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Rozhodnutim dékana Pravnické fakulty Univerzity Karlovy v Praze prof. JUDr.
Radima Bohace, PhD., ze dne 13. 4. 2023 jsem byl jmenovan oponentem vySe uvedené
disertacni prace; vzhledem k tomu se podava tento posudek.

1.
Pti posuzovani kazdé disertacni prace je tfeba provést jeji hodnoceni komplexné, tj. ze
vSech relevantnich hledisek.

Diserta¢ni prace ma celkem 243 stran (véetné v§ech pfiloh a titulniho listu). To se jevi
byt adekvatni pro praci tohoto druhu.

Pokud se tyce vlastniho obsahu disertacni prace, je zjevné, ze téma prace je vysoce
aktudlni; lze fici, Zze jde 0 jeden z evergreenli Ceského i1 zahrani¢niho civilniho prava.
Doktorandka disponuje velmi solidni znalosti nejen pravni Upravy narodni, francouzské a
ruské, ale téz odborné literatury anglofonni a frankofonni provenience, a hojné z ni cituje.
Rovnéz vyuziti zejména domaci judikatury je zjevné.

Zjevn¢ pozitivni je — v pracich tohoto druhu nadpriméma co do hledisek
kvantitativnich i kvalitativnich — komparace, jez je z¢asti zaclenéna do vlastniho textu, z&asti
v samostatnych kapitolach, takZe lze celou disertaci oznacCit za praci komparativniho
charakteru. Ocenit je tieba zejména vyuziti francouzské a ruské védecké literatury.

Doktorandka je schopna uvazovat logicky, v potfebnych souvislostech, s pfimétenou
urovni kriti¢nosti i1 respektu k dilu jinych autordl, a to pii veSkerém respektu k pravidlim
védecké prace. Presto vSak doktorandka mohla a méla do textu zaclenit i podstatné vét§i miru
vlastnich nazori.

Je otazkou, do jaké miry je vhodné a spravné uziti ceské pravni terminologie — pojmu
bytové spoluvlastnictvi na tyto, resp. obdobné instituty v zahrani¢i, a to v zemich velmi
odlisnych, kde zakonna regulace je taktéz dosti rtizna. Lze vSak v zasadé pochopit, ze
doktorandka hledala né&jaky jednotny pojem tak, aby disertace pusobila pokud mozno
jednotné a srozumitelné, takze ve zvoleném terminu nelze hledat né&jakou vyznamnéjsi
zavadu.



Podle ndzoru oponenta je ur€itym dil¢im negativem kapitola 1., a to jednak pro svoji
rozsahlost (35 stran), a dale pak pfedev§im pro nemoznost docileni novych védeckych
poznatkll v tomto dil¢im sméru. Text je fakticky jednak kompilaci nazoru jinych autort,
jednak historickym piehledem pravni Gpravy bytového spoluvlastnictvi ve vybranych
evropskych statech, pticemz jde o piehled dosti povrchni.

Dale pak negativem prace opakujicim se v témeéf celém textu je skutecnost, Ze
doktorandka nékdy doslova ptejima, nékdy voln¢ parafrazuje rozsahlé partie zakonnych text
(napt. s. 117), coz je jednak vécné nediivodné, jednak znepiehlediiuje a uméle prodluzuje text.

Jako nedostatek prace lze vidét i ur¢itou mechanickou popisnost urc¢itych institut, jez
se projevuje jen povrchnim rozborem fady slozitych pravnich otazek (napf. vymezeni
spole¢nych ¢asti nemovitosti v § 1160 ObcZ 2012).

1.
Prace byla posouzena antiplagiatorskymi systémy. Zjisténa procenta shody systémem
Theses je 5 %, systémem Turnitin pak 19 %, coz je vSak dano tim, Ze v praci jsou obsazeny 4
publikované ¢lanky doktorandky, takze v tom nelze spatfovat zadnou zavadu.

Ani pfi vlastnim pfezkumu prace nebylo jinak shledano nic, co by vedlo k zavéru o
plagiatorstvi.

V.
Po vécné strance jsou k textu nasledujici ptipominky:

1. Doktorandka fadné cituje odbornou literaturu. Pfi zkracené citaci se vSak pravidelné
objevuje podivnd formulacni chyba: ,,Opus cit. sub* (s. 16 a opakovang¢).

2. Chybny je (v literatufe hojné piejimany) udaj o piezivajicim patrovém vlastnictvi v
Ivancicich (s. 34). Jak prokédzal Ing. Ales Bukovsky, v roce 2017 existovalo celkem 44
piipadu existence patrového vlastnictvi (resp. v soudobé katastralni terminologii — vlastnictvi
zvlastnich hmotnych &asti) na izemi dnesni Ceské republiky (zadny ovsem neni v Ivan¢icich).
Viz Bukovsky, A. Sprava nemovitosti — Patrové vlastnictvi, profesni vzdélavaci program
Master of Science, seminarni prace, Praha: Ustav prava a pravni védy a European Business
School, 2017. Prace ovSem patrné neni vetejné dostupna (podle znalosti oponenta).

3. NesmysIné je tvrzeni, ze v roce 1990 bylo na tizemi Ceské republiky 728 265
bytovych druzstev (s. 40). Tento Ciselny udaj se vztahuje k poctu druzstevnich bytl
potizenych do konce roku 1990 v rdmci programu druzstevni komplexni bytové vystavby,
pfi¢emZ nezahrnuje byty pofizené do skonceni tohoto programu (celkem 779 251 byt do
konce roku 1995), byty v druzstevnich rodinnych domech a byty ve vlastnictvi nékdejSich
lidovych bytovych druzstev.

4. Doktorandka v souladu s obvyklou pravnickou terminologii hojn¢ uziva v prakticky
celé disertaci pojmu ,,jednat™ v pfislusSném gramatickém tvaru. Je vSak tfeba upozornit, ze ne
vzdy je uziti tohoto terminu po rekodifikaci soukromého prava — viz termin ,,pravni jednani‘
— vhodné. Napf. na s. 50 ve formulaci ,,z teoretick¢ho hlediska se jedna“ nejde o pravni



jednani, nybrz o faktickou c¢innost, kde by bylo namisté¢ uziti terminu ,,jde* v pfisluSném
gramatickém tvaru.

5. Neni pravdou, Ze by na uzemi dnesni Ceské republiky mezi roky 1879 a 1966 vibec
bytové spoluvlastnictvi neexistovalo, resp. ze by jej pravni fadd neznal (s. 52). Patrové
vlastnictvi v t& dob¢ stale jesté existovalo a trva ostatné¢ dodnes (byt’ ve zcela zanedbatelném
rozsahu).

6. Veskeré texty o superficiarni zasadé a jeji (ne)existenci v Ceské republice, resp.
vybranych evropskych statech, jsou formulovany neptesné. Povéstny § 120 odst. 2 Ob¢Z
1964, ktery urCoval, ze stavba neni soucasti pozemku, neanuloval superficiarni zasadu jako
celek, nybrz z ni stanovil toliko vyjimku. Typicky trvalé porosty, pevné ploty, meliora¢ni
zafizeni aj. byly souc¢ésti pozemku vzdy.

7. Neni zfejmé, jaky redlny vyznam ma rekapitulace nazorti vyznamnych pravnich védct
stran otazky znovuobnoveni principu, Ze stavba je soucasti pozemku, pii piipravé
rekodifikace ob¢anského prava (s. 61-64).

8. Ze systematiky prace zjevné vybocuje povrchni a predevSim zbytecny text o ¢eském
pravu stavby (s. 71-74). Naopak texty o pravu stavby ve Francii a v Rusku (s. 74-81) m¢ly a
mohly byt podrobné;jsi.

9. Uvahy o absolutnim (ne)zavedeni superficiarni zasady pii pfijeti Ob&Z 2012 (s. 81-82)
byly a jsou zcela bezpfedmétné; jednak odnéti vlastnického prava k nemovitostem
nachazejicim se na cizich pozemcich by bylo zjevné protitistavni, jednak vzhledem k
casovému odstupu jde jiz o otazky v odborné literatufe dostatecné prozkoumaneé!

10.  Je vylouceno, aby bylo pravo stavby vyuzito pfi budovani néastaveb na stavajicich
budovach (s. 87-88). Pravo stavby neni sluzebnost!

11.  Kategoricky odsudek v poznamce pod carou €. 284 (s. 88) neni na misté. Rozhodné
jsou vzdy okolnosti kazdého konkrétniho ptipadu.

12.  Oponent rozhodné nesdili ndzor doktorandky, jeZ vola po omezeni superficidlni zasady
ve vztahu k bytovému spoluvlastnictvi (. 95-96). Pfedné jakékoliv zmrtvychvstani (tfebas
parcialni) nékdejsiho § 120 odst. 2 Ob¢Z 1964 vyvola dalsi ohromné problémy s pravnimi
vztahy k pozemkim! Ddéle jiz sama existence bytového spoluvlastnictvi je vyjimkou ze
superficialni zasady!

13. To, zda urcitd zemé ve svém pravnim fadu zavede nebo naopak popie superficialni
zasadu, neni otazka demokratického nebo nedemokratického charakteru této zemé. EXistence
superficialni zasady je pfedevsim otazkou pravni tradice konkrétni zemé. Doktorandka vécné
nesmysIné smésuje civilisticky pravni princip s politikou (s. 110).

14.  Jednotka podle BytZ nebyla sou¢asti nemovitosti (S. 115, poznamka pod ¢arou 351).
Byla-li jednotka podle BytZ samostatnym predmétem pravnich vztahd podle § 118 odst. 2
Ob¢Z 1964, pak nemohla byt zaroven soucasti jiného pfedmétu pravnich vztahi; to je vécné
nesmysl. Jednotka podle BytZ byla nemovitosti na zakladé § 2 odst. 1 pism. ¢) ve spojeni § 2
odst. 4 navétim zakona ¢. 344/1992 Sb., katastralni zakon, ve znéni ucinném do 31. 12. 2013,



jednak na zaklad¢ skutecnosti, Ze s jednotkou podle BytZ byl vzdy spojen spoluvlastnicky
podil na spolecnych ¢astech domu, pticemz diim byl nepochybné nemovitosti (§ 120 Ob¢Z).

15.  Negativem je absence vhodné zkratky pro zakon o vlastnictvi bytd (s. 119 aj.).

16.  Reseni dvojkolejnosti pravni upravy jednotek autorkou je socialné krajné nevhodné —
viz negativni zkusSenosti z praxe s nékdejsim § 31 odst. 2 BytZ (s. 121-123).

17.  Podle § 3063 Ob¢Z 2012 je vylouceno, aby prohlaseni vlastnika vymezovalo tam, kde
vzniklo bytové spoluvlastnictvi podle Ob¢Z 2012, spole¢né ¢asti domu a pozemek podle BytZ
(s. 126). Stejné tak je vylouceno, aby tam, kde vzniklo bytové spoluvlastnictvi podle BytZ,
byly spole¢né ¢asti nemovitosti vymezeny podle ObcZ 2012.

18.  Co se rozumi ,,obligatornimi t¢inky* (s. 130)?

19.  Dohoda je projevem vile = pravnim jednanim (s. 131); nema tedy ucastniky, nybrz
smluvni strany.

20.  ,,Pri vstupu do spolecenstvi viastnikii vsak jeho clenové zadné takové prohlaseni k
tomu, aby byli znénim stanov vazani, cinit nemusi. Vstoupi do spolecenstvi viastnikii a budou
na né dopadat prava a povinnosti uvedené v jeho stanovdch, i kdyz pro né budou nevyhodné, i
kdyz si je neprecetli a také pokud do tohoto spolecenstvi viastnikii vstoupili v tisni. Nabyvatel
Jjednotky miize dokonce prohlasit, Ze se znénim stanov spolecenstvi vilastnikut nesouhlasi, avsak
tato skutecnost nebude mit zZdadny dopad na proces nabyvani jednotky a vzmik clenstvi
nabyvatele ve spolecenstvi viastnikii. (s. 152)“. Tyto uvahy doktorandky jsou zcela zmatené a
absurdni. Nikdo pfece neni povinen ke smluvnimu nabyti jednotky. Pokud vSak smlouvu
uzavie, implicitn¢ tim souhlasi i se svym ¢lenstvim ve spolecenstvi; jde o zdkonnou povinnost
spojenou s vlastnictvim jednotky (stejné jako se s vlastnictvim jednotky poji jiné zakonné
povinnosti, napt. povinnost thrady dané z nemovitosti).

21. Spolecenstvi vlastniki jednotek nikdy nemélo omezenou pravni subjektivitu (s. 175),
nybrz specialni pravni subjektivitu, resp. osobnost. Obrat doktorandky je pravnicky chybny.

22.  Spolecenstvi vlastnikll jednotek se nezapisuje do obchodniho rejstiiku (s. 183).

23.  Zjevnym nedostatkem je absence pramene, z n¢hoz byla Cerpana cit. judikatura (to
plati zejména k judikatufe Vrchniho soudu v Praze, ktera neni vSeobecné volné dostupna).

24.  Druzstevni podil v bytovém druzstvu lze volné ptevést (§ 736 odst. 1 ZOK) a
vzhledem k tomu i volné zastavit (§ 1320 odst. 1 Ob¢Z). To, ze jej banky nepiijimaji jako
zéaruku uvéru, je dano tim, Ze druzstevni podil neni nemovitosti a rizikovost takového uvéru
pro banku je tudiz zna¢na (S. 198).

25.  ,Stejné tak omezeni vlastnického prava jednotlivych vlastniki stanovami a moznost
relativné jednoduchého procesu vylouceni clena druZstva z této korporace se neslucuje se
zakladnimi zasadami OZ 2012, zejména autonomii viile, a navic omezuje i Listinou zdakladnich
prav a svobod garantované viastnické pravo.« (s. 204). Uvaha doktorandky je zcela absurdni
a nesmyslna, dokladajici toliko, ze o bytovém druzstevnictvi ve skute¢nosti nevi viibec nic, o
to rdznéji jej vSak odsuzuje. Takovéto pausalizujici a ni¢im neodiivodnéné tvahy by se ve
veédeckém pravnickém spisu nemély viibec objevovat!



26.  Osobni vlastnictvi bytt (s. 205) de lege lata neexistuje.

27. K s. 206-207: Povinné Cclenstvi vlastnikii byt ve zvlastni pravnické osobé
(spolecenstvi vlastnikii, syndikat, bytova asociace apod.) je v Evropé standardem. Podle
znalosti oponenta jsou vyjimky z absolutni povinnosti toliko v Ceské republice, SRN,
Slovensku a Rusku. Problémy se zajisténim osob ochotnych k ¢lenstvi ve volenych orgénech
spolecenstvi jsou dany pfedevsim tzv. Ceskou cestou privatizace bytového fondu. Konkrétné
jde o to, ze v zépadnich statech je vlastnictvi bytii obvyklé predevsim u osob nalezejicich do
vyS$i a vyssi stiedni tfidy, které si pak mohou dovolit mj. i vyssi vydaje na hrazeni spravy
domii. To oviem v Ceské republice bohuZel neexistuje. Stav, e i mnozi socialné velmi slabi
jedinci Casto vlastni byty ve zchatralych domech, je bohuzel disledkem masové privatizace
bytového fondu za Casto jen zcela nepatrné thrady do rukou ndjemct a povinnym i pievody
druzstevnich byti. Podobné potize pak v rizné mife postihuji i jiné, stiedo a vychodoevropskeé
staty. (Dalsim dasledkem, co do praktickych konsekvenci neméné zavaznym, je pak absence
socialné€ dostupného obecniho najemniho bydleni pro ekonomicky slabsi jedince.)

28.  Nedomyslené je zafazeni seznamu zkratek az na konec disertace (s. 223).

29.  Vdisertaci (zcela nebo z¢asti) absentuji nékteré otazky, a to konkrétné:

a) problematika prohlaseni vlastnika (budovy),

b) soudni ochrana ¢lena spole€enstvi [pravni ndzor obsazeny v judikatu cit. v pozndmce
543 (s. 199) je jiz nepouzitelny],

C) problematika § 1221 Ob¢Z 2012.

V.
Jazykové je disertacni prace na solidni Urovni. Pieklepy nebo jiné drobné pisarské
apod. chyby jsou veskrze ojedinélé [,,opravu‘ (spravné opravdu®) —s. 24].

Uprava disertatni prace je jinak vsouladu sobvyklymi pozadavky kladenymi na
disertacni prace.

VI.
Doktorandce se predkladaji nasledujici otazky k obhajobé:

1. , Autorka se domniva, Ze bytova druzstva maji po vice nez sto letech existence v
pravnim radu na nasem uzemi své misto, avsak s ohledem na jejich specificky rezim by
bylo vhodnéjsi omezit existenci bytovych druzstev na pripady, kdy vsichni vlastnici s
Clenstvim v bytovém druzstvu souhlasi a jsou alespon ramcové srozuméni s pravni
upravou, kterda na né z tohoto duvodu dopada. Takového stavu by ziejmé bylo mozné
alespon castecné dosahnout zjednodusenim prevodu druzstevnich podilii do osobniho
viastnictvi napriklad tak, jak bylo ucinéno zdakonem o viastnictvi byti. (S. 205).%
Jestlize doktorandka ptedklada tento zavér, pak necht vysvétli, jaké konkrétni
legislativni feSeni by to mé&lo byt.

2. Jakym zplisobem mohl zakonodarce pfi pfijimani Ob¢Z 2012 jednoduchym a ustavné
konformnim zplisobem nepfipustit existenci dvou druhli bytového spoluvlastnictvi
(viz vySe pfipominka ¢. 16)?



VII.
Po celkovém posouzeni piedlozené disertatni prace jsem dospél k zavéru, Zze
piedlozena disertacni prace — byt s vyhradami a pfipominkami vySe uvedenymi — spliuje
pozadavky kladené na doktorské disertacni prace.

Se zfetelem k vySe uvedenému proto disertacni praci JUDr. Katefiny Janderové
doporucuji k obhajobé pied piislusnou komisi pro obhajobu disertacni prace.

V Plzni, dne 25. 4. 2023

Doc. JUDr. Tomas Dvorak, PhD.



