Dvoukolejnost pri prevodu bytovych jednotek
po 1. lednu 2014

Upravé bytového spoluvlastnictvi dle NOZ se na strankach tohoto portalu vénovali jiz kolegové z
advokatni kancelare Safra & partneii, ktefi popsali zakladni rozdily stavajici a nové pravni ipravy
vlastnictvi bytl, jakoz i nékteré aspekty vzniku spolecenstvi vlastnikii jednotek.[1] Toto téma tim
vSak nevycCerpali zcela, a proto se nize vénuji otazce nabyvani vlastnického prava k jednotkam ve
svétle prechodnych ustanoveni nového obcanského zakoniku, ktera od 1. ledna 2014 zavadéji v
tomto ohledu jistou , dvoukolejnost”.

Jakym rezimem se po 1. lednu 2014 budou ridit prava a povinnosti vzniklé v souvislosti s vlastnictvim
bytl (zda dosavadnimi ustanovenimi zékona 72/1994 Sb., o vlastnictvi byta (déle jen ,ZoVB*“) nebo
novym obcanskym zakonikem), neni na prvni precteni NOZ vibec zejmé. Obecné je zatim prijiméan
nazor, ze by se na tyto vztahy méla aplikovat ustanoveni NOZ s vyjimkou, kterou explicitné stanovi §
3063 NOZ. Uplné nesdilim tento obecny nazor, nebot k vylou¢eni uZit{ ustanoveni NOZ na ji
existujici vztahy tykajici se vlastnictvi bytu vybizi jiz samotné ustanoveni § 3028 odst. 2 a 3 NOZ (jez
stanovi, Ze na pravni poméry ,tykajici se vécnych prav” Ci ,jiné prdvni poméry” vzniklé prede dnem
nabyti u¢innosti tohoto zdkona, se pouziji dosavadni pravni predpisy), ponechdm vsak tuto otazku
zatim stranou a zamérim se toliko na zminénou vyjimku vyplyvajici z § 3063 NOZ.

Tato vyjimka slovy zakonodarce zni: ,Nabyl-li vlastnického prdva alespon k jedné jednotce v domé s
byty a nebytovymi prostory prede dnem nabyti ticinnosti tohoto zdkona nabyvatel podle zdkona
72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovdm a nékteré vlastnické
vztahy k bytim a nebytovym prostortum a doplnuji nékteré zdkony (zdkon o vlastnictvi byti), ve znéni
pozdéjsich predpisti, vznikne i po dni nabyti ti¢innosti tohoto zdkona vlastnické pravo k dalsim
jednotkdm v tomto domé podle dosavadnich prdvnich predpisi.”

Pres zrejmou snahu o precizaci textu NOZ, nebyl zakonodarce v tomto ohledu ke ¢tenari tohoto
zéakonného predpisu vibec privétivy. (Mozna proto, ze toto ustanoveni bylo do NOZ vlozeno
pozménovacim navrhem, a neni tedy ptivodni myslenkou tviirca nového civilniho kodexu.[2]) Znéni
citovaného ustanoveni totiz pripousti alespon dvoji mozny vyklad.

Zuzujici vyklad

Predné lze toto ustanoveni vykladat tak, Ze ZoVB se ma uplatnit pouze na prevody (dalSich) jednotek
v domé, jehoz prvni jednotka byla prevedena za staré pravni upravy. Tedy v podstaté na nedavno
postavené budovy (,developerské projekty”), jejiz vlastnik jiz stihl tuto budovu rozdélit na jednotky
dle ustanoveni ZoVB a v souladu s timto zakonem prevést alespon prvni jednotku na treti osobu. Na
prevody ostatnich jednotek, byt vymezenych podle ZoVB, ale existujicich jiz nékolik let, by se méla
aplikovat ustanoveni NOZ. K tomuto zuzujicimu vykladu vede zejména skutecnost, ze je predné
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zédouci, aby se novou tGpravou ridilo co nejvice vztaht (jinymi slovy, aby vyjimky byly skute¢né jen
vyjimkami), ale zaroven je na druhou stranu logické, aby prevod jednotek v jednom domé byl
dokoncen dle stejného predpisu.

Tento vyklad by pro praxi znamenal dvoji. Za prvé by Gcastnik smlouvy o prevodu jednotky musel
zkoumat, zda jde o prvni prevod dalsi jednotky v domé, jehoz prvni jednotka byla prevedena jesté
za staré pravni upravy. V takovém pripadé by musel aplikovat ustanoveni ZoVB. Za druhé by to vSak
vedlo k soubéhu vymezeni jednotek dle ZoVB a NOZ v téze budove, protoze na jednotku byt
vymezenou dle ZoVB, ale jiz nékolikrat prevedenou, by se aplikovala ustanoveni NOZ. S ohledem na
ruzné vymezeni obsahu pojmu jednotka dle ZoVB a NOZ je to zrejmé nezadouci stav.

Extenzivni vyklad

VysSe zminény vyklad byl proto odmitnut Expertni skupinou Komise pro aplikaci nové civilni
legislativy pri Ministerstvu spravedlnosti, ktera se ve svém vykladovém stanovisku k tomuto
ustanoveni priklonila k jeho extenzivnimu vykladu. A to, ze dosavadni pravni predpisy se maji
pouzit na prevod jakékoliv jednotky vymezené dle ZoVB. Expertni skupina vyslovné uvadi: ,Na
prevod vlastnického prava k jednotkdm vzniklych pred ucinnosti NOZ bude po tcinnosti NOZ
dopadat i naddle zdkon o vlastnictvi byt jednak z hlediska predmétu prevodu vlastnického prdva
(budou prevadény jednotky vymezené dosavadnim zdkonem o vlastnictvi bytii), jednak z hlediska
povinnych ndlezitosti smlouvy stanovenych zdkonem o vlastnictvi bytt (pokud jde o oznaceni
predmétu prevodu a dalsi ndlezitosti predepisované v § 6 zdkona o vlastnictvi byti1). K transformaci
na (nové) jednotky vymezené NOZ by doslo teprve tehdy, pokud by vlastnici jednotek zménili
prohldseni dle § 1169 NOZ."

Jakkoli 1ze tomuto vykladu prisvédcCit s ohledem na nezadouci soubéh jednotek vymezenych dle ZoVB
a NOZ v jedné budové, nelze si nevsimnout, Ze se tim pro futuro zavadi dvoukolejnost rezimu
prevodi jednotek a ustanoveni § 6 ZoVB se tim doslova , mumifikuje“. V celé Ceské republice jsou
totiz miliony bytu vymezeny podle ZoVB, jejichz vlastniky (resp. ¢leny SV]) nebude nic motivovat ke
zméné prohlaseni vlastnika, a tak se muze stat, ze jesté i za desitky let se budou byty prevadét dle jiz
davno zruSeného a mozna znacné zkostnatélého ustanoveni § 6 ZoVB. Na druhou stranu se neustale
stavi i nové bytové domy, jez vSak budou jiz spadat do rezimu NOZ, a tedy i prevody jednotek v nich
vymezenych se budou ridit ustanovenimi NOZ.

Zaver

Lze tedy shrnout, ze novy civilni kodex s sebou prinasi mj. dvoji apravu prevodu vlastnického
prava k bytu. Byla-li jednotka (byt) vymezen dle dosavadni upravy, bude se i jeji prevod ridit timto
zakonem. Na druhou stranu jednotky, jez byly vymezeny dle NOZ, musi byt prevadény v souladu s
ustanovenimi NOZ.

Na zavér 1ze snad jenom doplnit, ze zdkonodarce s touto dvoji upravou zrejmé pocital, kdyz novy
katastralni zakon predjima evidenci v katastru nemovitosti jak jednotek vymezenych dle ZoVB, tak
jednotek vymezenych dle NOZ.
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[1] Vlastnictvi byt podle nového obc¢anského zakoniku, Mgr. Martin Holub, Mgr. Lucie MiSkovska,
dostupné na www, k dispozici >>> zde.

Vlastnictvi bytt podle nového obcanského zakoniku II., Mgr. Martin Holub, Mgr. Lucie MiSkovska,
dostupné na www, k dispozici >>> zde.

[2] BEHOUNEK, P.: Rekodifikace soukromého prava od 1. ledna 2014, In: Dané a pravo v praxi.
Wolters Kluwer CR, a. s., ¢. 9/2013.
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