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ABSTRAKT

Tato sta se zabyva dvna pravnimi rezimy vlastnictvi iy¢ Ceské republice po rekodifikaci
soukromého prava (jez nabyl@ignosti dne 1. ledna 2014). Prvy, historicky staeiim je
vlastnictvi jednotek podle (dnes zruSeného) zakowlastnictvi byt. Druhy, novy rezim, kte-
ry byl zaveden v ramci rekodifikace, je rezim bgta/spoluvlastnictvi podle ¢gdnského za-
koniku. Tato stapojednava o konceépich a teoretickych rozdilech mezicota ¥mito insti-
tuty, které jsou i fes zdanlivou podobnosichto institutz znane.

ABSTRACT

This essay discusses two legal regimes of ownedhfipts in the Czech Republic after the
recodification of private law (which came into feron 1 January 2014). The first, historical-
ly older regime is the ownership of units underWnmepealed) Act on the ownership of flats.
The second, the new regime which was newly enadntdtie recodification, is the co-
ownership of flats under the Civil Code. This esaaglyses the conceptual and theoretical
differences between the two institutes that arepite the apparent similarity of these insti-
tutes considerable.

l. UVOD

Prijetim zakonas. 89/2012 Sb., alansky zakonik, jenz nabytinosti dne 1. 1. 2014 (da-
le jen ,oke. z.*), doSlo v pravnintaduCR k prijeti nové pravni upravy bytového spoluvlast-
nictvi. Zarova byl k témuz datu zruSen zakdén72/1994 Sh., kterym se upravugkieré spo-
luvlastnické vztahy k budovam akteré vlastnické vztahy k biytn a nebytovym prostém a
dophuji nékteré dalSi zakony (zakon o vlastnictvi ijytve zréni pozdjSich pgedpigi (dale
jen ,byt. z."), ovSem s tim, Ze podlégehodného § 3063 6bz. plati, Ze vlastnictvi jednotek
podle zakona o vlastnictvi bygiz nemize po 1. 1. 2014 neéwznikat, avSak tam, kde jiz
vzniklo, miZe i nadale trvat, a to bez jakéhokalasového omezeni.
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Redlré tedy nastal stav, kdy pmaje dnem 1. 1. 2014 existuje v pravni@u CR dvoji
pravni Uprava institutba to paralelé vedle sebe; jde d:

1. vlastnictvi jednotek podle zdkona o vlastnitiytii, a
2. bytové spoluvlastnictvi podle édnského zakoniku.

Vzhledem k absenci jakékoliv Upravy v tomto&mje nepochybné, Ze neni dana povin-
nost transformovat jednotky vymezené podle zakowéastnictvi byt (dale jen ,staré jed-
notky"*) na jednotky vymezené podledamnského zakoniku (dale jen ,nové jednotky").

Pri prijimani oltanského zakoniku ¢hzakonodarce readnvzatoctyii moznosti pistupu k
této problematice:
a) vlastnictvi jednotek ponechat mimo ramecastskeho zakoniku v zak®w vlastnictvi
byti, popE. v jiném novém zakanjej nahrazuijicind,
b) prevzit dosavadni konstrukci jednotky ze zakona etwmlatvi byfi,

c) zakonem nidit vlastnikim jednotek — v zdjmu sjednoceni pravnich rézjednotek —
povinnou transformaci starych jednotek na novégédn* nebo

d) zvolit systém dvou tylpjednotek; totdeSeni bylo nakonec realizovano.

Ani po 1. 1. 2014 neni vznik staré jednotky zcefboucen. Vydat prohlaSeni vliastnika bu-
dovy podle § 4 BytZ jiz sice dovoleno neni, stadnotka vsak iize vzniknout nap vystav-
bou jednotky v dom se starymi jednotkami na zaktadmlouvy o vystav® nebo zninou
spole&nécasti domu na starou jednotku.

Pravnirady jednotlivych stdit uzivaji pro tento institutizné druhy ozn#eni, a to: (1) vlastnictvi bit(Wohnungseigen-
tum, wilasnosc lokali) — n&pSRN, Rakousko, Polsko (2) vlastnictvi obytnych misti — nap Rusko, (3) patrové
vlastnictvi (Stockwerkeigentum) — nagBSvycarsko, Lichtenstejnsko, Marsko, Bulharsko, (4) spoluvlastnictvi domu
nebo budovy nebo nemovitéoi (copropriété des imeubles batis, copropriétésdid’'un immeuble, condominio negli
edifici) — nag. Francie, Belgie, Québec, Italie, (5) horizontafilaistnictvi (propriedad horizontal, propriedadeibomtal)

— nagt. Spantisko, Portugalsko, Argentina, Bolivie, (6) bytovéupn (appartementsrecht) — tiaNizozemi.

Pro uplnost mozno dodat, Ze vedle dvou vySe uwaferezing pravni Gpravy existuji jeStdva dalSi pravni rezimy
vlastnictvi byfi. Prvym gipadem jsou byty a nebytové prostory podle zakork?/1966 Sb., u kterych nedoSlo k jejich
povinné transformaci podle § 31 odst. 2 byt. z.&edloposud existuje na Uze@idské republiky &kolik malo doni (v
Ivangicich), ve kterych vlastnictvi b§tmajici pravni povahu tzv. patrového vlastnictuiido jeS€ za feudalismu ied
piijetim ABGB, a které trvaji dodnes. Ani v jednomézhto dvou pipadi vSak nelze uvazovat o jednotkach, tytegs
méty vlastnického prava se za jednotky nedmijiaa jako jednotky v katastru nemovitosti se neejii

Toto feSeni pvodns bylo viadouCR schvaleno. Viz §cny zanér nového obanského zakoniku (material Ministerstva
spravedinostCR ¢. j. 2623/00-L ze dne 29. 1. 2001) schvéaleny usmieseladyCR ¢. 345 ze dne 18. 4. 2001, publiko-
vany in Pravni praxe, 200&, 1-2, s. 3 a nasl. K tomu viz podréhéz ELIAS, K., ZUKLINOVA, MPrincipy a vycho-
diska nového kodexu soukromého prava. Praha: Li2d@], s. 150. V letech 2007-2009 bykggloZeny postupntii
navrhy nového zakona o vlastnictvi bybovSem k fijeti nového zékona jiz (Ziznych divodi) nedoSlo. Zvrat v této ob-
lasti pisel aZ v roce 2010. K tomu VELIAS, K.N¢které otazky spojené s viastnictviminyPravnik, 2013;. 1, s. 39.
TakovéieSeni by wuci vlastnikim starych jednotek bylo soci&liezohledné a vzhledem kepazrié negativnim zkuSe-
nostem s timtéeSenim, jeZ bylo zvoleno jiz v r. 199# piijimani zakona o vlastnictvi byfviz § 31 odst. 2 byt. z.)ii
vlastnikiim byti podle zakon&. 52/1966 Sb., by totéeSeni nebylo pr&voptimalni. Transformace tehdy sice byla po-
vinna, zakon o vlastnictvi bytovSem neupravoval zadnou sankci piipad jejiho neprovedeni, takZze v nejedndipa

d¢ k transformaci nedoslo.
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Il. VLASTNICTVi JEDNOTEK PODLE ZAKONA O VLASTNICTVi  BYTU - ZA-
KLADNI VYMEZENI °

I1.1 UVODNI VYKLADY

Vlastnictvi jednotek podle zakona o vlastnictvitby koncipovano jako zvlastni podilové
spoluvlastnictvi domu, vémz je spoluvlastnik domu vlastnikem staré jednaikyarove
podilovym spoluvlastnikem spaleych ¢asti domu (8 1 odst. 1 byt. z.) a také podilovymsp
luvlastnikem nebo osobou maijici jiné pravo k pozerf§30 byt. z.). Samostatnygvod ne-
bo prechod vlastnického prava ke staré jednotce bezasaého fevodu nebo fechodu ide-
alnich spoluvlastnickych podiha spolénychc¢astech domu a na pozemku (pokud je vlastnik
staré jednotky spoluvlastnikem pozemku) neni dov¢8e20 odst. 2 byt. z°).

Koncegné se zde vychazi z tzv. dualistické koncepce vlasthbyti preferujici celistvost
(=jednotu) vlastnictvi a spoluvlastnictvi. Podilosgoluvlastnictvi spotaych ¢asti domu a
pozemku neni obecné, nybrz zvlastni; jde o zvl&koésorické spoluvlastnict{i.

Muze byt gedmétem pochybnosti, zda hlavnintgaimétem vlastnictvi je dm, vedlejSim
pak stara jednotkanebo zda tomu je obragentedy Ze hlavnim fednitem vlastnictvi je
stara jednotka a vedlejSinird a pozemek. Vzhledem k tomu, Zegmétem pravnich dispo-
zic je stara jednotka spolu s ni neélddin¢ spojenymi spoluvlastnickymi podily na spsle
nych ¢astech domu a pozemku (je-li vlastnik staré jedntdké spoluvlastnikem pozemku),
Ize spiSe soudit, Ze tomu je obr&&eirdy Ze hlavnimiedmétem vlastnictvi je stara jednotka,
vedlejSim pak dm a pozemek. Na druhé stéavSak jadro pravni Upravy vlastnictvi starych
jednotek tkvi v Uprav pravnich vztah k domu se starymi jednotkami a pozemkem, kdyz ja-
drem normativni regulace je Uprava pravnich vegallgnoucich z tohoto druhu spoluvlastnic-
tvi. TudiZz neni mozno vySe uvedeny nazor padSadimitnout.

Za zvlastni akcesorické spoluvlastnictvi Ize @rntakovy institut, kde s vlastnickym pra-
vem ke staré jednotce jakozto vymezéasti spoléné \&ci (= domu) je neodditelné (prav-
n¢ i funkeéng) spojeno zvlastni podilové spoluvlastnictvi jinyghmezenyckasti téZze spote
né \&ci, ktera jako pedntt pravnich vztah vznikem vlastnictvi starych jednotek nezanika, a
také k pozemku, je-li vlastnik staré jednotky podyim spoluvlastnikem pozemkuiigemz
jednotlivé komponenty nalezejici viasthilk starych jednotek vytvgji icelovy celek (dm
se starymi jednotkami a s pozemkem) a jejich saatétvlastnictvi a uzivani neni z povahy

véci dost dobe mozné,

Zvlastni akcesorické spoluvlastnictvi je tedy ztiné® druhem spoluvlastnictvi; jde o
kombinaci spoluvlastnictvi realného (kazdy vlaststikré jednotky je vlastnikentgsreé urce-

Iv L

né reélnéasti spoléné &ci = staré jednotky) a spoluvlastnictvi idealnitkazdy vlastnik

K pravni povaze vlastnictvi jednotek podle zakondastnictvi byl srovnej usneseni Ustavniho soutR ze dne 19. 1.
2012 sp. zn. Il. US 2973/09, ASPI1 JUD211164CZ.

Vyjimkou byl nutré stav, kdy viastnik staré jednotky nebyl vlastnikdealniho spoluvlastnického podilu na pozemku.
Koncepce zakona neni nijak nova ani vyjimé je vSak logicky nejvice konzistentni. $iZLUBY(Vlastnictvo bytov.
Bratislava: Vydavatelstvo SAV, 1971, s. 211) widade tato koncepce ve & prevazuje, by je mnohdy @zre legisla-
tivné modifikovana.

8 Jak soudi napFIALA, J.Bytové vlastnictvi \Ceské republice. Brno: luridica Brunensia, 1995, s. 21

K této koncepci sefjklonil i Ustavni soud’R ve svém nélezu publikovaném pad 28/2001 Sb.

Vyjimkou je pouze samostatné vlastnictvi (nikoli$ak uzivani) pozemku, je-li vlastnik pozemku &mlfi od viastnik
starych jednotek.

79



STUDIA IURIDICA Cassoviensia ISSN 1339-3995¢nik 5.2017gislo 1

staré jednotky je vzdy podilovym spoluvlastnikenatdchcésti prvé spolaé wci = spo-
lecnych&asti domu, a pdpi podilovym spoluvlastnikem druhé spaié wci = pozemku)?

Zakladem zvlastniho akcesorického spoluvlastnietto, Ze rozhoduijici jecél jeho vyu-
Ziti, ktery musi byt zachovan po celou dobu jehsterce; tento del nelze pitom zmait a
nelze jej bez jednomysiného souhlasu vSech viasstédcych jednotek jakkoliv zénit.

Je-li s uzivanim samostatnyclicy vytvaejicich celek spojena jina (movita nemovita)
véc (nagf. domovni kotelna umi&ia ve vedlejSi samostatné stévisleduje pravétato &c
osud domu se starymi jednotkami a je také (jaka@&stuspolénych ¢asti domu) ve zvIast-
nim akcesorickém spoluvlastnictvi jednotlivych whki starych jednotek

Zvlastni akcesorické spoluvlastnictvi se vyara temi zakladnimi charakteristickymi ry-
Sy'12

Prvym z nich je spolay predmét vlastnického prava, kterym je onen fiénkcelek — dm
se starymi jednotkami a pbpi s pozemkem. Neni-li zde spdi& &c (spol€ény prednet
vlastnického prava), neiie byt pojmo¥ vibec uvaZzovano o spoluvlastnictvi.

Druhym charakteristickym rysem je pluralita subjekpoluvlastnického prava. Nelze ho-
voiit 0 spoluvlastnictvi, nejsou-li zde alespdva spoluvlastnici tézesei.*®

A tretim charakteristickym rysem je riitelnost spoléného vlastnického prava, jez zna-

mena, Ze v dabtrvani vlastnictvi starych jednotek nalezi vlaskeéi pravo k jeho ifgdnttam

(tj. ke spoleénym ¢astem domu a k pozemku) spaie a nerozdila vSem vlastnikm starych
jednotek = akcesorickym spoluvlastiifk spol€nych ¢asti domu a pozemku, a to po celou
dobu trvani vlastnictvi starych jednotek. Toto spoé vlastnické pravo po celou dobu exis-
tence vlastnictvi starych jednotek nepodléha jakém rozdileni na zvlastni individualni
prava jednotlivych vlastnik starych jednotek. Po dobu trvani vlastnictvi staryednotek
tedy nema zadny vlastnik staré jednotky vgkl a zvlaStni samostatné vlastnické pravo
k jakékoliv konkrétni fyzicky vydené ¢asti gredmeta spol&ného vlastnictvi, tj. k jakékoliv

e

konkrétnicasti spolénychc¢asti domu a pozemku.

Neni zde a ani neide byt pravo jednotlivych spoluvlastiiiboZzadovat zruSeni a vyfio
dani jejich spoléného vlastnického (= spoluvlastnického) prava. Xadastnik staré jednot-
ky nemiZze byt spravedl& nucen, aby ve zvlaStnim akcesorickém spoluvlastngetrval
proti své vili, nemiZze ovSem ani pozadovat zruSeni a ¥goldni zvlastniho akcesorického
spoluvlastnictvi jednostratimozhodnutim soudu. Nic vSak nebrani tomu, abyaserasSeni a
vyporadani zvlastniho akcesorického spoluvlastnictviodéibkdykoliv vSichni vlastnici sta-
rych jednotek v domh nebo aby vlastnik staré jednotky ukibjednostrang svoji itast ve
zvlastnim akcesorickém spoluvlastnictwieyodem vlastnického prava k jim doposud vlast-
néné staré jednotce ngeti osobu.

10 SrovnejKRALIK, M.Podilové spoluvlastnictvi v éanském zakoniku. Praha: C. H. Beck, 2008, s. 23.

1 To pochopitelét nemiZe platit za situace, kdy je takovécwe vlastnictvi jiné,feti osoby. V podminkach dodnes neu-
spdadanych vlastnickych vztahv CR neni zadnou vyjimkou, Ze napasta¥ny pozemek vlastni jednotlivi vlastnici
starych jednotek, ale stavbu, v niZ je usmiatdomovni kotelna, vlastrieti osoba.

12 SrovnejKRALIK, M.Podilové spoluvlastnictvi v éanském zakoniku. Praha: C. H. Beck, 2008, s. 16-17.

13 7 toho existuji d¥ vyjimky. Prva vyjimka nastava vidledku toho, Ze vlastnictvi starych jednotek vamiit vkladem
nékterych ada} z prohlaSeni viastnika budovy do katastru nemstiitdfize tedy po jistou dobu existovat situace, kdy
jiz vzniklo vlastnictvi starych jednotek, avSak eBny staré jednotky v dafrjsou dosud ve vlastnictvi jediné osoby a
spoluvlastnictvi zde pojméwzato nebude existovat. Druha vyjimka nastavaisletiku toho, Ze zanik vlastnictvi sta-
rych jednotek je vazan na vklad prohlaseni jedindhstnika vSech starych jednotek v doonzruseni vymezeni starych
jednotek do katastru nemovitostiedtim tedy nuté po jistou dobu bude existovat situace, kdy vSedtaye jednotky
v don® budou ve vlastnictvi jediné osoby a spoluvlastiiti tak pojmo¥ vzato nebude existovat. Tyto&diléi vyjim-
ky jsou ovSem nutnou reakci na felity realného zivota, ktery pravni dogmata nesmianavat, nikoliv popenim sa-
motného principu.
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1.2 VLASTNICKE PRAVO KE STARE JEDNOTCE

Pokud se t§e vylutného vlastnického prava k té préwymezen&asti spoléné \&ci, kte-
ra je ve vyléném vlastnictvi zvlastniho akcesorického spoluwli&st spoléné \ci (= vlast-
nika staré jednotky), tj. vlastnického prava keéfjadnotce, je stard jednotka ve \iém
vlastnictvi svého vlastnika, ktery k ni ma vesSkarglna vlastnicka prava, s tim, Ze zde tato
vlastnickd prava jsou omezena povahéaivtotiz existenci zvlastniho akcesorického spolu-
vlastnictvi k tm ¢astem spokné \&ci, ktera jsou v onom zvlastnim akcesorickém spakty
nictvi.

Vlastnictvi staré jednotky je z povahy a podstaigi wutre omezeno v rozsahu, ve kterém
je treba respektovat nutnost hospiead s domem jako celkem. Prava jednotlivych vistni
starych jednotek jsou omezena stejnym vlastnickyavem ostatnich vlastnikstarych jed-
notek.

1.3 SPOLUVLASTNICKE PRAVO KE SPOLE CNYM CASTEM DOMU A K PO-
ZEMKU

Kazdy vlastnik staré jednotky je uplnym vlastnikepoluvlastnickych podil na spolé-
nych ¢astech domu a na pozemku, které jsou né&ddbhé spojeny s jim vlastmou starou
jednotkou. Spoluvlastnické podily zde vyjaf miru asti kazdého vlastnika staré jednotky,
S niz jsou tyto spoluvlastnické podily spojeny,vgtvareni spoléné \ile a na pravech a po-
vinnostech vyplyvajicich ze spoluvlastnictvi doneussarymi jednotkami a pozemku.

S bezvyjimeéné kazdou starou jednotkou je vzdy spojen spoluviekynpodil na spol&
nych&astech domd?

Se starou jednotkou je spojen spoluvlastnicky podilpozemku, je-li vlastnik staré jed-
notky jeho spoluvlastnikem. Podminkou této akcekérvazanosti spoluvlastnického podilu
na pozemku je skutaost, Ze spoluvlastnicky podil na pozemku je stepliky jako spolu-
vlastnicky podil na spotmych ¢astech domu; neni-li tato podminka spla, je sice vlastnik
staré jednotky podilovym spoluvlastnikem pozemkuw/wsvlastnicky podil na pozemku vSak
neni spojen se starou jednotkou afjedorétem podilového spoluvlastnictvi.

Spoluvlastnické podily na spdleychcastech domu a pozemku maji charakter (préna:
samostatnych) nemovitosti.

Vlastnik staré jednotky naeiie se svymi spoluvlastnickymi podily nakladat libme. Fi
dispozicich sdmito spoluvlastnickymi podily je limitovan jednakgwni Upravou vlastnictvi
starych jednotek, jednak povahou spolgh ¢asti domu a pozemku a jejickialovou vaza-
nosti na vlastnictvi starych jednotékiselné vyjateni vyse spoluvlastnického podilu na spo-
le¢nych ¢astech domu a pozemku neznamend, Ze by byl vlastaik jednotky vylinym
vlastnikem wutité ¢asti spolénych ¢asti domu nebo tité ¢asti pozemku,febaze by tatéast
svou velikosti odpovidala vysi jeho spoluvlastnio&éoodilu.

Vlastnik staré jednotky neime na nikoho fevést realnodast spolénychcasti domu nebo
pozemku ve vysi odpovidajici jeho spoluvlastnickyadilim na nich, nebdnéco takového

14 ge starou jednotkou je vZdy spojen spoluvlastnimiidil na absoluthspolénych ¢astech domu (tedy na spéfegch
gastech domu, které jsou spiié vSem vlastnikm starych jednotek v doih Podle § 8 byt. z. fife byt se starou jed-
notkou spojen také spoluvlastnicky podil na refatispol&nych ¢astech domu (tedy na spéhgch ¢astech domu, které
jsou spoléné viastnikm dvou nebo vice, nikdy vSak vSech starych jednetdkng). Institut relativié spolé&nych ¢asti
domu byl v zako# o vlastnictvi byl velmi nejasi upraven, teoreticky je tento institut velmi pochyla v praxi je tato
Uprava na hranici (ne)aplikovatelnosti. V realnénot& se (nasisti) relativié spol&né ¢asti domu térx nevyskytuiji.
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by naprosto popiralo jednak samu podstatu zvladtaktesorického spoluvlastnictvi spble
nych ¢asti domu a pozemku, jednak vazanost spoluvlasicicgodifi na spolénych castech
domu a pozemku na vlastnictvi staré jednotky.

Existence spoluvlastnického prava ke spjen castem domu a k pozemku je podaria
existenci vlastnického prava ke staré jednotcei Nest dobe mozné, aby existovaly spolu-
vlastnické podily ke spataym ¢astem domu a k pozemku @tlehe od vlastnického prava ke
staré jednotce. Plati zde princip, Ze s kazdowustgdnotkou je neodtitelné spojen vzdy
jen jediny spoluvlastnicky podil na spatgich castech domt? a jediny spoluvlastnicky podil
na pozemku. Samostatna existence spoluvlastnigkydfi na spolénych¢astech domu a na
pozemku je absolu#rvyloucena.

Dojde-li proto k relevantni zémé v paitu starych jednotek (népv disledku slodgeni nebo
rozckleni starych jednotek nebo ke vzniku starych jeekatomovni pistavbou, vestavbou
nebo nastavbou), k Uplnému zaniku staré jednotly(zbouranim domovni nastavby) nebo
ve velikosti podlahové plochy starych jednotek netkterych z nich, ma tato ztna za na-
sledek vznik nebo zanik spoluvlastnickych padia spolénych ¢astech domu a na pozemku
nebo zm¥ny jejich velikosti.

1.4 VZNIK, ZM ENA A ZANIK PRAVA NEBO POVINNOSTI KE STARE JEDNOT-
CE

Zasadnim rysem pravni Upravy vlastnictvi jednotel@ zakona o vlastnictvi hyfe, Ze
jakékoliv pravni jednani (napprevod vlastnického prava ke staré jednotce) neldognavni
skute&nosti (nap. prechod vlastnického prava ke staré jednotce) k alkélsouasti kom-
plexu zvlastniho akcesorického spoluvlastnictvivady spoléné a nerozdil® tykaji celého
tohoto komplexu, resp. vSech jeho slozek.

Jestlize vznikne, zimi se nebo zanikne jakékoli¥ané® nebo obligani*’ pravo nebo po-
vinnost (nap. povinnost plynouci zécneho prava kdci cizi) ke staré jednotcex legebez-
vyjimecné vzdy toto prdvo nebo povinnost vznikne, &mse nebo zanikne i ve vztahu ke
spoluvlastnickym podiim na spolénychcastech domu a pozemku, které jsou neodmysiiteln
spojeny s tou kterou konkrétni starou jednotko80®dst. 1 a 3 byt. z.).

Nelze proto naip ztidit vécné pravo Kk ¥ci cizi sp@ivajici v pravu strgni vedeni kanali-
zatni pripojky nebo elektrarenskyah plynarenskych siti poéasti pozemku ve zvlastnim ak-
cesorickém spoluvlastnictvi, aniz by totécaé pravo k ¥ci cizi zatZovalo i ostatni neods
litelné komponenty zvlaStniho akcesorického spalsiviictvi, tj. starou jednotku a spolu-
vlastnicky podil na spotaychcastech domu. Ve skutieosti kazdé &cné pravo k ¥ci cizi ex
legezatzZuje nejen pozemek, nybrz i staré jednotky a sipé@leasti domu.

VySe uvedené plati i obracenlestlize vznikne, zémi se nebo zanikne jakékoliv pravo
nebo povinnost ke spaleym castem domu nebo k pozemku, resp. spoluvlastnickyaiiipm
na nich,ex legebezvyjime&né vzdy toto pravo nebo povinnost vznikne,éinse nebo zanik-
ne i ve vztahu ke staré jednotce, resp. vSem st@dmotkam, s niZ jsou d@né spoléené
¢asti domu a pozemek, resp. spoluvlastnické podilgioh, neodéliteln¢ spojeny.

15 vyjimka by byla pouze tehdy, jestlize by v kortkién dong existovaly vedle absolutrspolenych gasti domu i relativ-

n& spol&né ¢asti domu. V takovémifpadt by s kazdou starou jednotkou byly spojeny dvawsgaktnické podily, a to

jeden na absoluénspol&nychcastech domu a jeden na relatispol&nych castech domu.

Je bez vyznamu, zda je stara jednotka nemovjtastijici nebo slouzici.

Neékdy se objevuji pochybnosti, zda se toto tyka iazkeovych prav. Je nepochybné, Ze odybje a musi byt vzdy

kladna, nebt opany zawr by nutré popiral samu podstatu zvlastniho akcesorickéhtusfastnictvi, které je postaveno
praw na oné nerozliitelnosti vlastnictvi starych jednotek a spoluvtastvi spol€nych ¢asti domu a pozemku.

16
17
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Predmétem komplexu prav zvlastniho akcesorického sposinlatvi je tedy:
1. vlastnickeé pravo ke staré jednotce,
2. spoluvlastnické pravo ke sp&hgym castem domu, a

3. spoluvlastnické pravo k pozemku (je-li vlaststkré jednotky sa@asre i spoluvlast-
nikem pozemku).

Tento komplex prav je vzdy jako celek vihym predmétem jakychkoliv pravnich dispo-
zic ke vSem komponeinn tohoto komplexu.

Soudni judikatura vSak tento nazor nesdili. Byltikavano, Ze v zajmu toho, aby byl ten-
to spoluvlastnicky komplex zachovan, zakon utje prevod a pechod jen tohoto spolu-
vlastnického komplexu pouze dohromady, nehositelem vlastnického prava ke staré jed-
notce, spoluvlastnického prava ke sgolgn castem domu a spoluvlastnického prava k po-
zemku nemohou byt odliSné subjekty. Stejnyézdpak plati i pro ty pravni (a tasenépravni
i obligaénépravni) instituty, jejichz (moznym) pravnim nasledk je gevod nebo fechod
tohoto spoluvlastnického komplexu (iagastavni pravo, zajiévaci gevod vlastnického
prava nebo fedkupni pravo). Z uvedenych pringipychazi zdkonny zakaz obsazeny v § 30
odst. 3 byt. z., ktery s#iuje k tomu, aby bylo zabréno rozdleni pravniho rezimu tohoto
spoluvlastnického komplexu, které by jinak nepocttybastalo, resp. muselo nastat, kdyby
doSlo ke fizeni zaji&ni zavazku jen &i spoluvlastnickému podilu na spdigich ¢astech
domu nebo na spoluvlastnickém podilu na pozemkig,lansodasre byla zatizena také stara
jednotka, a kdyby byla posléze realizace takovéhiGtEni zperzenim toliko zatizeného
spoluvlastnického podilu. VySe uvedené vSak nebednyi v Ech piipadech, kdy je to furike
mozné, bylo pravhjednano jen ve vztahu kkterému z komponeattohoto spoluvlastnic-
kého komplexu, ovSem za podminky, Ze tim @&endojit k rozbiti tohoto spoluvlastnického
komplexu. Tak naip neni vylodeno zidit vécné tfemeno ve prosgeh freti osoby, kterym
bude zatiZen jen spoluvlastnicky podil na pozemkbga’ tim se neohrozuje Zzadny jiny mys-
litelny pravni nebo jiny zajem a v praxi néae ¢init potize. V gipadt, Zze pozemek, jehoz
vlastnictvi je spojeno s vlastnictvim starych jeihko bude zatizenéenym kremenem, neni
vykon prava odpovidajicihoégnému Bemeni spojen s pravem na&epod nebo fechod
vlastnického prava k zatizené nemovitostiiglddku kterého by mohlo dojit k rozbiti tohoto
spoluvlastnického komplexu. Ogey vyklad je teba — pro absenci racionalniho a hospoda
ského opodstatmi a pro absurdnitdledky, jeZ by nastalyfppoZadavku, abydcné femeno
parkovani automobilu bylofizovano sotasré nejen k pozemku, ale i ke staré jednotce a
spoluvlastnickému podilu na spamgchcastech domu — odmitnott.

Tento vyklad zékona je zcela zjeévohybny, nebt sice jednotu fedneta zvlastniho akce-
sorického spoluvlastnictvi zcela nerozbijfesto ji vSak zfisobem nikoliv bezvyznamnym
naruSuje. Stanovi-li zakon v § 30 odst. 1 az 3 byherozlgnou jednotu vSech komponént
zvlastniho akcesorického spoluvlastnictvi, pak agklktery umoiuje Zidit jen na jediném z
téchto komponerit vécné lfemeno, by spaivajici toliko v pravu parkovani automobilteti
osoby, tuto nerozinou jednotu narusuje #pobem nikoliv bezvyznamnym.

Naopak sprawhdovodil soud v jiné &ci, Ze nelze v ramci insolvénihotizeni do majet-
kové podstaty sepsat afldn¢ starou jednotku od spoluvlastnickych pdédila spolénych
castech domu a pozemku a stejak Ze nelze rozhodovat v rant&zeni o excindéni Zalol
jen o (ne)vylodeni staré jednotky odténé od spoluvlastnickych podilna spolénych ¢as-
tech domu a pozemK4.

18 Rozsudek Nejvyssiho soudR ze dne 15. 12. 2011 sp. zn. 21 Cdo 2631/2011, $udikatura, 20135. 2, s. 96 a nasl.
19 Rozsudek Nejvyssiho soudR ze dne 31. 7. 2012 sp. zn. 29 Cdo 3605/2011, ABPR35723CZ.
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Moznost jednotliveho spoluvlastnika atiisviaj spoluvlastnicky podil na spaleé \&ci ve
zvlastnim akcesorickém spoluvlastnictvi neni stosolutre vyloucena, je vSak velmi omeze-
na. Oddleni je mozné jen zarpdpokladu vzdjemné dohody vSech vlasirgtarych jednotek
a zejména tehdy, je-li toto od&ldni real# vibec mozné. Jestlize by riaglo o dim o dvou
vchodech, je mozné zZjucinit domy dva jen tehdy, jestlize je mozné prouégbvé stavebni
Upravy, které toto realné roddni domu dovoli, a jen tehdy, jestlize bezvyjime vSichni
vlastnici vSech starych jednotek v celém daryslovi s takovym roztlenim souhlas.

Stejny princip pitom plati i pro spojeni &ci, kterd dosud neni ve zvlasStnim akcesorickém
spoluvlastnictvi, sé&ci ve zvlastnim akcesorickém spoluvlastnictvi, nébou \&ci, které sice
jiz ob¢ jsou ve zvlastnim akcesorickém spoluvlastnictggjenim z nich vS8ak ma vzniknout
now (pravre i fakticky) jedina ¥c (nag. spojeni dvou starych jednotek).

Spoluvlastnické podily na spdleych ¢astech domu a na pozemku jsou netitedné spo-
jeny s vlastnictvim staré jednotky a sleduji paoaetiobu existence zvlastniho akcesorického
spoluvlastnictvi jeji pravni i fakticky osud. DoptlevSak k zaniku tohoto zvlaStniho akceso-
rického spoluvlastnictvi, vySe uvedené pravidloepouzije. Zanikne-li vlastnictvi staré jed-
notky nap. v disledku zaniku domu jeho fyzickym zenim, zanikd sice vlastnictvi staré
jednotky i spoluvlastnictvi spataych ¢asti domu, spoluvlastnictvi pozemku zde vSak trva
dal, ovSem s tim, Ze se dosavadni zvlastni akodgospoluvlastnictvi pozemkuémi na po-
dilové spoluvlastnictvi pozemku.

[I.5 DODATEK

Konstrukce vlastnictvi jednotek podle zdkona o tvliasvi byt jakoZto zvlastniho akceso-
rického spoluvlastnictvi je zje¥rkoncipovana obdobnym #pobem jako konstrukce sloven-
ské pravni Upravy vlastnictvi byl nebytovych prostér(viz zejména § 13, 19 a 23 odst. 1
zakona¢. 182/1993 Z. z., o vlastnictvi iyl nebytovych prostar ve zreni pozdjSich ged-
pisi). Tento zakon, jenZ byl na Slovenskiija jen o necely jeden rokiide, neZ vCeské
republice zakon o vlastnictvi biytsice nezna pojem jednotky (uzZiva se zde pojewrssiuictvi
bytu, nebo nebytového prostoru®), to vSak nic seima podstatvéci. Jak zadkorg. 182/1993
Z. Z., tak zékort. 72/1994 Sh. vychazely z principu absence supé@nfic zasady; tim byly
nutrg obé pravni apravy limitovany.

Slovenské pravni Uprava velmisledré vychazi z principu zvlastniho akcesorického spo-
luvlastnictvi zalozeného na principu, Ze s vlastiibytu nebo nebytového prostoru je neroz-
luéné spojen spoluvlastnicky podil na spiigchc¢astech domu a také na pozemku (slovenska
Uprava je pitom oproti Upra¥ ceské pesrEjSi potud, Ze vyslowhurcuje, Ze jde o spoluvlast-
nicky podil jak na pozemku zastaém, tak i na pozemkuigehlému).

Urcity rozdil predstavuje podle slovenské Upravy skotest, Ze je rozliSovano mezi spo-
leénymi ¢astmi domu a spateymi zd&izenimi domu a fisluSenstvim (8 19 zakona
182/1993 Z. z.). OvSem aeny rozdil zde nejde, neb@odle § 2 pism. g) byt. z. byla spo-
le¢nd zdizeni domu a fisluSenstvi vzdy obligatoénvymezovana jako s@ést spolénych
casti domuf?

2 Ke konstquci vlastnictvi byta nebytovych prostdrna Slovensku podrobreejménaCIRAK, J., GRAUSOVA, K., VA-
LACHOVIC, M. Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestotbomentar. Praha: C. H. Beck, 2012, s. 834 a nasl., s
1109 anésl., a s. 1173 a nésl.
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lll. BYTOVE SPOLUVLASTNICTVi PODLE OB CANSKEHO ZAKONIKU — ZA-
KLADNI VYMEZENI

111.1 UVODNI VYKLADY

Zakon definuje bytové spoluvlastnict¥jako spoluvlastnictvi @ené nemovitosti zaloZené
vlastnictvim novych jednotek (8§ 1158 odst. X.oh). Tato konstrukce tedy vychazi zieq-
nostréni spoluvlastnictvi &ené nemovitosti, kdyZ hlavnimigdmeétem vlastnictvi je dena
nemovitost® a vedlejsim pak nové jednotka.

Za bytové spoluvlastnictvi Ize oztiatakovy institut, kde vlastnictvi nové jednotkysel®
obsahuje vlastnictvi i spoluvlastnictvi zarav&/lastnik nové jednotky je jednak vyiuym
vlastnikem bytu nebo nebytového prostoru jakoZimezené vylané ¢asti clené nemovitos-
ti, jednak zvlaStnim podilovym spoluvlastnikem ghywymezenycliasti téze gené nemovi-
tosti, které jsou vSak ve spoluvlastnictvi viastinjgdnotek vymezenych v téz¢&lené nemo-
vitosti (§ 1159 ob. z.).

Oproti pravni Upra¥ vlastnictvi jednotek podle zakona o vlastnictvitbjge také o zvlast-
ni akcesorické spoluvlastnictvi, avSak o akceseérggoluvlastnictvtast&né odlisSného dru-
hu. Zakladnim znakem akcesorického spoluvlastnjetwizdy vzajemna vazba vlastnictvi a
spoluvlastnictvi, kdy spoluvlastnictvi je akceskyiocvzazano na vlastnictvi. Akcesoricky spo-
luvlastnik je vlastnikem prvéei (véci hlavni — nové jednotky), s niz je akcesorickgjepo
podilové spoluvlastnictvi jedné nebo dvou jiny&eiv(véci vedlejSich — spodmych ¢asti do-
mu a pozemku), abvéci si vSak ponechavaji, resp. neztracejij sharakter samostatnych
véci (nejde zde o jedinowe, nybrz o d¥ véci); to plati jak v obecném akcesorickém spolu-
vlastnictvi (které pravnfad CR do 31. 12. 2013 neznal), tak i pro vlastnictdhjetek podle
zéakona o vlastnictvi byt

V ptipad bytového spoluvlastnictvi podle &édmského zékoniku je zde v3akcvjedina
(nova jednotka), jez je tvena konglomeratem dvou nebo vice nesamostatny@astiojed-
noho nebo vice biitnebo nebytovych prostiba spoluvlastnického podilu na spiigch ¢as-
tech @tlené nemovitosti), jeZ nemaji charakter pré&yne)samostatnychéei a jenz jsou vza-
jemns spojené a neodlitelné. | p'es tuto zadkonnou konstrukci vSak o zvlastni akeelsdr
spoluvlastnictvi jde, nelfcsoltasti vlastnictvi nové jednotky je neodmyslitegpoluvlastnic-
tvi délené nemovitosti; definice nové jednotky tomutoladkimu principu nijak neodporuje.
Skute&nost, Zze zakonodarceinil ze dvou, pop tfi prednméta pravnich vztath now pouhé
souwastky jediného f@dmetu, nengni nic na této zakladni povaze bytového spoluviestn

Pravni zaklad bytového spoluvlastnictvi &pd ve spoluvlastnictvi dené nemovitosti,
jenz ma dva nebo vicézanych spoluvlastnik Kazdy z ¢chto spoluvlastnik pritom je, resp.
musi byt vlastnikem nové jednotky vymezené v télercé nemovitosti; jakykoliv jiny mo-
del, resp. stav, je zde vyléen.

2l samo ozngeni institutu jako ,bytové spoluvlastnictvi je riegné, nebbje mozna nejenom existence novych jednotek,
jejichZ souasti je byt, nybrz i existence novych jednotekcigj sogasti je nebytovy prostor. Lze vSak chapat, ze zako-
nodarce hledaldaké pokud mozno néfhis dlouhé a slozité ozdani tohoto institutu.

Délenou nemovitosti ize byt pouze:

a) pozemek, jehoZ saasti je dim (8 498 odst. 1, § 1158 odst. 1¢ob.),

b)  dim, ktery je ve vlastnictvi osoby odliSné od osolgstnika a vzhledem k tomu neni &asti pozemku, nybrz je
samostatnou nemovitosti (8§ 3055 odstéthyrva obs. z.),

c) pravo stavby, které zaklada pravo osoby odl@mhé&lastnika pozemku mit na pozemkind(8 1160 odst. 2 @b
z.),a

d) podzemni @im (stavba) se samostatnyelovym ugenim (8§ 498 odst. 1 ¢bz.),

pricemz ve vSechifpadech musi v dofnexistovat nejméh?2 byty nebo nejmé&n2 nebytové prostory nebo nejnséh

byt a 1 nebytovy prostor zarav€8 1158 ob. z.).

22
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Bytoveé spoluvlastnictvi je tedy zvlaStnim podilovgpoluviastnictvim (existuji zde spolu-
vlastnické podily na spalaych ¢astech dlené nemovitosti), a také zvlastnim akcesorickym
spoluvlastnictvim (je zde vzajemné vlastnickopréawadba mezi jednotkou jakoZto vyhou
casti ¢lené nemovitosti a spoluvlastnickym podilem na aeppa ¢asti clené nemovitosti).

Jde o kombinaci spoluvlastnictvi realného (kazdylwgastnik je vlastnikemipsré urce-
né realné vyloné ¢asti dlené nemovitosti) a spoluvlastnictvi idealniho @gwaspoluviastnik
je idealnim podilovym spoluvlastnikem spigch ¢asti d¢lené nemovitosti).

Zakladem bytoveho spoluvlastnictvi je to, Ze rozhd je &el jeho vyuziti, ktery musi
byt zachovan po celou dobu jeho existence; teteébnelze pitom zmdit a nelze jej bez jed-
nomysiného souhlasu vSech spoluvlastpakkoliv zmenit.

Bytové spoluvlastnictvi se — stéjpako podilové spoluvlastnictvi — vyzhige temi za-
kladnimi charakteristickymi rysy.

Prvym z nich je spolay predntt vliastnického prava, kterym j€léna nemovitost. Neni-li
zde @lend nemovitost (= spalry prednit viastnického prava), neibe zde byt pojmay
vibec uvazovano o bytovém spoluvlastnictvi.

Druhym charakteristickym rysem je pluralita subjekpoluvlastnického prava. Nelze ho-
vorit o spoluvlastnictvi, nejsou-li zde alespdva jeji spoluvlastnici (= spalei vlastnici téze
VEci).

A tietim charakteristickym rysem je riditelnost spoléného vilastnického prava. Ned
telnost spoléného vlastnického prava znamend, Ze wdimbani bytového spoluvlastnictvi
nalezi spoléné vlastnické pravo kétené nemovitosti spoie¢ a nerozdila vSem vilastnikm
novych jednotek, a to po celou dobu trvani bytovepaluvlastnictvi. Toto spateé vlastnic-
ké pravo po celou dobu trvani bytového spoluvlastninepodléha jakémukoliv roZiéni na
zvlastni individualni prava jednotlivych vlasthikovych jednotek. Po dobu trvani bytového
spoluvlastnictvi nema zadny vlastnik nové jednotidpicné a zvlastni samostatné vlastnické
pravo k jakekoliv konkrétni fyzicky vydené sodasti spolénych ¢asti grednttu spoléného
vlastnictvi, tj. k jakékoliv konkrétniasti spolénych&asti dlené nemovitostt®

Neni zde a ani neiiie byt pravo jednotlivych spoluvlastiiiboZzadovat zruSeni a vyi@o
dani jejich spoléného vlastnického prava. Zadny vlastnik nové jednoenmize byt spraved-
livé nucen, aby v bytovém spoluvlastnictvi setrval ipsg€ \ali, nemiZze ovSem ani pozado-
vat zruSeni a vygadani bytového spoluvlastnictvi jednostr&anozhodnutim soudu. Nic vSak
nebrani tomu, aby se na zruSeni a wgdani bytového spoluvlastnictvi dohodli kdykoliv
vSichni vlastnici novych jednotek nebo aby kterykaelastnik novy jednotky ukaiil jedno-
stran svoji (Bast v bytovém spoluvlastnictvicgyodem vlastnického prava k jim doposud
vlastrené nove jednotce néeti osobu.

111.2 VLASTNICKE PRAVO K NOVE JEDNOTCE

Pokud se t§e vylutného vlastnického prava k té préwymezen&asti spoléné \&ci, kte-
ra je ve vyléném vlastnictvi spoluvlastnikaléné nemovitosti (= vlastnika nové jednotky),
tj. vlastnického prava k nové jednotce, je nova@ka ve vyldném vlastnictvi svého vlast-
nika, ktery k ni m& veSkera a pln& vlastnicka préavdem s tim, Ze zde tato vlastnické prava
jsou omezena povahowal, totiz existenci zvlastniho spoluvlastnictvi @ol&nym ¢astem
délené nemovitosti.

3 Stejny zawr byl jiz v minulosti dovozen pro oblast pravni &py obecného podilového spoluvlastnictvi. SrovinejR
19/1967.
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Vlastnictvi nové jednotky je z povahy a podstatgiynutré omezeno v rozsahu, ve kterém
je treba respektovat nutnost hospimad s @lenou nemovitosti jako celkem. Prava jednotli-
vych vlastnik novych jednotek k @dené nemovitosti jsou omezena stejnym vlastnickya: p
vem ostatnich vlastniknovych jednotek k tézeslbné nemovitosti.

111.3 SPOLUVLASTNICKE PRAVO KE SPOLE CNYM CASTEM DELENE NEMO-
VITOSTI

Kazdy vlastnik nové jednotky je nejenom Uplnym trileem nejenom vymezerdsti -
lené nemovitosti (= bytu nebo nebytového prostamylprz i s tim spojeného spoluvlastnické-
ho podilu na spotaych c¢astech dlené nemovitosti (8 1115 odst. 2 ve spojeni s 8L1dR.).

Spoluvlastnicky podil na spaleychcastech dlené nemovitosti vyjadije miru @asti kaz-
dého vlastnika nové jednotky na vyiteai spoléné \ile a na pravech a povinnostech vyply-
vajicich z bytového spoluvlastnictvéldné nemovitosti (8 1115 odst. 2 ve spojeni s 112
odst. 1 ob. z.).

Pro (ely pravni upravy podilového spoluvlastnictvi malaglastnicky podil na spoteé
véci — stejrk jako wc sama — charaktegei v pravnim smyslu. Pro¢ély pravni Upravy byto-
vého spoluvlastnictvi vSak spoluvlastnicky podil sgol&nych ¢astech dené nemovitosti
piedstavuje satast nové jednotky (8 1159 ale.), nikoliv samostatnouwe. Tuto skuténost
musi vlastnik nové jednotky bezpodmin&respektovat. Dochazi-li k takovym Znmam jed-
né sowasti nové jednotky — bytu nebo nebytového prostkteré maji suj realny vyznam z
hlediska ugeni velikosti druhé sa@asti nové jednotky — spoluvlastnického podilu nalep
nychc¢astech dlené nemovitosti, musi byt tyto 2my zohledgny i zde.

Vlastnik nenize s novou jednotkou nakladat libovalii dispozicich s novou jednotkou
je limitovan jednak pravni Upravou bytového spcohisthictvi, jednak povahou spdigch
Gasti &glené nemovitosti a jejiché@lovou vazanosti v rdamciléné nemovitostiCiselné vy-
jadreni vySe spoluvlastnického podilu na spoieh ¢astech dlené nemovitosti neznamena,
Ze by byl vlastnik nové jednotky vynym vlastnikem uiité hmotnécésti spolénych casti
délené nemovitostifebaze by tatéast svou velikosti odpovidala vysi jeho spoluvlasi&ho

podilu na spoknych &astech dlené nemovitost?

Vlastnik nové jednotky nefie na nikoho fevést realnowast spolénych casti dlené
nemovitosti ve vysi odpovidajici jeho spoluvlaskéicu podilu na ni, nebBaxco takového
by naprosto popiralo jednak samu podstatu spoltnitagi spol€nych ¢asti ¢lené nemovi-
tosti, jednak to, Ze spoluvlastnicky podil na spojeh ¢astech dlené nemovitosti je s@asti
nové jednotky?

Existence spoluvlastnického prava ke spojen castem dlené nemovitosti je podmina
existenci nové jednotky. Neni dost #@®hmozné, aby existoval spoluvlastnicky podil ke-spo
lecnym castem dlené nemovitosti oddené od vlastnického prava knové jednot-
ce. Samostatna existence spoluvlastnického podilspoleénych castech dlené nemovitosti
je absoluts vyloucena.

Dojde-li proto k relevantni z#émé v pattu novych jednotek (napv disledku slodeni ne-
bo rozdleni novych jednotek nebo ke vzniku novych jednaleknovni pistavbou, vestav-

% Principalé stejny zéwr byl jiz v minulosti dovozen pro oblast pravni &py obecného podilového spoluvlastnictvi.
Srovnej civ. R 61/1966.

Principialré stejny zawr byl jiz v minulosti dovozen pro oblast pravni apy podilového spoluvlastnictvi. Srovnej roz-
sudek Nejvyssiho soudu SSR ze dne 5. 5. 1971 sf. @a.40/71 Nejvy3si soud’SSR, Nejvyssi soudBR a Nejvyssi
soud SSR o @anském soudnirfizeni a ofizeni ged statnim not&tvim.Sbornik stanovisek, zprav o rozhodovani soud
a soudnich rozhodnuti Nejvy3sich sb@SSR,CSR a SSR (1970-1983). Praha: SEVT, 1986, s. 858la na
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bou nebo nastavbou), ma tato&ra za nésledek i zimy ve vymezeni velikosti spoluvlast-
nickych poditi na spolénych ¢astech dlené nemovitosti. Dojde-li k zaniku bytu nebo neby-
tového prostoru, ma tato 2ma neodvolatekhza nasledek zanikiisluSného spoluvlastnické-
ho poditi na spolénychcastech dlené nemovitosti.

I1l.4 VZNIK, ZM ENA A ZANIK PRAVA NEBO POVINNOSTI K NOVE JEDNOTCE

Jelikoz je nova jednotka koncipovana jako jederondbe byl nebo nebytovych prostior
a s nim neodkMitelné spojeny spoluvlastnicky podil na spiigch ¢astech dlené nemovitosti
(jenz je nedilnou saasti nové jednotky), plati, Ze jakékolivééné i oblig&ni) pravo nebo
povinnost vznika, @ni se i zanika na vSech jejich gastech, ledaze z povahyov plyne
néco jiného. Tedy nap ziizuje-li se sluzebnost bytu k nové jednotce zahcnlgyt, zatZuje
tato sluzebnost nejen vlastni byt, nybrz i spolsiviecky podil na spot@ych ¢astech dlené
nemovitosti jakozto sawast nové jednotky. Naproti tomu je-li nova jednotkaiena nap
dvéma byty, nic nebrani vlastniku nové jednotky pramajt pouze byt jediny.

I11.5 SUBSIDIARITA PRAVNI UPRAVY PODILOVEHO SPOLUVL ASTNICTVI

Pravni uprava podilového spoluvlastnictvi podlel885-1157 ot z. se pouzije fiméie-
né i pro pravni Upravu bytového spoluvlastnictvi,dée ze zdkona nebo z povatigivplyne
néco jiného (8§ 1115 odst. 2 dhz.).

VySe uvedené ma &ity vyznam, nebt se tak na stranjedné sice upravujickteré otazky,
pro které obansky zékonik v rdmci pravni Upravy bytového splalstictvi nema zvlastni
Gpravu, na strandruhé vSak vytvid celouradu zavaznych interpreéfaich otazek.

Fakticky je v8ak vyznam cit. 8 1115 odst. Z.0b. pro oblast bytového spoluvlastnictvi
dosti omezeny, nelsoaplikacefady zakonnych ustanoveni o podilovém spoluvlasthjet
pro oblast bytového spoluvlastnictvi vytmna bd’to vyslovré (nag. § 1125 ob. z. o spolu-
vlastnictvi zenddélského zavodu) nebo z povah§cv (nagr. 8 1146 ob. z. o spolénych listi-
néch).

IV. ZAV ERY

Pti vzajemném porovnani obou pravnich Uprav je zje¥ré&oslo pouze k jediné opravdu
zasadni zrmé, a tou je zmina pravni konstrukce nové jednotkyeBmetem pravniho vztahu
je jediny gednit pravnich vztah, jedind ¥c = nova jednotka, kdezto podlévodni pravni
Upravy je pedmétem pravnich vztahvzdy konglomeratit (vzajemrt od sebe neodtitel-
nych) Wci = stara jednotka + spoluvlastnicky podil nalefoych ¢astech domu + spolu-
vlastnicky podil na pozemku.

Je @itom zcela ¥ejmé, pr@ k zavedeni nové pravni Upravy bytového spoluviestndo-
Slo; stalo se tak ze dvotigte ideologickych) dvodu.

Prvy divod je ten, Ze (podle nazoprojektant rekodifikace) vylenéni dikci Upravy vlast-
nického prava — nejvyznarg8iho z ¥cnych prav — mimo alansky zakonik nedavaipvor-
b& nové kodifikace smy<f Tento argument vdak neni v souladu s realitou? kdgelérads
zemi (nap. SRN, Rakousko, Francie, Polsko nebo Slovenskg@rgeni Uprava vlastnictvi
byti trvale mimo soukromopravni kodex.

2% ELIAS, K.Nekteré otazky spojené s vlastnictvim loyPravnik, 2013, 1, s. 39.
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Druhy divod sp@iva v tom, Ze pravni Uprava vlastnictvi jednoteklpazékona o vlastnic-
tvi byt je zjevre zcela nesliitelna se superficiarni zasadou. Ani tehdy, kdyalsetnici
vSech starych jednotek stanou spoluvlastniky pozem& gmz se dm nachazi, se superfici-
arni zasada neaktivuje, nebpravni Gprava vlastnictvi jednotek podle zakondastnictvi
byti stoji na trojslozkovém systému (stard jednotkgoelws/lastnicky podil na spataych
¢astech domu + spoluvlastnicky podil na pozemku)kudotedy vlastnictvi jednotek podle
zakona o vlastnictvi byitv konkrétni stavb trvd, je zcela znemo&no, aby se stavba stala
soutasti pozemku. Projektanti rekodifikace se tedy oaltihvlastnictvi jednotek podle zakona
o vlastnictvi byl ,umrtvit“ v tom sneru, Ze nafist jiz nenize no¥ v Zadné stawbvznik-
nout (je ugeno tzv. ,na doziti*), a prosadit novou koncepddwgho spoluvlastnictvi.iRom
ovSem nebylo #liS (pokud wibec) uvazeno, Zze samotna existence jednotky jakoatwovi-
tosti je — v jakémkoliv systému, jenZdita s vlastnictvim byt resp. je mu obdobny — neslu-
sitelna se superficiarni zasadou.

Shrneme-li vySdecené, Ize konstatovat, ze dichotomni Uprava vlasthjednotek podle
zékona o vlastnictvi byta bytového spoluvlastnictvi podle @mského zakoniku je sice
mozna, v praxi vSak s touto dvojkolejnosti Uprawniknou patrd zna&né obtiZze, kdyz
zejména laicka vejnost se v této Gprawebude (fliS) orientovat. Ze to neniighnany pe-
simismus, se Vv praxi jiz stido projevit.

JesSk pred nabytim dinnosti oldanského zakoniku vznikla otdzka, zda vzhledem RG83
okx. z. je u starych jednotek po 1. 1. 2014 aplikovgteezim § 6 byt. z. o obligatornich na-
leZitostech smlouvy oipvodu vlastnického prava ke staré jedndaiceikoliv. Expertni sku-
pina Komise pro aplikaci nové civilni legislativyi pMinisterstvu spravedinos@R se fivod-
n¢ prihlasila ke stanovisku kladnému (tedy Ze starégédnbudou i po 1. 1. 2014gvadny
vyhradré v rezimu § 6 byt. z3% aby po vig kritiky z odbornych pozic zaujala stanovisko
piesré obracené, tedy Ze po 1. 1. 2014 se i staré jedrmtlou pevadit vyhradré v rezimu
ob¢anského zakoniku a § 6 byt. z. je zde jiz neaphkeny. K tomuto velet® piitom doslo
v pribshu pouhého necelého jednoho réRu.

7 s

Nelze samozjmeé nevidt, Ze pravni Uprava bytového spoluvlastnicttin@Si celouradu
diléich znen, z nichz Ize jmenovat zejménasté&né odliSné vymezeni spalpych ¢asti dle-
né nemovitosti (oproti spataym ¢astem domu), celkentii zpasoby stanoveni velikosti spo-
luvlastnickych podil na spolénych ¢astech dlené nemovitosti (oproti jedinému moznému
zpasobu uteni velikosti spoluvlastnickych podiha spolénych ¢astech domu a na pozem-
ku), vySSi miru ochrany nabyvaigednotek pi nejrizn€jSich vadach prohlaseni vlastnika) aj.
VSechny tyto zrény vSak lze povazovat za Zny technické, nikoliv koncemi) povahy, jenz
toliko precizuji nebo doplji pavodni Upravudchto otazek.

Jedinou skut@é koncegni zmEnou nové pravni Upravy bytového spoluvlastnicteitdy
ozn&it novou koncepci jednotky, resp. vytemi dvou druh jednotek. Tato zéna je ovSem
zmeénou dosti zadsadni; jejim neodvolatelnyiisieédkem tedy bylo i vytv@ni nového druhu
akcesorického spoluvlastnictvi ozeaého jako bytové spoluvlastnictvi. \isledku této sku-
tecnosti tedy dnes praviiad CR reélr vzato upravuje nasledujici druhy akcesorického spo
luvlastnictvi:

1. obecné akcesorické spoluvlastnictvi (8§88 122351#8. z.), a

27 Se superficiarni zasadou jsou ostateslitelné i jiné pravni instituty, nappravo stavby, coZ oviem zjévnevadilo

projektaniim rekodifikace v jeho znovuzavedeni.

Expertni skupina Komise pro aplikaci nové civilegislativy gi Ministerstvu spravedinos@iR — vykladové stanovisko
¢. 16 ze dne 19. 4. 2013.

Expertni skupina Komise pro aplikaci nové civilegislativy gi Ministerstvu spravedinos@iR — vykladové stanovisko
¢. 16 ze dne 16. 1. 2014 (roEsié).
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2. zvlastni akcesorické spoluvlastnictvi, kter@&dena:

a) tzv. patrové vlastnictvi; ¥eské republice dodnes existuje dkalika méalo domech v
lvargicich,

b) vlastnictvi byt podle zakon&. 52/1966 Sb., jejichz vlastnici nikdy nesplnilkoa-
nou povinnost transformovat jej na vlastnictvi jetik podle zakona o vlastnictvi by8 31

byt. z.),
c) vlastnictvi jednotek podle zakona o viadiribyti, a
d) bytové spoluvlastnictvi podle &@mského zakoniku.

Se Zetelem k vySe uvedenému si Ize klast otazku, zdeziana byla opravdu nezbytna.
Je \&ci racionalniho uvazeni kazdého, zda tut@rmmshleda za nezbytnaiu nikoliv. Podle
nazoru autora vSak tato Zma — zejména zidodi socialnich — opravdu nezbytna nebyla.
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rekodifikace soukromého pravaCeské republice, vlastnictvi jednotek podle zakondast-
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