Vlastnictvi bytu podle nového obcanského
zakoniku

V soucasné dobé je problematika vlastnictvi bytu upravena samostatnym zakonem 72/1994 Sbh., o
vlastnictvi byt (dale ZoVB), ktery je specialnim zékonem v poméru k obCanskému zakoniku. Jiz delsi
dobu bylo uvazovano o prijeti nového zékona o vlastnictvi bytu, ktery by 1épe odréazel potreby praxe.
Novéa uprava vlastnictvi bytl byla nakonec zahrnuta v roce 2011 do navrhu nového ob¢anského
zékoniku v ramci rekodifikace soukromého prava. Vlastnictvi bytl by se tak mélo od 1. 1. 2014 ridit
ustanovenimi nového obcanského zdkoniku (dale NOZ).
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Autori nového obcanského zakoniku odiivodiuji zarazeni pravni upravy vlastnictvi bytu do
Obcanského zdkoniku nasledovné: ,Predevsim jde i pri upravé bytového vlastnictvi o tipravu
vlastnického prdva a cely jeho komplex systematicky do obcanského zdkoniku ndlezi. Opacné reseni
vede k diverzifikaci pravniho rddu, k jeho entropii a zbytecnym duplicitdm v zdjmu tzv. komplexnosti
prdvni upravy. Zarazeni upravy do obcanského zdkoniku umozni zjednoduseni a vétsi prehlednost
pravni upravy.“[1] V souladu s prechodnym ustanovenim § 3028 NOZ se prava a povinnosti s
vlastnictvim bytu souvisejici budou ridit novym ob¢anskym zakonikem poté, co nabude uc¢innosti.
Speciélné ve vztahu k bytovému spoluvlastnictvi obsahuje novy obc¢ansky zékonik jedinou vyjimku z
tohoto pravidla, a to ustanoveni § 3063, podle néjz vznikne i po dni nabyti i¢innosti nového
obc¢anského zékoniku vlastnické pravo k jednotkam v domé podle zékona o vlastnictvi byta, pokud
prede dnem nabyti uc¢innosti nového obCanského zakoniku nabyl alespon jeden z vlastnikl vlastnické
préavo k jednotce podle zékona o vlastnictvi bytd.

Ve srovnani se stavajici pravni dpravou prinasi nova tprava jisty posun v pojimani celého institutu.
Novy obc¢ansky zékonik jiz nehovori o vlastnictvi bytd, ale o bytovém spoluvlastnictvi, ¢imz vedle
zajisténi bytovych potreb klade vétsi duraz na spoluvlastnictvi domu. V souladu s tim je bytova
jednotka definovéna v § 1159 NOZ jako jedina nemovita véc, ktera zahrnuje vedle bytu také podil na
spole¢nych ¢astech nemovité véci, ¢imz je zdliraznéno, ze byt a spoluvlastnicky podil k nému
nalezejici jsou neoddélitelné. Bytem se pak podle nového obcanského zakoniku rozumi prostorove
oddélena ¢ast domu slouzici k bydleni, vazba na rozhodnuti stavebniho uradu o tom, Ze mistnost
nebo soubor mistnosti jsou urceny k bydleni, ktera je vyjadrena v ustanoveni § 2 pis. b) ZoVB, mizi.

Novy obc¢ansky zékonik vymezuje spole¢né ¢asti domu oproti stdvajicimu zakonu o vlastnictvi byt
mozné sestavit seznam spole¢nych ¢asti domu, ktery by platil bez vyjimek v kazdé situaci. Divodova
zprava k novému obc¢anskému zakoniku primo pocitd s ruznym vymezenim spole¢nych ¢ésti v
konkrétnich pripadech dle stavebnich, technickych nebo uzivatelskych kritérii v prohlaseni
vlastnika,[2] jehoZ ndleZitosti jsou stanoveny v § 1166 NOZ.

Ustanoveni § 1160 odst. 1 NOZ stanovi, Ze spole¢nymi ¢astmi jsou ty ¢asti nemovitosti, které ze své
povahy maji slouzit vlastnikiim jednotek spole¢né. PriliSné volnosti pri vymezeni spole¢nych Casti
domu je pak zamezeno tim, ze § 1160 odst. 2 NOZ stanovi, které ¢asti domu jsou vzdy spolecné,
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jedna se o pozemek, na némz byl dim zrizen, nebo vécné pravo, jez vlastnikum jednotek zaklada
pravo mit na pozemku diim, stavebni ¢asti podstatné pro zachovani domu, jeho tvaru i vzhledu,
vCetné jeho hlavnich konstrukci, jakoz i pro zachovani bytu jiného vlastnika jednotky, a zarizeni
slouzici i jinému vlastniku jednotky k uzivani bytu. Od tohoto ustanoveni se nelze odchylit a platiiv
pripadé, Ze se urcita spole¢na ¢ast domu prenechd nékterému vlastniku jednotky k vylu¢nému
uzivani. Demonstrativni vycet spoleénych casti pak bude dle § 1222 NOZ uveden v provadécim
pravnim predpisu. Césti domu uvedené v tomto vyétu budou povaZzovany za spole¢né, pokud nebude
prokazan opak.

Velikost spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu, kterd ma rozhodujici vyznam pro
urceni vySe prispévkiu na spravu domu a pro vykon hlasovaciho prava na shroméazdéni vlastnika
jednotek, je dle § 8 odst. 2 ZoVB urcena vzajemnym pomeérem velikosti podlahové plochy jednotky k
celkové ploSe vSech jednotek v domé. Novy obcansky zakonik prinasi jako alternativu k tomuto
postupu urceni velikosti spoluvlastnického podilu se zretelem k povaze, rozmérim a umisténi bytu,
pripadné také umoznuje, aby spoluvlastnické podily byly urceny jako shodné. Alternativni postupy
urceni velikosti spoluvlastnického podilu zavadi novy obcansky zdkonik s tim, ze kritérium hodnoty
jednotky je prevladajici ve vétSiné evropskych statu a neni duvod vili vlastnikt v tomto sméru
omezovat. Duvodova zprava k tomu uvadi: ,Navrhuje se proto zménit pravni pravidlo dosavadniho
zdkona tak, ze rozhodujici nemd byt v prvé rade jen pomér podlahovych ploch, ale také povaha a
umisteni bytu, tedy ze podil na spolecnych ¢dstech md byt prednostné urcen se zretelem k hodnoté
bytu nebo nebytového prostoru. Pro ni ma vyznam nejen velikost bytu, ale i jiné jeho vlastnosti, napr-.
umisténi bytu v urcitém podlazi nebo na urcité strané domu, prostor, ktery ma vlastnik jednotky ve
své vylucné dispozici (v domé mohou byt napr. mistnosti s riizné vysokymi stropy) apod.“[3]

Novy obc¢ansky zékonik zachovava stavajici pravidlo, Ze spolecenstvi vlastnikl jako pravnickd osoba
zpusobila vykonavat spravu domu mé vznikat v domech s nejméné péti jednotkami, z nichz alespon
tri jsou ve vlastnictvi tif ruznych vlastniku, pricemz nové muze byt spole¢enstvi zalozeno i v domé s
méneé nez péti jednotkami, souhlasi-li s tim vSichni vlastnici.

Zasadni zménu vSak novy obcansky zakonik prinasi ve zpusobu vzniku spolec¢enstvi vlastniku. V
soucasné dobé dochazi ke vzniku spolecenstvi vlastnikl jednotek dle § 9 odst. 3 ZoVB v domé s
nejméné péti jednotkami, které jsou ve vlastnictvi alespon tii ruznych vlastnika ve chvili, kdy je
tretimu vlastnikovi dorucena listina osvédcujici jeho vlastnické pravo. Tento postup se v praxi jevil
jako problematicky, jelikoz vlastnici jednotek si Casto neuvédomovali dusledky ze vzniku spoleCenstvi
plynouci. Po nabyti uc¢innosti nového obcanského zékoniku proto jiz nemé spolecenstvi vlastniku
vznikat automaticky splnénim zakonnych podminek, ale zakladatelskym pravnim jednanim tak, aby
ke vzniku spolecenstvi doslo aktivnim jednanim vlastnikt jednotek. K zalozeni spole¢enstvi vliastnikl
dojde schvalenim stanov, ke vzniku pak dnem zéapisu spolecenstvi do verejného rejstriku. Zapis do
rejstriku spolecenstvi tak ziskava konstitutivni charakter.

Motivaci k zalozeni spolec¢enstvi pak mé byt vlastnikiim omezeni prevodu vlastnického prava k
jednotkam obsazené v § 1198 NOZ, podle kterého je na vznik spolecenstvi vlastniki vazan zapis
vlastnického prava k dalSim prevadénym jednotkdm do katastru nemovitosti. Do katastru nemovitosti
je mozné zapsat nabyti prvni prevadéné jednotky a pro zapis vlastnického prava k dalSim jednotkam
je vyzadovano prokazani vzniku spolecenstvi vlastnika.

Nova tprava z velké ¢asti vychazi z Upravy stavajici, zakladni pojeti vlastnictvi bytu a spravy
spolec¢nych prostor se neméni nijak dramaticky, novy ob¢ansky zakonik predevsim prinasi upresnéni
v nékterych problematickych oblastech odrazejic tak potreby a zkuSenosti praxe a v souvislosti s tim
dochézi i k drobnym zménam v nézvoslovi.
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