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Abstract in original language

Na rozdil od Ceské republiky, je vlastnictvi bytii upraveno v téméf viech
evropskych zemich jiz od povalecného obdobi. Jakkoliv se jednd o
etablovany institut, 1 dnes pfindsi fadu problémi. Jejich feSeni (ale také
nefeSeni) muze byt inspiraci pro ¢eskou pravni upravu, ktera se aktudlné
nachazi na rozcesti. Vlastnictvi byt totiz ssebou pifindsi i1 fadu
mimopravnich aspektt, které vyslednou normativni podobu ovliviuji.
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Abstract

Unlike the Czech Republic, flat ownership is regulated in almost all
European countries since the postwar period. Although it is a well-
established institute, nowadays is still fraught with problems. Their
solutions may be the inspiration for the Czech legislation, which is currently
at a crossroads. Ownership of flats is also bringing a number of non-legal
aspects that affect the final legislative form.
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Bytové vlastnictvi nebo vlastnictvi byta?

Diive nez zodpovime vyse uvedenou otdzku, je zapotiebi nastinit, co lze
chapat pod pojmem ,vlastnické pravo”“. Mezi vlastnictvim (jako
ekonomickou kategorii) a vlastnickym pravem (jako kategorii pravni) je
rozdil. Vlastnictvi je souhrnem historicky urcenych majetkovych vztahl
drzby, uzivani a dispozic s vécmi, zatimco vlastnické pravo predstavuje
pravnimi normami regulovany pravni vztah.' Pravo vlastnit majetek je
zakotveno, jako jedno ze zékladnich lidskych prav, v Listin¢ zakladnich
prav a svobod. Jak je patrno hned ztvodnich ustanoveni, necini
zakonodarce rozdilu mezi vlastnictvim osobnim a statnim, jak tomu bylo
pfed rokem 1989. Ptfesto se dodnes pro byt ve vlastnictvi dle zékona ¢.

' Fiala, J. in FIALA, J. a kol. Obcanské pravo hmotné. 3. vyd. Brno : Doplnék, 2002. s.
105.
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72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl, pouziva vyraz osobni vlastnictvi. To ovSem
neni spravne.

Vlastnické pravo k bytu vznika toliko v rezimu citovaného zakona. Jde tedy
o véc v pravnim smyslu. Nelze ov§em hovofit, ze by byl byt véci v pravnim
smyslu vieobecng, byt’ ustanoveni § 118 odst. 2 Ob&Z k tomu svadi.” Zde je
zapotiebi rozligovat mezi pfedmétem a véci v pravnim smyslu.’ Uvedené
terminy nelze chapat jako synonyma. Byt byl pfedmétem® pravnich vztaht
(napt. zdvazkovych) jiz pted U¢innosti zdkona o vlastnictvi bytd. Véci
v pravnim smyslu se stal aZ s jeho G&innosti.” Jinymi slovo fe¢eno, a tim se
konecné dostavame k zodpovezeni plivodni otazky, je zapotiebi rozliSovat o
jaky byt se jednd, resp. zda je véci v pravnim smyslu nebo pouhym
pfedmétem.

K precizaci vySe uvedeného, je mozné poskytnout detailn€j$i pohled na
ptikladu privatizace bytového fondu. Privatizace zahrnuje pievody, ale i
prechody majetku statu na jiné pravnické nebo fyzické osoby. V ptipad¢
bytového fondu, lze hovoiit o dvou hlavnich forméach. Tou prvni je
bezpochyby piechod vlastnického prava k bytim v bytovych domech® na
zakladé zakona &. 172/1991 Sb., o pfechodu nékterych véci z majetku Ceské
republiky do vlastnictvi obci.” Druhou, pak predstavuji pievody vlastnictvi
k jednotlivym bytim na zakladé zdkona o vlastnictvi bytd. Zdanlivé se
jedna o totéz, ale neni tomu tak. Skute¢nou privatizaci ve smyslu odstatnéni
predstavuje jen prvni forma, resp. druhd jen, kdyz je pfevodcem stat.
Srovname-li ob¢ formy, dojdeme k nevyhnutelnému zavéru, ze v prvém
piipadé, je obec vlastnikem bytového domu (nikoliv byti vném se
nachézejicich). Ve druhém, pak jednotlivé fyzické nebo pravnické osoby

2 Podobné i judikatura na za¢atku udinnosti zakona o vlastnictvi bytd uvizla v pasti
interpretace pravniho predpisu. Srov. rozhodnuti Krajského soudu v Brné ¢j. Ca 254/1993.

3 Fiala, J. in FIALA, J.; NOVOTNY, M.; OEHM, J.; HORAK, T. Zikon o viastnictvi byti.
Komentar. 3. vyd. Praha : C. H. Beck 2005. s. 8.

* Roz. neptimym predmétem (objektem) préavnich vztaht.

> De iure byl byt véci v pravnim smyslu uZ v rezimu zékona ¢. 52/1966 Sb., o osobnim
vlastnictvi k byttim.

% FRELICHOVA, K. Exkurz do zakona o ptechodu nékterych véci zmajetku CR do
Ylastnictvi obci. Aplikované pravo, 2007, €. 2, s. 114. Resp. Rozsudek Nejvyssiho soudu
CR ze dne 8. tinora 2001, sp. zn. 30 Cdo

950/2000.

7V tomto p¥ipadé jde o privatizaci stricto sensu.
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jsou jiz vlastniky bytu, piesnéji jednotky ve smyslu zédkona o vlastnictvi
byti.® Byt je vé&ci v pravnim smyslu jen v rezimu zakona o vlastnictvi byt
Bytové vlastnictvi je uz$im pojmem nez vlastnictvi byti. To, mlze mit
podobu vlastnictvi obytného domu, rodinného domku nebo jiné nemovitosti,
v niz se nachazi byty. Véci zde ovSem nikdy neni byt.

Bytové vlastnictvi predstavuje zvlastni druh podilového spoluvlastnictvi
budovy (domu), v némz spoluvlastnik budovy je zaroven vlastnikem bytu
nebo nebytového prostoru, jakozto vymezené jednotky. Tato pluralita
predmétt (byt — dim - pfipadné i pozemek) je imanentni konceptu bytového
vlastnictvi.” Nelze si tedy piedstavit tuto formu vlastnictvi v budové jen
s jednim bytem, resp. nebytovym prostorem.

Na skok za hranice

Bytové vlastnictvi v ceské podobé predstavuje realizaci dualistické
koncepce vlastnictvi bytd ve spoluvlastnickém pojeti.'® Néktefi autofi
oznacuji tuto koncepci nepfesné za podsystém anglosasko-francouzského
systému.11

V' prévné blizkych zemich — Rakousku, Némecku, Slovensku a Polsku — je
situace  podobné¢ komplikovana. Napif. némecky systém  tzv.
Dauerwohnrecht je zaloZzen na diametraln¢ odliSné koncepci. Ta souvisi
s aprobaci superficiarni zadsady v Némecku. Véci v pravnim smyslu je zde
pouze pozemek, zahrnujici vSe co je na jeho povrchu, tedy i diim, resp. byt.
Podilové vlastnictvi pozemku je spojeno bezvyhradné s bytem. OvSem
nikoli s vlastnickym pravem k bytu, nybrz jen s uzivacim pravem ke
konkrétnimu bytu. Némecti autoii hovoii v nadsazce o ,,vécném® najemnim
pravu (verdinglichte Miete). Jde tedy o zvlastni zcizitelné, dédicné, vécné
uzivaci pravo (Nutzungsrecht).'” Polskd pravni uprava zase piedstavuje

¥ To zahrnuje vlastnictvi kbytu (coby vymezené jednotce) a zaroven podilové

spoluvlastnictvi ke spole¢nym ¢astem domu, resp. i pozemku.
? Op. cit. sub 1., s. 149.

" LUBY, S. Vlastnictvo bytov. Bratislava : Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s. 200.

""" DVORAK, T. N&kolik tivah k pravni upravé vlastnictvi byt a nebytovych prostori de
lege ferenda. Pravni rozhledy, 2007, ¢. 18.,s. 671.

'> H.Grziwotz in JENIBEN, G. et al. Wohnungseigentumgesetz. Koln : Dr. Otto Schmidt
Verlag, 2008. s. 933.
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vyjimku", zjinak platné zasady superficies solo cedit."* Byt mize byt
samostatnou nemovitosti.

Jak vidno, pravni uprava vlastnictvi bytti ma riznou podobu. Klicové je, jak
se zékonodarce vypofada se superficiarni zasadou. Jestli je byt zvlastni
nemovitosti, vécnym pravem nebo véci vpravnim smyslu je jen
konsekvenci vyse uvedenych tuvah.
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" Srov. § 2 odst. 1 Ustawy o whasnosci lokali.
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