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Abstrakt
Prace se zabyva vymezenim pojmu byt v obanskopravnich ptedpisech v Ceské republice a

mirou plsobeni superficiarni zéasady (superficies solo cedit) na vymezeni bytu jako véci
v pravnim smyslu. Byt neni véci v pravnim smyslu obecné, ale jen vrezimu zvlaStniho
zédkona. Pojmovym znakem bytu je jeho pravni, nikoliv faktické, vymezeni. V zavéru je

nastinén rezim bytu coby nemovitosti.
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i?}ll): tlzzslsz deals with the problemacy of flat in the civil legal regulations in the Czech Republic
and the impact of superficies solo cedit principle on determination of flat as a legal matter.
The flat is not a legal matter generally but in a special statute regime. The essential mark of
flat is its legal not an actual qualification. In the end of this work a regime of flat as a real

property is mentioned.
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Doba, ve které Ceské soukromé pravo cekaji zdsadni zmény, skyta prilezitost
pozastavit se nad rtznymi, Casto zcela bezproblémové pouzivanymi, terminy. K témto
bezpochyby patti i vyraz byr. Ob&ansky zakonik' tohoto pojmu vyuZiva hned na n&kolika

, 2
mistech”.

Absence definice v samotném zakoniku neni idealni. Nalézame ji v rezimu zékona

€. 72/1994 Sb, o vlastnictvi bytl, ktery v § 2 pism. b) rozumi bytem mistnost nebo soubor

! Zakon &.40/1964 Sb., v platném znéni (dale jen Ob&Z).
? P¥ikladmo § 118 odst. 2 Ob&Z, § 125 odst. I Ob&Z nebo cely oddil &tvrty hlavy sedmé § 685 an. Ob&Z aj.



mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho uradu urceny k bydleni. Ovsem odkazovat

na obecnou platnost definice zdkona o vlastnictvi bytil nelze’.

Imanentnim znakem jakychkoliv definic bytl je upfednostiiovani stavu pravniho pted
faktickym. Jinymi slovy, je-li mistnost ¢i jejich soubor uzivan k trvalému bydleni aniz by byl
jako byt dle rozhodnuti ptisluSného ttradu k tomuto ucelu urcen, o byt neptijde. Stejné tak vice

versa.

Samotné vymezeni bytu coby pfedmétu pravnich vztahi s sebou pfindsi otdzku zda je
vlibec mozné soucast jiné véci — domu, jako samostatnou véc chapat. Je nutné upozornit na
rozdilné chapani pojeti nemovitosti, resp. jejich hranic v pravnich fadech rtznych zemi.
Z velké cCasti otazka uznani bytu za véc v pravnim smyslu zdvisi na skuteCnosti, jak se

zakonodarce vypotadal se zasadou superficies solo cedit.

Superficiarni zasada

’ ’ 7 ’ ’ . . . .4 v
Touto zasadou rozumime fimskopravni princip superficies solo cedit’. Jak uz to
v pravu byva, jeji uplatnéni neni vzdy jednoznacné a mizeme nalézat rizné variace a vyjimky

z ni. Zasadu zmifuje jak Gaius, tak pozdgji Ulpianus”, resp. kritiku zasady Paulus®.

Nemovitymi vécmi (res immobiles) byly vyhradné pozemky. Samostatnymi vécmi se
pozemky stavaly ohranienim. Za soucast pozemku, a tedy véc nemovitou, povazovali
Rimané i viechny movité véci, které jsou s pozemkem trvale spojeny (domy, stromy, rostliny
aj.) Pozemek mél vzdy charakter véci hlavni. Proto vlastnik pozemku byl zaroven i

vlastnikem budovy na ném stojici.”

Postavit a zaroven uzivat dédicn¢ dim na cizim pozemku bylo ovSem mozné v ramci
zvlastniho vécného prava zvaného superficies. Opravnéni se velmi podobalo postaveni

vlastnika véci. Superficies (pravo stavby) spocivalo v moznosti postavit na cizim pozemku

3 Srov. dikei § 2 pism. b) zakona &. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt — Pro iicely tohoto zdkona se rozumi (...).
*V prekladu znagi: Co je pevné spojeno s piidou, patii vlastnikovi ptidy; Gaius, Kniha 2.

> ULPIANUS D 9,2,50.

8 PAULUS Op. cit. sub 5.

7KINCL, J.; URFUS, V.; SKREJPEK, M. Rimské prdavo. Praha : C.H.Beck, 1995, s. 86. ISBN 80-7179-031-1.



stavbu a platit vlastniku pozemku pravidelna plat. Toto pravo lze chapat jako vécné pravo

k véci cizi a ojedindlé prolomeni principu, Ze povrch ustupuje pidé.®

Romanisté’ uvadgji, ze byty ve starovékém Rimé existovali v podobé tzv. insulae, co
byly uzaviené bytové jednotky (skladajici se i jen zjedné mistnosti). Byti (insulae) bylo

udajné az 23000 ve zhruba tisicovce domt, které mély 1 7(!) pater.

Tradi¢ni pojeti fimského prava neuznavalo, v souladu se superficiarni zasadou, domy
coby samostatné véci, proto tedy a maiori ad minus jimi nejsou ani byty. Zastupci'® tzv.
idealistické teorie prava ovSem piiznavaji insulae postaveni véci v pravnim smyslu. Odkazuji
pfitom zejména na Paulem'' zdtraziiovany rozpor s ius naturale. Toto chapani je tieba
odmitnout nebot’ fimské prameny o bytech jako vécech nehovoti. Nebylo by to ani logické

s ohledem na existenci superficiarni zasady.

Stejnd jako v dobach fimského statu mival pater familias pravo nad Zivotem a smrti'?
své rodiny, tak v soucasnych podminkdch md absolutizace zasady superficies solo cedit

obdobny dopad na uznani bytu coby véci v pravnim smyslu.

Byty jako pfedméty pravnich vztahii se v pravnich fadech objevuji zejména na
pocatku 19. stol. Dlivodem je predné odmitnuti superficidrni zdsady pravni doktrinou této
doby. Naopak nastup 20. stoleti odmita toto nazirdni a vraci se k prosazovani zésady a upira

) . ’ 1
bytu postaveni véci v pravnim smyslu."

V dosahu ¢eského prava se superficidrni zdsada uplatiiovala v ramci recipovaného

ABGB (Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch VSeobecny ob¢ansky zédkonik zr.1811). Zvrat

¥ KINCL, J., op. cit. sub 7.

? H. JORDAN; J.BELOCH citovani in Luby, S. Vlastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej
akadémie vied, 1971, s. 15.

" KUNTZE, I.E.; BATTLE-VASQUEZ, M. citovani in Luby, S. Vlastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatel'stvo
Slovenskej akadémie vied, 1971, s. 16.

""PAULUS op. cit. sub 5.

12 Potestatem vitae necisque.

1 Savignyho pojeti dokonce chape vlastnictvi bytdi jako absolutni nesmysl.
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nastal az s pfijetim tzv. stfedniho kodexu'®. Ten zrusil zasadu' jako sou¢ast naseho pravniho

tadu.'®

Byt

Institut vlastnictvi bytii byl do Ceského pravniho fadu zaveden az v 60.letech
20. stoleti. Konkrétné pak zédkonem C¢. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytim. Bylo
uznéno toliko nabyvani vlastnického prava in favorem osob fyzickych (dobovou terminologii
oznacovanych jako ,,obané*) a dale bylo mozno nabyt jen jeden byt, resp. rodinny domek.
Do u¢innosti novely zédkona o osobnim vlastnictvi k bytim z roku 1978", bylo mozné takto
nabyvat jen byty v domech, v nichz byly prodany viechny byty. Dle dobové literatury'® bylo
takto ,,zprivatizovano® jen cca 8000 byt a dalSi asi stejné mnozstvi bytd, resp. rodinnych

domki vystavéno.

. r r % rowe ’ 7 1 v r
Z pohledu demokratického stitu nastala zména s uéinnosti velké novely'” ob&anského
zékoniku. Byt byl zafazen mezi véci v pravni smyslu, ovsem vyhradné v reZimu zvlastniho

, 20 « s . i r e e w1 e 4 21 . v, L. .20
zakona™. Opacné stanovisko zastava ojedinéle judikatura®™, ale 1 ¢ast odborné vetejnosti™.

Domnivame se, ze byt neni samostatnou véci mimo rezim zvlastniho zakona. Byty
v domech, které nebyly vymezeny dle zidkona o vlastnictvi byti rozhodné nejsou

fsx - 23
samostatnymi vecmi.

Byt neni obecné¢ ani nemovitosti. Nevyhovuje legalni definici obsazené v § 119 odst. 2
OZ. Ptesto dle ustanoveni § 3 odst. 2 zdkona o vlastnictvi byt se na jednotku (byt, jako
vymezend C¢ast domu dle zdkona o vlastnictvi bytil), neni-li stanoveno jinak, pouZziji

ustanoveni pravnich ptfedpisti o nemovitostech.

4§ 25 zakona ¢.141/1950 Sb. Ob&ansky zakonik.

' Diivodem byla zejména kolektivizace zem&délstvi.

' Nélez Ustavniho soudu Ceské republiky ze dne 24.kvétna 1994 ve véci navrhu na zrueni zikona &. 183/1993
Sb.

"7 Zakon ¢. 30/1978 Sb.

'8 ZUKLINOVA, M. Nékolik tivah o osobnim vlastnictvi bytd. Pravnik, 1979, &. 5, s. 479.

" Zakon €. 509/1991 Sb.

20 73kon &. 52/1966 Sb., 0 osobnim vlastnictvi k byttim; zakon ¢. 72/1994 Sb., zakon o vlastnictvi bytd.

2! Rozhodnuti Krajského soudu v Brng sp. Zn. Ca 254/93.

2 PROCHAZKA, A. Byt jako piedmét ob&anskopravniho vztahu s piihlédnutim k restituci. Bulletin advokacie.
1999, €. 5, s. 26-29.

 Fiala, J. a kol. Zdkon o viastnictvi byti. Komentdr. 3. vydani. Praha: C.H.Beck, 2005, s.8. ISBN 80-7179-337-
X.



Pro futuro se predpoklada znovupfijeti superficiarni zésady. V disledku ¢ehoz se
stavba, nejedna-li o stavbu jen do&asnou, prohlaguje za soudast pozemku. Osnova® navrhu

nového obcanského zakoniku (dale jen osnova) upravuje byty a nemovitosti v § 424 a nésl.

125 1rvr v ¥ ;17 ™ L £~ 71 TN
K.Elias® li¢i, Ze osnova piedpoklada, ze nemovita véc je téZ byt, stanovi-1i tak zvI4stni
zékon. Zaroven pfiznava, ze v tomto je osnova nepiesna a nesystémova, coz opét povede

k dil¢i aprave.

# Navrh noveho ob¢anskeho zakoniku dostupny z http:/diskuse juristic.cz/ 480556/clanek/legislativa.
2 ELIAS, K. Vé&c jako pojem soukromého prava. Prdavni rozhledy. 2007, &. 4, s. 126.




Literatura

BARTOSEK, M. Déjiny #imského prdva. Praha : Academia, 1995, s. 280. ISBN 80-200-
0545-5.

DVORAK, T. Nékolik otazek k pravni ipravé vlastnictvi byt a nebytovych prostor de lege
ferencla., Pravni rozhledy. 2007, €. 18, s. 669-674.

DVORAK, T. Viastnictvi byti a nebytovych prostor. Praha : ASPI, 2007, s. 363. ISBN 978-
80-7357-280-8.

ELIAS, K. Véc jako pojem soukromého prava. Prdavni rozhledy. 2007, &. 4, s. 119-126.
FIALA, J. a kol. Zdkon o viastnictvi bytii. Komentar. 3. vydani. Praha: C.H.Beck, 2005, s.500.
ISBN 80-7179-337-X.

KINCL, J.; URFUS, V.; SKREJPEK, M. Rimské prdavo. Praha : C.H.Beck, 1995, s. 386.
ISBN 80-7179-031-1.

LUBY, S. Viastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971,
s. 518. (ISBN neuvedeno)

SCHODELBAUEROVA, P., Cap, J. Spolecenstvi viastniki jednotek a jeho stanovy.
Komegtéf. Pr'flha: Polygon, 2004, s. 155.

ZUKLINOVA, M. N¢kolik avah o osobnim vlastnictvi bytt. Pravnik, 1979, €. 5, s. 479.
Rozhodnuti Krajského soudu v Brné sp. Zn. Ca 254/93

Kontaktni udaje na autora — email:

Mgr. Pavel Petr

Vysoka Skola baniska — Technickad univerzita Ostrava
Dr.Maleho 15

Ostrava

pavel.petr(@vsb.cz

www.pavelpetr.cz




