BYTOVE

SPOLUVLASTNICTVI
vznik a zanik




Bytové spoluvlastnictvi
obecne

o Charakteristika: spoluvlastnictvi nemovité
veéci zalozené vlastnictvim jednotek,
pluralitu predmétu a pluralitu subjektu

o Teoretickd pojeti BS
o Teorie monistickd
o Teorie dudlistickd
o Teorie dudlisticko-monistickd
o Teorie anfivlastnickd




/akladni pojmy

o Jednotka: nemovitd véc, byt + spoluviastnicky
podil na spoleCnych ¢dastech

o Byt: jeho hlavni vlastnosti je to, ze se jednd o
oddélenou cCdast domu; jde o stavebné
uzavienou cast budovy, kterd je podle své
povahy a velikosti zpUsobild zajistovat bytovou
potrebu Clovéka. POZOR neni neni rozhoduijici
rozhodnuti stavebniho Uradu!

o DUm x stavba x budova




SpoleCne Ccastl
o SpoleCné Casti: ty Casti nemovité veci, které podle své
povahy maiji slouzit viastnikOm jednotek spole¢né.

o Vzdy jsou SC:

o pozemek, na nemz byl dim zrizen, nebo vecneé pravo, jez
vlastnikim jednotek zaklddd prédvo mit na pozemku dum

o stavebni Casti podstatné pro zachovdani domu vCetnée
jeho hlavnich konstrukci, a jeho tvaru i vzhledu

o stavebni Casti podstatné pro zachovani bytu jiného
vliastnika jednotky

o zarizeni slouzici i jinému vlastniku jednotky k uzivani bytu

o Jiné SC Ize urCit i v prohlaseni nebo smlouve o vystavibe
(napr. sauna, posilovna atd.)

o S\é)yvra’ri’relné domnénka SC - narizeni vliady €. 366/2013




Urceni podilu na SC

o podle povahy, rozmérU a umisténi bytu, pfipadné
Ize podily stanovit jako stejné (§ 1161 ObcZ)

o Neuplatni-li se ani jeden z t€chto zpUsobU urceni
podilu na spolecnych Castech, plati nevyvratitelnd
domnénka, ze tyto podily jsou stanoveny
pomérem velikosti podlahové plochy jednotky
k celkové podlahové plose vsech jednotek
v domé (zpUsob vypoctu nafizeni viddy C¢.
366/2013 Sb.)

o Opravnéni viastnika se domdhat zmény tohoto
urceni, pokud se okolnosti zménily tak podstatné,
ze urceni jeho podilu na spolecnych cdstech je
zievne nespravedlive (§ 1162 odst. 1 Obc7)




Pozemek a pravo stavby jako
nemovité veci

o Pozemek (§ 3 odst. 1 pism. a)
katastralniho zakona)

o Pravo stavby (§ 1240 a ndsl. ObcZ)




Vznik BS

o Origindrnim zpusobem vznikne podle
obcanského zakoniku jednotka:

o Vystavbou
o ZAapisem do verejneho seznamu
o Rozhodnutim soudu

o Derivativhim zpUsobem lze jednotku
nabyt:
o Prevodem vlastnického prava
o Prechodem vlastnickeho prava




Vystavbo

o Vystavbou muze jednotka vzniknout bud
tak, Ze bude postaven novy dum nebo
bude zménén jiz postaveny dum na
zakladé  ndstavby, pristavby  nebo
vestavby

o Jednotka vznikne vystavbou, pokud je
dUm v takovém stupni rozestavénosti, ze
je jiz navenek uzavien obvodovymi
sténami a stresni konstrukci a byt je
uzavien obvodovymi stenami




Smlouva o vystavbeée |

o Dvoustranné nebo vicestranné prdvni
jedndani, zakladajici zavazek stran podilet
se na vystavbé domu s jednotkami, ktery
je souCasti nemovité véci

oPro prava a povinnosti stran plafi
ustanoveni o spolecnosti (§ 2716 a nadsl.
ObcZ)

o Smlouva o vystavbé vyzaduje ze zdkona
pisemnou formu (§ 1170 odst. 3 ObcZ)




Smlouva o vystavbe |l -
ndalezitosti

o Minimadlni ndalezitosti
o udagje stanovene jako ndlezitosti prohlaseni o

rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnickée
pravo k jednotkam

o zpusob Uhrady ndklado vystavby, popripade
ocenéni svepomocné provadénych praci

o velikost spoluviastnickych podild k domu, a ma-li
byt dim SOUCQaSH pozemku, velikost
spoluvlastnickych podild k pozemku, a to na dobu,
nez  vystavbou vznikne prvni  jednotka;
spoluviastnické podily se pritom urCi ve velikosti
odpovidajici_velikosti podilu viastnika jednotky na
spolecnych castech

o ndleZitosti stanov spoleCenstvi viastnikU jednotek,
ma-li vzniknout dim alespon s péti jednotkami




Smlouva o vystavbe I

o Spoluvlastnické  podily  stavebnik0  na
nemovité veci

o Odchylky pri vystavbée

o Sprdva domu Vv prubéhu vystavby

o Pravnirezim domu s jednotkami

o Zapis do KN

o Prechodnd ustanoveni: jednotky vzniklé po 1.
lednu 2014 pristavbou, nastavbou, Ci stavebni
zmenou v domech, ve kterych doslo k nabyti
vlastnického prava alespon k jedné jednotce
podle BytZ, budou mit pravni rezim tohoto
zakona




/Apis do VS

o BS vznikne zdpisem do VS v téchto
pripadech:
o prohlaseni vlastnika

o dohoda spoluvlastnikd o oddéleni nebo
zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi

o dohoda manzelU o vypordddni spole¢ného
jméni manzell bud zaniklého nebo
modifikovaného




Prohlaseni viastnika |

o Jednotka vznikne zdpisem do katastru
nemovitosti, pokud vlastnik pozemku
nebo domu nebo osoba k tomu
opravnéna z jineého vécného prava (zde
oUjde o pravo stavby) rozdéli toto své
pravo na vlastnické pravo k jednotkam.

o Prohlaseni musi mit pisemnou formu

o Bytové spoluvlastnictvi  nevznikd oz
vkladem smlouvy o prevodu prvni
jednotky, nybrz pfimo vkladem prohlaseni
vlastnika




Prohldseni viastnika |l -
nalezitost

o Minimalni ndlezitosti:
o udagje o pozemku, domu, obci a katastralnim
uzemi

o udagje o jednotce, a to zejmena
o pojmenovani a oznaceni jednotlivych bytd alespon
Cislem a umistenim s urCenim ucelu uzivani
o ur€eni a popis spolecnych Casti se zretelem k jejich
stavebni, technicke nebo uzivatelske povaze a
s pripadnym urcenim, které z_nich jsou vyhrazeny
k vyluChemu uzivani vliastniku urcite jednotky
o velikost podild na spolecnych ¢dstech
o jaka vecnd prava a jind prava a jake zavady
prechazeji se vznikem  viastnickeho  prava

k jednotce na vsechny viastniky jednotek nebo
alespon na nekteré z nich




Prohlaseni vlastnika —
nalezitosti lll - prilohy

o K prohldaseni se prilozi:

o ndlezZitosti  stanov  spolecenstvi  vlastniky
jednotek, ma-li vzniknout rozdélenim alespon
pét jednotek, z nichz maji byt alespon fri ve
vliastnictvi tfi rdznych viastnikO; v pripadée, ze
spolecenstvi viastnikO nevznikne, urci prohldseni
spravce, pravidla spravy domu, pravidla uzivani
spolecnych Casti a prispévky naklady spojené
se spravou domu a pozemku

o pudorysy vsech podlazi, popripadé jejich
schémata, urcujici polohu bytd a spolecnych
casti domu, spolu s udaji o podlahovych
plochdch bytd




Prohldseni vliastnika IV - vady

o spocCivaji v tom, ze v prohldseni neni
uvedena urCitd obligatorni ndlezitost
(srov. § 1166 ObcZ) nebo pokud je
uvedena vadné, pripadné prohldaseni frpi
jako pravni jedndani jinymi vadami

o vady prohldseni zpusobuji jeho relativni
neplatnost

0§ 1168 ObCZ — mechanismus odstranéni
vad




Prohldseni vlastnika V - zména

o § 1169 — pisemnd forma

o Podle Obc&Z neni tfeba dohoda vsech vlastniky
jednotek, nybrz jen téch ,dotCenych”, Cili téch,
kterych se urCité ustanoveni prohlaseni
bezprostredné dotykd

o Pokud by se vSak méla zména dotykat napr.
spoleCnych cCasti domu, byla by treba dohoda
vsech vilastniku jednotek

o Dohoda o zmeéné prohldseni vsak nabyva UCinnosti,
pokud s ni v pisemné formé& souhlasi vlastnici
jednotek S vetsinou hlasu, popfripadé
s kvalifikovanou vétsinou (je-li v prohldseni
predvidana), a fto i v pripadé, kdyz nebudou
dotcenymi osobami

o Iména prohldseni je vsak vazdna na predchozi
souhlas osob opravnénych z vécného prava, kterym
je jednotka zatizena




Dohoda spoluvlastniku

o Oddéleni x zruseni spoluvlastnictvi

o Rozdéleni na jednotky je zpusobem
vyporadadani spocivajicim v rozdéleni
spoleCné veci (§ 1141 odst. 1 Obcl)

o Dohoda spoluvlastnikd musi mit ndlezitosti
prohldaseni podle § 1166 ObcZ




Dohoda manzelu

o Modifikace x vyporaddani SJM

o Modifikace - pripadd do uvahy zpravidla jeho
zuzeni formou notdrskeho zdpisu, pricemz
spoleCné jméni k nemovite véci bude
rozdéleno na viastnické pravo k jednotkdm
s fim, ze o tuto jednotku (nebo jednotky)
bude spolecné jmeéni zuzeno

o dohoda o vyporadani, ve které se vymezuji
jednotky, urCi, ktery z manzell se stane
viastnikem toho ktereho bytu, nevyzaduje se
forma notdrskeho zdpisu, postaci  forma
pisemnd




Rozhodnuti soudu

o Vv fizeni o zruseni a vyporadani
spoluvlastnictvi

o Vv fizeni o oddéleni ze spoluvlastnictvi

o v fizeni o vyporaddni spoleCného jméni pri
jeho zuzeni

o v fizeni o vyporaddni spoleCného jmeéni pri
jeho zaniku




Prevod jednotky

o§ 1186 — 1188 zvldstni ustanoveni o prevodu
jednotky

o Smlouva pisemnd s podpisy stran na jedné
listiné - § 560 a 561/2 ObcZ’

o Nabyti vlastnictvi - intfabulacni  princip
vyjadreny v § 1105 ObcZ

o Pfechod pohleddvek a dluhU spojenych s
jednotkou (§ 1106 ObcCZ a § 1186 odst. 1
Obci)

o Predkupni pravo ndjemce bytu a nebytového
prostoru souvisejicino s bytem

o Nabyti jednotky clenem prdavnické osoby

o Prechodnd ustanoveni — KANCL - stanovisko 7
all




Prechod jednotky

o Dédénim
o Na zdkladé zdkona
o Rozhodnutim statniho orgdanu




Vlastnickeé rezimy jednotky

o Vylu€né vlastnictvi
o Podilové spoluvlastnictvi
o Spolec¢né jméni manzell

o Vyznam pridatného spoluvlastnictvi




/Aanik BS

o Obecné zpusoby zdniku VP (z vile x bez vile
puvodniho viastnika)
o Zvl&stni zpusoby zdniku u BS:
o dohodu o preméné bytoveho spoluvlastnictvi
v podilové spoluvlastnictvi nemovité veéci

o dohodou o preméneé bytoveho spoluvlastnictvi
ve vlastnictvi nemovité véci v rezimu
spoleCného jméni

o prohldsenim jediného viastnika jednotek

o zanikem prava stavby, bylo-li nemovitou véci ve
spoluvlastnictvi vliastniku jednotek




Dekujl za pozornost!




