K NEKTERYM OTAZKAM SOUCASNE PRAVNI
UPRAVY VLASTNICTVi BYTU

Milan Horak

1. kvétna 1998 uplynuly cty¥i roky od pocitku ticinnosti zdkona ¢. 72/1994 Sb., ktery se zkrdcené oznacuje jako zdkon o viastnictvi bytit. Upl-
ny ndzev "zdkon, kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovdm a nékteré viastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim”
vyjadiuje, Ze viastnictvi byt a nebytovych prostorii (jednotek) predstavuje zvldSini formu spoluvlastnictvi budovy, v némZ kazdy ze spolu-

viastnikii md soucasné vylucné pravo k jednotce.

Institut vastnictvi byt nezavedl do naseho pravniho fadu tento
zikon. Stalo se tak jiZ v roce 1966, kdy byl pfijat zékon &. 52/1966
Sb., o osobnim vlastnictvi k bytim. Tohoto zdkona bylo pomérné
mélo vyuZivano; v roce 1994 bylo v tzv. osobnim vlastnictvi néco
milo pes 30 tisic bytd. Divody, pro¢ nebyl o tuto formu vlastnictvi
vEt§i zajem, spocivaly jednak v fadé omezeni poplatnych tehdejsimu
pojeti vlastnictvi, které neuznavalo rovnost viech vlastniki pied za-
konem, jednak v ekonomickych souvislostech, v nichZ u vlastnické
formy bydleni byla davana pfednost vystavbé rodinnych domki.

7Zakon &. 72/1994 Sb. (dale jen ZVB) umoZnil viem vlastnikiim
véetné obci, prevadgt byty a nebytové prostory do vlastnictvi obca-
nd i jinych pravnickych osob a odstranil nektera dalsi omezen, pre-
dev&im omezeni o velikosti bytu. ZVB nebyl oviem vydén proto,
aby se vlastnicka forma stala rozhodujici formou bydleni a nemél
plnit transforma¢ni funkci pro hromadny piechod od ndjemni formy
bydleni na formu vlastnickou. V pribehu uplynulych &yt let se
ukazalo, Ze vlastnici bytového fondu, pfedevsim obce, davaji pfed-
nost jiné formé privatizace, a to prevodu celych bytovych domi
prévnickym osobéam, jejiz Cleny jsou dosavadni najemci bytil; nej-
Zastéji je to forma bytového druZstva, kierd md pro néjemce fadu
vyhod.

7 rozboru udinnosti ZVB vyplyvaji nékteré nedostatky, které ve

svém duisledku branf vyuZiti této formy vlastnictvi. Tyto nedostatky

1ze stru¢né charakterizovat takto:

¢ jsou nedostatetné vymezeny spréva a idrzba spole¢nych ¢asii do-
mu a odpovédnost vlastnikii jednotek za jejich vykon,

« nedostatend je feSen vztah k zastavénym pozemkim,

o n¥ktera ustanoveni zdkona jsou zbytetn& sloZitd a zvySuji admi-
nistrativni naklady s tim spojené.

Proto vl4da v souvislosti s projedndnim nédvrhu zdméri a opatie-
ni v bytové politice v kvétnu 1997 uloZila piipravit névrh novely
7VB. Vzhledem k rozsahu navthovanych zmén byl nejprve vypra-
covén vécny zamér novely ZVB; ten vldda v zaif 1997 schvalila s
tim, aby byl zpracovéan névrh novely ZVB v paragrafovaném znéni.

V soucasné dobé byl tento névrh projedndn v meziresortnim pfi-
pominkovém fizeni a bude piedlozZen vladé. Nelze viak pfedpokla-
dat, 7e by novela ZVB byla pfijata jeSt¢ v tomto volebnim obdobi
Poslanecké snémovny Parlamentu Ceské republiky.

V dal$im se vénuji blize nkterym zdsadnim problémtm soucas-
né prévni tipravy, které ma fesit pfipravend novela.




1. Podminky, za nichz vznika vlastnictvi
jednotky a spoluvlastnictvi spoleénych
¢asti domu
V § 5 ZVB je dosud vznik vlastnictvi jednotky a spoluvlastnictvi

spole¢nych Casti domu spojovéan s prohldSenim vlastnika budovy,
které se vkladé do katastru nemovitosti. Samotnym prohladenim ne-
miiZe - aniZ by se pievad&lo vlastnictvi k jednotce - vzniknout vlast-
nictvi jednotky a spoluvlastnictvi spolecnych ésti domu, nebot dalsi
vlastoik jesté neexistuje. Stejné tak vlastnictvi k jednotce nevznika
smlouvou o vystavbg, ale aZ provedenim vystavby.

Proto se navrhuje soucasnou nepfesnou konstrukci vzniku spo-
luvlastnictvi budovy a vlastnictvi jednotky prohldSenim vlastnika
budovy nahradit jednoznaénym ustanovenim, Ze ke vzniku spolu-
vlastnictvi budovy a vlastnictvi jednotky dojde aZ pfevodem prvni
jednotky nebo vystavbou jednotek provedenou na zdklad€ smlouvy
o vystavbé, jakmile je dim s rozestavénymi jednotkami v takovém
stupni rozestavénosti, Ze rozestavéné jednotky mohou byt jiz zapsa-
ny do katastru nemovitosti.

K této navrhované pravé nebyly aZ dosud zivaZnéjsi vyhrady.

2. Zajisténi spravy, provozu a oprav
spoleénych c¢asti domu

Pfi projedndvani ndvrhu ZVB se velmi iroce diskutovalo o tom,
jak zajistit ¥adny vykon sprévy, provozu a oprav spole¢nych Csti
domu (ve zkratce "sprava domu"). Mnozi se obdvali toho, Ze vlastni-
ci jednotek se budou starat o sviij byt, ale budou zanedbavat povin-
nosti spojené se spravou spoleénych ¢4sti domu. V14dni navrh ZVB
potital s tim, Ze vlastnici jednotek budou povinni z¥dit prévnickou
osobu, kterd bude odpovidat za fadny vykon spravy zejména vaci
statnim orgdnim a dodavatelam stavebnich praci. Po projednéni v
Poslanecké sndmovné Parlamentu bylo od povinné pravnické osoby
upu$téno. SpoleCenstvi vlastniki jednotek upravené v § 11 neni
pravnickou osobou; piislusi mu pfedevsim rozhodovat (hlasovat) v
otdzkach spravy domu. Vlastnici jednotek jsou povinni ustanovit
tzv. spravee (§ 9), ktery zajistuje spravu domu z povéfeni viastniki
jednotek (na zdkladé pfikazni, mandatni ¢i jiné smlouvy). Vlastnici
jednotek mohou z¥idit pravnickou osobu, jejiZ ¢leny mohou byt pou-
ze vlastnici; ta pak plni povinnosti spravce.

Praktické zkuSenosti s provadénim zdkona daly plné za pravdu
t&m, ktefi upozortiovali na nedostate¢né vymezeni povinnosti spoje-
nych se spravou domu. V mnoha pifpadech sprivce domu neni bud
ustanoven, anebo své povinnosti neplni, popt. néktefi vlastnici jed-
notek nepodepsali smlouvu se spravcem. Dodavatelé stavebnich
praci a véfitelé musi pak Zalovat pfimo vlastniky jednotek, coZ kom-
plikuje soudni spory. Proto také Nejvys§i soud ve svém stanovisku k
navrhu vécného zaméru zakona zdiraznil, Ze vznik pravnické osoby
pfimo ze zdkona je v sou¢asné dobg jedinym feSenim, které eliminu-
je ve svém diisledku pravni nedokonalosti soucasné pravni tipravy.

V névrhu novely ZVB se proto nové vymezuje zv1astni typ prav-
nické osoby odpovidajici hlavnimu Gcelu, kterym je fadny vykon
prav a povinnosti spojenych se spravou, provozem a opravami spo-
le¢nych ¢asti domu. Navrhované postaveni této pravnické osoby se
pfiblizuje pojeti tzv. kondominia v n&kterych zahrani¢nich upravéich.
V naSem prévnim ¥idu neni oviem dosud moZné pln€ uplatnit - bez
odpovidajici zmény ob&anského zakoniku - takové pojeti, v némz by
pravnické osoba, ackoliv neni vlastnikem nebo spoluvlastnikem do-
mu, mohla pfimo a bez povéfeni vlastnikd - vystupovat samostatng
svym jménem pfi vykonu prav a povinnost{ spojenych se spoluvlast-
nictvim spoleénych &asti domu.

Navrhuje se proto feSeni, které nevyzaduje pifimou novelu ob-
Sanského zdkoniku, resp. obchodniho zdkoniku. Navrhuje se upravit
spoletenstvi jako pravnickou osobu zvlastniho typu, kterd vznikd ze
zdkona, a to v domé, ktery mé nejméng pét jednotek ve vlastnictvi a
soucasné jsou i riizni vlastnici jednotek; tato pravnicka osoba ve
vécech spojenych se spravou domu nejednd pouze z povéfeni vlast-
nik{ jednotek, nybrz za urgitych pfesné vymezenych podminek (pfe-
deviim podle rozhodnuti kvalifikované v&tSiny vlastnikll jednotek)
vykonavé své prava a povinnosti jako by vlastnikem bylo; to samo-
ziejmé s vyjimkou dispoziéniho opravnéni (pevod vlastnictvi), kte-
ré nadle piistusi vylugng spoluvlastnikiim domu (viastnikiim jedno-
tek).

Limit podtu péti jednotek v domé, z nichZ alespoti tii jednotky
jsou ve vlastnictvi ti{ rtiznych vlastnikd, se jevi vhodnym s ohledem
na dosavadni zkusenosti i poznatky bytovych druZstev.

Soucasné je v tomto pojeti nezbytné fesit otdzku povinného
Slenstvi vlastnikl jednotek ve spoleCenstvi, a to tak, Ze Clenstvi
vznikd a zanikd soucasné s pfevodem nebo pfechodem vlastnictvi k
jednotce.

Nejvy§im organem spolecenstvi by bylo shroméZdéni vlastniki
jednotek a vykonnym orgénem vybor spolefenstvi. Ziizeni ostatnich
organt spoletenstvi (napf. kontrolni komise) by bylo dobrovolné, a
to zejména ve vicepodlaznich domech s nékolika desitkami jedno-
tek.

Neméla by byt vylouena moZnost, Ze by vlastnici jednotek po-
v&fili nkterého z vlastniki, aby plnil povinnosti, které md jinak vy-
bor. Pokud by se vlastnici rozhodli pro tuto moZnost, pak by tato
osoba byla statutarnim organem spolecenstvi. Pijde zejména o byto-
vé druZstvo, které zistavd vlastnikem jednotek dosud neptevede-
nych.

Musi se poitat s tim, Ze vlastnici jednotek budou neCinni a ne-
zvoli vybor ani jeho funkci nepovéii jednoho z vlastniki. Pak bude
platit, 7e v zéleZitostech tykajicich se spravy domu budou vystupo-
vat vSichni vlastnici jednotek, kiefi se stali ze zdkona Eleny spolec-
nosti.

Pro funkci spoletenstvi jako pravnické osoby jsou dilleZité jeho
stanovy. Pokud spoletenstvi vlastni stanovy neschvali, mély by pla-
tit vzorové stanovy, které by vydal pfislusny stfedni organ.

Institutu spoleenstvi jako povinné pravnické osoby by méla od-
povidat povinnost vlastnikil jednotek zapsat spolecenstvi do zv1ast-
nfho rejstiiku véetné sankci (napf. formou pokuty) za to, kdyZ tuto
povinnost nesplni.

K tomuto pojeti spoleCenstvi jako zvlastniho typu povinné prav-
nické osoby byly.a jsou Cetné vyhrady. Tyto vyhrady se opiraji pre-
deviim o argument, Ze zdkonem navrhovand pravnickd osoba s po-
vinnym lenstvim vlastnikd se vymykd platné pravni dpravé
préavnickych osob obsaZené v obchodnim zdkoniku a jeji zafazeni do
predpisu upravujiciho ob&anskopravni vztahy by bylo nesystémove.
Nekteti jdou jests déle a tvrdi, Ze tato tiprava by nepiipustnym zpd-
sobem zasahovala do zékladnich prav vlastnika zaru¢enych v Listin€
zdkladnich prav a svobod.

Tyto argumenty neberou v tvahu shora zminény zv1stni charak-
ter vlastnictvi jednotek, kdy vykon prav suverénnich vlastnikl je
podmin&n pln&nim povinnost{ vyplyvajicich ze spoluvlastnictvi ke
spole¢nym ¢astem domu. V tomto smyslu je tfeba upozornit na z4-
sadu, Ze vlastnictvi zavazuje, je neoddélitelné spojeno se spoluvlast-
nictvim ke spole¢nym Cdstem domu. Prévn{ Gpravy a zkuSenosti ji-
nych zemi z funkce tzv. kondominia tuto potfebu jednoznacné
prokazuji.




3. Regeni prav k zastavénému pozemku

Tretim zédvaZnym problémem novelizace ZVB je nedostatetna
tiprava prév k pozemku (stavebni parcela) zastav&ného bytovym do-
mem. Situace je jednoduchd, pokud vlastnik budovy, v némZ maji
byt prevadény jednotky do vlastnictvi, je souCasné vlastnikem zasta-
véného pozemku; pak plati (§ 21) povinnost pfevést na vlastnika
jednotky souasng s pfevodem jednotky i pfislusny spoluvlastnicky
podil na pozemku. Neni viak feSena situace, kdyZ vlastnikem zasta-
véného pozemku je nékdo jiny a ten odmitd vypofadat vztah k po-
zemku (pfevod, vypijcka popf. ndjem pozemku). To se stava dalsi
brzdou v uplatiiovéni ZVB.

Zasadnim YeSenim problematiky zastavénjch pozemkd v bu-
doucnu je uplatnéni zsady, Ze stavba je soutdsti pozemku, coZ plat-
ny obCansky zakonik neobsahuje. Vztahy k pozemku je proto nutno
prozatimng vyporadat jinym zplsobem, a to pfedevsim pokud jde o
pozemky ve viastnictvi Ceské republiky.

Névrh novely ZVB fesi predeviim vztahy k pozemkim, které
jsou ve vlastnictvi statu (Ceské republiky), k nimZ bylo ztizeno pra-
vo trvalého (bezplatného) wZivani podle tehdy plamého hospodat-
ského zakoniku § 70 a vyhlaSek o hospodafeni s nérodnim majet-
kem. Pravo trvalého uZivini mohlo byt ziizovéno jen do 31.
prosince 1991. PiestoZe hospodéfsky zdkonik byl zru$en a nahrazen
obchodnim zdkonikem, pravo trvalého uZivani nezaniklo. Podle §
876 odst. 1 oblanského zdkoniku (pfechodné ustanoveni k Gipravam
Geinnym od 1. ledna 1992, vztahy trvalého uZivani podle § 70 hos-
podé¥ského zdkoniku se posuzuji podle dosavadnich predpist az do
doby vydani zvlastniho zdkona; ten dosud vydan nebyl.

Navrhuje se, aby pozemky ve vlastnictvi sttu, které jsou zasta-
vény bytovymi domy a byly bytovym druzstvim odevzdany do trva-
1ého u¥ivani, piesly do vlastictvi bytovych druZstev; pochopiteln&

pokud bytové druZstva tyto pozemky budou opravnéna uZivat v ram-
¢i vztahu trvalého uZivani v dobé, kdy nabude G¢innosti novela ZVB.

Je oviem tieba vzit v Gvahu, 7e navrZend Gprava se oviem miZe
tykat zhruba jen 40 % druZstevnich bytdl. Ostatni obc¢ané budou mu-
set za ziskani pozemku platit. Névrh zvyhodifuje Cast ¢lentl byto-
vych druZstev. Pravo trvalého uZivani krome toho sv&d¢i i bytovym
drustviim, ktera jiz nejsou vlastniky bytovych domi na pfislusném
pozemku (diisledky pfedchazejicich slucovéni a opétovného vycle-
flovani druZstev atd.). Rovn&Z pro ostatni obCany, ktefi nebudou zis-
kavat byt od bytového druZstva, nebude ziskani pozemki bezplatné.

Pokud jde o pozemky ve vlastnictvi jinych subjektit neZ statu,
navrhuje se postupovat formou zdkonného v&cného bfemene (podle
§ 1511 a nésl. ob&anského zdkoniku) ve prospEch viastniki jednotek
v bytovém domg. Tém by vzniklo toto vécné bfemeno uréitym
dnem, pokud nebude do tohoto data sjedndna pisemnd smlouva o
tipravé prav k pozemku. Obsahem vécného biemene by bylo spolec-
né uZivani pozemku za nahradu stanovenou podle zvlastniho predpi-
su, kterym je zakon o cendch. Rozsah prava vyplyvajiciho z vécného
bfemene by odpovidal velikosti spoluvlastnického podilu na spole¢-
nych ¢astech domu. ,

Jsem si védom toho, Ze tato iprava vécného bfemene ze zakona
predstavuje urcity zasah do prav vlastnikd pozemkil obsaZenych v
Listing zdkladnich prév a svobod. V tomto pfipadé jsem vSak pre-
svédden o tom, Ze takovy zdsah stanoveny zdkonem je pro feenf ne-
vyjasnénych vztaht k pozemkiim nezbytny. Navrhované feseni jde
vstiic z4sads, Ze stavba md byt soucasti pozemku, jejiz opétovné za-
Kotveni do ob&anského prava ptedpokladd i ndvrh na rekodifikaci
ob&anského zdkoniku po roce 2000.

JUDry. Milan Hordk
MMR CR
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