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PRAVNIRADCE.IHNED.CZ, 23.10.2008

Druzstevni byt versus vlastnictvi bytu

Vyhody individudlniho vlastnictvi bytii jsou ziejmé: moznost pronajmout byt tieti osobé bez souhlasu
bytového druzstva, zatiZit ho hypotecnim zdstavnim prdavem, ziidit k nému vécné bremeno apod. Presto se
nektera, tzv. privatizovana bytova druzstva snazi prevodiim do viastnictvi svych clenu branit.

V souvislosti s privatizaci obecniho bytového fondu vznikala zejména pocatkem devadesatych let 20. stoleti
bytova druzstva zalozena vyhradn€ za tcelem nabyti domu od obce. Vzhledem k tomu, ze u téchto, tzv.

privatizovanych bytovych druzstev nevznikl jejich ¢lenim narok na pievod bytul) do vlastnictvi za podminek §
23 odst. 2 zakona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré
vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostoriim a dopliuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytd), ve znéni
pozdgjsich predpisii (dale jen "zdkon o viastnictvi byti ”),2) byva pro nékteré ¢leny privatizovaného bytového
druzstva problémem domoci se takového prevodu, zvlasté kdyz predstavenstvo bytového druzstva prevodiim do
vlastnictvi brani ¢elovou propagandou ve prospéch druzstevniho vlastnictvi. Casto tak docili toho, Ze se
vétsina cCleni bytového druzstva rozhodne pro druzstevni vlastnictvi pouze na zakladé nepiesnych ¢i
nepravdivych udajii podanych ze strany vedeni bytového druzstva.

Cilem tohoto prispévku je zejména zdlraznit vyhody tzv. osobniho vlastnictvi bytf.’l3 ) a reagovat tim na
zavadgjici informace, které byvaji podavany na ¢lenskych schiizich nékterych bytovych druzstev.

TYPY BYTOVYCH DRUZSTEV

V soucasné dob¢ existuje nekolik typt bytovych druzstev, ktera se 1i8i pouze svym piivodem a nekterymi dal$imi
specifiky; ustanoveni obchodniho a obcanského zdkoniku o druzstevnich bytech se vSak uplatni ve vSech
ptipadech.

Lidova bytova druzstva (LBD) jsou nejstarSim typem, transformovanym z piivodnich bytovych druZzstev
vzniklych jesté pred druhou svétovou valkou. U lidovych bytovych druzstev vznikl zakonny narok na pievod
bytd do vlastnictvi, tudiz domy ve vlastnictvi téchto druzstev jsou vétsinou rozdélené na jednotky podle zdkona
o vlastnictvi bytl, nebot’ vétSina ¢lenlt moznosti dané¢ zakonem o vlastnictvi bytti pozadat o prevod bytu do
vlastnictvi v zakonné 1huté vyuzila.

Stavebni bytova druzstva (SBD) vznikla v dobé redlného socialismu v ramci komplexni bytové vystavby,
pri¢emz i u stavebnich bytovych druzstev vznikly zakonné naroky na pievod byt do vlastnictvi, a tudiz i domy
ve vlastnictvi téchto druzstev jsou rozdélené na jednotky podle zakona o vlastnictvi byti.

Stavebni bytova druzstva s byty v tzv. druzstevnich nastavbach na nedruzstevnich domech tvofi specialni a oproti

jinym typtim druZzstev nepocetnou skupinu, proto pii vykladu odkazuji na ptisluSnou literaturu.? Byty v téchto
domech mtize prevést do vlastnictvi ¢lenim druZzstva vlastnik domu na zakladé¢ jeho dobrovolného rozhodnuti.

Nejmlad$im typem jsou investorska bytova druzstva, ktera se zabyvaji vystavbou bytovych domi a jsou
zakladana za ucelem vystavby jednotlivych objekti. Ve vétsin€ pripadii jsou byty po vystavbé prevadény bez
vétsich probléml do vlastnictvi najemcti - ¢lend druzstva. Narok na pievod bytu vSak neni zdkonny, nybrz
smluvni.

Pojem privatizovanych bytovych druzstev byl vysvétlen vyse. Pravé u nich mtize dojit k naznacenym problémutim,
nebot’ pravo na pievod bytu do vlastnictvi zde miize byt zaloZeno pouze smluvni cestou.

PREVOD VLASTNICTVIi BYTU Z DRUZSTVA NA JEHO CLENA JEN SE SOUHLASEM VETSINY

V dobé, kdy je jiz proces privatizace dokoncen, zejména je-li kupni cena za budovu ve vlastnictvi
privatizovaného bytového druzstva zcela splacena pivodnimu vlastnikovi-obci, ¢asto nic nebrani tomu, aby
Clenska schiize rozhodla o prevodu bytl do vlastnictvi. K takovému rozhodnuti ¢lenské schiize je vSak dle § 239
odst. 4 pism. i) obchodniho zakoniku zapotiebi predchoziho pisemného souhlasu vétSiny clenti bytového
druzstva, ktefi jsou najemci v nemovitosti, které se rozhodovani tyka.

Jiz v této fazi mize dojit k obstrukcim ze strany vedeni bytového druzstva, kdy piedstavenstvo zdmérmné na
potfebu souhlasu neupozorni, pfipadné se snazi jednotlivé ndjemniky-Cleny druzstva presvédcit, aby souhlas
neudélili. V téchto piipadech doporucuji, aby souhlas ostatnich (respektive postacujici nadpolovi¢ni vétSiny)
obstaraly osoby majici zajem o prevod bytli do vlastnictvi.
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KDYZ SOUHLAS NEBYL DAN

Pokud ptedchozi pisemny souhlas vétsiny ¢lenti bytového druzstva nebyl dan a ¢lenska schiize i piesto rozhodne
o prevodu byt do vlastnictvi, 1ze postupovat podle § 242 odst. 1 obchodniho zakoniku - za podminek zde
stanovenych podat navrh na urceni neplatnosti usneseni ¢lenské schiize. Navrh soudu miize ovSem ¢len podat,
pouze "pozadal-li o zaprotokolovani namitky na clenské schiizi, kterd usneseni prijala, nebo jestlize namitku
oznamil predstavenstvu do jednoho meésice od konani této schiize, a nebyla-li svolana radné do jednoho
mésice ode dne, kdy se o jejim kondni dovédél, nejdéle vsak do jednoho roku od konani clenské schiize.
Navrh soudu Ize podat jen do jednoho mésice ode dne, kdy ¢len pozadal o zaprotokolovani namitky, nebo od
oznameni namitky predstavenstvu.”

Neplatnost usneseni ¢lenské schlize je koncipovana jako relativni, nebot’ pouze na navrh ¢lena druzstva vyslovi
soud neplatnost predmétného usneseni Clenské schiize, je-li v rozporu s pravnimi piedpisy nebo stanovami
druzstva. Relativni neplatnost musi byt navic uplatnéna u soudu v zdkonem stanovené prekluzivni 1htté, jinak
préavo na jeji uplatnéni zanika. Rozhodné vSak neni napt. mozné, aby ptedstavenstvo druzstva svym rozhodnutim
takto neplatné usneseni ¢lenské schiize anulovalo.

Z obdobného uziti § 131 odst. 4 obchodniho zakoniku, na n¢jz odkazuje § 242 odst. 2 obchodniho zakoniku,
Ize dale dovodit, Ze pokud ptedchozi pisemny souhlas nebyl dan, 1ze uvazovat rovnéz o uplatnéni nadhrady skody,
ptipadné piiméfené satisfakce vii¢i druzstvu, avSak pouze byl-1i podan navrh na vysloveni neplatnosti usneseni
Clenské schiize a tento navrh byl Gspésny, respektive pokud byl netspésny pouze z diivod uvedenych v § 131

odst. 3 obchodniho zeikoniku.s)
PREDSTAVENSTVO JE VAZANO ROZHODNUTIM CLENSKE SCHUZE

Jestlize Clenské schtize schvali prevod byti do vlastnictvi ¢lenii druzstva, je predstavenstvo timto usnesenim
vazano a je povinno vypracovat prohlaseni vlastnika budovy podle § 4 zakona o vlastnictvi bytd, jakoZ i uzavtit
jednotlivé smlouvy o pievodu vlastnictvi bytovych jednotek s ¢leny druzstva, kteti o pievod bytd do vlastnictvi
projevili zajem.

Neni jist¢ od véci v usneseni Clenské schlize zavazat predstavenstvo k vypracovani uvedenych dokumentti do
urcité lhity a v ptipadé nedodrzeni této lhiity bud’ predstavenstvo odvolat a nahradit je jinym (coz mtze byt
nékdy problematické u bytovych druzstev, ktera vlastni vice domt s byty), nebo se svého prava domahat soudni
cestou.

INDIVIDUALNI VLASTNICTVI JE VYHODNEJSI NEZ KOLEKTIVNI

Rada predstavenstev privatizovanych bytovych druzstev se snazi ¢leny druzstva riznymi argumenty presvédcit,
7e kolektivni vlastnictvi je idedlni, nebot’ se nemuseji o nic starat, druzstvo ma jiz zabéhlou administrativu, vse
dobte funguje, tak pro¢ cely proces ménit, navic dle jejich nazoru k hor§imu.

S 4

Proto uvadim nékteré nesporné vyhody individualniho vlastnictvi, jez je dle mého presvédCeni nejvhodnéjsi k
dosazeni fungujiciho volného trhu s byty a k ptibliZzeni se vyspelym statim Evropské unie.

FINANCNI VYHODY

Pouhym shlédnutim internetovych stranek nekterych realitnich kancelari zjistime, Ze trzni ceny bytd ve
vlastnictvi jsou vys$s$i nez ceny srovnatelnych byttt druzstevnich, v nékterych pfipadech az o dvacet procent.
Ptevodem bytu do vlastnictvi tak ziskame majetek s realné vétsi hodnotou.

Rozdil v trznich cenach je dan zejména dalsi nespornou vyhodou bytu ve vlastnictvi - moznosti financovani jeho
nakupu prostiednictvim hypotec¢niho uvéru. Cenu za druzstevni byt Ize sice také uhradit pomoci uvéru, avsak
pouze v ptipadé jeho zajisténi jinou nemovitosti, pfipadné caste¢né (v fadech deseti az statisicit korun) Givérem
ze stavebniho spofeni (bez nutnosti poskytnout zajisténi).

Byt ve vlastnictvi miize navic slouzit jako zastava v pripade tzv. americké hypotéky, jez je neucelovym uvérem,
ktery umoziuje financovat jakékoliv potfeby, napf. vydaje na nenaddlou nemoc, studium, rekonstrukei bytu,
koupi jiné nemovitosti apod.

I pres povinnost hradit daii z pfevodu nemovitosti

Uplatny pievod nebo prechod bytu ve vlastnictvi je predmétem dané z pievodu nemovitosti podle zakona &.

357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni pozd¢€jSich predpisi.
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Legislativni zkratka obsazena v § 3 odst. 1 pism. a), jeZ se tykd dan¢ dédické, je pouzitelnd pro cely predpis, a
tudiZ se nemovitostmi mini téZ byty a nebytové prostory. Sazba dané z prevodu nemovitosti ¢ini v soucasné dobé
tfi procenta ze zakladu dang.”)

Tato skutecnost, jakoz i povinnost nechat zpracovat znalecky posudek pro ucely dan¢ z prevodu nemovitosti, je
stale pouzivanym argumentem proti prevodu byt do vlastnictvi. Pokud si ale uvédomime, Ze v piipadé€ prodeje
bytu ve vlastnictvi 1ze dosahnout podstatné vyssi prodejni ceny, ziskava prodavajici, ktery ma povinnost dan z
prevodu nemovitosti zaplatit, i ptres tyto néklady, z prodeje bytu ve vlastnictvi vyssi zisk.

SPRAVA DOMU

Spolecenstvi vlastnikil jednotek ma povinnost zajistit spravu domu, jez predpoklada navazani smluvnich vztahd
s dodavateli tepla, elektrické energie, plynu, vody, zajistovani bézné i havarijni udrzby a oprav, provadéni
rekonstrukei, servisu vytahtl, spoleénych antén, revize elektrickych a plynovych spotiebictli, zajisténi odvozu
odpadu, uklidu, pojisténi domu a v neposledni fad¢ i administrativu spojenou s vedenim uétti jednotlivych
vlastnikil, ro¢ni zavérkou a vyaétovanim zaloh.

Druzstva vétSinou pouzivaji argument jimi zavedené a tim i jednodussi spravy domu jako dalsi divod, proc¢
setrvat u druzstevniho vlastnictvi. Tento divod je dle mého nazoru opodstatnény pouze u velkych lidovych
bytovych druzstev a stavebnich bytovych druzstev, ktera vlastni desitky domd, avsak u tzv. privatizovanych
bytovych druzstev, kdy obec prevedla dim bytovému druzstvu, jehoZ ¢leny jsou pouze najemnici v jednom
konkrétnim domé, postrada smysl.

V privatizovaném bytovém druzstvu se dosavadni clenové piedstavenstva mohou stat ¢leny vyboru spolecenstvi
vlastnikll jednotek a zuzitkovat tak své zkuSenosti s vedenim pravnické osoby, jejimz predmétem Cinnosti je
sprava nemovitosti. Nemyslim si tedy, Ze je nutné za nemaly financni obnos svérovat v takovych ptipadech
spravu domu tietimu subjektu. Noveé vzniklé spolecenstvi vlastnikil jednotek miize plynule navazat na dosavadni
¢innost bytového druzstva a samo uzaviit smlouvy o dodavkach tepla, vody apod. s jiz proveérenymi dodavateli.

PROBLEMATICKE DEDENI CLENSKEHO PODILU

Jednim z nejvétSich problémil, ktery byva predstaviteli druZzstev opomijen pfi agitaci za druzstevni vlastnictvi, je

dédéni Clenského podilu v bytovém druzstvu, zejména vzniklo-li zistaviteli a jeho manzelovi spole¢né Clenstvi v
druzstvu.

Nevyhody pfi nabyvani ¢lenského podilu v bytovém druzstvu dédénim se vztahuji na vSechna bytova druzstva,
bez ohledu na jejich obchodni firmu ¢i zptisob vzniku.

PRISPOLECNEM NAJMU PRECHAZI CLENSKY PODIL NA MANZELA

Soucasna pravni tprava (§ 700 odst. 3 obCanského zakoniku) vychazi ze zdsady, ze "u druzstevniho bytu miize
spolecny najem vzniknout jen mezi manzely". Pokud bylo pravo na druzstevni byt nabyto za trvani manzelstvi,

vrow

zlstava po smrti manzela ¢lenem druzstva druhy z manzeld a jemu ndleZi ¢lensky podil; k tomu piihlédne soud v

fizeni o dédictvi.”) Do aktiv spolecného jméni manzelti tak nelze zaradit ¢lensky podil v bytovém druzstvu,

nebot’ ten piesel ze zdkona na poziistalého manzela.?)

Soud v8ak musi v fizeni o dédictvi k pfechodu ¢lenského podilu na pozistalého manzela "prihiédnout”, a to tak,
ze do aktiv spole¢ného jméni manzelti zafadi pohledavku za pozistalym manzelem jako ndhradu za ptrechod
Clenského podilu v bytovém druzstvu. Soud pfitom vychazi ze zasady uvedené v § 149 odst. 2 obc¢anského
zakoniku, tj. z toho, Ze podily obou manzeli na majetku patficim do jejich spolecného jméni jsou stejné, a tudiz
do soupisu aktiv deédictvi pfipadne polovina této tzv. "ndhradové pohledavky" za Clensky podil v bytovém
druzstvu. Pohledavku je tieba ocenit obvyklou cenou, pricemz podle konstantni judikaturyg) se obvyklou cenou

majetku rozumi cena, za kterou bylo mozné v dobé smrti zlstavitele tento majetek prodat (zjednodusené tedy
cena trzni) s dodrzenim piipadnych cenovych predpist platnych v dob¢ zistavitelovy smrti.

NemoZnost jiné dohody miiZe poziistalého manZela zatizit

Pozlistaly manzel ani dédici nemaji v ramci dédického fizeni jinou moZznost nez se zdkonnému pirechodu
Clenského podilu v bytovém druzstvu podridit. Dohoda dédict, ze Clensky podil v bytovém druzstvu pievezme
napt. pozustaly syn, ktery naroky ostatnich uspokoji penézitou vyplatou, by byla neplatna pro rozpor se zdkonem

a jako takova by nemohla byt soudem schvalena.

Nejedna se o tedy nic jiného, nez ze pozistaly manzel musi ostatni dédice "vyplatit”. Pokud vsak v aktivech
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deédictvi neni jiny (resp. tak hodnotny) majetek, ze kterého by bylo mozné uspokojit dédické podily ostatnich
deédict, a dédici dédictvi nevypotadaji dédickou dohodu (kterou se napt. tzv. vzdaji svého dédického podilu ve
prospéch pozistalého manzela), nezbyva soudu nic jiného nez dédictvi potvrdit podle zakonnych dédickych
podild, a to i ohledné nahradové pohledavky. Pozistaly manzel se tak mize dostat do svizelné situace, v niz je
povinen vyplatit ostatnim dédicim c¢astky v fadech statisicli az milionii korun. Jiny majetek Casto nema,
hypote¢ni Uvér vzhledem k formé vlastnictvi nepfichdzi v uvahu a jedinou moznosti, jak uspokojit naroky
ostatnich dédict, je prodej (resp. uplatny pievod) ¢lenskych prav a povinnosti v druzstvu. Pivodni zamér
zakona, kterym je ochrana bydleni poziistalého manzela, tak rozhodné neni naplnén.

PRECHOD CLENSKEHO PODILU, NENI-LIBYT VE SPOLECNEM NAJMU MANZELU

Jestlize zemfe najemce druZstevniho bytu a nejde-li o byt ve spole¢ném ndjmu manzell (tj. zistavitel nebyl
sezdan nebo nebyly splnény podminky zakona pro vznik spole¢ného Clenstvi manzelti v bytovém druzstvu),
prechazi smrti ngjemce jeho ¢lenstvi v druzstvu a najem bytu na toho dédice, kterému ptipadl ¢lensky podil.

Obcansky zakonik tedy neumoziuje, aby spolecny najem druzstevniho bytu vznikl vice osobam, nejde-li o
manzele (viz kogentni § 700 odst. 3, § 706 odst. 3). Soud proto nemitize schvalit dohodu o vyporadani dédictvi,
podle které by ¢lensky podil nabyvalo soucasné vice dédici, nejde-li o manzele, nebot’ takova dohoda odporuje
vyslovné dikci zékona.

Paradoxni stav nastava, nedohodnou-li se dédici na vypotradani dédictvi a soud jim jeho nabyti, v¢etn¢ Clenského
podilu v bytovém druzstvu, potvrdi podle dédickych podilti. V praxi se také stava, ze dédici neuzaviou dédickou
dohodu zamérné napt. s tim, Ze po pravni moci usneseni predpokladaji prodej druzstevniho bytu a nasledné
rozdéleni vytézku prodeje. Timto postupem jim vSak vznika uplné zbyte¢né podilové spoluvlastnictvi na vSech
ostatnich vécech, které jsou soucasti aktiv dédictvi a ohledné nichz mezi dédici zadny spor neni. Nicmén€ ani v
takovém piipadé nemtize na dédice piejit spolecné Clenstvi v bytovém druzstvu a spolecny najem druzstevniho
bytu.

Nedohodnou-li se dédicové, kdo z nich ziska c¢lensky podil v bytovém druzstvu a stane se najemcem

vvvvv

naklady a ¢asové prodlevy. Tento zavér vyplyva nejen z textu zakona, ale téz z rozhodovaci praxe soudu, které k

w7

véci zaujaly jasné stanovisko.'?) Podle Nejvyssiho soudu CR'D "pez vyslovného ustanoveni zakona nemiize
byt Feseni tohoto sporu zavislé na projevu viile a pravnim ukonu tietiho subjektu, tedy v daném pripadé
bytového druzstva (na némz by mélo zaviset napr. s kym by byla uzaviena smlouva o najmu druzstevniho
bytu)".

Takovy stav neni rozhodné idealni ani pro bytové druzstvo, nebot’ s zZddnym z dédicti nemiize uzavtit najemni
smlouvu ani je nemize zapsat do seznamu Clenti druzstva. Dle mého nézoru dédici nemohou vykonavat prava
Clena druZzstva, napt. hlasovat na ¢lenské schtizi apod.

Pekvapivé rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR

Revoluéni v nazoru na vypotadani dédictvi ¢lenského podilu v druzstvu je usneseni Nejvyssiho soudu CR ze
dne 27. ledna 2004, sp. zn. 30 Cdo 1847/2002, které primarn¢ fesi otazku ¢astecné neplatnosti zaveéti, ve které
zustavitel ustanovil dédici ¢lenského podilu v bytovém druzstvu vice osob, pfi¢emz vyvozuje, ze takové
ustanoveni zavéti neni neplatné.

Nejvyssi soud CR v zavéru odiivodnéni uvedeného usneseni vyslovil myslenku, Ze téZ za situace uzavieni
dédické dohody, podle niz ¢lensky podil v bytovém druzstvu nabude vice osob, nebude diivod, aby soud dohodu
jen pro jeji rozpor se zakonem neschvalil, nebot’ schvaleni takové dohody by pouze zalozilo stejnou situaci, jaka
by vznikla pii potvrzeni nabyti dédictvi podle dédickych podili.

Reseni je to sice jist¢ zajimaveé, avSak nejsem si jistd, zda problémy vznikajici ze souCasné upravy dédéni
Clenského podilu v bytovém druzstvu mohou byt odstranény vykladem ¢i judikaturou. Pokud je mi znamo,
zminéné usneseni Nejvyssiho soudu CR do zazité praxe soudil niz$ich stupnti vyraznéji nezaséahlo.

DEDENIBYTU VE VLASTNICTVI JE SNAZSI

V pripadé dédéni bytu ve vlastnictvi maji poztistaly manzel a ostatni dédici daleko vice moznosti, jak s bytem
nalozit. Dédictvi lze vypotadat dohodou, jejimz obsahem muze byt napt. to, Ze pozistaly manzel ziska do
vlastnictvi cely byt a naroky ostatnich uspokoji v penézich - situace je obdobna dédéni clenského podilu v
bytovém druzstvu aZz na to, ze pozlstaly manzel ma moznost financovat vyplatu dédického podilu napt.
prostiednictvim hypotecniho uvéru.
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V praxi byva Casta i situace opacna, mladsi generace prevezme byt do vlastnictvi a pozistalému manzelovi ziidi

jako vécné bfemeno pravo doZivotniho a bezplatného uzivani predmétného bytu. Nemusim jisté zdiraznovat, ze

X s 1y v 1s ¥ o 12 Py vt AN X X . P . v
vécné bremeno lze ziidit pouze k vécem nemovitym, ) a tudiz pri dédéni ¢lenského podilu v bytovém druzstvu

s timto institutem nelze pocitat ani tehdy, je-li soucasti aktiv dédictvi ¢lensky podil v bytovém druzstvu.

Dojde-li pro nedohodu dédict k potvrzeni dédictvi podle dédickych podila (coz je vSak v tomto piipadé véc
zcela ojedin€la, nebot predpoklady pro dohodu dédicti jsou znacné), stanou se dédici spolu s pozistalym
manzelem podilovymi spoluvlastniky bytu. Tato situace jist¢ neni idedlni, ale po pravni moci usneseni o dédictvi
je mozné ji feSit zruSenim a vypofadanim podilového spoluvlastnictvi podle § 141 a § 142 obcanského
zakoniku, a to i soudni cestou. V pripadé soudniho rozhodovani je vSak prodej bytu a rozdéleni vytézku mezi
spoluvlastniky az krajnim feSenim, zejména tehdy, nechce-li véc zadny ze spoluvlastniki.

Analogicky Ize uvedené vztahnout téz na dédéni bytu, ktery neni soucasti aktiv spoleéného jméni manzeli.

Kolektivni vlastnictvi bytli a nebytovych prostor povazuji v dnesni dobé za jisty ptezitek. Tam, kde je to mozné,
by proto méla byt dana prednost vlastnictvi individualnimu. Vlastnik se pravdépodobné bude o svou véc 1épe
starat, ma vice moznosti, jak s ni nakladat. Byt mtze byt pfedmétem podilového spoluvlastnictvi vice osob, lze
jej pronajmout tieti osobé bez nutnosti ziskani souhlasu vlastnika-bytového druzstva, zatizit hypote¢nim
zastavnim pravem, ziidit k nému vécné bfemeno spocivajici v pravu bezplatného, ¢i tiplatného uZzivani bytu ¢i
jen nékteré jeho mistnosti apod.

Uvedeny vycet vyhod individualniho vlastnictvi byt neni rozhodné tiplny, mam vsak za to, Ze jejich komplexni
soupis by presahoval ramec tohoto prispévku. Ohledné dalSich prav a povinnosti vlastnika bytu, jakoZz i
podrobngjsiho popisu fungovani spolecCenstvi vlastnikli jednotek proto odkazuji na praktickou prirucku

uvefejnénou pod nazvem Spolecenstvi vlastnikt jednotek v Pravnim radci €. 12/2003 13

Poznamky:

D Bytem je minén soubor mistnosti a prostor pod spole¢nym uzavienim, ktery svym stavebné technickym i
funkénim uspofadanim a vybavenim spliiuje pozadavky na trvalé bydleni (viz rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze
dne 21. fijna 2004, sp. zn. 26 Cdo 2524/2003). Po ptevodu bytu do vlastnictvi je bytem minéna jednotka podle
§ 2 pism. h) zakona o vlastnictvi byti.

2) Ptipadné jiz za podminek uvedenych v zakong ¢. 42/1992 Sb. (tzv. transformacni zakon).

3) Termin "osobni viastnictvi" je v tomto ¢lanku pouzit jako urcity relikt z dob platnosti zakona ¢. 52/1966 Sb.,
0 osobnim vlastnictvi k byttim, ktery je vSak za podpory nejen bohaté inzerce, ale bohuzel i judikatury soudi a
terminologie renomovanych pravnika stale vniman laickou vetejnosti jako soucast bézné mluvy.

4 Napt. Svestka/Jehlicka/Skarova/Spacil a kol.: Ob&ansky zakonik. Komentat. 10. vydani. C. H. BECK, Praha
2006, str. 1197 a nasl.

5 v . o ws . vy ; vy . rox . o -
) Podle § 113a obcanského soudniho fadu je s fizenim o urceni neplatnosti usneseni Clenské schiize druzstva
spojeno fizeni o nahradu Skody, ktera vznikla z tohoto neplatného usneseni.

6) 7akladem dané z prevodu nemovitosti je podle § 10 odst. 1 pism. a) cena zji§téna podle zakona o ocefiovani
majetku platnd v den nabyti nemovitosti, ptipadné (a to ve vetSing pripadll) cena sjednana, a to podle toho, ktera
Z cen je vyssi.

Ny vy ; T Yot e s , V v s - . P

) Ukony v fizeni o dédictvi samoziejmé ¢ini na zakladé povéteni soudem dle § 38 odst. 1 obc¢anského soudniho
fadu notafi jako soudni komisafi. Pro ucely tohoto ¢lanku je vsak, v souladu s terminologii § 175a a nasl.
obcanského soudniho fadu, uzivana zkratka "soud".

8 Srov. § 1751 odst. 1 obcanského soudniho tadu: "mél-li zistavitel s poziistalym manzelem majetek ve
spolecném jmeni, soud rozhodne o obvyklé cené tohoto majetku v dobé smrti ziistavitele a podle zasad
uvedenych v obcanském zdakoniku urci, co z tohoto majetku patii do dédictvi a co patii pozistalému
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manzelovi”

%) Napt. rozhodnuti R 32/71, rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 2 Cdon 425/96 ze dne 30. 1. 1998 ¢i
usneseni Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 30 Cdo 791/2004 ze dne 22. 9. 2004.

10) Napft. usneseni Méstského soudu v Praze ze dne 31. 8. 1994, €. j. 24 Co 200/94-15, ¢i usneseni Méstského
soudu v Praze €. j. 24 Co 159/97-27 ze dne 30. 5. 1997.

D iz stanovisko ob&anskopravniho kolegia Nejvyssiho soudu CR ¢&. j. 31/1995 Sbirky soudnich rozhodnuti a
stanovisek.

12) podle § 3 odst. 2 zdkona o vlastnictvi bytll se pravni vztahy k bytim tidi, pokud tento zdkon nestanovi jinak,
ustanovenimi obCanského zdkoniku a dal$ich pravnich ptedpist, které se tykaji nemovitosti.

13) Suchankova, P., Soukup, M.: Spoleéenstvi vlastniku jednotek. Pravni radce ¢. 12/2003.
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