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Sektory bydleni

* Verejny najemni sektor
* Neziskovy sektor
* Soukrome najemni bydleni
* Druzstevni sektor
* Vlastnicky sektor
- pro stat nizké fiskalni naklady
- pro vlastnika vysoky spoleCensky status

- problém ,negative equity”
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3 Bytové spoluvlastnictvi

Patroveé viastnictvi na nasem uzemi

* typické zejmena pro zidovské ghetto v Praze
* v roce 1857 rozhodnutim Vrchniho zemskeho soudu v Praze bylo patrove
vlastnictvi deklarovano jako protipravni
 narizeni ministerstva vnitra a spravedinosti ¢. 1/1857 f. z., o zakazu déleni
domu v Kralovstvi Ceském

- rozhodné datum 27. 12. 1856
e zakon €. 50/1879 . z., o déleni budov podle materialnich podilu

* Vv soucasné dobé lze ve vétSim mnozstvi nalézt v Boskovicich na Moravé,
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Informace o stavbé

Stavba: ¢ p. 38 47
w Obec: Drazov [551023]CF
I v r z D O b rs Cast obce: Dobrs [32263]00
Katastralni dzemi: Dobré [632261]
- 4 7 ¥ 4 Cislo LV: 415
= VIAaStTNICtVI Zviastinic
Stavba stoji na pozemku: p. & st. 50

Typ stavby: budova s &islem popisnym

h m Ot nyc h ééSti b U d ovy Zplisob vyuzitt rodinng ddm

«" Informace z RUIAN

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnictvi zvlastnich hmotnych casti budovy
Kraml lvo Ing.Mgr.akad.arch., Na dolinach 30/8. Podeli, 14700 Praha 4
Oudes Vaclav, MadraZni 405, Strakenice II, 38601 Strakonice

Zpusob ochrany nemovitosti

nemovita kulturni pamatka

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana Zadna omezeni.
Jiné zapisy

Mejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

«" Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsin cenovy udaj

Vice informaci k cenowym udajd naleznete v napovédé k aplikaci.

Memovitost je v izemnim obvadu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykondva Katastralni tifad pro Jihodesky kraj, Katastralni pracovigté Strakonice™



Osobni viastnictvi bytu

e zakon €. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi bytu
» dodnes prezivajici pojmoslovi
* Nevyrceny ucel zakona
- vymanit se z pridélovaci pravomoci narodnich vyboru
- moznost vyhnout se pfedpisum o nadmérnych bytech
- byt mohl mit az 5 mistnosti a 120 m?
* institut nebyl hojné vyuzivan (po revoluci 0,75 % bytu v osobnim vilastnictvi)
 vedle toho institut osobniho uzivani bytu (§ 152 a nasl. z. ¢. 40/1964 Sb.
v puvodnim znéni a z. €. 41/1964 Sb., o hospodareni s byty)
* a téz zakon C. 27/1959 Sb., o druzstevni bytoveé vystavbe

— =
I

Bytové spoluvlastnictvi



Bytoveé vilastnictvi po revoluci

e zakon €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytu

- zvlastni druh spoluvlastnictvi domu

- vlastnik bytu + spoluvlastnik spoleCnych casti domu
« zakon C. 89/2012 Sb., obCansky zakonik

- § 1158 a nasl. — Bytové spoluvlastnictvi
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Teoretické koncepce bytového viastnictvi

» Stefan Luby
* Monistické teorie — jedinym predmétem vlastnictvi je dum, nebo byt (52/1966)
* Dualisticke teorie
- ve spoluvlastnickém pojeti (72/1994)
- davajici prednost vlastnictvi bytu
 Dualisticko-monisticka teorie (89/2012)

* Antivlastnické teorie
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Prechodné ustanoveni

* § 3063 0. z.: ,Nabyl-li vlastnického prava alespon k jedné jednotce v domé s
byty a nebytovymi prostory prede dnem nabyti ucCinnosti tohoto zakona
nabyvatel podle zakona €. 72/1994 Sb. [...] vznikne i po dni nabyti ucinnosti
tohoto zakona vlastnické pravo k dalsim jednotkam v tomto dome podle
dosavadnich pravnich pfedpisu.”

« KANCL /7 a
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http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Stanovisko-07.pdf
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Stanovisko_Pavla.pdf
http://www.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/E87E7E057D9E66C2C1257F7A001F7AF8?openDocument&Highlight=0,
http://www.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/E87E7E057D9E66C2C1257F7A001F7AF8?openDocument&Highlight=0,
http://www.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/E87E7E057D9E66C2C1257F7A001F7AF8?openDocument&Highlight=0,
http://www.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/E87E7E057D9E66C2C1257F7A001F7AF8?openDocument&Highlight=0,
http://www.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/E87E7E057D9E66C2C1257F7A001F7AF8?openDocument&Highlight=0,
http://www.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/E87E7E057D9E66C2C1257F7A001F7AF8?openDocument&Highlight=0,
http://www.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/E87E7E057D9E66C2C1257F7A001F7AF8?openDocument&Highlight=0,
http://www.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/E87E7E057D9E66C2C1257F7A001F7AF8?openDocument&Highlight=0,
http://www.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/E87E7E057D9E66C2C1257F7A001F7AF8?openDocument&Highlight=0,
http://www.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/E87E7E057D9E66C2C1257F7A001F7AF8?openDocument&Highlight=0,
http://www.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/E87E7E057D9E66C2C1257F7A001F7AF8?openDocument&Highlight=0,
http://www.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/E87E7E057D9E66C2C1257F7A001F7AF8?openDocument&Highlight=0,
http://www.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/E87E7E057D9E66C2C1257F7A001F7AF8?openDocument&Highlight=0,
http://www.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/E87E7E057D9E66C2C1257F7A001F7AF8?openDocument&Highlight=0,
http://www.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/E87E7E057D9E66C2C1257F7A001F7AF8?openDocument&Highlight=0,
http://www.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/E87E7E057D9E66C2C1257F7A001F7AF8?openDocument&Highlight=0,
http://www.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/E87E7E057D9E66C2C1257F7A001F7AF8?openDocument&Highlight=0,
http://www.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/E87E7E057D9E66C2C1257F7A001F7AF8?openDocument&Highlight=0,

Dva druhy jednotek

* vymezeneé podle z. v. b.

- 1 731 324 bytovych jednotek (k 1. 1. 2018)
* vymezeneé podle o. z.

- 90 399 bytovych jednotek (k 1. 1. 2018)
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Aktualni pravni uprava

°* 0. Z

- § 1158 - § 1222 bytové spoluvlastnictvi
novela z. €. 163/2020 ucinnost od 1. 7. 2020

- § 1127 pravni jednani tykajici se spoleCné veci
- § 214 - § 302 spolek
- § 118 - § 209 pravnické osoby

* narizeni vlady €. 366/2013 Sb.

» zakon €. 311/2013 Sb.

 zakon C. 67/2013 Sb.
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Jednotka

* § 1159 — jednotku tvofi vzdy spolecné

- byt jako prostorove oddélena cast domu

- podil na spoleCnych castech nemovité veci
* nemovita vec

 podlahova plocha - § 2, 3 nafizeni vlady €. 366/2013 Sb.
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Spolecné casti

» zakladni vymezeni - § 1160 odst. 1

* co je vzdy spoleCnou Casti - § 1160 odst. 2
- pozemek, na némz byl dim zfizen, nebo vécné pravo, jez vlastnikum jednotek zaklada pravo
mit na pozemku dum
- stavebni Casti podstatné pro zachovani domu vcCetné jeho hlavnich konstrukci, a jeho tvaru i
vzhledu
- stavebni Casti podstatné pro zachovani bytu jiného vilastnika jednotky
- zafizeni slouzici i jinému vlastniku jednotky k uzivani bytu
. § 1222
- vyCet spoleCnych Casti — nafizeni vliady €. 366/2013 Sb.
* podily na spoleCnych Castech - § 1161
- Neurci-li se podily na spoleénych Castech se zfetelem k povaze, rozmérum a umisténi bytu

nebo jako stejné, plati, ze jsou stanoveny pomérem velikosti podlahové plochy bytu k celkové
podlahové ploSe vSech bytd v domé.
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Vznik jednotky

e vystavba domu - § 1163
» zapis do verfejného seznamu § 1164
- prohlaseni vlastnika § 1166

- dohoda spoluvlastnikt / manzelu § 1164 odst. 2

 rozhodnuti soudu § 1165
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Prohlaseni

* nalezitosti § 1166
- slouzi k ,rozskatulkovani® domu do jednotek
- soucasti jiz nemusi byt pravidla pro spravu
- pokud vSsak nema vzniknout SVJ, melo by prohlaseni pravidla pro

spravu obsahovat (pocCita s tim § 1191)

* vady prohlaseni § 1168
« zmeény prohlaseni § 1169
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Vady prohlaseni

* neurcite nebo nespravné vymezena jednotka
* odstrani
- puvodce prohlaseni
- vlastnici dotCenych jednotek
- soud
* neurcité nebo nespravne urCeni podilu na spoleCnych Castech — neprihlizi se

kK tomu
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Zmeéna prohlaseni

« pisemny souhlas dotCenych vilastniku (opravnénych ze zajisténi)
* souhlas veétsiny hlasu vlastniku jednotek

 souhlas shromazdeni neni vyzadovan

 pouzije se i na prohlaseni podle § 4 z. €. 72/1994 Sb.

* zjednoduseny rezim § 1169 odst. 2

* mozny soudni prezkum jako u rozhodnuti shromazdeni

Bytové spoluvlastnictvi
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Prava a povinnosti vliastniku jednotek

e pravo uzivat byt a spolec¢né ¢asti domu § 1175
e pravo stavebné upravovat byt a povinnost oznamit a umoznit kontrolu
provadénych praci (§ 1182)

e pravo nahlizet do podkladu ve vécech spravy § 1179

 povinnost fidit se pravidly pro spravu domu § 1176

* 0znamovaci povinnost § 1177, § 1182

 povinnost platit pfispévky na spravu nemovité véci (§ 1180) a zalohy na
sluzby (§ 1181)

* povinnost zdrzet se vSeho, co brani udrzbe, opravam, atd. § 1183

* povinnost umoznit pfistup do bytu § 1183

 pravo na nahradu skody vzniklé poskozenim jednotky § 1183 odst. 2
e pravo rozdelit pravo k jednotce na podily § 1185

* prodej jednotky § 1184

Bytové spoluvlastnictvi
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Prevod jednotky

* nalezitosti smlouvy — obecna ustanoveni o smlouvach

* povinnost prevodce predlozit nabyvateli potvrzeni o dluzich § 1186 odst. 2
 pfechod dluhu na nabyvatele § 1186 odst. 2, pfevodce ma postaveni rucitele
 pfedkupni pravo prvniho najemce po rozdéleni na jednotky § 1187

* pfevod jednotky v domech pravnickych osob § 1188
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Sprava domu a pozemku

» zakladni vymezeni - § 1189
 podrobneji Cast Ctvrta narizeni vlady €. 366/2013 Sb.
* bez vzniku SVJ — institut spravce

* se vznikem SVJ
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Bez vzniku SVJ

* spravce

- 0soba uvedena v prohlaseni § 1193

- majoritni vlastnik

- volba spravce

- prava a povinnosti

- odvolani spravce
e ochrana minoritnich vlastnikl — hlasovani podle podilt (vétSina hlasu vSech
vlastnikl jednotek) i podle hlav (vétSina vSech vilastniku jednotek)

» solidarni odpovédnost vlastniku § 1192
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Spolecéenstvi vlastniku jednotek

 Zvlastni pravnicka osoba (korporace)
- S omezenou subjektivitou — zajistovani spravy domu a pozemku
§ 1194 odst. 1 a § 1195 az 1197
- a nucenym clenstvim
§ 1194 odst. 2
« Za dluhy spolecCenstvi Clenové (vlastnici jednotek) ruCi v poméru podle

velikosti svého podilu na spoleCnych Castech § 1194 odst. 2 véta druha.
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Spolecéenstvi vlastniku jednotek

* nevznika ze zakona
* musi byt zalozeno v dome, v nemz je alespon pét jednotek, z nichz alespon
Ctyfi jsou ve vlastnictvi Ctyf riznych vlastniku — pfi poruseni blokace prevodu §
1198 odst. 2
* muze byt jednoclenné
* zalozeni
- schvalenim stanov na ustavujici schuzi — vétsSina hlasu vSech vlastniku
- shoda vSech vilastnikl na obsahu stanov
- prijeti stanov jedinym vilastnikem — nevyzaduje formu verejné listiny
* vznik — zapisem do verejného rejstriku § 1204
* stanovy § 1200
* Zmeéna stanov
- neni obecné vyzadovana forma verejné listiny pro zmenu stanov
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Organy SVJ - § 1205

* Nejvyssi organ — shromazdeni

e statutarni organ — vybor, predseda SVJ

* dalSi organy (napf. kontrolni komise)

 pfedpoklady pro vykon funkce § 1205 odst. 2

* Clenem voleného organu nemusi byt jen viastnik jednotky

* 0. . nestanovi pocCet ¢lenu volenych organu
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Rozhodovani SVJ

« shromazdéni vlastniku
- vSichni vlastnici jednotek § 1206
- pocet hlasu vlastnika — odpovidajici jeho podilu na spoleénych ¢astech
- kvorum § 1206 odst. 2
pro usnasenischopnost — pritomnost vlastnikd jednotek s vétSinou hlasu
pro prijeti rozhodnuti
» souhlas vétsSiny pfitomnych vilastniku
» stanovy mohou urcit vysSi pocet hlasu
- nahradni shromazdéni § 1210 — alespon 40 % vSech hlasu
- hlasovani per rollam § 1211 - § 1214
- pusobnost § 1208, Ize vykonavat i pusobnost nalezejici vlastnikim jednotek § 1221
odst. 2
» statutarni organ
- ostatni pfipady (to, co nepatfi do plsobnosti shromazdéni)
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Soudni prezkum

* jen rozhodnuti shromazdeni
- pfijata - § 1209 odst. 1
- nepfijata - § 1209 odst. 3
* nove nejen neplatnost, ale vecny prezkum - § 1209 odst. 2

 neplatnost podle § 258
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Rozhodnuti prijaté shromazdenim

* vécné omezeni - dulezity duvod
« osobni omezeni - prehlasovany vlastnik (22 Cdo 1423/2009; 29 Cdo
924/2012)

- pfiSel a hlasoval proti, nebo z objektivnich divodu se nemohl zuc¢astnit

« Casové omezeni - prekluzivni Ihuta k podani navrhu (26 Cdo 2360/2016)

» doCasny zakaz jednat podle napadeneho rozhodnuti (26 Cdo 3645/2016)
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Nahrazeni neprijatého rozhodnuti

» shromazdeni byla predlozena vec k rozhodnuti

» shromazdéni nebylo zpusobilé rozhodnout

e dulezity divod

» aktivni legitimace — vlastnik jednotky

* soud ,,nahradi” rozhodnuti shromazdéni (28 Cdo 5216/2007 — R 17/2009)
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Zruseni SVJ

e ZruSeni bytového spoluvlastnictvi

» dobrovolné zalozené (v domé bylo méné nez 5 jednotek nebo vilastniku, nebo
jejich pocet klesl pod 5)

 rozhodnutim soudu § 172

* Zrusenim konkurzu

* neprovadi se likvidace — prava a povinnosti prechazeji pomeéerné na
spoluvlastniky

« zanik vymazem z verejného rejstriku
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Zruseni bytového spoluvlastnictvi

» dohodou spoluvlastniku v pisemné formé a zapis do katastru nemovitosti

 dojde-li k jednoté vlastnického prava ke vsem jednotkam v dome — pisemné

prohlaseni jedineho vlastnika

* nutny souhlas osoby opravnené z vecného prava
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Dekuji za pozornost
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