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Legislativa

Právní úprava bytového spoluvlastnictví 
(tzv. „osobního vlastnictví bytů“) slučuje do ru-
kou vlastníka tři nejčastější části - byt, podíl na 
společných částech budovy a podíl na pozem-
ku pod budovou. Nový občanský zákoník na-
zývá tyto složky souhrnně bytovou jednotkou 
a staví je do role nerozlučného majetkového 
společenství. Dokáže ho rozbít zástavní právo, 
váznoucí na jedné z jeho částí?

1. právní úprava bytových jednotek
Počínaje 1. 1. 2014 byla úprava by-

tových jednotek přesunuta ze zákona 
č. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytů („ZOVB“), do 
zákona č. 89/2012 Sb., nového občanského 
zákoníku (NOZ). Nový zákon úpravu upřesňuje 
a promítá do textu zákona judikaturu. Zavádí 
však i některé koncepční změny.

„Stará“ úprava dle ZOVB si však nadále za-
chovává význam, jelikož při převodu bytové 
jednotky, která byla prohlášením vlastníka 
vymezena za účinnosti ZOVB se nadále po-
užije tento zákon1. Toto zahrnuje praktic-
ky všechny2 bytové jednotky vymezené do 
31. 12. 2013. Lze očekávat, převody těchto 
jednotek se budou řídit i v následujících dese-
tiletích ustanoveními ZOVB.

1	 § 3063 NOZ dle výkladu Stanoviska č. 7 Ex-
pertní skupiny Komise pro aplikaci nové civil-
ní legislativy při Ministerstvu spravedlnosti, 
dostupného na http://obcanskyzakonik.justi-
ce.cz/vykladova-stanoviska/

2	 Výjimku mohou tvořit pouze domy, kde 
došlo ke změně prohlášení vlastníka dle 
§ 1169 NOZ.

Bytového spoluvlastnictví se do-
týkají tři základní složky:

■■ byt
■■ spoluvlastnický podíl na spo-

lečných částech budovy (vchod, 
schodiště, výtahy, střecha, apod.)

■■ spoluvlastnický podíl na po-
zemku pod budovou

Bytová jednotka vymezená dle  ZOVB je 
tvořena pouze bytem jako vymezenou částí 
domu. S bytovou jednotkou souvisí spoluvlast-
nický podíl na společných částech budovy a na 
pozemku pod budovou, nejsou však součástí 
jednotky3.

Bytová jednotka vymezená dle NOZ je tvo-
řena bytem jako prostorově oddělenou část 
domu i podílem na společných částech nemo-
vité věci. Podíl na společných částech budovy 
a na pozemku pod budovou jsou součástí jed-
notky4.

Podíl na společných částech budovy k  jed-
notce vždy přísluší, a to již od okamžiku rozdělení 
budovy na jednotky prohlášením vlastníka. Podíl 
na pozemku ale nemusí být součástí vlastnictví 
bytové jednotky. Pozemek může být rozdělen 
spolu s budovou či získán majiteli jednotek doda-
tečně až po rozdělení budovy na byty.

2. charakter bytové jednotky 
a možnosti jejího zatížení

Okamžikem „smísení“ pozemku a budovy 
do bytových jednotek jsou součásti jednotky 
neoddělitelné. Vlastnické právo k jednotce lze 

3	 § 2 písm. h) ZOVB
4	 § 1159-1160 NOZ

převádět pouze se spoluvlastnickým podílem 
na budově a pozemku a to u jednotek vymeze-
ných dle ZOVB5 i NOZ6.

Jednotka je způsobilým předmětem jak prá-
va vlastnického, tak i zástavního či předkupní-
ho a dalších, vždy však musí být zřízeny k cel-
ku - bytu, podílu na společných částech budovy 
i podílu na pozemku, (pokud není pozemek ve 
vlastnictví třetí osoby).

K  tomu z  judikatury Nejvyššího soudu ČR: 
„Nejvyšší soud se při projednávání věci nejprve 
podrobně zabýval zvláštní povahou vlastnic-
tví jednotek (tzv. reálného spoluvlastnictví) 
a podílového spoluvlastnictví na společných 
částech domu, příp. pozemku, na kterém je 
budova postavena, či pozemku funkčně sou-
visejícímu s budovou uvedenému v prohlášení 
vlastníka jednotky. Přitom konstatoval, že zákon 
o vlastnictví bytů v zájmu toho, aby byl ten-
to „vlastnický celek“ zachován, neumožňuje 
samostatný převod jednotlivých částí tohoto 
celku. Jinými slovy, vlastník jednotky nemůže 
samostatně převést např. svůj spoluvlastnický 
podíl ke společným částem domu na jinou oso-
bu, neboť tento podíl lze převést pouze v rámci 
převodu celého „vlastnického celku“. Obdobně 
to podle Nejvyššího soudu platí pro instituty, 
„jejichž (možným) právním následkem je pře-

5	 § 20 odst. 1 ZOVB „S převodem nebo pře-
chodem vlastnictví k jednotce přechází 
spoluvlastnictví společných částí domu, po-
případě další práva a povinnosti spojené 
s vlastnictvím jednotky a se spoluvlastnictvím 
společných částí domu.“ odst. 2: „Je-li vlastník 
jednotky podílovým spoluvlastníkem pozem-
ku, lze vlastnictví k jednotce převést pouze 
současně s převodem spoluvlastnického podí-
lu na pozemku. Přechod vlastnictví k jednotce 
je podmíněn přechodem spoluvlastnického 
podílu na pozemku.“

6	 „Jednotné spojení bytu a  spoluvlastnického 
podílu na společných částech (tj. na pozemku 
i budově – pozn.) nemovité věci je podle důvo-
dové zprávy chápáno jako vzájemná neoddě-
litelnost těchto dvou součástí jednoho celku, 
tedy jednoho vlastnického objektu s vlastností 
nemovité věci.“ Spáčil, J. a kol.: Občanský zá-
koník III. Věcná práva (§ 976–1474). Komen-
tář. 1. vydání. Praha : C. H. Beck, 2013, s.686.

Složky bytové jednotky, 
zástavní právo na jedné 
z nich a jeho realizace

Úprava zákona o vlastnicví bytů Úprava nového občanského zákoníku

Bytová jednotka

Podíl na společných 
prostorech budovy

Podíl na společných 
prostorech budovy

Podíl na společných částech 
nemovité věci

Podíl na pozemku pod
budovou (pokud je součástí)

Podíl na pozemku pod
budovou (pokud je součástí)

Byt
Byt = bytová jednotka

Pokračování na str. 3

JUDr. Jaroslav Novák, Ph.D.,
advokát

Mgr. Lukáš Malý,
advokátní koncipient
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Aktuálně

Koupit nemovitost se na první pohled zdá 
jako jednoduchá záležitost. Lidé se obvykle 
zaměřují především na kontrolu technického 
stavu nabízené nemovitosti a na výši kupní 
ceny. Co následuje dál, a to rezervace zakázky, 
příprava kupní smlouvy, nakládání se složený-
mi finančními prostředky, úhrada daně z na-
bytí nemovitých věcí, je pro ně obecně velká 
neznámá.

Proto si také neuvědomují rizika, která se 
ukrývají v řádcích dokumentů, které podepi-
sují. Vzít si při koupi nemovitosti na pomoc 
zkušeného realitního makléře se určitě vyplatí. 
Dokáže vám ušetřit spoustu peněz i problémů, 
a to i v tom případě, že jste si vybrali nemo-
vitost z nabídky jiné realitní kanceláře. Pro-
fesionál se totiž na rozdíl od vás daleko lépe 
orientuje v cenách nemovitostí a maržích re-
alitních kanceláří. Jeho znalost realitního trhu 

a způsobů jak funguje vám zaručí, že zaplatíte 
pouze to, co je třeba a koupíte to, co vám bylo 
nabízeno. 

Působím v oboru od roku 1994 a troufám 
si říci, že pro laiky je takřka nemožné se vyznat 
v českém realitním trhu. Tuto nepříznivou situ-
aci nejde dávat za vinu jen realitním kancelá-
řím. Zodpovědnost je na našich zákonodárcích, 
kteří za uplynulých dvacet let nepřijali zákon 
zabývající se realitní činností. 

Jak na otázku „Potřebují kupující realitní 
kancelář?“ odpověděly ostatní realitní kance-
láře, si můžete přečíst v článku: Chci koupit ne-
movitost. Potřebuji realitní kancelář?

S realitkou můžete ještě ušetřit
Člověk si obecně myslí, že když koupí ne-

movitost přímo od vlastníka, tak ho to bude 
stát méně. Pokud máte to štěstí, že narazíte 

Realitka se postará 
o všechny dokumenty

Malý NOZ slovník realitního makléře 
Koupě nemovité věci
Vybrané pojmy z NOZ, Hlavy II, Fílu I, oddílu 2 – Koupě

Kupní smlouva kupní smlouvou se prodávající zavazuje, že kupujícímu odevzdá věc, která je předmětem koupě, a umožní mu nabýt 
vlastnické právo k ní, a kupující se zavazuje, že věc převezme a zaplatí prodávajícímu kupní cenu  (§ 2.079)

Nebezpečí škody na kupujícího přechází nebezpečí škody na věci současně s nabytím vlastnického práva. Nabude-li kupující vlast-
nické právo před odevzdáním věci, má prodávající až do odevzdání věci práva a povinnosti schovatele (§ 2.082) 
Ujednají-li si strany, kdy má kupující nemovitou věc převzít, náleží kupujícímu od ujednané doby převzetí plody 
a užitky nemovité věci. Ve stejné době přejde nebezpečí škody na věci na kupujícího (§ 2.130).

Koupě nemovité věci Při prodeji a koupi nemovité věci vyžaduje kupní smlouva formu podle § 560 (tj. písemnou formu). Pro ujednání 
o výhradě vlastnického práva, o právu zpětné koupě, o zákazu zcizení nebo zatížení, o výhradě předkupního práva 
nebo lepšího kupce, jakož i pro ujednání o koupi na zkoušku však postačí i jiná forma, nemá-li být takovým jedná-
ním k nemovité věci zřízeno věcné právo (§ 2.128)

Výhrada vlastnického 
práva

vyhradí-li si prodávající k věci vlastnické právo, má se za to, že se kupující stane vlastníkem teprve úplným zaplace-
ním kupní ceny. Nebezpečí škody na věci však na kupujícího přechází již jejím převzetím (§ 2.132).

Výhrada zpětné koupě z ujednání o výhradě zpětné koupě vzniká kupujícímu povinnost převést na požádání věc prodávajícímu za úplatu 
zpět. Kupující vrátí prodávajícímu věc v nezhoršeném stavu a prodávající vrátí kupujícímu kupní cenu; tím jsou 
vyrovnány užitky z peněz a plody z věci snad vytěžené (§ 2.135).

Výhrada zpětného prodeje ustanovení o zpětné koupi se obdobně použijí i na ujednání, kterým si kupující vymíní, že věc prodá prodávajícímu 
zpět (§ 2.139).

Předkupní právo ujedná-li si předkupník k  věci předkupní právo, vzniká dlužníkovi povinnost nabíd-
nout věc předkupníkovi ke koupi, pokud by ji chtěl prodat třetí osobě (koupěchtivému)  
(§ 2.140

Koupě na zkoušku kdo koupí věc na zkoušku, kupuje s  podmínkou, že věc ve zkušební době schválí. Neujednají-li strany zkušební 
lhůtu, činí u movitých věcí tři dny a u nemovitých věcí jeden rok od uzavření smlouvy. Plyne-li však z jednání o uza-
vření smlouvy, že věc má být prohlédnuta nebo vyzkoušena po odevzdání, běží zkušební doba ode dne odevzdání 
(§2.150)

Výhrada lepšího kupce uzavřením kupní smlouvy s výhradou lepšího kupce nabývá prodávající právo dát přednost lepšímu kupci, přihlásí-li 
se v určené lhůtě. Tato lhůta činí u movitých věcí tři dny a u nemovitých věcí jeden rok od uzavření smlouvy. Zda 
je nový kupec lepší, rozhoduje prodávající; může dát zejména přednost novému kupci, třebaže první nabízí  vyšší 
cenu (§ 2.152)

na dobrou realitní kancelář, pak ve většině 
případů opak je pravdou. Vzhledem k tomu, 
že realitka má od počátku zájem nemovitost 
prodat a zná tržní ceny nemovitostí, bývá 
její cenová nabídka konkrétní nemovitosti 
nižší než přání majitele. Profesionální kan-
celář navíc zajistí znalecký posudek, průkaz 
energetické náročnosti budovy, popřípadě 
celkovou inspekci nemovitosti, a tak o ne-
movitosti získáte lepší informace. Pokud 
prezentaci nemovitosti předcházel i Home 
Staging dozajista koupíte hezčí nemovitost 
než přímo od majitele. Platnost nového ob-
čanského zákoníku a zákona o katastru ne-
movitostí od počátku tohoto roku s sebou 
přinesly velké množství změn, včetně změn 
v procesu vkladu kupní smlouvy a výpočtu 
daně z nabytí nemovitých věcí. Všechny 
tyto novinky jsou složité pro odborníky, pro 
kupujícího je pak pomoc profesionála velmi 
cenná. 

PhDr. Dagmar Godycká
realitní makléřka s certifikací podle 

mezinárodní normy ČSN EN ISO/IEC 17024
Realitní kancelář A REAL
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Legislativa - NOZ

Zákonodárce se snaží v novém občanském 
zákoníku shrnout základní a obecně použitelná 
pravidla o právnických osobách, zejména z dů-
vodu neúnosnosti stávajícího stavu, kdy usta-
novení o právnických osobách byla roztříštěna 
napříč celým právním řádem. Tato ustanove-
ní zároveň dopadají i na obchodní korporace 
upravené zvláštním zákonem č. 90/2012 Sb., 
o obchodních společnostech a družstvech (zá-
kon o obchodních korporacích).

 Nový občanský zákoník zachovává stávající 
pojetí, podle něhož může být subjektem práva 
jenom ten organizovaný útvar, který za práv-
nickou osobu prohlásí zákon. Vzhledem k tomu 
že je zároveň zachováno i stupňovité vznikání 
i zanikání PO, vymezené na jedné straně za-
ložením a vznikem (zápis PO do obchodního 
rejstříku), na straně druhé zrušením a zánikem 
(výmazem PO z  obchodního rejstříku), je tak 
stanoveno, že právní subjektivitu má právnic-

ká osoba od svého vzniku až do svého zániku 
(tedy od zápisu do výmazu PO z  obchodního 
rejstříku). Nově se však v obecných ustanove-
ních nového občanského zákoníku stanovuje 
povinnost vést spolehlivé záznamy o majet-
kových poměrech i pro právnické osoby, které 
nemají povinnost vést účetnictví.

Název právnické osoby musí být dle NOZ 
nezaměnitelný a zároveň nesmí být klamavý. 
Na rozdíl od současné úpravy, kdy v názvu PO 
může být uvedeno pouze jméno společníka 
nebo člena právnické osoby, bude nově možné 
uvést v názvu jméno jakéhokoli člověka, kte-
rý bude mít k právnické osobě určitý zvláštní 
vztah. Pokud je člověk naživu, vyžaduje se vždy 
jeho souhlas, a pokud je po smrti, vyžaduje se 
souhlas manžela, potomka nebo případně ja-
kéhokoli předka. Nově bude také možné pro-
pojení několika právnických osob stejným pří-
značným prvkem v jejich názvu i bez toho, aby 
příslušely k témuž koncernu (což je podmínkou 

současného obchodního zákoníku). I v  tomto 
případě se však musí dodržet pravidlo, že ná-
zvy PO musejí být dostatečně rozlišitelné a zá-
roveň musí mít tyto právnické osoby nějaký 
vzájemný vztah (např. stejného zakladatele). 
Vyžaduje se samozřejmě také souhlas PO, jejíž 
prvek z názvu chce jiná právnická osoba použít. 
Právnická osoba, která byla dotčena zpochyb-
něním svého práva k názvu nebo která utrpěla 
újmu pro neoprávněný zásah do práva k názvu 
či mu taková újma hrozí, se může domáhat, 
aby bylo od neoprávněného zásahu upuštěno 
nebo aby byl odstraněn jeho následek.

  Pojetí právní úpravy sídla PO zachovává 
princip, podle kterého má hlavní význam síd-
lo zapsané do veřejného rejstříku (formální 
sídlo), ale zároveň se také poskytuje ochrana 
osobám, které se dovolávají skutečného sídla 
právnické osoby. Rovněž se zachovává dosa-
vadní pojetí, že sídlo právnické osoby může 

být i v bytě, přičemž se opouští dosavadní pod-
mínka, že tomu tak nesmí být, pokud to odpo-
ruje povaze právnické osoby nebo rozsahu její 
činnosti. Sídlo právnické osoby bude moci být 
v bytě vždy, pokud nebude narušovat klid a po-
řádek v domě

 NOZ také detailně rozpracovává přemístění 
sídla právnické osoby z ČR do zahraničí. Nově 
bude vznikat právnické osobě informační po-
vinnost zveřejnit takový záměr s uvedením no-
vého sídla alespoň tři měsíce před předpoklá-
daným přemístěním. Věřitelé právnické osoby 
budou mít poté právo domáhat se dostatečné-
ho zajištění svých pohledávek do dvou měsíců 
od zveřejnění, pokud by došlo ke zhoršení je-
jich dobytnosti. V případě, že nedojde k doho-
dě, rozhodne o rozsahu zajištění soud, a pokud 
soudem nařízené zajištění PO neposkytne, ručí 
za nezajištěné dluhy statutární orgán.

Nový občanský zákoník upravuje orgány 
právnických osob obecně s  tím, že existuje 

zvláštní úprava jednotlivých typů PO, která 
většinou upravuje odchylky od těchto obec-
ných ustanovení. Zákon výslovně se stanoví, 
že dobrá víra členů orgánů právnické osoby se 
přičítá této PO (půjde zejména o dobrou víru 
orgánů rozhodujících v konkrétní věci, ve které 
je relevantní posuzovat dobrou víru právnické 
osoby). Obecně mohou být členy orgánů PO 
jak fyzické osoby, tak osoby právnické, s  tím 
že právnickou osobu, která je členem orgánu 
společnosti, zastupuje člen jejího statutární-
ho orgánu nebo jakákoliv jím zmocněná fy-
zická osoba. Členy orgánů právnické osoby se 
mohou stát i osoby, u kterých byl osvědčen 
úpadek (typicky oddlužení), pokud to předem 
ohlásí tomu, kdo je do funkce jmenuje (tuto 
povinnost mají ještě tři roky po skončení in-
solvenčního řízení). Pokud je úpadek osvědčen 
u osoby, která již je členem orgánu, oznámí to 
osoba neprodleně tomu, kdo ji do funkce jme-
noval. Při nesplnění oznamovací povinnosti 
může každý s právním zájmem podat návrh na 
odvolání člena orgánu soudem, pokud na jeho 
členství netrvá ten, kdo ho do funkce jmeno-
val. Porušením péče řádného hospodáře bude 
nově také situace, kdy člen orgánu PO přijme 
funkci nebo v ní setrvává, i když ví, že na ní zna-
lostně či z jiných důvodů nestačí.

Právní úprava zrušení právnické osoby 
v  NOZ přebírá zejména úpravu ustanovení 
§ 68 současného obchodního zákoníku (zákona 
č. 513/1991 Sb.). Právnická osoba se zrušuje 
právním jednáním, uplynutím doby, rozhod-
nutím orgánu veřejné moci či dosažením úče-
lu. Zachovává se pravidlo, že právnická osoba 
se ruší s vždy s likvidací, pokud celé její jmění 
nenabývá právní nástupce (např. při přeměně). 
Rozhodnutí o zrušení PO lze změnit až do skon-
čení likvidace. Soud může z vlastní vůle nebo na 
návrh toho, kdo má na tom právní zájem zrušit 
PO a nařídit její likvidaci pokud vyvíjí nezákon-
nou činnost se závažným narušením veřejného 
pořádku, nesplňuje předpoklady vyžadované 
pro vznik právnické osoby nebo nemá déle než 
dva roky statutární orgán schopný usnášet se. 
Soud má však povinnost stanovit přiměřenou 
lhůtu k odstranění nedostatku, který by mohl 
být příčinou zrušení PO (pokud je takový nedo-
statek odstranitelný). Další případy, kdy soud 
může zrušit PO a nařídit její likvidaci najdeme 
také v  zákoně č. 90/2012 Sb., o obchodních 
společnostech a družstvech (dále jen „o ob-
chodních korporacích“).

Jako příklad hodný pozornosti uveďme zru-
šení právnické osoby a nařízení její likvidace 
soudem pro případ nepřizpůsobení listin (spo-
lečenské smlouvy nebo statutu PO) kogentním 
ustanovením zákona, a to ve lhůtě do tří let od 
účinnosti NOZ a v případě obchodních korpo-
rací ve lhůtě do 6 měsíců ode dne nabytí účin-
nosti zákona o obchodních korporacích.

NOZ připouští možnost všech právnických 
osob přeměňovat se. Obecná úprava obsahuje 
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V současné době probíhá jeden z největších přelomových procesů moderních soukromopráv-

ních dějin České republiky – tzv. proces rekodifikace. Veškeré změny, které s rekodifikací souvisí, 
se nevyhnutelně dotknou řady oblastí práva a dopadnou nejenom na nově uzavírané smlouvy, ale 
i na smlouvy stávající. V tomto pokračování se budeme věnovat obecné úpravě právnických osob 
(dále také jen jako „PO“), konkrétně založení právnické osoby, názvu a sídlu PO, přemístění sídla, 
dále orgánům PO a v závěru zrušení, přeměně a likvidaci PO.

Pokračování na str. 7






