1 OBECNE OTAZKY BYTOVEHO
SPOLUVLASTNICTVI

1.1  Uvod do bytového spoluvlastnictvi

Bytové spoluvlastnictvi je upraveno v § 1158 az 1222 ob¢. zak. Zakon je definuje
jako spoluvlastnictvi nemovité véci zalozené vlastnictvim jednotek. Tim se podle
davodové zpravy piiklani ke koncepci zastavané nam blizkymi zahraniénimi prav-
nimi fady, které povazuji za zaklad spoluvlastnictvi nemovité véci, nikoli vlastnictvi
bytu, s nimz je akcesoricky spojen spoluvlastnicky podil na spoleénych castech,
resp. na nemovité véci. Toto pojeti bytového spoluvlastnictvi logicky plyne ze za-
sadnich zmén, které prinesl obcansky zakonik ve vztahu ke stavbé jako soucasti
pozemku (srov. § 506 ob¢. zak.), kdyz bytové spoluvlastnictvi umoznujici uznat
vlastnické pravo k realné ¢asti domu povazuje za vyjimku z této zasady.

Za charakteristicky znak bytového spoluvlastnictvi 1ze povazovat pluralitu pied-
métl a pluralitu subjektd.? Pluralita pfedmét jako nutny pojmovy znak bytového
spoluvlastnictvi vyslovné vyplyva z § 1158 ob¢. zak., ktery bytovému spoluvlast-
nictvi dava vzniknout tehdy, je-1i souc¢asti nemovité véci dim alesponl s dvéma byty.
Pluralita subjektil je dana tim, Ze se jednotky zpravidla nachazeji ve vlastnictvi riiz-
nych subjekti. Nemusi tomu tak byt vzdy; nabude-li totiz vlastnické pravo k jed-
notkam jedna osoba, bytové spoluvlastnictvi nezanika. Zakon vsak tomuto vlastni-
kovi umoznuje bytové spoluvlastnictvi svym (pisemnym) prohlaSenim zrusit.

V ceské pravni teorii byly pfedestieny koncepce bytového spoluvlastnictvi,
které lze rozeznat i v zahrani¢nim kontextu. Tyto teorie se pochopitelné objevuji
v riznych nazorovych obménach. Monisticka koncepce vychazi z pojeti bytu jako
vyluéného predmétu vlastnického prava, nicméné bud’ viibec neuznava existenci
spoleénych Casti, nebo uznava spolecné Casti, ale nepfiznava k nim spoluvlastnic-
ké pravo. Predmétem vlastnictvi podle tohoto pojeti je byt, spolecné Casti jsou ve
spoluvlastnictvi a k vlastnictvi bytu pfistupuji akcesoricky. Dualistickd koncepce
vyzdvihuje dim jako hlavni predmét pravnich vztahd, ktery je ve spoluvlastnictvi,
a k nému pfistupujici vlastnické pravo k bytu. Dualisticko-monistické pojeti potom
uznava, ze diim a byt jsou dvéma samostatnymi pfedméty vlastnictvi a je tfeba je
povazovat za jeden celek. Tento celek tvoii spoluvlastnictvi domu a vlastnické pra-
vo k bytu. Konecné antivlastnickad koncepce neuznava pravni povahu bytu jako véci

2 FIALA, J. Bytové viastnictvi v Ceské republice. Brno: Juridica Brunensia, 1995, s. 15.
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v pravnim smyslu.> Obc¢ansky zakonik s ohledem na uvedené vychazi z koncepce
dualistické.
Definici bytového spoluvlastnictvi je tfeba chapat tak, ze jde o zvlastni typ spo-
luvlastnictvi, ktery miize vzniknout jen tam, kde existuje vlastnictvi jednotek.
Jednotka sestava ze dvou nerozdélitelnych slozek, a to:
= bytu jako zvlastniho prostorové vymezeného piedmétu a
» spoluvlastnického podilu na nemovité véci.

Z toho vyplyva, Ze vlastnici jednotek nemohou separatné disponovat ani s jed-
nim z téchto objektl bytového spoluvlastnictvi. Nelze tedy na tfeti osoby prevést sa-
mostatn¢ byt, aniz by doslo i k soucasnému prevodu podilu na spolecnych ¢astech,
k nimz patfi spoluvlastnicky podil na nemovité véci. Rovnéz pak nelze samostatné
prevést podil na spolecnych Castech, tedy ani spoluvlastnicky podil na nemovité
véei. Uvedeny dusledek plyne nejen z nového vymezeni jednotky, ale i z povahy
bytového spoluvlastnictvi.

Jednotka jako nemovita véc (srov. § 1159 druhou vétu ob¢. zak.) mize byt bud’
ve vlastnictvi jednoho subjektu, nebo i ve spoluvlastnictvi. Dispozice s jednotkou
(napf. ptevod, pronajem apod.) jsou vyhrazeny obecné jejimu vlastniku, nezasahuji-
li do stejnych prav jinych vlastnikd jednotek. Zasahy do prav jinych vlastnikl hrozi
zpravidla u spolecnych ¢asti nemovité véci, coz ma své opodstatnéni v tom, Ze byto-
vé spoluvlastnictvi pojmoveé zajistuje souziti vice osob v jednom domé¢. Tak pokud
jde napt. o uzivani spole¢nych ¢asti, jsou prava jednotlivcli omezena podstatné.
Kazdy z vlastnikd jednotek je sice spoleéné Casti opravnén uzivat, je vSak povinen
respektovat stejné pravo ostatnich spoluvlastnikti. To ale plati i pro naklady na spo-
le¢nou véc a povinnosti spoluvlastniki, kdyZz jsou zdsadné povinni se na nich podi-
let vSichni podle velikosti svych spoluvlastnickych podili na spolecnych castech.
Toto omezeni vyplyva z podstaty bytového spoluvlastnictvi a nutného hospodateni
s domem jako celkem (srov. US P1. US 51/2000).

Bytové spoluvlastnictvi je efektivnim prostiedkem zajiSténi bytové potieby.
Tento institut je spojen s politickou vizi, kterd ma zajistit co nejsir§im vrstvam spo-
lecnosti vlastnictvi ,,svych Ctyf stén®, coz se v d¢jinném vyvoji stalo né¢im zcela
pielomovym. Hlavnim cilem bytové politiky v Ceské republice je vytvaieni vhod-
ného pravniho, institucionalniho a fiskalniho prostiedi pro aktivity vSech aktér na
trhu s byty, pficemz tyto cile jsou specifikovany nasledovné:

» fungovani trhu s byty véetn€ odpovidajici pravni Gpravy pro vlastnické, najemni
1 druzstevni bydleni a v€etn¢ vymahatelnosti prava; soucasti tohoto cile je i od-
stranéni cenovych a pravnich deformaci v segmentu najemniho bydleni;

= zvySovani finanéni dostupnosti bydleni pro domacnosti, véetné socidlnich davek
v oblasti bydleni kompenzujicich celkové vydaje na bydleni domacnosti s nizsi-
mi piijmy;

3 K teoriim blize LUBY, S. Vlastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied,
1971, s. 198-211; FIALA, I. Bytové viastnictvi v Ceské republice. Brno: Juridica Brunensia, 1995,
s. 15-16; PETR, P. Viastnictvi bytii v Evropé. Brno: Sokrates, 2013, s. 46—48.
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= zvySovani nabidky bydleni, a to i prostiednictvim podpory nové vystavby véetné
vystavby byt se socidlnim urcenim;

= zvySovani kvality bydleni, v¢éetné podpory vlastnikd pii spravé, udrzbe, opra-
vach a modernizaci jejich bytového fondu;

= pribézny monitoring trhu s byty i monitoring u¢innosti a efektivity jednotlivych
podptirnych nastroju a jejich korekee;

» aplikace nediskrimina¢nich pravidel spole¢ného trhu Evropské unie véetné pod-
minek hospodaiské soutéze a sluditelnosti vefejnych podpor s komunitarnim
pravem.*

I dnes tedy stoji bytové spoluvlastnictvi jako socidlni 1 pravni realita pied velky-
mi vyzvami, spojenymi napf. se socidlnim bydlenim.

Bytovou potiebu Ize ovSem zajistit i jinymi pravnimi nastroji. Jde zde zejména
o najemni bydleni, at’ uz soukromé, nebo druzstevni, a o (spolu)vlastnické pravo
k nemovité véci, jejiz soucasti je dim, pripadné diim jako samostatna véc vzhledem
k § 3055 ob¢. zak.

1.2 Kratky historicky uvod

Obecny zakonik ob&ansky vychazel z toho, ze dim jako soucast pozemku je véci
nedélitelnou; existenci bytu v tomto smyslu popiral. Nicmén¢ v § 361 uznaval
tzv. spoluvlastnictvi realné v ptipadé, Ze jsou spoluvlastnikiim ptidéleny urcité ne-
oddélené ¢asti. Rovnéz také napft. pripoustél vyporadani spolecenstvi prav realnym
rozdélenim spole¢né véci, coz bylo vyslovné v § 842 o. z. 0. K zakazu realného
déleni nemovitosti do§lo az natizenim ministerstva vnitra a spravedlnosti ¢. 1/1857
f. z., 0 zakazu déleni domu v Kralovstvi ¢eském, a zakonem ¢. 50/1879 t. z., o tom,
pokud se mohou déliti staveni podle ¢asti hmotnych.’

Pravni Gprava obsazend v zadkon¢ €. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytiim,
kladla diraz na vlastnictvi bytu, pfiCemz spoluvlastnictvi spoleénych ¢asti domu
bylo vnimano jako akcesorické. Tim se za u¢innosti tohoto zékona prosazovala mo-
nisticka teorie. Nasledné byl ptijat zakon ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vztahy k bytiim a nebytovym prosto-
rum a doplnuji nekteré zakony (zakon o vlastnictvi bytti). Cilem tohoto zakona bylo
prizpusobit upravu bytového vlastnictvi zménénym spolecenskym a hospodarskym
poméram. Tento zakon se z koncep¢éniho hlediska piiklonil k pojeti dualistickému,
které klade diiraz na spoluvlastnictvi budovy, resp. nemovité véci, nicméné nepro-
vedl jej prilis disledné. Hlavnim pfedmétem zde byla budova a jeji spoluvlastnictvi,

4 Bytova politika Ceské republiky je predstavena na webovych strankach Ministerstva pro mistni roz-
voj. Dostupné z: http://www.mmr.cz/cs/Stavebni-rad-a-bytova-politika/Bytova-politika
5 ELIAS, K. N&které otazky spojené s vlastnictvim bytd. Pravnik, 2013, &. 1, s. 37-38.
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ke kterému pfistupuje vlastnictvi byti.® Zakon ¢. 72/1994 Sb. mél byt nékolikrat
nahrazen novymi zakony; n¢které jeho problémy vSak nakonec vyfesily jeho nove-
lizace a 1 pres existujici navrhy nebyl novy zakon pfijat.

Od 1. ledna 2014 je bytové spoluvlastnictvi upraveno v zakoné ¢. 89/2012 Sb.,
obcanském zakoniku. Bytové spoluvlastnictvi se tak stalo integralni soucasti tohoto
kodexu. Zakonodarce se tedy nevydal cestou zvlastni pravni upravy s argumentem,
ze systémové do obcanského zakoniku nalezi.

1.3 Vztah spoluvlastnictvi (podilového)
a spoluvlastnictvi bytového

Obecny vztah bytového spoluvlastnictvi a (obecného, podilového) spoluvlastnictvi
vyplyva podle prevazujici ¢asti pravni nauky a praxe z § 1115 odst. 2 ob¢. zak.,
podle néhoz se pouziji priméiené ustanoveni o spoluvlastnictvi (tj. § 1115 az 1157
ob¢. zak.) i pro spolecenstvi jinych vécnych prav.’

Nékteré literarni nazory s ohledem na systematické zafazeni v dilu 4 — Spo-
luvlastnictvi (samostatny oddil 5 — § 1158 az 1222) dovozuji, Ze oproti predchozi
upraveé v zakoné je dana subsidiarita pouziti ustanoveni o ,,klasickém® spoluvlast-
nictvi. V ptedchozi Gpravé (v § 3 zak. ¢. 72/1994 Sb.) bylo oproti tomu vyslovné
stanoveno, Ze ustanoveni obcanského zakoniku o podilovém spoluvlastnictvi se na
vlastnictvi byt nepouziji, neni-li predmétem spoluvlastnictvi jednotka®.

Je tfeba podle naseho ndzoru prisvédcit subsidiarni, ptipadné ptimétené pouzi-
telnosti ustanoveni o (podilovém) spoluvlastnictvi. Nicméné¢ ustanoveni obCanské-
ho zakoniku o bytovém spoluvlastnictvi pfedstavuji samostatnou souvislou Gpravu
(§ 1158 a nasl. ob¢. zdk.). Piipadnou aplikaci ustanoveni o podilovém spoluvlast-
nictvi je tedy tfeba zvazovat subsidiarné, avsak tak, aby nebyl narusen smysl a ucel
ustanoveni o bytovém spoluvlastnictvi, tedy pokud to specidlni ustanoveni nebo
povaha bytového spoluvlastnictvi nevyluéuji.’

Tomu odpovidda mimo jiné systematicky vyklad zakona, kdy bytové spo-
luvlastnictvi je zatazeno piimo za spoluvlastnictvi podilové. Dale Ize vzajemnou
souvislost obou druht spoluvlastnictvi chapat v tom, Ze bytové spoluvlastnictvi
je vzdy zaloZeno na tom, Ze bytovi spoluvlastnici vlastni podil (idealni) na spo-
le¢nych castech nemovité véci. Bytové spoluvlastnictvi je neoddélitelné spjato

¢ NOVOTNY, M., FIALA, J., HORAK, T., OEHM, J., HOLEJSOVSKY, J. Zikon o viastnictvi byti.
Praha: C. H. Beck, 2011, s. 9.

7 NOVOTNY, M. In SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Vécnd prava. § 976-1474.
Praha: C. H. Beck, 2013, § 1158, marg. 4.

8 Srov. CAP, Z. In SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek
1I1. Praha: Wolters Kluwer, 2014, § 1158, marg. 5.

* NOVOTNY, M., HORAK, T., HOLEJSOVSKY, J., OEHM, J. Bytové spoluvlastnictvi a bytova
druzstva. Komentar. Praha: C. H. Beck, s. 10.
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s timto podilem; ostatné tomu odpovida i vymezeni jednotky podle obcanského
zakoniku (§ 1159).

O blizkosti obou spoluvlastnickych vztaht svéd¢i rovnéz to, ze primarnim zpi-
sobem vypotadani podilového spoluvlastnictvi je rozdéleni na jednotky (k tomu
srovnej napt. NS 22 Cdo 2595/2008).

Lze rovnéz uvést, ze 1 zahrani¢ni nauka a praxe uznava subsidiarni pouzitelnost
ustanoveni o podilovém spoluvlastnictvi.'

1.4 Jednotka

Obcansky zakonik oproti stavu do 31. 12. 2013 podstatné zménil pojeti jednotky.
Zatimco podle § 2 pism. h) zak. ¢. 72/1994 Sb. byl jednotkou byt nebo nebytovy
prostor nebo rozestavény byt nebo rozestavény nebytovy prostor jako vymezena
¢ast domu, obcansky zdkonik vychazi —jak plyne z divodové zpravy — z toho, ze byt
(ptipadné nebytovy prostor nebo soubor byt a nebytovych prostorit) a spoluvlast-
nicky podil na spoleénych ¢astech nemovité véci tvoti neoddélitelné soucasti jedno-
ho celku. To ale ostatné plyne z povahy bytového spoluvlastnictvi jako zvlastniho
spoluvlastnického vztahu (viz shora). Jednotka je podle § 1159 ob¢. zak. nemovitou
véci. Divodova zprava objasnuje, ze pojeti jednotky sice vyvéra z dosavadni pravni
upravy, nicméné rozsifuje jeji obsah. Dosavadni odliSeni spoluvlastnictvi nemovité
véci a individualniho vlastnického prava kazdé z téchto osob k jednotce jako dvou
objekti povazuje diivodova zprava za prilis slozité.

1.5 Byt

Podle § 1158 ob¢. zak. se pro ucely vymezeni jednotky byt povazuje za oddélenou
¢ast domu. Nejde vSak o definici bytu, nybrz spise jen o jeho hlavni vlastnost; ostat-
né¢ oddélenost prostoru sama o sob&é nevypovida o tom, Ze takovy prostor slouzi
k bydleni. To vylucuje pouziti ustanoveni o bytovém spoluvlastnictvi na obytné
prostory, které nejsou ¢asti domu. Obecné lze definovat byt tak, Ze jde o stavebné
uzavienou ¢ast budovy, ktera je podle své povahy a velikosti zptisobila zajistovat
bytovou potiebu ¢lovéka. Musi byt pritom pristupna ze spoleénych ¢asti a oddélena
od ostatnich bytll. Zakon o vlastnictvi bytd byt definoval jako mistnost nebo sou-
bor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho Gfadu urceny k bydleni [§ 2
pism. b) zak. ¢. 72/1994 Sb.]. Podle obcanského zakoniku tak jiz nebude urcujici
kritérium rozhodnuti stavebniho ufadu. Byt je v zdkoné€ vymezen pro ti€ely ndjemni

10 Naptiklad v rakouské judikatute rozhodnuti rakouského Nejvyssiho soudu ze dne 6. 10. 1988, sp. zn.
60b633/88, a na n&j navazujici rozhodnuti, z némecké nauky napf. ARMBRUSTER, Ch. a kol.
Wohnungseigentumsgesetz. Miinchen: C. H. Beck, 2013, s. 24.
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smlouvy k bytu jako mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvofi
obytny prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni (§ 2236 odst. 1 ob¢. zak.).
K této definici Ize ziejmée z perspektivy vlastnickych pomért dospét per analogiam.
Ani zde ale nehraje roli rozhodnuti stavebniho ufadu. Lze si totiz dokonce ujednat,
aby byl pronajat i jiny obytny prostor pro ucely bydleni (§ 2236 odst. 1 in fine
ob¢. zak.).

Z judikatury Nejvyssiho soudu, jakoz i z literarnich nazort k ni se hlasicich lze
ucinit zaveér, ze pokud urcité prostory nebyly vymezeny platné jako jednotka, tvori
nesamostatnou ¢ast domu a nelze k nim ur¢it vlastnické pravo. Nelze ovSem vylou-
¢it uréeni, ze zalobce je ,,vlastnikem urcité konkrétné vymezené prostory v domeé
jako soucasti tohoto domu“.!"' Podminkou takového urceni je nejen naléhavy pravni
zajem zalobce, ale 1 skutecnost, Ze zalobce je (spolu)vlastnikem domu, resp. v po-
mérech obc¢anského zakoniku (spolu)vlastnikem nemovité véci.

K uzivani domu mohou slouzit i jiné véci, napt. pozemky, zafizeni (napf. zatize-
ni k distribuci elekttiny, vody apod.) ¢i vedlejsi stavby, které mohou byt rovnéz ve
spoluvlastnictvi vlastnikli jednotek. Ty vSak nicméné nespadaji do rozsahu jednot-
ky, pokud jde o samostatné véci v pravnim smyslu. Zde jsou podle divodové zpravy
pouzitelnd ustanoveni o pfidatném spoluvlastnictvi (srov. nize). Na druhou stranu
vSak nelze zejména u vedlejsich staveb vyloudit, Ze budou spadat do spolecnych
¢asti, budou-li souc¢asti téhoz pozemku, jehoz soucasti je i dim s jednotkami.'?

Soudni praxi rovnéz zaméstnavala otazka ptisluSenstvi a soucasti bytu. Tak byl
v rozsudku NS 22 Cdo 1455/2008 vysloven nazor, Ze byt slozeny z vice mistnosti
zahrnuje jako soucast i ty mistnosti, které nejsou obytnymi, tedy i neobytné kuchy-
né€, neobytné haly a komory, koupelny, zachody, spize, Satny, stavebné oddélené ku-
chynské ¢i koupelnové kouty, predsing atd. Nejvyssi soud zde podotyka, ze pokud
se tedy jako ,,pfislusenstvi bytu® n¢kdy uvadi i jiné nez obytné mistnosti pod spo-
lecnym uzavienim, je tieba toto oznaceni pfijmout jen s védomim, Ze nejde o piislu-
Senstvi v tradi¢nim smyslu. To ostatn€ odpovida i béznému chapani pojmu ,,byt* i se
zietelem k tomu, jak je pouzivan v pravnim styku; je-li uzaviena smlouva o najmu
bytu urc¢eného jen podle domu, podlazi a ¢isla bytu, je nepochybné, Ze predmétem
najmu nejsou jen obytné mistnosti, ale i predsii, koupelna, zachod apod., i kdyz se
smlouva o nich ani o pfislusSenstvi bytu nijak nezminuje. Jinak je tomu u prostor,
které s bytem piimo nesouviseji a nejsou pod spoleénym uzavienim (sklep, dievnik,
kolna apod.). Takové prostory nejsou soucasti bytu, ale jeho pfislusenstvim; jde
o nesamostatné ¢asti domu, jez nalezeji vlastniku domu jako véci hlavni a jsou jim
uréeny k tomu, aby byly s bytem (jednotkou) trvale uzivany. Naproti tomu podle
rozsudku NS 26 Cdo 450/2003 se za piisluSenstvi bytu povazuji jednak mistnos-
ti nachazejici se v byté, jako je napf. predsin, komora, koupelna, jednak prosto-
ry, které se nachazeji mimo byt, napt. sklep, dfevnik, kolna apod. Spole¢né témto

" Srov. rozsudek NS 22 Cdo 4670/2008.
12 Srov. NOVOTNY, M. In SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Vécnd prava. § 976—1474.
Praha: C. H. Beck, 2013, s. 692.
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mistnostem a prostoram je jejich ucelové urceni, tj. to, ze maji slouzit k tomu, aby
byly uzivany s bytem.

Je vsak nutné zdiraznit, ze byt podle obcanského zakoniku neni samostatnou
véci v pravnim smyslu. Véci v pravnim smyslu je jednotka.

Obcansky zakonik nové pojima jednotku tak, Ze ji tvofi byt a podil na spolec-
nych ¢astech. Objevil se nazor, ze nebude-li néjaka mistnost nebo prostor tvofit byt,
pak bude nutné spole¢nou casti. Nelze tedy uvazovat o tom, Ze néjaka z prostor
v dome bude pfislusenstvim bytu."* Podle naseho nazoru nebude vylouéeno posuzo-
vat jako pfislusenstvi jednotky s ni spojené pravo uZzivat prostory stavebné s bytem
nespojené, jako napt. sklepni nebo plidni prostory, zahrady, uréené k vyluénému
uzivani. Musi jit o prostory, které jsou dostatecné ohraniCeny od spolecnych ¢asti
a nejsou piistupné ostatnim vlastnikiim jednotek. Rovnéz i v rdmeci reZimu spolec-
nych ¢asti vSak lze podle § 1160 odst. 2 ob¢. zak. pfenechat urcitou spolecnou ¢ast
jen nékterému z vlastnikl jednotek k vyluénému uzivani (to se bude tykat zejména
sklepnich koéji nebo lodzii). Zda v konkrétnim piipadé pijde o ptislusenstvi nebo
spolecnou ¢ast, se v pripadé absence ujednani ¢i jiné Upravy bude posuzovat podle
zvyklosti soukromého Zivota, pfi¢emz podstatnou roli zde bude hrat pravé ohrani-
¢eni od prostor, které maji byt uzivany spole¢né.'*

1.6 Dum

V § 1158 odst. 1 in fine ob¢. zak. se uvadi, ze bytové spoluvlastnictvi miize vznik-
nout tehdy, je-1i soucasti nemovité véci dim alesponl se dvéma byty. To odpovida
povaze bytového spoluvlastnictvi vyznacujiciho se pluralitou objektt.

Dtim je stavbou. Podle § 506 odst. 1 ob¢. zak. bude stavba ziizena na pozemku
jeho soucasti, tedy bude spolu s pozemkem tvofit jednu nemovitou véc. Jen vyji-
mecné stavba soucasti pozemku neni, a to pokud jde o stavbu doc¢asnou podle § 506
odst. 1 ob¢. zak. a stavbu, jez je soucasti prava stavby podle § 1242 ob¢. zak. Dim
muze byt samostatnou nemovitou véci i podle § 3055 ob¢. zak. (k tomu srov. vyklad
nize).

Pojem dim nova tuprava nijak nedefinuje; pouziva ho tam, kde je to vhodné.
Duim, ktery je soucasti nemovité véci v bytovém spoluvlastnictvi, z hlediska faktic-
kého tvoii jak byty nebo nebytové prostory jako prostorové oddélené ¢asti domu,
tak i spolecné Casti.

Duim je zpravidla evidovan v katastru nemovitosti jako budova; budovou je pod-
le § 2 pism. 1) katastralniho zdkona nadzemni stavba spojend se zemi pevnym za-
kladem, kterd je prostorové soustiedéna a navenek prevazné uzaviena obvodovymi
sténami a stfesni konstrukci.

13 Srov. rovnéz NOVOTNY, M., HORAK, T., HOLEJSOVSKY, J., OEHM, J. Bytové spoluvlastnictvi
a bytova druzstva. Komentar. Praha: C. H. Beck, 2016, s. 17.
14 Srov. ILLEDITS, A., ROHRWIG, O-A. Wohnrecht. Kurzkommentar. Wien: LexisNexis, 2011, s. 487.



Vlastnictvi bytu

Na pozemku mohou byt kromé domu ziizeny i vedlejsi stavby nebo venkovni
upravy; ty mohou byt podle své povahy jako soucasti pozemku i soucasti spolec-
nych ¢asti.!s

1.7 Aplikace ustanoveni o bytovém
spoluvlastnictvi na nebytovy prostor,
soubor bytl nebo nebytovych prostort

Pravni uprava, kterou predvida obcansky zakonik, se v plném rozsahu uplatni i na
nebytovy prostor, jakoz i soubor byti nebo nebytovych prostord.

Nebytovy prostor neni zakonem nijak definovan. Nelze si vSak ziejmée vystacit
s konstatovanim, Ze jde o jiny neZ obytny prostor, nebot’ jinym nez obytnym prosto-
rem jsou zacasté i spolecné ¢asti. Ztejme tak je tfeba vyjit z toho, Ze jde o prostoro-
v¢ oddélenou ¢ast domu, kterd podle své povahy slouzi jinym ucelim nez uspoko-
jovani bytové potieby. Velmi ¢asto piijde o ¢innost podnikatelskou (napft. 1ékarna,
advokatni kancelat, obchod s potravinami apod.). Prave tak jako u bytu jiz nadale
nelze vychazet z rozhodnuti stavebniho ufadu (kolauda¢niho rozhodnuti).

Soubor byttt nebo nebytovych prostort je mozné povazovat za samostatny pro-
stor, ktery bude mozné spolu s podilem na spole¢nych c¢astech nemovité véci po-
vazovat za jednotku. Tak bude napf. mozné za soucast jednotky povazovat soubor
bytd na urcitém podlazi domu. Bude vSak tfeba zfejmé respektovat soubor bytil
nebo nebytovych prostori v jejich celistvosti a z pohledu jejich vymezeni. Tak ne-
bude moci byt v souboru bytl jen ¢ast uréitého bytu nebo nebytového prostoru.'®
Vzhledem k tomu, Ze spojka ,,nebo* je v textu zékona uzita ve vyznamu slucova-
cim, Ize dovodit, Ze soubor bytli nebo nebytovych prostorti nemusi byt jen homo-
genni, ale tento soubor muize zahrnovat jak byty, tak i nebytové prostory, a miize byt
souborem heterogennim. To ostatné¢ [épe odpovida i potfebam praxe.

PRIKLAD

V souboru bude byt, ve kterém bude bydlet prakticka lékarka, a i nebytovy prostor,
kterym bude jeji ordinace.

15 NOVOTNY, M. In SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Vécnd prava. § 976—1474.
Praha: C. H. Beck, 2013, s. 682.
16 Tamtéz, s. 683.



