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Aktudlni problémy pravni Upravy bytoveho vlastnictvi
Eduard Vimmer

V tomto ¢lanku se pokusiniten&im nastinit gkte-  piiliS obecné a nedostgjici. V praxi pak mohou vzni-
ré vybrané problémyi nedostatky aktudlni pravni Gpra-kat problémy se zazovanim polozek (zejm. mistnosti
vy bytového vlastnictvi, zejména se bude jednabm-k nebocdasti budov, pop dalSich ,pgidruzenych” budov)
struktivni kritiku Upravy obsazené v zakoti 40/1964 do kategorii fisluSenstvi nebo s¢asti bytu, coz iive
Sh., olkkansky zakonik, ve 2mi pozdjSich fedpisi mit zasadni vliv na pravni osuéthto sogasti a pislu-
(dale jen ,oldansky zakonik“ nebo ,0Z") av zakén Senstvi.
¢. 72/1994 Sb., kterym se upravugkteré spoluvlast-  problémova situace je v smsné dob sastens re-
nické vztahy k budovam akteré viastnické vztahy &gena judikator# viz rozsudek Nejvy$siho soudu ze dne
k bytim a nebytovym prostém a dopiuji nekteré  2.6.2008 sp. zn. 22 Cdo 1455/2008. Zde NS mimo jiné
zakony, ve zéni pozajsich fedpidi (dale jen ,zakon judikuje, Ze prostor, ktery s bytem /fimo nesouvisi
o vlastnictvi byih“ nebo ,,ZOVB“). Z praktického hle- (5k|ep, (jevnik, KIna apod_) neni salasti bytu’ ale je-
diska se zagfim Spl,ée na kritiku prOblémOV),/Ch miSthO p7|'s|u§enstvim, tj_ tyto prostory jsouégny k tomu,
pravni Gpravy, neZ abych naprazdno vychvalowabn apy byly s bytem (jednotkou) trvale uzivanyisk-
co funguje. Senstvim bytu (ve smyslu § 121 odst. 2 OZ) jsauajed

Nejprve r&co malo k obecné povaze pravni UpravyedlejSi mistnosti, jednak vedlejSi prostory, olbioje-
bytového vlastnictvi. Bytové vlastnictvi je pdmé né k tomu, aby byly s bytem uzivankitdh vedlejSimi
komplexré upraveno zakonem o vlastnictvi byktery mistnostmi jsou mistnosti v Bykteré nelze povazovat
je lex specialis k atanskému zékoniku, jenz je zakon-za obytné, avSak jsoudeny k tomu, aby byly uzivany
nou paté ceského soukromého prava. OZ tedy obsaspolu s bytem (nap neobytné kuchyn neobytné haly
huje obecnou uUpravu instifuttykajicich se bytového a komory, koupelny, zachody, spize, Satny, stavetin
vlastnictvi, jako jsou napvlastnické pravo,&c, prislu-  délené kuchyské ¢i koupelnové kouty,/pdsi atd.).
Senstvi ¥ci apod. Pokud vSak jde o nejkonkr§fi VedlejSi prostory jsou prostory, které lezi mimy by-
problematiku bytového vlastnictvi, tak zde povaovasak jsou ufeny k tomu, aby byly s bytem uzivany fnap
zakonodarce (podle mého nazoru zcela sgjdza po- sklep, devnik, kolna atd.). Je zjevné, Ze v ramci takto
trebné upravit tuto problematiku specidlnim pravninudikatorre vymezenéhorfsluSenstvi bytu je¢ba roz-
predpisem. To fedevSim kuli samotné povazeipd- liSovat jednak vedlejSi mistnosti, kteréAveouwast by-
métu tdchto pravnich vztah- tedy kvili povaze bytu. tu, jednak vedlejsi prostoty.

Veskera pravni uprava ZoVB bere v potaz jednak ne- K obsahu tohoto rozhodnuti Nejvy$siho soudu je
rozluwnost bytu se zbytkem budovy, existenci nezbytezbytné jedt dodat, 7e dodnesigtava spornou otaz-
nych spolénychcasti v bytovych domech a v neposledkou to, zda-li je Fislusenstvim bytu gar&¥ nikoliv.

ni fads také lidskou pdEbU bydlenl' jako takovou. A to Jak v oblasti soudni praxe, tak také m%ﬂ@cky-

Jako prvni nedostatek pravni Upravy jsem zde vyni odborniky z oblasti atanskopravni teorie. Podle
bral nedostatsou Upravu sotasti a pisluSenstvi bytu. mého nazoru by gardz vzhledem k jeji povaze Klidn
Kategoricky rozdil mezi sa@sti a pisluSenstvim (ne- mohla gisluSenstvim bytu byt, obzvi&skdyz NejvySsi
jen) bytu tkvi v tom, zZe s@dast ¥ci podle ustanoveni soud ve vySe citovaném rozsudku povazuje sl
§ 120 odst. 1 atanského zakoniku automaticky sledujeSenstvi bytu nap dievnik nebo &lnu. Jestli se v tzv.
osud ¥ci hlavni, coZ neplati proifsluSenstvi. vedlejSich prostorach nachazi hromad@&ve anebo

Pokud jde o zakon o vlastnictvi fiyttak ten o pro- 0sobni automobil, neni podleénzase takovy velky
blematice soAsti a pislusenstvi bytu naprosto &al rozdil.

A obecné definice obsaZzené v ustanovenich § 120 Jako dalSi problémovy moment v pravni Ugray-
odst. 1 OZ (sothst) a § 121 odst. 2 OZi{pluSenstvi) tového vlastnictvi shledavam ustanoveni § 2 pism. a
jsou dle mého nazoru pra@ély bytového vlastnictvi az véta druha ZoVB. Toto ustanoveni zakotvuje moznost
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vlastnika, aby svym rozhodnutim prohlasil tzv. sedec BlizSi uprava nsizeni prodeje a vlastniho prodeje
samostatnym vchodem, samostatzna&enou atd. za soudem navic neni i@zena do ZoVB, coz vyvolava
budovu. Tento liberalni z&mn byl rozhod® mySlen spekulace o postupu soudu. Soud v nalézaéheni
dobre, avSak podle mého nazoru jegnmétna formula- rozhodne rozsudkem, Ze segimaje prodej a vykon to-
ce v ZoVB nedostate¢ urithd snad ve vSech prvcich. hoto rozhodnuti bude proveden analogicky podle5 33
Samo o sob z této formulace neni jasno, jaka formaa nasl. O (analogie je nutna z tohaiodu, Ze vykon
rozhodnuti vlastnika je zde peba, a okolnosti nebo rozhodnuti prodejem nemovitostrigousti OR jako
podminky potebného stavelintechnického usgédani zpisob exekuce rozhodnuti ukladajiciho zaplaceni pe-

mi z uvedené zakonné dikce také meégjmé nejsou. nezité castky...). Vlastni vykon se po jehotimani pro-
Dalsim Gskalim, které seasna pravni Gprava byto- vede drazbod.
vého vlastnictvi skyta, jgeSeni vztahu vlastnikedno- A ani po prodeji ,utl@dovatelovy jednotky nemaji

tek k pozemku pod domem upravené v ustanoveni § B$tatni sousedé vyhrano, jelikoz faktické hstvani
odst. 5 ZoVB. Zde je zakotven vznikoného emene ,problémového” obyvatele domu nenastava pouhym
ex lege v pipad, Ze vlastnik jednotky a vlastnik po-samotnym giklepem licitdtora. Neopusti-li totiz daty
zemku nesjednaji pisemnou smlouvu o Uprgrav  ny byvaly vliastnik po pozbyti svého vilastnickéhéavar
k pozemku do 31. prosince 2000. Pak k 1. lednu 20Klbytové jednotce tento &vbyt dobrovolg, mize si-
vznika vySe pedeslané &cné tiemeno ex lege. Tot@- tuace dojit az k dalSimu civilnimu nebo i trestnitfu
Seni je podle # nedokonalé, paivadz zakonodarce zeni.
zde pozapom# nap. na situaci, kdy je mezi vlastni-  Na zawr jest uvadim spige ,kosmeticky“ nedosta-
kem jednotky a vlastnikem pozemku uiEna fed tek pravni Upravy z oblasti sousedskych vitgblikoz
31.12.2000 najemni smlouva na dobuitou nag. do j tento by v ojedialych situacich mohl nechavat vznik-
31.12.2003. Podle kogentni dikce zakona @tne lfe-  nout ukitym problémiim. Timto nedostatkem je Gprava
meno po skokeni najemniho vztahu z uvedené najemniakazu vnikani chovanych zat na souse pozemek.
smlouvy nevznikne, dohoda o uzivani v tu chviliétak podle ustanoveni § 127 odst. 1 OZ nesmi viastédk v
neexistuje, a situace takistane dale na mrtvém bad nechat sva chovana tafa vnikat na sousedici poze-
pokud by se ovSsem nenaskderuzavit dohodu novou. mek. Neni zde zakotvena nutnost, aby totaszdani
U vySe zmhovaného ustanoveni (fj. § 21 odst. 5dosahlo Urové nad miru pimétenou pordram nebo
ZoVB) jsem narazil jestna jeden problém, kterym je aby doSlo k vaznému ohrozovani prav souseda, j@ko |
podle mého nazoru nedost&ié specifikace nahrady zatomu nap. u imisi. Nedostatkem tohoto zakazu je tedy
ex lege vzniklé ¥cné femeno. Jelikoz tato ndhrada bu-to, Ze se vztahuje pouze na ochranu pozemku, wikoli
de vznikat spolu sé&nym kemenem ex lege, je podle na jiné nemovitosti (ndpbyt).
m¢ nezbytne, aby byla ro¢a ex lege upravena jeji  Existuji totiz nejizngjsi zvirata chovana doma (t.
splatnost a zjsob uteni jeji vySe, nap odkazem na vy bytech), ktera by i svém nekontrolovaném pohybu
obecny cenovyigdpis nebo na ,cenu obvyklou®. mohla snadno vniknout do sousedova bytu atam jej
Jednim z nejtSich problému (brandisté subjek- svou gritomnosti obtzovat. Jedna se nidklad o hady,
tivng) pravni Upravy bytového vlastnictvi je ustanovenpapousky, mravence, chovné hlodavce, pavouky atd.
§ 14 z&kona o vlastnictvi hijtjedna se o soudniifiae- |vtakovémto pipact ma vSak olizovany vlastnik
ni prodeje jednotky. |if@stoZe se jedna o opati zcela bytu narok na pravni ochranu - to vyplyva z konstau
zavazného a razantniho vyznamu, je podle mého mazarstanoveni § 127 odst. 1 OZ, jelikoz zdejStetymoz-
pravni cesta k jeho realizaci peme spletith. Zejména nych drutii naruSeni sousedskych vziale pouze
podminka existence druhé okolnosti, tedy pravomocndemonstrativni. Obkovany vlastnik by se tak mohl
ho soudniho rozhodnuti ukladajiciho vlastnikoviubyt domahat pravni ochrany na zakdageneralni klauzule
néjakou povinnost a jeStk tomu nespléni této povin- pro sousedské vztahy, avSak zde byl whastnik bytu
nosti, se mi jevi jako dost dlout®asovy Usek k odstra- oproti vlastnikovi pozemku pékud mér vyhodné
néni problémového vlastnika jednotky z domu. Formalpravni postaveni, jelikoz by musely byt spig pod-
né na ustanoveni § 14 ZoVB nic zavadného neni, avSakinky generalni klauzule, tedy ehovani nad miru
tato Uprava ochrany ostatnich ,slusnych at&ganych” primétenou ponirim nebo vazné ohrozovani vykonu
vlastniki byth v dom® mi prijde velice mélo efektivni, prav.
predevSim pro zrimou zdlouhavost uplaini celého
procesu prodeje jednotky. Skoro to tak vypada, rbe p i
utlasované vlastniky je pomalu jednodussi se dust 2FIALA, J., KORECKA, V.,, K_URKA, V.Vlastnictvi a najem
vat, nez-li dosahnout rychlého &iiného prodeje utla- oYt Praha: Nakladatelstvi Linde, 2005. s-86.
¢ovatelovy jednotky a jeho nasledného ehstvani. To
praw kvili nezbytnosti absolvovani nejm&dvou pra-
vomocrg skortenych soudnickizeni.
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Summary

This article presents several chosen actual problems
and deficiencies of Czech legal regulations of the
ownership of a flat. The first analysed problem is about
uncertainty, what rooms, parts of a house or another
associated buildings are formally more or less legally
connected to a flat. The second presented problem is the

owner's right to declare a part of a building as the indi-
vidual section. The third analysed problem is about
legal soulution of the missing legal title to use the piece
of land beneath a flat-building. The greatest mentioned
deficiency is the possibility to sell one's flat by the court
authority. And the last presented problem is one formal
deficiency in legal regulations of the relationships
between neighbours.
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