Obsah

Pifedmluva
Zivotopis
Piehled pouzitych zkratek
I. Zkratky pravnich ptedpist

I.1 Zkratky ¢eskych pravnich predpisi

1.2 Zkratky cizich pravnich predpist
II. Zkratky sbirek judikat
III. Zkratky souvisejici s katastrem nemovitosti
IV. Zkratky terminologie zakona ¢. 72/1994 Sb.
V. Zkratky souvisejici s bytovymi druzstvy
VI. Dalsi pouzité zkratky

I. CAST: UVODNi A OBECNE OTAZKY
1. kapitola: Historicky uvod

1. oddil: Obdobi starovéku a stiedovéku

2. oddil: Obdobi kapitalismu do r. 1945

3. oddil: Vyvoj ve svété po r. 1945

4. oddil: Vyvoj v ¢eskych zemich po r. 1945

2. kapitola: Teoretické koncepce vlastnictvi byt
a nebytovych prostort

1. oddil: Zakladni otazky

2. oddil: Koncepce vlastnictvi bytil a nebytovych prostort
podle zékona ¢. 72/1994 Sb.

3. oddil: Pravni povaha akcesorického spoluvlastnictvi

3. kapitola: Mezinarodni rozmér vlastnictvi bytu
a nebytovych prostort
Il. CAST: VLASTNICTVi BYTU A NEBYTOVYCH
PROSTORU - OBECNE OTAZKY

4. kapitola: Vymezeni jednotlivych pojmt pravni tpravy
vlastnictvi byt a nebytovych prostorti

XI
XI
XI
XII
XIII
XIV
XIv
XIvV
XV

f—

oo W N —

11
11

13
14

17

21

21

XVII



Obsah

1. oddil: Budova a dim
§ 1 Budova

3. oddil:

XVl

I
2

Vymezeni budovy
Vymezeni sekce

§ 2 Dim

2. oddil: Jednotka

§ 1 Byty a nebytové prostory jako pojmy pozitivniho
prava

1.
2

3

4.

S
6.

Vymezeni pojmu byt
Vymezeni pojmu nebytovy prostor

. Vymezeni pojmi rozestavény byt a rozestavény

nebytovy prostor

Stavebné technické otazky; Zapis do katastru
nemovitosti

Podlahova plocha jednotky

Garaz jako jednotka

A) Zakladni otazky

B) Vestavéné garaze

§ 2 Jednotka jako pfedmét pravnich vztaht

§ 3 Jednotka jako nemovitost

§ 4 Exkurs — pohled do Rakouska

Spole¢né ¢asti domu

§ 1 Zékladni vymezeni

§ 2 Absolutné a relativné spole¢né ¢asti domu

§ 3 Spoluvlastnické podily na spole¢nych ¢astech
domu

15

Py

Spoluvlastnické podily na absolutné spole¢nych

¢astech domu

Spoluvlastnické podily na relativné spole¢nych
¢astech domu

§ 4 Nektere sporné vykladové otazky

W

W

1. Samostatné vedlejsi stavby a jiné véci jako

soucast spolecnych ¢asti domu

. Sklepy
. Spole¢né zachody
. Balkony, lodzie a terasy jako soucast spolec¢nych

¢asti domu

. Udrzba oken
. Pronajimani spole¢nych ¢asti domu

21
21
21
24
30
30

30
30
32

33

34
57
40
40
42
45
45
49
50
50
52

54

55

56
S17d

S
61
62

62
63
65



Obsah

25.

26.

4. oddil:

§ 3 Cinnost po jednani ustavujiciho shromazdéni
Neplatnost spolecenstvi vlastnikil jednotek s pravni
subjektivitou

kapitola: Organy spolecenstvi viastnikil jednotek
s pravni subjektivitou — spole¢né principy

kapitola: Shromazdéni vlastnikl jednotek

1. oddil:
2. oddil:

3. oddil:

4. oddil:

5. oddil:

Uvod
Pravomoc a pusobnost shromazdéni vlastnikt
jednotek
Svolani jednani shromazdéni vlastnikti jednotek
§ 1 Osoby opravnéné zacastnit se jednani
§ 2 Zpuisoby svolani a program jednani
§ 3 Svolavatel
§ 4 Intervaly pro svolani jednani
Pfijimani rozhodnuti na shromazdéni
§ 1 Usnasenischopnost shroméazdéni
§ 2 Pocty hlasii potfebné pro pfijeti usneseni
1. Usneseni, pro kterd se vyzaduje jednomyslnost
vSech vlastniki jednotek
2. Usneseni, pro kterd se vyzaduje tfictvrtinova
vétSina hlast vSech vlastniki
3. Usneseni, pro kterd se vyzaduje tfictvrtinova
vétsina hlast pfitomnych vlastniki
4. Usnesenti, pro ktera se vyzaduje nadpolovi¢ni
vétSina hlast vSech vlastniki
§ 3 Postup v pripadé nedohody vlastnikt
§ 4 Ochrana piehlasovaného vlastnika
§ 5 Poznamka k problematice volebnich a jednacich
radi
§ 6 Zapis
Usneseni shromazdéni vlastnikti jednotek
§ 1 Platnost a Gi¢innost usneseni
§ 2 Pravni povaha usneseni
§ 3 Nicotnost (nulita) usneseni
§ 4 Neplatnost usneseni
1. Zakladni tivahy; Ochrana piehlasovaného
vlastnika
2. Soudni pfezkum neplatnosti usneseni
shromézdéni vlastnikt jednotek

301

302

304
306
306

307
308
308
309
312
312
313
313
313

314
314
314

315
315
315

316
316
317
317
317
315
320

320

322

XXVII



Obsah

A) Obecné vyklady
B) Poznamky de lege refenda
27. kapitola: Statutarni organ

1. oddil: Zékladni vymezeni
2. oddil: Ptsobnost statutarniho orgénu
§ 1 Zéakladni vymezeni
§ 2 Pasobnost interni a externi
1. Pdsobnost interni
2. Pusobnost externi
3. oddil: Zpisobilost k vykonu funkce
4. oddil: Vznik a zénik funkce
§ 1 Vznik funkce
1. Obecna uprava
2. Zvlastni uprava
§ 2 Zanik funkce
1. Odvolani
2. Odstoupeni z funkce (= rezignace)
3. Uplynuti funk¢éniho obdobi
4. Ztrata zpusobilosti k vykonu funkce
5. Zanik funkce ex lege v dusledku jiné pravni
skute¢nosti
5. oddil: Povaha pravniho vztahu (¢lena) statutdrniho organu
a spolecenstvi vlastnikti jednotek, které je pravnickou
osobou
6. oddil: Odpovédnost za vykon funkce

28. kapitola: ZruSeni a zanik spolecenstvi viastniki
jednotek s pravni subjektivitou

29. kapitola: ZajiSténi spravy domu s pomoci
treti osoby

VIl. CAST: SPOLECENSTVi VLASTNIKU JEDNOTEK
BEZ PRAVNI SUBJEKTIVITY

30. kapitola: Sprava domu ve spolecenstvi viastniki
jednotek bez pravni subjektivity

LITERATURA

XXVII

322
325
324,

327,
328
328
330
330
331
338
334
334
334
334
338
338
359
340
341

342

342
344

346

349

351

351
353



Obsah

. CAST: VZNIK A ZANIK VLASTNICTVi JEDNOTEK
6.

4. oddil: Pozemky
§ 1 Uvodni vyklady
1. Obecné otazky
2. Exkurs — prvy pohled do zahrani¢i
§ 2 Druhy pozemku
1. Zastavény pozemek
2. Souvisejici pozemek
§ 3 Spole¢né vyklady

kapitola: Vlastnictvi jednotek a nékteré danové
otazky

1. oddil: Dan z nemovitosti
2. oddil: Dan z pfevodu nemovitosti
3. oddil: Danové otazky udrzby spolecnych ¢asti domu

kapitola: Spole¢né vyklady o vzniku vlastnictvi
jednotek

1. oddil: Zptisoby vzniku vlastnictvi jednotek
2. oddil: Prechod prav a povinnosti z vlastnika budovy
na vlastniky jednotek

kapitola: Preména vlastnictvi budovy na vlastnictvi

jednotek; Prohlaseni viastnika budovy

1. oddil: Obecné otazky
2. oddil: Pravni povaha prohlaseni vlastnika budovy
3. oddil: Neplatnost prohlaseni vlastnika budovy
§ 1 Zakladni vyklady
§ 2 Posuzovani neplatnosti prohlaseni vlastnika
budovy v fizeni soudnim nebo spravnim
§ 3 Uvaha de lege ferenda
4. oddil: Forma prohlaseni vlastnika budovy

5. oddil: Jednotlivé nalezitosti prohlaseni vlastnika budovy

§1 I:Jdaje o dosavadnim vlastnikovi budovy
§2 [,Jdaje o domé
§ 3 Udaje o jednotkach

66
66
66
70
71
71
73
76

81

81
82
82

85

85
85

86

89

89
90
90
90

94

96
100
102
102
103
104

XIX



Obsah

1. Souhrnné udaje
2. Udaje o jednotlivych jednotkéach
§ 4 Udaje o spole¢nych ¢astech domu
§ 5 Udaje o spoluvlastnickych podilech na spoleénych
castech domu
§ 6 Udaje o pozemku
§ 7 Udaje o prechéazejicich pravech a povinnostech
§ 8 Udaje o prispivani na naklady spravy domu
§ 9 Udaje o spravé domu
§ 10 Ptiloha
6. oddil: Vznik prohlaseni vlastnika budovy; Vznik vlastnictvi
jednotek
7. oddil: Zména prohlaseni vlastnika budovy
§ 1 Zakladni otazky
§ 2 Pocty hlasu potiebné pro schvaleni zmény
1. Zmény, pro které se vyzaduje jednomyslnost
vSech vlastnikd jednotek
A) Zména tcelu uzivani stavby
B) Zmeéna stavby
C) Zmény prohlaseni v domech, kde jsou
pouze tfi vlastnici jednotek
D) Jiné zmény zasadni povahy
2. Zmény, pro néz se vyzaduje tfictvrtinova vétSina
hlast vSech vlastnikt
3. Zmény, pro néz se vyzaduje tfictvrtinova vétSina
hlasu pfitomnych vlastnika
§ 3 Notifika¢ni povinnost zmén katastralnimu Gfadu
1. Obecna tiprava
2. Zvlastni uprava
§ 4 Zména prohlaseni vlastnika budovy jinym
zplisobem nez projevem vile
§ 5 Dodatek
§ 6 Exkurs — druhy pohled do zahranici
8. oddil: Zruseni prohlaseni vlastnika budovy

8. kapitola: Preména podilového spoluvlastnictvi
budovy na vlastnictvi jednotek

1. oddil: Uvodni pozndmky

XX

104
105
106

109
110
111
112
114
116

117
120
120
12l

121
121
123

124
124

126

197
127
127
128

128
129
129
131

132
132



Obsah

2. oddil: Zruseni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi budovy

jeho pfeménou na vlastnictvi jednotek 133
3. oddil: Obligatorni nalezitosti smlouvy nebo vyroku

rozhodnuti soudu; Zapis do katastru nemovitosti 136
4. oddil: Zvlastni zakonna omezeni 137

9. kapitola: Pfeména budovy v zaniklém spoleéném jméni

manzell na vlastnictvi jednotek 138
1. oddil: Uvodni vyklady 138
2. oddil: Zruseni a vypofadani zaniklého spole¢ného jméni

manzelli pfeménou vlastnictvi budovy na vlastnictvi
jednotek 139

3. oddil: Obligatorni nalezitosti smlouvy nebo vyroku
rozhodnuti soudu;
Zapis do katastru nemovitosti 139
4. oddil: Zvlastni zakonné omezeni 139
10. kapitola: Vystavba jednotky 140
1. oddil: Uvodni vyklady 140
2. oddil: Smlouva o vystavbé 141
§ 1 Zakladni vymezeni 141
§ 2 Smluvni strany 143
§ 3 Pravni nastupnictvi po smluvnich stranach 144
§ 4 Obligatorni nalezitosti smlouvy 145
1. Obecné nalezitosti 145
2. Zvlastni nalezitosti smlouvy o vystavbé 146
A) Prevod spoluvlastnickych podila 146
B) Udaje o vlastnictvi jednotek 147
C) Udaje o spravé domu a pozemku po dobu
vystavby 147
D) Udaje o financovani vystavby 148
3. oddil: Vlastnickopravni otazky 148
§ 1 Vlastnickopravni otazky pii nové vystavbe 148
§ 2 Vlastnickopravni otazky pii zménach domu 150
§ 3 Vlastnickopravni otazky pii vystavbé jednotky
na dosavadni budové 153
4. oddil: Spole¢né otazky; Zapis do katastru nemovitosti 1955

XXI



Obsah

11. kapitola: Zanik vlastnictvi jednotek

1. oddil: Uvodni poznamky

2. oddil: Pfeména vlastnictvi jednotek na podilové
spoluvlastnictvi budovy

3. oddil: Pfeména vlastnictvi jednotek na vlastnictvi budovy

12. kapitola: DalSi zplisoby vzniku a zaniku vlastnického
prava k jednotce

157
157

160
162

164

13. kapitola: Zvlastni predpisy o prevodu vilastnického prava

k jednotce

1. oddil: Spole¢né vyklady
§ 1 Zakladni vymezeni
§ 2 Pfedmét prevodu vlastnického prava
§ 3 Smluvni strany
2. oddil: Obecna tUprava smluvniho nabyti vlastnického prava
k jednotce
§ 1 Nalezitosti smlouvy o ptevodu vlastnického prava
k jednotce
1. Obecna tprava
A) Obligatorni nalezitosti smlouvy
B) Obligatorni ptilohy smlouvy
2. Zjednoduseny rezim
§ 2 Forma smlouvy
§ 3 Zvlastni dispozi¢ni omezeni ne¢kterych vlastnika
1. Pravo najemce bytu a ateliéru na prednostni
nabyti
2. Pfedkupni pravo najemcu bytl, kteti nevyuzili
pravo na piednostni nabyti
3. Spole¢né vyklady o pravu pfednostniho nabyti
a pfedkupnim pravu najemce
4. Vyjimky z dispozi¢nich omezeni vlastnika
3. oddil: Obligacni a vécnépravni aspekty prevodu vlastnického
prava k jednotce

XXl

166

166
166
167
170

171

1972
172
172
173
174
175
1S

175

178

180
183

184



Obsah

14. kapitola: Zvlastni predpisy o prechodu viastnického
prava k jednotce 186

15. kapitola: Zvlastni predpisy o zastavnim pravu

k jednotce 188
1. oddil: Zakladni principy zastavniho prava k jednotce 188
2. oddil: Subjekty zastavniho prava 188
§ 1 Obecné vyklady 188

§ 2 Spolecenstvi vlastnikl jednotek s pravni subjektivitou
jako zastavce 190

3. oddil: Pfedmét zastavniho prava 191
4. oddil: Postaveni zastavniho véfitele 191

Iv. CAST: PRAVNI POSTAVENI VLASTNIKU JEDNOTEK 195

16. kapitola: Vlastnici jednotek — obecné otazky 195

1. oddil: Vymezeni osob zpiisobilych k vlastnictvi
jednotek 195

2. oddil: Prava a povinnosti vlastnika jednotek —

zakladni vymezeni 197
17. kapitola: Zvlastni prava viastnika jednotky 200
1. oddil: Pravo ucasti na spravé domu 200
§ 1 Pravo na informace a na kontrolu 200
§ 2 Préavo hlasovaci 203
1. Zakladni vyklady 203

2. Vykon hlasovaciho prava spoluvlastniky jednotky
nebo manzely majicimi jednotku ve spole¢ném

jméni manzelt 207

3. Vykon hlasovaciho prava zmocnénci vlastnika
jednotek 208

4. Vykon hlasovaciho prava vlastniky jednotek —
pravnickymi osobami 210
2. oddil: Pravo na soudni ochranu 211
3. oddil: Pravo menSinovych vlastniki 211

XXl



Obsah

18. kapitola: Zvlastni povinnosti vlastnika jednotky 213
1. oddil: Povinnost hrazeni nakladt spravy domu 213
§ 1 Pravidla hrazeni nakladi 213
1. Spole¢né principy 213
2. Dlouhodoba zaloha na opravy a investice 217
3. Rozhodovani o vysi plateb 219
§ 2 Prechod pohledavek a dluhti pfi zméné osoby
vlastnika jednotky 220
§ 3 Vyporadani mezi byvalym vlastnikem jednotky
a spoleCenstvim vlastnikd jednotek 223
§ 4 Vymahatelnost dluhti nesvédomitych vlastnika 224
1. Uroky z prodleni 225
2. Zékonné zastavni pravo 225
A) Aktivni legitimace 22
B) Vznik zastavniho prava k jednotce
ve vlastnictvi povinného dluznika 226
C) Osoba zastavniho véfitele 224
D) Prednostni postaveni pohledavky 228
2. oddil: Povinnost odstranéni $kod zptisobenych na spole¢nych
¢astech domu a ostatnich jednotkach 229
§ 1 Povinnost odstranéni zptisobené skody 29
§ 2 Zakonné zastavni pravo ve prospéch poskozenych
vlastnik 230
1. Zakonné zéastavni pravo na jednotce 231
2. Zakonné zastavni pravo na movitych vécech ~ 232
3. Pfednostni postaveni pohledavky 234
3. oddil: Povinnost nezasahovat do vlastnickych prav ostatnich
vlastnikt 234
4. oddil: Povinnost soucinnosti 236
5. oddil: Oznamovaci povinnost 238
6. oddil: Odpovédnost nebo ruceni vlastnikd jednotek za dluhy 238
7. oddil: Zvlastni sank¢ni rezim pii nesplnéni povinnosti

XXIV

nezasahovat do vlastnickych prav ostatnich vlastniki 239



Obsah

V. CAST: SPRAVA DOMU 243
19. kapitola: Obecné otazky spravy domu 243
1. oddil: Uvodni vyklady 243
2. oddil: Existujici systémy spravy domu s jednotkami na tizemi
Ceské republiky 245
VI. CAST: SPOLECENSTVi VLASTNIKU JEDNOTEK
S PRAVNI SUBJEKTIVITOU 247
20. kapitola: Spolecenstvi vlastnik( jednotek s pravni
subjektivitou jako pojem pozitivniho prava 247
1. oddil: Obecné otazky pravni subjektivity 247
2. oddil: Rozsah zpusobilosti k pravnim jednanim 251
§ 1 Obecné vymezeni 251
§ 2 Zv1astni zdkonné upravy 256
1. Ucastenstvi ve stavebnim fizeni 256
2. Dalsi zvlastni zékonné upravy 259
3. oddil: Ruceni vlastnikt jednotek za dluhy spolecenstvi
vlastnikt jednotek s pravni subjektivitou 259
4. oddil: Spolecenstvi vlastnikti jednotek s pravni subjektivitou
a piedpisy o tpadku 262
§ 1 Obecné vyklady 262
§ 2 Exkurs — pohled do Francie 264

21. kapitola: Identifikacni znaky spole¢enstvi viastniku
jednotek s pravni subjektivitou

1. oddil: Nazev 265
§ 1 Pojem nazvu 265
§ 2 Principy tvorby nazvu 267
§ 3 Zména nazvu 268
§ 4 Ochrana nazvu 269
2. oddil: Sidlo 270
3. oddil: Identifikac¢ni ¢islo 271
4. oddil: Danové identifika¢ni Cislo 272
22. kapitola: Jednani spolecenstvi viastnikt jednotek
s pravni subjektivitou 273

1. oddil: Obecné vyklady 273

XXV



Obsah

2. oddil: Jednani osobni 274
3. oddil: Jednani zastupcem 274
§ 1 Zékonné zastoupeni 274
§ 2 Smluvni zastoupeni 275
§ 3 Opatrovnictvi 275
23. kapitola: Rejstfik spolecenstvi viastnik( jednotek
s pravni subjektivitou 277
1. oddil: Historické ohlédnuti 2%
2. oddil: Pojem a vyznam 278
3. oddil: Povaha zapisu do rejstiiku 278
4. oddil: Publicita rejstiikovych zapist 279
§ 1 Materialni publicita 279
1. Negativni princip 279
2. Pozitivni princip 280
§ 2 Formalni publicita 281
5. oddil: Organizace rejstiiku 282
§ 1 Vlastni rejstiik 282
§ 2 Sbirka listin 283
6. oddil: Rejstiikové soudy 284
7. oddil: Rejstiikové fizeni 285
8. oddil: Utastnici Fizeni 288
9. oddil: Soudni poplatky 289
10. oddil: Zvefejnéni daju a listin 289
24. kapitola: Vznik a ustaveni spole¢enstvi viastnikl
jednotek s pravni subjektivitou 291
1. oddil: Uvodni poznamky; Vznik spoletenstvi vlastnikii
jednotek s pravni subjektivitou 291
2. oddil: Stanovy 293
§ 1 Zakladni vymezeni 293
§ 2 Pfijiméani a zmény stanov 293
§ 3 Pravni povaha stanov 295
§ 4 Nalezitosti stanov 296
1. Obligatorni nalezitosti 296
2. Fakultativni nélezitosti 297
§ 5 Vzorové stanovy 297
3. oddil: Ustaveni spolecenstvi vlastnikl jednotek s pravni
subjektivitou 299
§ 1 Cinnost pfed jednani ustavujictho shromazdéni 300
§ 2 Jednani ustavujiciho shroméazdéni 300

XXVI



