31.1.2008

Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Navrh nového zakona o vlastnictvi bytu - Cast
I.

V tnoru 2008 by se do Poslanecké snémovny Parlamentu Ceské republiky mél dostat vladni navrh
zékona o vlastnictvi byt a nebytovych prostort (zakon o vlastnictvi byta), ktery by mél zcela
nahradit dosavadni u¢inny zékon 72/1994 Sh., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k
budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytiim a nebytovym prostorim a dopliiuji nékteré zékony
(zékon o vlastnictvi byt1), ve znéni pozdéjsich predpisu, vCetné narizeni vliady 371/2004 Sb., kterym
se vydavaji vzorové stanovy spolecenstvi vlastniku jednotek, ve znéni pozdéjsich predpist (dale tento
navrh zakona o vlastnictvi byta jen jako ,Navrh zakona“).

Legislativni pocin a nékteré nové definice v navrhu zakona
Aktualni stav

V tnoru 2008 by se do Poslanecké snémovny Parlamentu Ceské republiky mél dostat vladni navrh
zékona o vlastnictvi bytl a nebytovych prostoru (zékon o vlastnictvi byta), ktery by mél zcela
nahradit dosavadni ¢inny zékon 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy

k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorum a dopliuji nékteré zakony
(zékon o vlastnictvi byti), ve znéni pozdéjsich predpisu, vCetné narizeni vlady 371/2004 Sb., kterym
se vydavaji vzorové stanovy spolecenstvi vlastniku jednotek, ve znéni pozdéjsich predpist (dale tento
navrh zakona o vlastnictvi bytl jen jako ,Navrh zakona“).[1]

Legislativci se po ¢trnacti letech uc¢innosti dosavadniho zakona uchylili k predlozeni zcela nové
pravni upravy, ktera by jen pouhou rozsahlou novelou neresila problémy vzniklé v praktické aplikaci
dosavadniho zakona, nybrz by i reagovala na nové vzniklé potreby v oblasti bytové politiky. V této
Césti I. piispévku bych se rad vénoval nékterym novym definicim uvedenych v N&vrhu zakona a
v Césti II. pak bude pojednano o nové koncepci institutu spolecenstvi viastniki jednotek, ktery v Navrhu
zdkona dostél znacnych zmén.

Co se tyce obecné aktualniho stavu Navrhu zdkona, tento by meél byt béhem mésice inora 2008
zafazen na porad jednani PSP CR a nasledné do Senéatu Parlamentu CR. Vzhledem k ,rychlému”
projednéavani navrhu zakonu nasimi zakonodéarci a vzhledem k uvazovanému datu u¢innosti nového
zékona stanovenému na 1.1.2009, 1ze predpokladat, ze legisvakancni lhtita bude minimélni, a proto
je nutné doporucit studium této pravni upravy jiz béhem schvalovaciho procesu v Senatu
(samozrejmé v pokud mozno co nejaktualnéjSim znéni). Prispévky na téma Navrhu zakona jsou psany
ke stavu normy, v jakém se tato nachazi ve vladé, a proto je zapotrebi presumovat jeji proménu
béhem roku.

Systematika zakona
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Navrh zdkona je rozdélen do nasledujicich 11 ¢asti:
Cést prvni - Predmét ipravy

Cést druhé - Vymezeni zékladnich pojmi

Cést tieti - Predmét vlastnictvi jednotky

Cést Stvrtd - Pravni vztahy k pozemkim

Cést pété - Vznik, pievod a zanik vlastnictvi jednotky
Cést Sesta - Prava a povinnosti vlastnika jednotky, ochrana prav vlastnika jednotky
Céast sedmé - Sprava domu a pozemku, spole¢enstvi
Céast osmé - Vystavba domu

Céast devata - Ustanoveni spole¢na a prechodna

Cést desété - Ustanoveni zru$ovaci

Cést jedenécta - U¢innost

Rozsahem je Navrh zdkona témér dvojnasobny souCasnému pojeti, a to i pres skutecnost, ze vzorové
stanovy spolecenstvi vlastnikii jednotek nadale nebudou existovat a mnoha ustanoveni obsazend v
narizeni vlady 371/2004 Sb. byla i s dalSimi paragrafy vclenéna do samotného textu Navrhu zékona.

I z tohoto duvodu se pravni Gprava spoleCenstvi vlastnika jednotek nové rozprostird v 24 paragrafech
(na rozdil od soucasnych Ctyr paragraft plus narizeni vlady 371/2004 Sb.,).[2]

Predmét upravy

Navrh zakona upravuje podilové spoluvlastnictvi budovy, kterd je domem (priCemz domem se rozumi
budova, ve které vzniklo vlastnictvi jednotek podle Navrhu zékona), dale podilové spoluvlastnictvi
pozemku, na némz se tato budova nachézi, pripadné pozemku souvisejicich a zélezitosti s tim
spojené. Podilové spoluvlastnictvi budovy upravené Navrhem zdkona spociva ve vlastnictvi bytu nebo
nebytového prostoru a s nim spojeného podilového spoluvlastnictvi spolecnych c¢asti domu. I nadale
1ze vlastnictvi jednotky nabyt a zékona pouzit, jde-li o budovu, v niz jsou alespon 2 byty nebo alespon
2 nebytové prostory, nebo alesponi 1 byt a 1 nebytovy prostor.

Déle je stejné jako v soucasné dobé stanoveno, zZe se subsidiarné pouzije obcanského zakoniku a
zvlastnich predpist (napr. katastralnich zakont) v pripadé, Ze takovou pravni upravu neobsahuje
samotny Néavrh zékona. Je zdliraznéno, Ze na spoluvlastnictvi spole¢nych casti budovy se uzije
Néavrhu zdkona, zatimco ustanoveni obcanského zdkoniku o podilovém spoluvlastnictvi se pouziji
pouze na podilové spoluvlastnictvi jednotky. Ustanoveni obCanského zakoniku se déle pouziji rovnéz
ve vécech vyslovné neupravenych Navrhem zékona, a to napriklad u institutd odpovédnosti za $kodu,
ruceni, zastavniho prava atd.

Nové definice
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Noveé se v Navrhu zdkona objevuji definované pojmy jako napriklad dim, prislusenstvi bytu, mistnost,
ptvodni viastnik, zakladatel, souvisejici pozemek a dalsi, a to s ohledem na soucasnou nejednotnou praxi
pri stanovovani, co jesté patri k bytové (nebytové) jednotce, a co uz je spolecnou Casti, popripadé co
povazovat za prisluSenstvi bytu a co za jeho soucast.

Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou stavebné urceny k trvalému bydleni,
vCetné obytné mistnosti v zarizeni urceném k trvalému bydleni. Nebytovou jednotkou pak mistnost nebo
soubor mistnosti, které jsou stavebné urceny k jinému ucelu nez k bydleni. Nebytovym prostorem
neni prislusenstvi bytu, prislusenstvi nebytového prostoru ani spolecné Casti domu. Jelikoz je byt i
nebytovy prostor definovan jako mistnost ¢i soubor mistnosti, vyvstala potreba definice i mistnosti - tou se
v Navrhu zédkona rozumi uzaviratelny prostor nachazejici se v budové nebo v domé, ktery je uzavren
ze vSech stran pevnymi sténami, podlahou a stropem. Vyslovné je stanoveno, zZe mistnosti neni lodZie

balkon, terasa, sklepni kéje, vytahova Sachta a garazové stani.

Zduraznéni téchto ¢asti domu jako ¢ésti, které nejsou mistnostmi souvisi zejména s naslednou
definici pojmu prislusenstvi bytu nebo nebytového prostoru. Prislusenstvim je totiz nové definovano
jako vedlejsi mistnost v domeé, kterd je takto oznacena v prohlaseni vlastnika budovy. Pokud tedy
vezmeme, zZe prisluSenstvi musi byt mistnosti a mistnost je ohranicena, jak je uvedeno v predchozim
odstavci je jasné, ze timto nemuze byt pravé lodzie, balkon, terasa atd. V soucasné dobé je béznou
praxi, ze jsou sklepni kdje, balkony atd. vymezeny prohlasenim vlastnika budovy bud jako
prislusenstvi bytu, nebo jako spolecné Casti budovy. Tato nejednotnost bude nové upravena tak, ze
se vSechny tyto ¢asti budovy budou nachazet v rezimu tzv. vymezenych spoleénych &dsti domu (viz dale).

Aby toho nebylo malo, je i nové a presnéji vymezena podlahova plocha jednotky. To v praxi Cini také
znacné potize a kazdé prohlaseni vlastnika budovy je v tomto sméru da se rici ,origindlem”.
Podlahovou plochou jednotky bude nové vnitrni plocha obestavéného uzavreného prostoru, ktery je
vymezen jako jednotka véetné plochy mistnosti, které tvori ptisludenstvi bytu nebo nebytového prostoru. Do
podlahové plochy se zapocitava i podlahové plocha zastavéna zarizovacimi predméty (napriklad
vanou, kuchynskou linkou, zabudovanymi skrinémi apod.), dale se do podlahové plochy zapo¢itava
podlahova plocha zastavéna nenosnymi prickami a svislymi nosnymi konstrukcemi, které jsou uvnitr jednotky, byt
nejsou jeji soucasti (!). To je jeden z problému, které se doposud resily nejednotné, teda zda zapocitat
tyto pricky a nosné konstrukce, které nejsou soucasti jednotky, do celkové podlahové plochy
jednotky.

Legislativci védomi si rozdilnosti v pristupu k vymeéru podlahové plochy navrhuji v prechodnych
ustanovenich Navrhu zdkona ustanoveni, kterym se podlahové plochy stanovené podle dosavadnich
predpist povazuji za podlahové plochy podle Navrhu zékona. Co se vSak navrhuje neodpustit, je
vymezeni prislusenstvi, spolecnych édsti, vymezenych spolecnych édsti domu atd. dle Navrhu zakona. To by se
totiz mélo vztahovat i na dosavadni domy s jednotkami. Vlastnici jednotek, jimz vlastnické pravo
vzniklo podle soucasnych predpist, se budou povazovat za vlastniky dle nového zékona a do 24
mésicl ode dne nabyti i¢innosti nového zakona (v predpokladu tedy nejpozdéji do 1.1.2011) jsou
povinni vlastnici jednotek a spoleCenstvi uvést veskeré pravni vztahy k jednotkam, spole¢nym castem
domu a k pozemkim do souladu s novym zakonem. Nebude-li tato povinnost vlastniki a spolecenstvi
splnéna, muze se vlastnik jednotky nebo spolecenstvi obratit na soud s navrhem, aby nahradil
chybéjici projev vile.

Vzhledem k této upravé totiz dojde i ke zméné spoluvlastnickych podili na spole¢nych ¢astech domu,
coz bude mit i za nasledek jinak stanovené financ¢ni ¢astky coby zalohy na naklady na spravu domu a



s tim souvisejici ¢innosti. A kdo by nechtél platit méné do fondu oprav a fondu na spravu budovy,
kdyz mu to novy zékon ,spravedlivéji“ dovoluje. Da se proto ocekévat, ze po ucCinnosti nového zakona
dojde k masivnéj$im Gpravam v prohlasenich vlastnikt budovy zakladanych do katastru nemovitosti
(a tedy i k premérovani podlahovych ploch jednotek), nebot si nedélam iluze, ze vétSina dosavadnich
vlastniku jednotek ma prislusenstvi, spole¢né cdsti a vymezené spolecné ¢dsti domu v souladu s definicemi
téchto pojmu v prozatimnim Navrhu zékona.

Spolecné casti domu

Spolec¢né Casti domu jsou nové rozdéleny do trech kategorii a je znaCné rozsiren jejich vycet (na
rozdil od souc¢asnych dvandacti radka v zakonu 72/1994 Sb.). V § 5 odst. 1 je vycet toho, co je za
kazdych okolnosti spoleénou ¢asti domu (napr. strecha, schodisté, dvorana, umélecka vyzdoba,
kominy, rozvody tepla, vytahy, hromosvody atd.). Dale je v § 5 odst. 2 stanoveno, ze spoleénymi
castmi domu jsou také spole¢na zarizeni domu slouzici predevsim jako vybaveni spoleCnych Casti
domu, a jsou jimi vzdy: vybaveni spole¢né pradelny, susarny a kotelny, vybaveni spole¢né dilny,
kocarkérny, ulozisté odpadu a kol. Spoleénymi ¢astmi domu je vzdy i prislusenstvi domu, a to rovnéz
v pripadé, ze je toto prislusenstvi umisténo mimo dim.

Konecné je v § 5 odst. 3 uvedeno, co se rozumi tzv. vymezenymi spolecnymi ¢astmi domu. Témi jsou
vzdy napr.: balkony, lodzie, terasy, atria, haly, gardzova stani (nejsou-li vymezena v jednotce),
sklepni koje, radiatory, okenice, rolety, parapety, zaprazi, arkyre atd. Jsou to ty spolecné Casti domu,
které jsou urc¢eny k vylucnému uzivani s konkrétni jednotkou (tedy konkrétnimu vlastniku, resp.
spoluvlastnikim). U¢elem této Upravy je dle diivodové zpravy k Navrhu zdkona ,,... spravedlivéjsi
rozdélovani ndkladi na opravy a udrzbu téchto vymezenych spolecnych ¢dsti domu uzivanych spolu s prislusnou
Jjednotkou, budou totiz zapocitdvany bud’ jednou polovinou podlahové plochy ¢i celou vymérou (podle toho, zda jde o
mistnost ¢i nikoliv) do podlahové plochy jednotky, avsak pouze pro tcely vypoctu vySe prispévku na spravu domu a
pozemku (podle § 27 odst. 2 az 4 ndvrhu), nikoliv pro ti¢ely rozhodovani vlastniki jednotek.”

Cely § 5 Navrhu zdkona uzavira jeho odstavec ¢tvrty, ktery stanovi, Ze neprokaze-li se, ze jde o
jednotku nebo o jeji soucast [3], ma se vzdy za to, ze jde o spoleénou ¢ast domu. V tomto pripadé
budou problémy s prohldsenim vlastnika budovy mit opét ti, kteri maji balkony, lodzie, terasy a
rovnéz i garazovani stani uvedeny v tomto prohlaseni jako prislusenstvi jednotky. Garazova sténi
budou nové jako vymezena spolecna cast budovy, nebo budou muset byt vymezeny v jednotce. Zde je
nutné pripomenout, ze nebytova jednotka (prostory) musi byt i takto kolaudovana. Nelze prostor
kolaudovany k bydleni uzivat jako nebytovou jednotku (prostor).

Zavérem

V Navrhu zékona je vicekrat zdlraznovano, ze s prevodem vlastnictvi bytové (nebytové) jednotky je

spjato i spoluvlastnictvi spolecnych ¢asti domu, pozemku, popr. souvisejiciho pozemku, neboli Ze na
osudu jednotky jsou zavislé i uvedené spoluvlastnické podily. Nelze tedy prevést vlastnictvi jednotky
bez souc¢asného prevodu spoluvlastnickych podilu.

Pozor bude treba dat si na nové prohlaseni vlastnika budovy, v némz bude muset byt obsazeno
zejména urceni a popis spolecnych ¢asti domu v ¢lenéni ve smyslu § 5 (viz vySe) a rovnéz popis kazdé
jednotky, jejich soucasti a prislusenstvi v clenéni ve smyslu § 6 (viz poznamka pod ¢arou). Vzhledem
k tomu, Ze v souc¢asné dobé nebude drtiva vétsina budov spliovat tato kritéria, nesmi vlastnici téchto
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budov/jednotek, popr. samotné spolecenstvi vlastnikl jednotek dlouho otélet a nejpozdéji do 24
mésicl od ucinnosti zékona takové nové prohlaseni vlastnika budovy ulozit do katastru nemovitosti.

Tento ¢lanek mél za kol seznamit verejnost pouze s nékterymi novymi ¢i pozménénymi definicemi
v ¢asti druhé Navrhu zakona. Dalsi ¢asti obsahuji rovnéz novinky, avSak tém se z duvodu rozsahu
nelze nyni vénovat. V Casti II. ¢lanku bude pojednéno o spole¢enstvi vlastnikd jednotek, u kterého
také doslo k zésadnim zméndm. Znovu pripomindm, Ze se zatim jedna o Navrh zdkona a mizeme se
pouze vsazet, v jaké podobé bude zadkon v dobé podpisu prezidentem republiky. Ale i poté se v praxi
zjisti mnoho nejasnosti ¢i dokonce rozporuplnosti, nebot jak kdysi uvedl Z. BaZil: ,Zivot je vidy
bohatsi, nez nejbujnéjsi fantazie a usili zdkonodarce”.

Mgr. Jiti Kapoun

[1] Paragrafové znéni véetné davodové zpravy je mozno shlédnout na strankéch Ministerstva pro
mistni rozvoj

[2] Vlce 0 novém pOJetl spole¢enstvi vlastnikl jednotek v Césti II. pfispévku nazvané ,Spole¢enstvi
vlastnika jednotek a instituty souvisejici”.

[3] Soucast jednotky je rovnéz v Navrhu zakona definovana, a to vyCtem uvedenym v § 6, ktery
stanovi za soucast zejména vSechny prostory v jednotce, podkrovi, nenosné pricky a dalsi konstrukce
(odst. 1) a rovnéz i vnitrni technické vybaveni, slouzi-li této jednotce, dale rozvody plynu, vody,
vétraci Sachty, kabely apod. (odst. 2).
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DalSi clanky:

o Zmény zapisu zastavniho prava do katastru nemovitosti uz nejsou tabu. CUZK méni
dlouholetou praxi

e Pravnim ucinkem sluzebnosti pozivaciho prava je vstup pozivatele do pravniho postaveni
pronajimatele dle drive uzaviené najemni smlouvy

 Nendpadna novela SRS s velkym potencidlem: urychli zmény ve spravnim soudnictvi vystavbu?

 Ochranné pasmo energetického zarizeni a ochrana dot¢enych vlastnikt

e Vyse jistoty dle § 75b o.s.T. pri vice ucastnicich a kumulaci ndrokd: nejasnosti, vvklad, praxe

 Zakon o podpore bydleni, aneb nové systémové reseni bytové nouze

e Specifika prav z vadného plnéni pri koupi podilu a akcii

e Byznys a paragrafy, dil 19.: Zédkon o jednotném mési¢nim hlaSeni zaméstnavatele

e Prinese tzv. rozvodova novela skute¢né zklidnéni emoci ve sporech o péci o dité?
e Posuzovani manzelstvi v cizineckém pravu aneb spravni uvaha o trech vyznamech

« Informativni verejné aplikace versus soukromé justicni databéaze
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