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Abstrakt

Prace se zabyva vymezenim pojmu byt ¥amiskopravnich iedpisech Ceské republice a
mirou pisobeni superficiarni zasadguperficies solo ceditna vymezeni bytu jako &ei

v pravnim smyslu. Byt neniéei v pravnim smyslu obe&nale jen vrezimu zvlastniho
zékona. Pojmovym znakem bytu je jeho pravni, mkédktické, vymezeni. V z&vwu je

nastirgn rezim bytu coby nemovitosti.
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Abstract

The issue deals with the problemacy of flat ina¢ha legal regulations in the Czech Republic
and the impact osuperficies solo cedpprinciple on determination of flat as a legal reatt
The flat is not a legal matter generally but inpe@al statute regime. The essential mark of
flat is its legal not an actual qualification. Imetend of this work a regime of flat as a real

property is mentioned.
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Doba, ve kteréeské soukromé praviekaji zasadni zémy, skyta pilezitost pozastavit se nad
raznymi, ¢asto zcela bezproblémdpouzivanymi, terminy. K&tnto bezpochyby péti vyraz

byt Obsansky zakonfktohoto pojmu vyuZiva hned nakolika mistech.

Absence definice v samotném zakoniku neni ideBllaliézame ji v rezimu zakorta 72/1994

Sb, o vlastnictvi byk, ktery v § 2 pism. bjozumi bytem mistnost nebo soubor mistnosti, které

1 7&kone.40/1964 Sb., v platném ani (dale jen OtZ).
2 prikladmo § 118 odst. 2 @&, § 125 odst. 1 QfZ nebo cely oddittvrty hlavy sedmé § 685 an. @ba;.



jsou podle rozhodnuti stavebnih@dadu ureny k bydleni OvSem odkazovat na obecnou

platnost definice z&kona o vlastnictvi byielzé.

Imanentnim znakem jakychkoliv definic Kyte upgednostiovani stavu pravniho ied
faktickym. Jinymi slovy, je-li mistnost jejich soubor uzivan k trvalému bydleni aniz by b
jako byt dle rozhodnutiffslusného fadu k tomuto &elu ugen, o byt nefijde. Stejr tak vice

versa

Samotné vymezeni bytu cobyepnetu pravnich vztaln s sebou finasi otazku zda jetibec
mozné sotast jiné ¥ci — domu, jako samostatnogcvchapat. Je nutné upozornit na rozdilné
chépani pojeti nemovitosti, resp. jejich hraniaddvpichradech fiznych zemi. Z velkéasti
otazka uznani bytu zaéw v pravnim smyslu zavisi na skétesti, jak se zakonodarce

vyporadal se zasadou superficies solo cedit.

Superficiarni zasada

Touto zasadou rozumintmskopravni princisuperficies solo ceditJak uZ to v pravu byva,
jeji uplatréni neni vzdy jednoziaé a nizeme nalézatizné variace a vyjimky z ni. Zasadu

zmiiiuje jak Gaius, tak poz§l Ulpianus’, resp. kritiku zasady Paufus

Nemovitymi wcmi (res immobiles byly vyhrad@ pozemky. Samostatnymiéemi se
pozemky stavaly ohraggnim. Za sotast pozemku, a tedyé® nemovitou, povazovali
Rimané i vdechny movitésui, které jsou s pozemkem trvale spojeny (domnsyr, rostliny
aj.) Pozemek ® vzdy charakter &i hlavni. Proto vlastnik pozemku byl zardve

vlastnikem budovy nasm stojici’

Postavit a zarowve uZivat @&di¢né dim na cizim pozemku bylo ovSem mozZné v ramci
zvlastniho ¥cného prava zvanéheuperficies Opravigni se velmi podobalo postaveni

vlastnika ¥ci. Superficies (pravo stavby) spealo v moznosti postavit na cizim pozemku

% Srov. dikci § 2 pism. b) zakora72/1994 Sb., o vlastnictvi biyt- Pro (cely tohoto zakona se rozumi (...).

*V prekladu znai: Co je peva spojeno s fidou, paii vlastnikovi idy; Gaius, Kniha 2.

> ULPIANUS D 9,2,50.

® PAULUS Op. cit. sub 5.

"KINCL, J.; URFUS, V.; SREJPEK, M.Rimské pravoPraha : C.H.Beck, 1995, s. 86. ISBN 80-7179-031-1.



stavbu a platit vlastniku pozemku pravidelna plaito pravo Ize chapat jakaéené pravo

k v&ci cizi a ojediglé prolomeni principu, Ze povrch ustupujedp®

Romanist@ uvadji, ze byty ve staroském Rimé existovali v podob tzv. insulag coZ byly
uzawené bytové jednotky (skladajici se i jen z jednétnuisti). Byt (insulag bylo udajr az
23000 ve zhruba tisicovce dankteré ngly i 7(!) pater.

Tradicni pojetitimského prava neuznavalo, v souladu se superficasadou, domy coby
samostatné &ci, proto tedya maiori ad minusjimi nejsou ani byty. Zastupd tzv.
idealisticke teorie prava ovSemiqnavajiinsulaepostaveni &ci v pravnim smyslu. Odkazuji
piitom zejména na Paulém zdiraziovany rozpor $us naturale Toto chapani jei¢ba
odmitnout nebb fimské prameny o bytech jak@oech nehovid. Nebylo by to ani logické

s ohledem na existenci superficiarni zasady.

Stejrs jako v dobachiimského statu mivapater familiaspravo nad Zivotem a smiftisvé
rodiny, tak v sotiasnych podminkach ma absolutizace zasagherficies solo cedibdobny

dopad na uznani bytu cobyor v pravnim smyslu.

Byty jako gredn®ty pravnich vztah se v pravnictradech objevuji zejména nagaoku 19.
stol. Divodem je pedre odmitnuti superficiarni zasady pravni doktrinow @oby. Naopak
nastup 20. stoleti odmita toto nazirani a vradi gesazovani zasady a upira bytu postaveni

véci v pravnim smysld®

V dosahuceského prava se superficiarni zasada aplatla v ramci recipovaného ABGB

(Allgemeines Burgerliches Gesetzbuch VSeobecrjandky zakonik z r.1811). Zvrat nastal

aZ s pijetim tzv. stedniho kodextf. Ten zrusil zasadtijako sowéast naseho pravnitfadu®

8 KINCL, J., op. cit. sub 7.

° H. JORDAN; J.BELOCH citovani in Luby, $lastnictvo bytovBratislava: Vydavatstvo Slovenskej
akadémie vied, 1971, s. 15.

© KUNTZE, J.E.; BATTLE-VASQUEZ, M. citovani in Luby. Vlastnictvo bytovBratislava: Vydavatistvo
Slovenskej akadémie vied, 1971, s. 16.

1 PAULUS op. cit. sub 5.

12 potestatem vitae necisque.

13 savignyho pojeti dokonce chape vlastnictviiljgko absolutni nesmysil.

14§ 25 zakon&.141/1950 Sb. Qiansky zakonik.

15> Divodem byla zejména kolektivizace zédwstvi.

16 Nalez Ustavniho soudieské republiky ze dne 24 &wa 1994 ve &ci navrhu na zrueni zakotal83/1993
Sh.



Byt

Institut vlastnictvi byt byl do ¢eského pravnihdddu zaveden az v 60.letech 20. stoleti.
Konkrétre pak zakonent. 52/1966 Sb., o0 osobnim vlastnictvi kioyt Bylo uznano toliko
nabyvani vlastnického prawa favoremosob fyzickych (dobovou terminologii ozimwanych
jako ,obtané") a dale bylo mozno nabyt jen jeden byt, resdinny domek. Do &innosti
novely zakona o osobnim vlastnictvi kioyt z roku 1978, bylo moZné takto nabyvat jen
byty v domech, v nichZ byly prodany vSechny bytyle Diobové literaturl? bylo takto
»Zprivatizovano” jen cca 8000 hyta dalSi asi stejné mnozstvi tytesp. rodinnych dontk

vystawno.

Z pohledu demokratického statu nastalaézan s @innosti velké novelly obsanského
zakoniku. Byt byl zéazen mezi &ci v pravni smyslu, ovSem vyhratlw rezimu zvlastniho

zakon&’. Opainé stanovisko zastava ojedim judikaturd’, ale i¢ast odborné \ejnostf?

Domnivame se, Ze byt neni samostatnéi mimo rezim zvlastniho zakona. Byty v domech,

které nebyly vymezeny dle zakona o vlastnictviingizhodr nejsou samostatnymeemi

Byt neni obec#& ani nemovitosti. Nevyhovuje legalni definici obsag v § 119 odst. 2 OZ.
Presto dle ustanoveni 8§ 3 odst. 2 zakona o vlasiriighi se na jednotku (byt, jako vymezena
¢ast domu dle zakona o vlastnictvi tytneni-li stanoveno jinak, pouZiji ustanoveni priéh

predpisi 0 nemovitostech.

Pro futuro se pgedpoklada znovujpeti superficiarni zasady. Vudledku ¢cehoz se stavba,
nejedna-li o stavbu jen dasnou, prohlasuje za s@st pozemku. Osnofanavrhu nového

ob¢anského zakoniku (dale jen osnova) upravuje bytgraovitosti v 8 424 a nasl.

17 zakong. 30/1978 Sh.

18 ZUKLINOVA, M. N ¢kolik Gvah o osobnim vlastnictvi biytPravnik 1979¢&. 5, s. 479.

19 7akong. 509/1991 Sb.

20 74kong. 52/1966 Sb., 0 osobnim viastnictvi kioyt zakone. 72/1994 Sh., zakon o vlastnictvi byt

2L Rozhodnuti Krajského soudu v Brsp. Zn. Ca 254/93.

22 PROCHAZKA, A. Byt jako pedntt obsanskopravniho vztahu siplédnutim k restituciBulletin advokacie.
1999.¢. 5, s. 26-29.

% Fiala, J. a kolzakon o vlastnictvi byt Komenté. 3. vydani. Praha: C.H.Beck, 2005, s.8. ISBN 8097337-
X.

24 Navrh nového olmnského zakoniku dostupnyizp://diskuse.juristic.cz480556/clanek/legislativa.




K.Elia¥” Ii¢i, Ze osnovaigdpoklada, Ze nemovitéwje téZ byt, stanovi-li tak zvlastni zakon.
Zaroveh priznava, Zze vtomto je osnova fiepna a nesystémova, cozébpovede k dii

apraw.
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