viech jednotek, smlouva pou-
ze previdéné jednotky. Ve smlouvé viak jiz nemusi byt uvedena pravidla
pro phispivani spoluvlastnfki domu na vydaje spojené se spravou, tdrzbou
a opravami spolefnych ¢ast{ domu, popifpadé domu jako celku, ani pravi-
dla pro spravu spolefénjch éasti domu, popiipadé domu jako celku, véetné
oznadeni osoby povéfené spravou domu nebof tato pravidla jsou jiZ obsaze-
na v prohlagen{ (pfesto viak lze doporudit, aby byla zopakovdna ve smlouve,
oviem jejich opakovini musi odpovidat obsahu v prohlaseni).

V kazdém piipads, i pies vyde uvedené namitky, rozumime-} nabytim spolu-
vlastnictvi domu a vlastnictvi bytu aZ okamiik, kdy se nositelem téchto prav
stane osoba odlisna od dosavadniho vlastnika domu, dochézi k nabyti aZ vkla-
demn vlastnického prava do katastru nemovitosti.

b} Odvozené nabytf

6Na tomto misté je vhodné pfipomenout, e zdkon pFipousti i opaénou konstrukei, tj. sjednocend
yrozdéleného® domu na opétovné dominium unins rei nebo na condominium unius rei. Teké toto
sjednoceni se déje vkladem prohldéeni o zruseni vymezeni jednotek podle tohoto zékona a dcinky
vkladu nastanou ke dni podan{ ndvrhu. Timto postupem lze dosdhnout znacné variability, napi.
pivedni vlastnik celého domu ditm ,rozdeli®, nékteré, ev. vSechny jednotky pievede do vlastnictvi
jinfch subjektd, a tito vlastnici pak reiim demu podie zak. & 72/1994 Sb. zrusi a dim se stane
predmétem jejich podilového spoluviastoictvi.
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Prevody a piechody vlastnického préva k jednotce nastévaji tradiénimi zpa-

soby, které jsou traktovany jako obecné zpisoby nabyti ¢ zdniku viastnického
prava. Plijde pfitom o pfevody na zékladé projevu viile, klasicky nejriiznéjsimi
stlouvami (kupni smlouvou, darovaci smlouvou, sménnou smlouvou, v dvahu -

plichézi i dohoda o zrueni a vypofdddni podilového spoluvlastnictvi, prevo-

dy spoluvlastnického podilu k jednotce, patiiéné idinky bude mit i dohoda -
o vypotaddni hezpadilového spoluvlastnictvi manZeli). Specidlnim pfipadern

je prodej jednotky nafizeny soudem (§ 14 ZOVB). Také pfechody viastnictvi
jednotky budou nastivat v souladu s obecnymi diivody (zejména dédénfm,

" déle i vydrienfm, rozhodnutim soudu o zrugeni a vypofddan{ podilového spo-
luvlastnictvi, rozhodnutim o vyviastnéni, i p¥es rozpomost stanovisek nelze
vylouéit (i¢inky derelikce, atd.). INEE

Zejmena pfi odvozeném na,bytl je nutnorrespektova.t zvidstn postaveni jed- :
notky (§ 3 odst. 2 ZOVB — prévnf Vzta.hy se 1id{ ustanovenimi, které se tykajl -

nemovitosti}.

Vzéjemnd spjatost vlastnického préva k jednotce a podilového spoluvlast-
nictvi ke spoleénym ¢astem domu se projevi v nékolika rovinach, které obé
vyjadfuji prioritu vlastnického priva k jednotce a akcesaritu spoluvlastnictvl
apoleénych &sti domu (je pfitont srozumitelné, fe nikdo nemnze byt vlastni-
kem spoleénych &asti, kdo neni vlastnikem jednotky):

— s pfevodem nebo prechodem vlastnictvi k jednotce piechdzi spoluvlast-
nictvi spoleénjch ¢dst{ domu a pozemku nebo jind préva k nému, po-
pifpad¢ dalii priva a povinnosti spojené s vlastnictvim jednotky a se
spoluvlastnictvim spoleénych éasti domu (§ 20 ZOVE],

— velikost spoluvlastnickych podili na spoleénych édstech domu se #di
vzijemnym pomérem velikosti podlahové plochy jednotek k celkové
plode viech jednotek v domé (§ 8 odst. 2 ZOVB),

— na spoluvlastnictvi spoleénjch édsti domu a na spoluvlastnictvi pozem-
ku nelze zajistit prava a povinnosti, aniZ by se sou¢asné nezajistily na
jednotce (§ 30 odst. 1 ZOVB),

— ustanoveni obé. zakonikn o pfedkupnim pravo spoluvlastniki spolec-
nych ¢dst! domu se nepouiijf (§ 8 odst. 3 ZOVB).

C. 4
Priva a povinnosti vlastnikil jednotek
Obsahem spoluvlastnického vatahu k budové, je-li spoluvlastnik budovy vlastni-
kem jednotky a spoluvlastnikem spoleénych édsti budovy, jsou prava a povinmosti,
které lze zatiidit do téchto skupin:
— vnéjsi vztahy (mezi spoluvlastniky a t¥etimi osobami),
— vnitfni vztahy (mezi spoluviastniky navzéjem). ' '
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Toto rozdélen{ ostatné plati u kaZdého spoluvlastnického vztahu, oviem v ana-

."lyzova.ném piipadé jsou obvykla priva a povinnosti modifikovdna v diisledku speci-
~fického spoluvlastnictvi. Vlastnik jednotky je pfedeviim subjektem individualniho
“ylastnického préva k této jednotce a v jeho vikonu miize byt omezen jen v rozsahu

s, zplisobem stanovenym zédkonem.
Ve vnéjdich vatazich jsou vlastnici jednotek reprezentovdni tzv. spravcem. Tento

T e v w s o F - ,
spravce zajiftuje sprdvu, provoz a opravy spoleéngych édsti domu ve spoluvlastnictvi

viastuiki jednotek. Spravcem muze byt:

a) povéfeny subjekt (§9 ZOVB), t]. ten, ktery vykondva spravu domu na zakladé
smlouvy o spravé (typicky smlouvy piikazni podle obé. zikonfku nebo smlouvy
manddtni podle obchodntho zdkoniku, ev. 1ze vyuziti i smlouvy dle zdkoniku
préice ~ pozor viak na specidlni délku vipovédni Thuty — § 9 odst. 3 ZOUB),
miiZe jim byt osoba fyzickd, osoba pravnické (napf. realitn{ kanceldf), mize
jim byt i néktery ze spoluvlastnikd, tj. vlastnik jednotky,

b) zifzend pravnicki osoba (§ 10 ZOVB) — pravnickd osoba vytvotens vlastniky
jednotek (ize pfedpoklidat nejéastéji volbu spoleénosti s rucenim omezenym
nebo druZstva).

Z pravnich ikomi tykajicich se spoleéné véci jsou vlastnici jednotek opravnéni

a povinni v pomeéru odpovidajicini velikosti jejich spoluvlastnickych podila (§ 12
ZOVB). Z téchto prévnich ikond vznikaji spoleéné zdvazky, které jsou svojf povahou
dil&md zavazkovimi vatahy. )

Ve vzajemnych vnitfnich vetazich mezi vlastniky jednotek hraje dileZitou roli
tzv. spolefenstvi vlastnikd jednotek (§ 11 ZOVB). Spolecenstvi vanikd pifmo ze
zikona, jestliZe jednotky vlastni vice ne? jedna oscba {a contrario lze usuzovat, ze
pokud by nastala situace, Ze v jedné osobé splynou vlastnickd priva ke véem jed-
notkdm, spolecenstvi ze zdkona zaniki). V rdmci tohoto spoledenstvi se tvoif vale
spoluvlastnikid, pokud se dotyki spoleénych véci. Zikon stanovi jednak ,vihu“ hla-
su vlastnika jednotky (dle velikosti spoluvlastnického podilu na spoleénych &dstech
dormu), dale kvorum, jakoZ i pofet hlasu nutnych pro pfijeti usneseni, a to v riizné
vyéi, a¥ po jednomyslnost, podle zivaZnosti projedndvané otazky. Spoleenstvi nenf
pravnickou osobou, uréitym zptusohem pfipomind sdrufeni ve smysiu § 829 a nésl.
0Z.

Zvlastni povaha spoluvlastnictv{ souéasné oduvodriuje omezeni rozsahu vlastni-
kovych opravnéni {véetnéuréen{ povinnost{). Tato omezeni jsou disledkem existence
daliich vlastnickych prav k jednotce, jako redlné ¢asti hudovy ve spoluvlastnictvi.
Pokud e t¥ka dispozic s jednotkou, je vlastnik v zdsadé neomezen. Ostatni vlastnici
nemaj moZnost ovlivnit pfevody a prechody vlastnického prava; zde se plng uplatni
ustanoveni obé. zdkoniku. Zékon vyslovné stanovi, Ze ndjem a podnijem jednotky
se Fidi ptislu¥ujmi piedpisy (piitom nespravné rozlisuje nijem a podndjem bytu,
ktery ve ma #idit ob¢. zdkouikem, a ndjem a podndjem nebytového prostoru, ktery
se md i{dit zvldstnimi pfedpisy, s odkazem na zdk. & 116/1990 Sb., ve znén{ pozdéj-
Sich ptedpisu, kdy# i na najemn a podndjem nebytového se vztahuji ustanoveni obeé.
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zakoniku, napf. obecnéd ustanoveni o ndjmu — § 663 a nast. 0Z). Jedinou mo#nosti SUMMARY
je (pochopitelné napt. vedle obecného vyvlastnéni, zde viak obtizné vyuZitelného)
podéni navrhu spoledenstvim neho nékterym ze spoluvlastniki, aby soud nafidil

prodej jednotky (§ 14 ZOVB). Mezi tato omezeni patfi (§ 13 a ndsl. ZOVB):

~ pravo i povinnost podilet se na spravé domu (pddle velikosti spoluvlastnického

" podilu na spoleénych Zastech domu, neni-li jiné dohedy),

— povimnost odsiranit zivady a poskozen,

~ gakaz provadéni vpravy, jim# by byl ohrozen vykon vlastnického prava vlast-
nikil ostatnich jednotek’ (typické omezenf vyplyvaiici ze sousedskych vztahu),

- povm_uost providét Upravy, jimi# se méni vzhled domu nebo ]eho vmtrm uspo-

faddni, jen se souhlasem spolecenstvi,

— povinnost umoZnit za stanovenych podminek vstup do jedhofky,

— povinnost strpét pfechod priv a povinnosti z dosavadniho vlastnika budovy,
ktera se tykaji prostori a zafizeni, je# slousi i jinym osobdm neZ vlastnikim
Jednotek .

— povinnost strpet prechod prav a zavazki dosavadntho vlastnika tykajici se

. domu, spoleénych &dsti a pozemku, zejména jde o vécna bremena.

o povm.nost piispivat na niklady spojené se sprévou domu a pozemku (podle
velikosti spoluvlastnického podilu na spoleénjch Castech domu, neni-li jiné
dohody),

~ povinnost skladat pfedem uréené édstky na naklady spojené se spravou dobu

_ a pozemku,

— povinnost strpét za stanovenjch podminek vznik a vikon zdstavnitho prava
k jednotce atd. :

About the Act on Ounership of Apartments or ot
Oumership 1s the Invention of Devil®

e The Parliament CR passed the bill on ownership of apariments resurning the
regulation on ownership of apartments in the Civil Code. The precept facilitates
acquirement of ownerslup right to the apartment, respectively to the nonapartment
" space, when the acquirer became at the same time joint owner of the share of co-
‘tnmon parts of the house. The Act expresses the joint ownership conception of
the dualistic theory of ownership of apartments. We can distinguish original and
derivative acquiring manners. The Act concentrates especially on the original spe-
cial ways of acquirement, namely from the owner of the building, and on the house
" building. The declaration of the owner of the building determining apartments and
" nonapartment spaces is the first precondition for acquirement. Entering into the
contract comes after. Apartment and nonapartment space are not declared immo-
vables, but legal relations to them obeys, if the Act does not determine differently,
the regulations of appropriate precepts concerning immovables.

Zavérem
Nen{ pochyb o tom, Ze regulace bytového vlastnictvi tvofi imanentni soucdst
klasickych obéanskopravnich systémi. Je dobte, Ze i v Ceské republice byl piijat -
zdkon, ktery tuto problematiku upravuje (ve Slovenské republice byl zékon o vlast- -
mictvi byt piijat§ jis v r. 1993). Teprve praxe viak prokaZe, zda tato {iprava je
Fivotaschopna, zda se nékteré vyse poznamenané vyhrady neprojevi mérou, jef ne-
gativné ovlivni jeho aplikaci a zda nebude nutné piistoupit k jeho novelizaci. V tomto .
sméru jisté obavy signalizuji slova poslance Jifftho Vyvadila: ,,Véera jsem si listoval
zékonem o bytech. Ji nepochopil, co jsme schvalili.“”
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