ROCNIK LXV. PRAVNIK 1926. ' SESIT 111,

Realni déleni dom® na vlastnické
pfibytky ve Francii a u nas.

(Podle pfedndsky v »Pravnické Jednoté«.)
Dr. Miloslav Stieber:

I.

Priciny, které vedly u nas ku zdkazu redlniho déleni
domi na patra a jiné dilce, nevyskytuji se ve Francii. Francie
nezna pozemkovych knih. Jen pro hypoteky isou zde za-
stavni rejstiiky. Francouzské pravo nezna ani tradice fim-
ského prava. Pouhou smlouvou skonava se jiz pfevod vlast-
nictvi »Vendre c’est aliéner«, iikd Francouz.!) Vlastnictvi
pievede se steiné tak, jak vznikne nebo pievede se pohle-
davka. Vlastnictvi je pfevedeno, jak se o ném stane smlouva.
K prevodu jeho sta¢i jen projeveny souhlas. Souhlasem
muze se prevésti cely dim, a souhlasem mohou se prevésii
také jen jeho cdasti. Zpravidla déje se tak z pozistalosti.
Dédicové rozdéli si pozustaly dim podle pater nebo pri-
bytki. Ale vlastnictvi jeiich neni obmezeno na patro a pfi-
bytek. Také hlavni zdi, stfecha, spole¢na zafizeni, chodby,
schody, vodovody, odpady a p. jim patfi. O spole¢né spravé
plati v prvni fadé dohoda. Po krajich vytvofuje se té7 mistui
obycej. Neni-li umluv a obyceje, ma C¢l. 644 code civ. jiZ né-
které sporé predpisy. Naklad na stavbu hlavnich zdi a stfe-
chy prislusi vSem vlastnikitm podle hodnoty jejich pater.
Vlastnik kazdého patra zfizuje podlahu, po které kraci. Vlast-
nik prvniho patra zfizuje schodiSté, které k nému vede.
Vlastnik druhého patra zfizuje schody, které z prvniho pa-
tra vedou do patra jeho, a tak podobn¢ i dile.

Vlastnictvi ku pfibytkiim jest jednim z prostfedkd, kte-
ryvimi se ve Francii ¢eli bytové nouzi. Nasla se spolec¢na cesta
kooperace téch, kteri chté€ji bydleti. Mimo centrum PafiZe
Casto shlédne se kooperacni bytovy paldc. Neni-li tipIné obyd-

1) Planiol, Traité élémentaire de droit civil, Paris, 1922, 1., 779, R0z.
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len, ¢te se na ném slibny napis: Za patnactlet viast-
ni byt! _

Zvedavost, jak mozZno za patnact let ziskati vlastm
byt, vedla nas do sidla spoleCnosti, kterd bytovy palac vy-
stavéla. Naléza se v Rue de Turbigo 38, kde mozno obdrzeti
podrobné¢ informace a rozpocCty. Vlastnich byt lze ziskati
vzajemnou kooperaci priStich najemnika zfizovaného domu.
Tito najemnici zalozi za ucelem postavéni domu zvlastnt
akciovou spoleCnost podle zakona ze dne 24. Cervence 1867.
Takovychto spoleCnosti je jiZz v Pafizi asi 100. Soustfeduii
pro kazdy dfim jeho ndjemniky. Uhrnem je jiZ asi 2000 akcio-
naria. Spolecnosti. zaloZzil architekt Jean Boucher. Je také
statutarnim stavitelem, ktery vSechny stavby provadi. Spe-
cialisoval se jiz od roku 1909 na tento novy druh pafiZzskych
staveb a proved! jich pfecetnou fadu, zabyvaje se pfi tom
nejen stavbou samou, nybrz i otazkami financnimi, pravni-
ckymi a notarskymi. Heslo spoleCnosti je: Bydlenim
k ispofe. (L'épargne par le logement.) Vytvoiuje-li se
uspora tim, Ze se bydli, je to nejsnazs$i, nejjist¢is$i a nejvy-
nosnéisi druh spofeni. Domy zfizuji se pro lidové potieby.
Jsou rozdéleny na pribytky o dvou az sedmi pokojich, ne-
poCitajic kuchyné, spize, komory, koupelny, kabinetu pro
sluzky atd. Ucastnikiim mohou se poskytnouti vSechvy
mozné vyhody: Centralni topeni, tepld voda po cely rok,
elektrické osvétleni, telefon atd. Stavby provadéji se pokudld
mozno usporné. 7 facad odstrani se vSechny skulpturni
a zbyteCné okrasy, které vyzaduji nakladného zpracovani
kvadrovych hmot. Konstrukce je jednoduchd a tucelnd. Nenf
v ni zadnych dlouhvch chodeb a kouta. Plany vyhotovuji se
co nejpeclivéji.

Za podilniky hlasi se nékdy i celé rodiny. Rozeberou
si vedle sebe patra a pribytky. Maji z toho vyhodu pribu-
zenského sousedstvi. Pocet podilnikit jest obmezen. Jsou to
pouze osoby, které v domg¢, jenz se ma zriditi, chtéji bydleti.
Takovychto spolecnosti aktivuje se soucasné vEtsi poclet,
tolik totiz, kolik domii pro podilniky se stavi. Tim jest mozno,
7e lze obstardvati vSechen materidal pro stavbu ve velkém,
7e lze vylouCiti. ze stavby vSechny soukromé podnikatele
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a prostredniky a dale, Ze lze trvale zameéstnavati pro vsSech-
ny prace stalé délniky. SoucCasnou stavbou tolika objekti
predCi spoleCnosti vsechny podniky tohoto druhu, a odtud
také jejich laciny nédkup ve velkém, i odbornd lacind prace
délnickd. Prace tato jest tikolova. Sjednava se s celou dél-
nickou skupinou. Podilnici pofizuji si stavbu beze vseho
sprostiedkovatelského zisku, jen za skute¢ny naklad. V Cele
spole¢nosti anebo také mezi jejimi Cleny nalézaji se mnohd
osoby znalé pomcérii obchodnich. Jejich znalosti a jejich
stvka pouziva se pri nakupech a obchodnich disposicich.,
Pri stavb¢é pouziva se prvotfidniho materialu. Stavbou za-
mysli se véc vazna a pro tak dlouhy Cas, Ze jej nelze ani
odhadnouti.

Pro kaZzdou stavbu zhotovi se tfi rozpocCty. Prvni
uhrnny podle prosterovych metria. Druhy jest presné pre
veden podle stavebniho planu. Jest zdkladem celé stavebni
operace. Tento rozpolet opravi se pak podle kone¢ného tie-
tiho rozpoctu po provedené stavbe.

Kazdému podilnikovi je vvhrazeno, aby si volil pri-
bytek v kterémkoli patfe, pokud neni snad jiZz zabran po-
dilnikem jinym. Svuj piibytek miiZe si opatiiti ponodlim
podle své chuti. Za tim ucelem zaloZi se pro kazdého podil-
nika zvlastni denik. Do ného zapisuii se vSechny poloZky,
které byly povoleny pro vyvoleny predmét, na pi. parkety,
zrcadla, mramorové Kkrby, sporokrby, zamky, radiatory,
malby, Stukatérské okrasy, umvvadla, vany, vanicky, sprchy,
vvlevky, Samotové obloZeni, dlazdice atd. Jeden den v tydnu
pfijima zastupce architekta, dle potreby i sam architekt po-
dilniky, preji-li si néjaké zmény v podrobném provedeni
jejich pribytku. Rozhodne-li se podilnik pro jinou véc, nez
ktera byla rozpoctena, odpocCte se castka na ni vysazevna
a zapocCte se novy dodatek. Pri tom tfeba miti na pameéti,
ze podilnici i pro tyto dodatky berou ucast na vvhodach
spolecnosti. Spolecnosti maji se svymi dodavateli uzaviené
smlouvy, které jim umoziuji, aby docilily ty nepfiznivEjsi
ceny mistni. Tim zpisobem mohou podilnici vypraviti vni-
tirek svého pribytku upiné podle svého pfani, jsouce tcastni
vSech moznych srazek velkondkupnich. Podilnici mohou vy-

1#
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voliti si Ctvrt kde chtéji bydleti, poCet mistnosti, ktervch si
preji, vhodné patro a vnitftkem pfibytku mohou naloZiti
tipln€ podle svych tuZzeb a chuti.

KazZzdou spolecnost iidi spravni rada. Voli ji valné shro-
mazdéni spoleCnikit ze svého stiedu. Spravni rada schazi
se kazdych 14 dni. Schvaluje koupé, dohliZi na vydani, dava
si predkladati pokladni ucéty a zarizuje vibec vsechny po-
tfebné véci. SpoleCnici kazdé skupiny shromazduji se ve
valnych schiizich, aby slySeli vyklad spravni rady a aby
il dali pevné direktivy. Mohou zadati zpravy, jak prace po-
kracuje, a jak jednotlivé pribytky se vypravi. Mimo to orga-
nisuji se i schiize na stavenistich. které umoZnuji spravni
rad¢ a spoleCnikiim, aby se presveédcili o postupu praci na
misté samém. _

Ku stavbé tfeba ziskati kapitdl. PriSti vlastnici jednot-
livych pfibytki musi se stati akcionari a upsati takovy pocet
akcii, ktery odpovida piibytku, jejz si zvolili. Subskribovana
suma splact se po Castkach. Splatek uzije se k tomu, aby
se koupil stavebni pozemek a vvkonala pocateéna prace.
Ostatek doda urcend k tomu banka a zajisti si jej na nemo-
vitosti hypotekou. Akcie nenesou patnact let Zadnych troka.
Po tu dobu jsou spolecnici v budové v najmu. Najemného,
které po tuto dobu plati, pouziva se na amortisaci hypote-
karni sumy, kterou poskytla banka na dokonceni stavby. Jak-
mile se pohleddvky touto amortisaci zaplati, stanou se spo-
le¢nici vlastniky svych pfibytkia. Placeniin najmu stavaji s2
takto vlastniky, uzivse k tomu minimilniho kapitalu.

Kazdy spoleénik mé pravo na najem pfibytku, ktery si
vyvolil. Popis najmu pfipoien jest k jeho upisovacimu listu.
Najemné plati se patndct let, Citajic ode dne nastéhovani.
Cinf takovou c¢astku, ktera je potfebna, aby se hypotekdrni
zapiicka, iiZz spolecnost kontrahovala, v 15 letech umofila.
Najmu lze uziti pouze ku bydleni. Je vSak moZny podnajem
a prevod najmu na jiného. O tom tfeba zpraviti spoleCnosi.
Kazdy podilnik dostava od spoleCnosti list, kterym se mi
vlastnictvi po patnicti letech pfipovida. List tento, naijen:
a listina subskrip&ni, tvofi d(';ll]romady jeden celek.

Jakmile dojde 15. rok, stanou se spolecCnici vlastnik.r
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svych pribytkil, a spoleCnost se rozejde. Nezilistane po ni
zadného jméni, poncvadz vypolty jsou tak stanoveny, 7¢
subskripce a ndjemné umofii zapuicku hypotekarni. Spole-
denské akcie prohldsi se za zaniklé. Aktivum spoleCenske,
zahrnujic vSechny pfibytky, je nyni podle jednotlivych pii-
bytktt rozdéleno mezi jednotlivé spolecniky. Valna schtize
spoleCnikft prohlasi, Ze spoleCnost likviduje a se rozchazi.
Uzna zaroven pri tom jednotlivym ndiemnikium vlastnictvi
jejich pribytkfl. Spole¢nici pfestanou byti akcionari a tvofi
odtud zvlastni druZstvo, které ma spravovati budovu v za-
imu viastnikit jednotlivvch pfibytki.

Takovychto druzstev vyskytuie se ve Francii vzhle-
dem ku citovanému predpisu francouzského zakonika veliky
poZet. DruZstvo imenuje domaciho spravce. Ten vede do-
movni aéty, provadi opravy a rozvrhuje sumu vyloh mezi
viastniky. Jsou to na pf. dané, vodni davky, acty za uhli,
naklad na domovnika a pod. JiZ u spolecnosti akciove naléza
se statut tohoto piistiho druzstva. Clenstvi v druZstvu jest
obligatorni. Plyne jiz z kazdého tpisu akcie. Druzstvo ma
svilj domovni fad, kterv jest vlastnim obsahem statutu. Dale
fad ucetni, ktery upravuje vSechny podrobnosti, jak ucetni,
talke financni, zpisob domovnich zdpisi, aby z nich kazdy
druzstevnik mohl seznati svij tcet, podle ncého se zafidil
anebo jej jiz napred vyrovnal. Dale vede tad spravni o fad-
ném stavu budovy a popisu pribytki jednotlivych druZstev-
nikti. Tyto rady predlozi se ustavujicimu shromazdéni druz-
stva, které o nich rokuje, pfipadn¢ méni a schvaluje. Valn2
shromazdéni muze, kdyvkoli to uzna, od téchto radin zase
upustiti a na novych rfadech se usnésti. Pro kazdého druz-
stevinika vede se zvlastni podrobny tcet. Je v ném uvedena
vySe jeho subskripce, icho zaplaceny ndjem, vSechny vy-
lohy, na pr. za prebranou vodu, nebo uhli anebo zvlastni
vyzdobu a upravu jeho pribytku.

Pomoci takovych spoleCnosti miaZe tedy kdokoli zi-
skati pfibytek podle své chuti, vzdusny, s vyhlidkou, své&t-
lem, dostateCné prostorny, v kterékoli poloze a Ctvrti a za
jakoukoli cenu. Ziskd pfibytek pro svou jistou budoucnost.
Nemusi se obavati vice vypovédi. Zfidi si na trvalo atulek
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pro sebe, svou rodinu, i své déti. Umisti své penize tuplné
bezpelné a umisti je vyhodné. V 15 letech uloZzeny kapital
se ztrojndasobi. Kdo takovyto byt ziskd, ma pro posledni dny
svcho zivota byt zdarma anebo ma i rentu, da-li sviaj pfi-
bytek do podndjmu, Pokud Pafiz existuje, hodnota pribytkn
vzdycky stoupala. Jinde ulozené penize dosly mnohych ka-
tastrof.

V jednatelstvi architekta Bouchera chovaji se taks
pfedbézné kalkulace pribytkil pro néktera mista v Pafizi.
Na pf. pro prosinec 1925 (rue Armand Silvestre et rue nou-
velle 145) pro zbylé jestd tfi pokoje s pfislus. v 3. patie sta-
novena jest upisovaci cena 25.160 fr. s ro¢nim najmem
1720 fr., v prizemi upisovaci cena 24.625 fr. s roC. naj. 1680 fr
V Avenue Chevreul pro Cervenec a tijen 1926 lze dostati
dva pokoje s priisl. v 1.—4. poschodi za upisovaci cenu
15.400 fr. a ro¢ni najemné 1790 ir., v 5. poschodi za upisovaci
cenu 14.000 ir. a rocni najemné 1615 ir., za 3 pokoje s prisl.
v 5. poschodi za upisovaci cenu 18.000 fr. a roCni najemné
2365 fr., za 4 pokoje v 1.—4. poschodi za upisovaci ceni
27.100 fr. a roCni najemné¢ 3150 ir., za 4 pokoje v 3. poschoudi
za upisovaci cenu 24.400 fr. a rocni najemné 2835 fr. Za
I pokoi s prisl. na jiném misté pro Tijen 1926 za upisovact
cenu 6400 fr. a roZni najemné 804 fr. T¢chto kalkulaci pro
meésic tijen 1926 je na ruznych mistech jesté vice. Ceny
odpovidaji vSak uvedenym ukdzkim. Pro pfedmésti uvadéji
se také vysky pokoja. Jsou v pfizemi a v 1. patie 2:80 m,
v ostatnich patrech 270 m.

Zpiisob spoleCnosti architekta Bouchera neni vsak je-
dina forma parizskych spolelenskych piibytk. Vyskytuje
se tam jes$té mmnoho jinych spoleCnosti. Zakladaji se i spolec-
nosti trvalé. Stanovy urCuji dobu jejich trvani az na 99 let.
Doba tato mizZe se v8ak jeSté prodlouziti nebo zkratiti.

1

Bytové tisni hledélo se u nas, jak zndamo, jiz za Ra-
kouska odpomoci zvlastnimi bytovymi fondy pro rodinng
a malé byty. Fond tento mcél byti podle zakona ze dne
22. prosince 1910 ¢. 242 ¥. z. vytvofen z roCnich statnich
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prispévkn v letech 1911 az 1921. Pro tento fond vydan nari-
zenim ministerstva verejnych praci ze dne 14. Cervna 1911
C. 113 1. z. a pozd¢ii ze dne 9. prosince 1912 €. 28 1. z. zvIastii
statut. Fondu mélo se uziti ku zapujckam na rodinné a malé
byty a k zarukdm pro druhofadé hypotekarni pohledavky.
Zakonodarstvi nase navazalo na tento bytovy fond, prvnZ
svvm zikonem ze dne 20. tinora 1919 ¢. 98 sb. z. a n.?) Nez
pomdéry na stavebnim trhu zhorsily se tou mérou, Ze jednot-
livetim nebylo mozno stavebniho ruchu se zticastniti. Mnoho,
pokud jim sily stacily, pomahaly tu obce, kdyZ vSeobecnym
pravem hlasovacim dostaly se v jeiich Celo vrstvy, byt
postradajici. Mnoho pomahala také urednicka a stavebiti
druzstva. Seskupovala se podle zakona ze dne 9. dubna 1873
¢, 70 I. z., aby stavbeu obytnych domi opatiovala svym
Clenum levné a zdravé byty a aby dale umoziovala jim
i nabyvani domu vlastnich. Byl to p¥ipad chvalyhodné své-
pomoci, ale ¢inZovni domy nabyva zde druzstvo a, stavi-li
domy malé, je naklad prece jen takovy, Ze ne kazdému
miize bvti prano, aby stal se vlastnikem. Stavebni druzstva
bytové nouzi necodpomohla. Je tedy tieba hledati cesty nova.
Je otdazka, zda by se i u nds nedalo tisni bytové uleviti,
kdyby sc¢ pripustilo realni d¢lenf domi na pfribytky riiznych
vlastnikd, jako je to ve Francii.

Dcleni domu na pribytky riznych vlastniki neni ani
u nds véc novia. Vyskytovalo se povZzdy, kdy bylo bytova
tisné. Meli jsme je v Praze v Zidovském mést&. Zde vedla
k deleni zapoved, aby Zidé nebydleli mimo své ghetto. Také
obZansky zdkonik zmifuje se v § 842 o déleni budov. ObtiZe
technické, které takové realné déleni zpiisobovalo, a nesndze
pii spraveé domn a jich opravach vedly k tomu, 7e se pocal
zakonem obmezovati. Ministerské nafizeni ze dne 27. pro-
since 1850 C. 1 T. z. z r. 1857 zakazalo je pro budoucnost.
Rozdéleni dosavadni mélo potrvati. Dilce, spojené v rukou
jednoho vlastnika, nemély se vSak vice rozpojiti. Byly-ii
rizné zatizeny, mély se odhadnouti, a vyvolaci.cena mezi
vEfitele rozdéliti. K tomu piimkl se i__zél{(jl] o zakladani

) JUDr. Hynek Kubigta, Zikony o podpofe stavebniho ruchu,
I., 4 a nasl, § T
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knih pozemkovych ze dne 5. prosince 1874 &. 92 2z, z, AZ
posléz zakon ze dne 30. bfezna 1879 ¢&. 30 ¥. z. takovéto dé-
leni naprosto zakdzal. Také § 7 zdkona o stavebnim pravu
ze dne 26. dubna 1912 C. 86 1. z. zapoveédéel pravo stavebid
na néjakych dilech domu nebo jeho patrech. Kdyby se tedy
u nas meélo vlastnictvi pfibytka vytvoriti, bylo by k tomu
potiebi zvlastniho zakona. Nouze bytova by k tomu nutkala.
VSechny dosavadni prostfedky nevedly k cili. Otazkou dé-
leni domit na byty riiznych vlastnikit zabyval se i poradii
sbor pro otiazky hospodarské, a také ministerstvo spravedl-
nosti podrobilo ji svému zkoumani. ObtiZe pravnickvch forem
zarazily vSak kaZdou reformu. Nova forma vlastnictvi ku
pribytkiiin musila by se prizpiisobiti nasim kniham pozem-
kovym. Byla by obtiZnd, ale nikoli nemozna. Ztizila by sice
fizeni pfi: pozemkovych knihdach, ale dala by se provésti.
Mohla by byti definitivni, ale mohla by byti také jen provi-
sorni. Véc mohl by provésti sterilni dnes jiZz zakon o sta-
vebnim ruchu.

Knihovni formy pro vlastnictvi pribytkit mohou byti
ruzné. Pokusim se je zkonstruovati. Mohlo by se vyijiti ze
dvou zdkladen. Pozemek, na némz by se druzstevni dium
zfidil, mohl "I'Jy zistati ve vlastnictvi osoby jiné, bud sou-
kromnika nebo verejné pravnické osoby, statu, zemé, okresu
nebo obcé.-Druzstevni diim mohl by se zfiditi na tomto po-
zemku ve formé prava stavebniho bud v obmezeném jehn
obsahu podle zdkona ze dne 26. dubna 1912 . 86 f. z. anebo
v rozsireném obsahu dle navrhu vécného prava pro zdkonik
Ceskoslovenské republiky. Viastnici pfibytka méli by dilci
prava stavebni na cizim pozemku a platili by majiteli jeno
ro¢ni stavebni plat. Stavba mohla by podle ujedndni treba
po 100 -letech za smluvenou nahradu anebo bez ndhrady
vlastniku’ pozemku pfipadnouti. Ale pozemek stavebni mohl
by patriti také vSem druzstevnikiim. Muselo by se tu vSak
zkonstruovati dvoji vlastnictvi. Jedno k pozemku staveb-
nimu a jedno ku pfibytkéim. Tak je to i podle prava fran-
couzského a tak to bystfe vypozoroval i Dr. Emil Svoboda
pro poméry v prazském ghettu. Vlastnictvi druzstevnika
k pozemku stavebnimu muselo by mezi n¢ idedlné byti roz-
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déleno jako mezi spoluvlastniky. Matematicky pomér mezi
spoluvlastniky naSel by se snad v poctu pokojit, z kteryehn
jednotlivé pribytky sestavaji. Kazdy druZstevnik mél by
tolik spoluvlastnickych podilit ku stavebnimu pozemku, kolik
ma pokoiju. Vedle toho bylo by zkonstruovati realni vlast-
nictvi ku pribytkiim. Z technickych diavedt, jako dnes diim,
nesmél by se realné pribytek dale déliti, a¢ ovSem do pod-
najmu a do wuZivani mohl by se davati. Také pro zdavady
by se mohl zkoustruovati dvoii list, jeden pro celou budovu
i se stavebnim pozemkem a dale pro kazdy pribytek. List
pro zavady na celek slouzil by pocCitecni uvérni operaci,
opatfeni kapitalu, ktery se po jednotlivvch prinosech druz-
stevnikilt na stavbu nedostavd. DruZstevnici tvorili by pro
kazdy dim spoleCnost s obmezenym ruCenim. Jejich podiiy
by byly jeiich pfibytky. V cele spolecnosti stala by spravni
rada, kterd by bud sama nebo svym spravcem vybirala od
vlastnika pfibytka amortisacni kvotu pro umoreni kapitalu
sia celkové budové. Nase knihovni Fizeni by umoznilo, ze by
nebylo zde najemnikii, nybrz hned od chvile, kdy dim se
postavi, byli by zde vlastnici jednotlivych pribytki. Dokud
by dfim vystaven nebyl, byla by zde spolecnost s obme-
zenym rucenim s Drmosy jednotlivych spole¢nikti na stavbu.
Kazdy pfibytek mohl by b¥ti zvlast zastaven nebo sluZeb-
nosti stizen na svém listu zavad. Na kazdy pribytek jako na
kazdy jiny objekt knihovni mohla by se také vésti exekuce.
Mohlo by ji vésti druzstvo, které diim spravuje, proti likn: -
vému druzstevniku.

Lze si tedy, hledic ku naSemu knihovnimu fizeni, med
staviti upravu pozemkovych knih takto: V pozemkoviyci

knihach zaloZilo by se nové oddéleni: Knihy bytové. 5

stavaly by z vlozek pro druZstevni domy. Kazda vlozka
méla by jako dnes 3 listy. Na listu statkové podstaty (list A}
byl by sloupec pro stavebni pozemek a ddle sloupec pro pii-
bytky, které by se pocitaly podle Cisel s oznaCenim polohy.
Podrobny popis pribytkit byl by ve sbirce listin, na kterou
by se odkazovalo v oddéleni druhém listu A. List viastnicky
mél by oddéleni B 1. a B Il Na listu B 1. viloZilo by se prayvo>
viastnické na idedlni dilce stavebniho pozemku vlastnikim

2
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oribytkt uvedenych na listu A. List B II. mél by tolik odde-
leni, kolik je pribytka. V kazdé oddéleni by se vkladals
vlastnictvi ku pfibytku a dalsi jeho prevody. Zde by se také
poznamenavala riiznd omezeni pro zcizovani. List zavad m3
by také 2 oddéleni, C I. a C II. Na listu C I. vkladaly by se
zavady tykajici se celé budovy. List tento by byl urder
v prvni fad¢ pro nedoplatek stavebniho nakladu. Dalsi za
vady kromé snad sluZebnosti by se tam nezaji$tovaly, po-
névadz by se nedocilovalo svoleni vSech vlastnikiit domu pro
zapis, ovsem vsSak exekulni prava zdstavni véritela spolec-
nosti. Zastavovani podilit pozemku stavebniho bylo by vv-
louCeno. List C II. mélo by pak zase tolik vedlejSich listu,
kolik jest na listu A zapsano pribytk(. Zde by se zapisovaly
zavady jednotlivych ptibytki.

Kazdému vlastnikovi muselo by byti volno, zda chce
pozemek néntery ko stavebni parczlu z pozemkov ych wnih
vyloucitt a do knih bytovych zapsati. Ze staré viozky pie-
§ly by zadvady na list C | jako simultanni anebo by se mohlo
také zavésti rizeni za ucelem odepsani pozemku bez bremernn.
Takovym zpiisobem mohl by i1 vlastnik dim jiz vystavény
pirevésti do knih bytovych a zriditi z ného vlastnictvi byto-
veé. Mohl by jednotlivé byty prodavati a ty, které by nc-
prodal, mohl by jako vlastni na sebe dati zapsati. Tim zpfi-
sobem by se ovSem vytvorila spolecnost mezi nim a vlast-
niky jednotlivych pribytka. Z diivéisiho domovniho vlastni-
ka stal by se vlastnik bytovy.

V zakoné, ktery by byl o tomto realnim déleni vydan,
musily by stanoveny byti také bliZ$i normy o spoleCenskvych
pomcérech mezi vlastniky pribytkt toho kterého domu, ne-
daii-li si je strany samy. Ponévadz spoleCnost mezi vlastni-
ky jednotlivych pfibytkit byla by jen kollektivni organ pro
vvkon jejich prava vlastnického, nesmély by se ji zadné jing
berni a poplatkové povinnosti ukladati, nez které se vlastni-
kovi ukladaji. Pokud by pak spoleCnost vytvofili najemnici,
diim si stavici, bylo by vhodno pomoci jim vSemi moznymi
poplatkovymi tlevami. Druzstvo nebo spoleCnost s obme-
zenym rucenim, ktera by se ex lege z vlastnikit jednotlivych
piibytkt vytvorila, nebyla by tedy Zadnym vlastnikem do-
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mu. Vlastniky by byli jen vlastnici pfibytkt. Byli by vlastni-
ky svych pribvtki pro diviso, pak vlastniky vSech zdi, stie-
chy, schodou, sklepi, atd. pro indiviso a konecné spoluvlast-
niky stavebniho pozemku pro diviso podle svych podilt.
Pro vykon vlastnictvi pro indiviso bylo by zde druzstvo nebo
spoleCnost vsech jednotlivych vlastnik. Kazdy vlastnik
mél by ochranu possessorni i vlastnickou jak pro drzbu a
viastnictvi pro diviso, tak pro indiviso, af proti osobam ci-
zim, af proti vlastnikam piibytki. Vlastnictvi pro indiviso
ke zdem, chodbam, schodim a tak dale poimové by
se ovSem od fimského pojmu nasSeho vlastnictvi odliSile.
7 absolutna sestoupilo by do relativna, na zakladnu
skuteCnych pomérii, kde vlastnik z vlastnictvi jen to vyko-
nava, co mu skutecnost povoluje. Z prirozené povahy veéci
by plynulo, Ze na zruSeni vlastnictvi k pozemku stavebnimu
nemohlo by se zalovati.

Ucelnost by vyZadovala, aby se druZstvu nebo spoleé-
nosti skytly jisté procesualni vyhody. Piedkladala by sou-
du své ucetni rozvrhy, aby o nich slySel liknavého vlastnika
piibytku, ktery své povinnosti zadost neucinil. Kdyby soud
icho namitky proti rozvrhu zamitl, stvrdil by usnesenim
predloZeny rozvrh. Takto stvrzeny rozvrh byl by pak exe-
ku¢nim titulem pro exckuci proti vlastnikovi pribytku, ze-
iména také na pribytek sam. Spravni vylohy musily by po-
zivati privilegovaného prava zastavniho na iednotlivych pi:-
bytcich.

Nouzova pomoc statu mohla by se uplatniti pfi téch oso-
bach, které by nemcly dostateCného kapitalu pro sviij prvid
pfinos. Stat mohl by jej zaplatiti a davati si jej umotovati
na néjakou dlouhou dobu, tfeba 50 let. Stat mohl by také tim
zpusobem pomoci, Ze by poskytl stavebni pozemek na mirny
stavebni plat, a pro nemajetné osoby zfizovalo by se dilc¢i
stavebni pravo, jak shora bylo uvedeno. Stavebni pravo za-
psalo by se jako zdavada v knihach pozemkovych a jako sa-
mostatny objekt v knihach bytovych. Vnitini zafizeni listu
provedlo by se pak i tu stein¢ jako pfi pribytcich vlastni-
ckych.

KdyZ dr. Emil Svoboda vydal pfed lety svou knihu
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»O redlnim déleni domitt v obvodu prazského ghetta«,”) tou-
zil v ni do vlastnictvi pfibytkti pro obyvatele velkomeést.
Velkoméstsky byt je zalozen na najmu. Jen malé procentd
jsou vlastnici. Ohromné mnozstvi osob Zije ve strachu, Ze
rozhodnutim vlastnika prijde o svuj byt, o svou provozovnu,
o svij obchod. Kazdy délnik, kazdy drobny, na sluzbu od-
kdzany Clovék chee bydleti blizko svého plsobisté. Nade
vSim tim davem zavislych, hfe nahody a pohybu cen vyda-
nych vznasi se touzebny idedl: miti kus nemovitého majetku
jako svuj byt. Priblizili bychom se tomu idealu, kdybychom
pripustili déleni doma na pfibytky riznych vlastnikii. Vhod-
na financni operace mohla by i u nas provésti Carovné heslo
francouzskych spole¢nostiokapitalu, ktervsenaspo-
fitim, Zese bydli! :

| pravo mélo by tu své zisky. Vytvoril by se novy ob-
jekt pro pravni kolob¢h. Také socialni moment by tu mohl
padati na vahu. Mnohé narky majiteltt domi slySime, Ze diim
iim nic¢eho nenese, 7e udrZovani domu je drahé a pod. Ne-
snesitelné, jak se pravi, bfemeno domacich pant presunulo by
se tu na najemniky. Stali by se vlastniky pribytka a musili
by se starati o diim sami. Jakasi zdrava socialisace by v tom
lezela. Dam patfil by bydlicim. Tvorili by kooperativni
druzstvo. Kooperaci by si diim vystavéli a jako druZstevnici
by v ném bydleli. Spolecné by nesli také dile vSechen na-
“klad. Velkokapitdal soukromy pifeménil by se v druZstevni.

PRAKTICKE PRIPADY

9
Kdy mozno uwplatiiovati narok na nahliradu Skody podle § 46
iraz. zakona.

Krajsky soud v Ji¢ing zamitl Zalobu F. B. o niahradu $kody,
zpitsobenou mu urazem cestou domit z prace provozem auto-
mobiluy, jezto uraz. pojiSfovna uznala tento uraz za podnikovy
a nasledkem toho pry neni Zalovany povincm ni¢eho doplatiti
zZalobci k fomu, co Zalobce obdrZi od trazové pojiStovny.

Vrch. z. s. v P. jako soud odvolaci rozsudek tento dne 7.
kvétna 1923 potvrdil '

3y Str.'6.




