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Vezmeéte, prosime, na védomi, Ze text clanku odpovida platné pravni dpravé ke dni publikace.

K jednomu nékdy opomijenému ustanoveni
zakona o vlastnictvi bytu

Jednim ze zplsobu vyporadani zruseného spoluvlastnictvi budovy, at na zdkladé dohody nebo
soudniho rozhodnuti, je jeji rozdéleni na jednotky ve smyslu zékona o vlastnictvi byta. Dle judikatury
Nejvy$siho soudu CR by dokonce rozdéleni na jednotky mélo mit pfednost pied jinymi zptisoby
vyporadani podilového spoluvlastnictvi. Snaha to toto vyporadani vztahti mezi spoluvlastniky vsak
muze v radé pripadu ztroskotat na jednom v praxi nékdy opomijeném ustanoveni zakona o vlastnictvi
byta.

V souladu s § 5 odst. 2 zdkona o vlastnictvi bytu (ZVB) je jednim ze zpusobu vzniku vlastnictvi
jednotky ve smyslu tohoto zdkona zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi budovy na zékladé dohody
nebo rozhodnuti soudu.

Podle odstavce 5 tohoto ustanoveni v§ak timto zpisobem nelze nabyt do vlastnictvi jednotku,
pokud je v budové alespon jeden byt, jehoz najemcem je fyzicka osoba. Tento zdkaz se uplatni
jak v pripadé zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi budovy dohodou, tak soudnim rozhodnutim ve
smyslu § 142 obc¢anského zékoniku.

Vzhledem k tomu, Ze tato Gprava omezuje vlastnické pravo spoluvlastniku budovy. Je vhodné zminit
pozadi jejiho vzniku. Souc¢asné znéni § 5 odst. 5 ZVB je vysledkem novelizace zakonem 451/2001 Sb.
Jeho ptvodni (a obdobné) znéni bylo do zdkona o vlastnictvi bytl vlozZeno jiz novelou 103/2000 Sb. a
vychdzi z pozméhovaciho ndvrhu stavnépravniho vyboru Poslanecké snémovny Parlamentu CR.
Podle oduvodnéni tohoto ndvrhu mé ustanoveni zabranit obchdzeni § 22 odst. 1 ZVB, v souladu s
nimz ma dosavadni vlastnik bytu, popripadé vlastnik budovy, pri prevodu vlastnického prava k bytu
pronajatého fyzické osobé povinnost nabidnout jej tomuto ndjemci. Jiné osobé muze vlastnik byt
prevést pouze pokud nédjemce jeho nabidku do Sesti mésicu neprijme. Tato ochrana najemce plati
pouze pri prvnim prodeji bytu.

K obchézeni § 22 odst. 1 ZVB by podle odtivodnéni pozménovaciho navrhu mohlo dochézet tim, ze
spoluvlastnik budovy, jez dosud neni rozdélena na jednotky, by prevedl! spoluvlastnicky podil na
budové zajemci o (budouci) jednotku, ktery neni jejim ndjemcem. Nasledné by doslo ke zrusSeni a
vyporadani spoluvlastnictvi budovy rozdélenim na jednotky, ¢imz by zdjemce jednotku ziskal.
Vzhledem k tomu, zZe se jiz drive stal spoluvlastnikem budovy, nedochdazelo by k prevodu jednotky na
jinou osobu ve smyslu § 22 odst. 1 ZVB a toto ustanoveni by se nemohlo aplikovat.

S nutnosti takto $iroké ochrany najemnikl 1ze samozrejmé polemizovat. Proti ukon¢eni najmu jsou
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totiz dostatecné chrénéni pravou vypovédnich davoda podle ob¢anského zakoniku. Rovnéz lze
namitat, Ze toto ustanoveni zpusob nabyti vlastnictvi jednotky zruSenim a vyporadanim
spoluvlastnictvi budovy prakticky omezuje jen na situace, kdy spoluvlastnici byty sami
vyuzivaji, namisto jejich pronajmu. V pripadé vétsich budov s desitkami bytl by tedy bylo
prakticky nepouzitelné. Patrné tedy neprekvapi, ze se jeho souladem s ustavnim poradkem jiz
zabyval Ustavni soud, a to k ndvrhu skupiny poslanct na jeho zru$eni. Plénum Ustavniho soudu
oviem v nalezu spis. zn. PL. US 51/2000 ze dne 13. bfezna 2001 (128/2001 Sb.) konstatovalo, Ze
smyslem tohoto ustanoveni je legitimni ochrana stévajicich najemcu a prijaté reSeni neni
protiustavni, ackoli si lze predstavit (blize nepopsané) reseni 1épe odpovidajici celkové koncepci
zékona. Navrh na zruseni § 5 odst. 5 ZVB byl proto zamitnut. Pfesto mél nélez pléna Ustavniho
soudu vyznamny vliv alespon na vyklad tohoto ustanoveni. Nejvy$si soud CR totiZ v rozsudku ve véci
spis. zn. 22 Cdo 3242/2007 ze dne 18. zari 2007 ze zminky, ze ustanoveni predstavuje legitimni
ochranu najemce, dovodil, Ze chrani pouze najemce, kteri byt uzivaji v najemnim vztahu na
dobu neurcitou nebo v dlouhodobém najemnim vztahu. Kratkodoby pronajem bytu naopak
zrusSeni a vyporadani spoluvlastnictvi budovy jejim rozdélenim na jednotky nebrani. Tento
pravni nazor patrné vychazi z predpokladu, Ze u najemct v kratkodobém najemnim vztahu si
spoluvlastnici budovy mohou jednoduse pockat, az doba ndjmu ubéhne a posléze spoluvlastnictvi
zrusSit a vyporadat rozdélenim budovy na jednotky. Pak je ovSem otdzkou, zda by nemél zruseni a
vyporadani spoluvlastnictvi budovy rozdélenim na jednotky blokovat jenom ndjem na dobu neurcitou,
jelikoz u doby urcité neni z pohledu tohoto zdivodnéni (s vyjimkou skute¢né dlouhych dob) rozhodna
ani tak jeji celkova délka, jako délka, ktera jesté do jejiho konce zbyva. Rovnéz je otazkou, jak budou
soudy vykladat pojem ,dlouhodoby najem*.

Pro uplnost zbyva dodat, ze pravni teorie (komentar Wolters Kluwer dostupny v ASPI) si pri jeho
vykladu vypoméha § 6 odst. 3 zdkona 102/1992 Sb., podle néjz zanikne-li ndjem bytu sjednany na
dobu urcitou delsi deseti let uplynutim této doby, ma ndjemce pravo na bytovou nahradu, pokud po
uzavreni ndjemni smlouvy nastanou na jeho strané takové zavazné okolnosti, Ze na ném neni mozno
spravedlivé pozadovat vyklizeni bytu bez ndhrady. Tim je najem sjednany na dobu urcitou delsi
deseti let v otazce nékterych dusledku jeho skonceni postaven na roven najmu sjednanému na dobu
neurcitou. Z toho komentar dovozuje, ze ndjem na dobu deseti a vice let je soucasné dlouhodobym
najmem, ktery podle § 5 odst. 5 ZVB vylucCuje zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi budovy jejim
sjednanym zpusobem jejich prolongace v$ak vyporadani zruseného spoluvlastnictvi budovy jejim
rozdélenim na jednotky nebrani.

Mgr. Jan Porizek,
advokat
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e Uméla inteligence v pravu: Efektivni pomoc nebo riziko pro odborny usudek?

o Uvodni vhled do klasifikace povinnych osob dle navrhu nového zakona o kybernetické
bezpecnosti

¢ Rodinna nadace s dcerinou spolecnosti: Alternativa ke svérenskému fondu pro spravu

rodinného majetku
e Radné provéreni podnétu jako podklad pro mistni Setreni (nalez Ustavniho soudu)

e Zé&kon ¢&. 73/2025 Sh.: Advokacie v nové ére requlace a ochrany duvérnosti

e Statni zaméstnanci a urednici v byznysu: Flexinovela boura hranice a otevira dvere do
podnikatelskych orgdnt

e Kjednomu z vvkladovych uskali na useku requlace slev
« Student je spotrebitel: US redefinoval smluvni vztahy se soukromymi VS

e Zakaz zmény k horSimu (reformace in peius) se neuplatni u nakladovych vyroka
« Prinese rozséhla novela zakona o ochrané prirody a krajiny urychleni povolovacich procesu?
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e Novy zdkon o kybernetické bezpecnosti: co se méni a jak se pripravit?
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