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§ 1172Věcná práva

 79

§ 1171  [Ujednání velikosti spoluvlastnických podílů 
u budoucích vlastníků]

Je-li smlouva o výstavbě uzavřena v době, kdy je dům již rozestavěn, 
ale byty ještě rozestavěny nejsou, ujednají si strany velikost spoluvlast-
nických podílů k nemovité věci ve velikosti odpovídající velikosti spolu-
vlastnických podílů budoucích vlastníků jednotek na společných částech.

Výklad úpravy této situace byl již naznačen u § 1170 ObčZ. Konkrétně 
může nastat situace, kdy rozestavěný dům bude ve spoluvlastnictví. Pokud by 
se měly vlastníky jednotek stát jiné osoby než spoluvlastníci domu, bude 
na ně třeba převést podíl na nemovité věci, což by měl být ve fázi před vzni-
kem jednotek běžný postup. Případný převod podílů na nemovité věci bude 
součástí smlouvy o výstavbě. Fázi před vznikem jednotek upravuje § 1163 
ObčZ. 

§ 1172 [Nástavba, přístavba, stavební úprava]

(1) Má-li jednotka vzniknout nástavbou, přístavbou nebo stavební 
úpravou domu a nejsou-li v domě jednotky dosud vymezeny, ujednají 
strany ve smlouvě i vymezení jednotek v domě a vlastník nebo osoba 
k tomu oprávněná z jiného věcného práva převede na zájemce o nabytí 
nové jednotky spoluvlastnický podíl k nemovité věci ve velikosti odpoví-
dající velikosti jeho spoluvlastnického podílu jako vlastníka jednotky 
na společných částech.

(2) Má-li vzniknout nová jednotka nebo má-li být dosavadní jednotka 
změněna nástavbou, přístavbou nebo stavební úpravou v domě, kde jsou 
jednotky již vymezeny, ujednají strany ve smlouvě i změny velikosti spo-
luvlastnických podílů po vzniku nové jednotky nebo změně dosavadní 
jednotky tak, aby odpovídaly nově určeným velikostem spoluvlastnic-
kých podílů.

Obsah výkladu:
 I.  Převod podílů u stavebních úprav ............................................................................79
 II.  Změny velikosti podílů po vzniku nové jednotky ....................................................80

I. Převod podílů u stavebních úprav

O specifi ckém postupu při výstavbě formou stavebních úprav, tedy kon-
krétně nástavbou a přístavbou, byla již zmínka ve výkladu k § 1170 odst. 2 
písm. b) ObčZ, na který je třeba odkázat. Nad jeho rámec je třeba uvést, že 
na rozdíl od stávající úpravy již není výslovně zmíněna forma vestavby, což 
na možnosti takto postupovat nic nemění. I v tomto případě je třeba dospět 
k závěru, že převod podílů na nemovité věci bude součástí smlouvy o výstavbě.
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II. Změny velikosti podílů po vzniku nové jednotky

Zmínka o převodu v odstavci 2 byla v zákonu č. 163/2020 Sb. jako nadby-
tečná, ke změně spoluvlastnických podílů dochází přechodem. Konkrétní po-
stup pro zápis nemovitostí je popsán v čl. 5.5.3.1.2 Návodu pro správu katas-
tru nemovitostí (Zápis jednotek vzniklých nástavbou, přístavbou nebo 
stavební úpravou) s tím, že změny spoluvlastnických podílů na společných 
částech se zapíší na základě návrhu na vklad spolu s vlastnickým právem 
k nové jednotce (všem novým jednotkám) po dle smlouvy o výstavbě. Zápis 
jednotky se způsobem využití rozestavěná jednotka po dle odstavce 6 položky 
6 KatV se připouští. Je otázkou, kdy se stane vlastník rozestavěné jednotky 
členem společenství vlastníků, pokud v domě v době výstavby existuje, zda 
už převodem spoluvlastnického podílu rozestavěné jednotky nebo až dokon-
čením bytu. Je třeba se spíše klonit k závěru, že se členem společenství stává 
již vlastník jednotky s bytem jen rozestavěným, je ale třeba doporučit tuto 
otázku výslovně ve smlouvě o výstavbě upravit.

§ 1173 [Odchylky od určení jednotek]

Neobsahuje-li smlouva o výstavbě výslovné ujednání o odchylkách 
od určení jednotek, považuje se výstavba za řádnou, pokud je odchylka 
jen nepatrná a dotčený spoluvlastník ji měl a mohl rozumně očekávat. 
Nedohodnou-li se strany, rozhodne soud, jak se důsledky odchylky od ur-
čení jednotek vypořádají.

Důvodová zpráva se zmiňuje o častých odchylkách od sjednaných pravidel 
výstavby a uvádí, že si stavebníci mohou již ve smlouvě o výstavbě dojednat, 
jaké odchylky budou nepřípustné a jaké budou jejich důsledky, nemusí tak 
však učinit. Pro případ, že tak neučiní, stanoví zákon fi kci řádného splnění, 
po dle které je splněno řádně, pokud je odchylka jen nepatrná a bylo ji možno 
rozumně očekávat. Ve druhé větě zákon stanoví, že se stavebníci musí dohod-
nout i na tom, jak se důsledky případných odchylek vypořádají. 

Důvodová zpráva k tomu uvádí, že pokud si stavebníci sjednají rozsah pří-
pustných odchylek nebo si jej sice nesjednají, ale nastoupí fi kce řádného spl-
nění, bude nutno zohlednit, že oproti původnímu ujednání došlo k faktickým 
změnám, promítajícím se do vlastnictví dotčených osob. Pro tento případ se 
předpokládá dohoda vlastníků jednotek, a pokud k ní nedojde, zvláštní soud-
ní žaloba vypořádávající důsledky odchylek.

Pokud bude pro sjednanou nebo zákonnou odchylku smlouva považována 
za řádně splněnou, pro vlastnická práva vlastníků jednotek to nebude mít žád-
né důsledky. Nařízení vlády č. 366/2013 Sb., přepokládané § 1222 ObčZ, 
v § 3 odst. 4 stanoví, že se výměra uvádí v metrech čtverečných a zaokrouh-
luje se na jedno desetinné místo tak, že pět setin m2 a více se zaokrouhluje 
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směrem nahoru, k méně než pěti setinám m2 se nepřihlíží. Pokud by byla od-
chylka větší než míra zaokrouhlení, bude se řešit, zda je ve smlouvě sjednána 
či není. Pokud by odchylka byla sjednána limitem, je otázkou, zda je pro 
vklad vlastnického práva k jednotce třeba naplnění limitu katastrálnímu úřa-
du ještě potvrdit, například změnou smlouvy o výstavbě, jak se to provádělo 
za účinnosti zákona o vlastnictví bytů. Katastrální úřad bude zřejmě vyžado-
vat souhlasné právní jednání všech účastníků smlouvy, nejméně ve formě 
společného návrhu na vklad.

I když bude zápis skutečného provedení jednotek do katastru nemovitostí 
možný, bez ujednání ve smlouvě o výstavbě nebude zřejmě možné důsledky 
odchylek majetkově vypořádat jinak než následnou dohodou (jejíž forma 
není stanovena) nebo soudní žalobou.

Bude třeba v této souvislosti zvážit, zda by přes změnu podlahové plochy 
jednotky nemohl zůstat podíl na společných částech s ohledem na povahu 
jednotky (jako jednotky nově vystavěné) přesto stejný, což by mohlo být 
i ve smlouvě ujednáno po dle § 1161 ObčZ.

§ 1174 [Změna podílového spoluvlastnictví v bytové]

(1) Vznikne-li výstavbou dům, zůstanou strany až do vzniku jednotky 
podílovými spoluvlastníky nemovité věci.

(2) Vznikem jednotky se podílové spoluvlastnictví nemovité věci mění 
v bytové spoluvlastnictví.

Toto ustanovení nezakládá nic nového, je nicméně vhodné upozornit 
na § 1163 ObčZ, který upravuje vznik vlastnictví jednotky odkazem i na pou-
hou rozestavěnost bytu, a jak bylo již řečeno ve výkladu k § 1159 ObčZ, 
jednotkou se míní i jednotka s bytem i jen rozestavěným. 

Pododdíl 4. Práva a povinnosti vlastníka jednotky (§ 1175–1188)

§ 1175 [Základní vymezení práv a povinností]

(1) Vlastník jednotky má právo svobodně spravovat, výlučně užívat 
a uvnitř stavebně upravovat svůj byt jakož i užívat společné části, nesmí 
však ztížit jinému vlastníku jednotky výkon stejných práv ani ohrozit, 
změnit nebo poškodit společné části.

(2) Vlastník jednotky spravuje svůj byt, jak to vyžaduje nezávadný 
stav a dobrý vzhled domu; jde - li však o společné části uvnitř bytu a spo-
lečné části, které slouží vlastníku jednotky k výlučnému užívání, provádí 
a hradí pouze údržbu a drobné opravy.
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I. Obecně k právům a povinnostem

Zákon o vlastnictví bytů upravoval práva a povinnosti zejména v § 3,  13 až 
16, a to torzovitě. Úprava zákona je podstatně rozsáhlejší a podrobnější, zahr-
nuje § 1175 až 1184 ObčZ; § 1175 ObčZ je základní úpravou práv a povin-
ností vlastníka jednotky. 

Při úvaze o založení práv a povinností vlastníků jednotek je samozřejmě 
třeba vycházet ze základní konstrukce bytového spoluvlastnictví po dle § 1158 
ObčZ, po dle kterého, jak bylo již výše řečeno, i pro režim bytového spolu-
vlastnictví platí ta ustanovení o vlastnictví a spoluvlastnictví, ke kterým byto-
vé spoluvlastnictví nemá zvláštní úpravu, resp. u nichž to povaha bytového 
spoluvlastnictví nevylučuje.

U občanského zákoníku zřejmě jde o užití § 1117 ObčZ, po dle kterého má 
vlastník jednotky jako spoluvlastník práva k celé věci, tedy v zásadě ke všem 
společným částem, vyjma těch společných částí, které by byly přenechány 
jinému vlastníku jednotky k výlučnému užívání.

Uvedený výklad je také v souladu s koncepcí bytového spoluvlastnictví, 
posilující akcent na spoluvlastnictví celé nemovité věci (domu a pozemku). 
Uvedené principy se samozřejmě týkají i pravidel pro užívání společných 
částí, jak jejich určení předpokládá § 1166 odst. 2 ObčZ, včetně zvážení mož-
nosti omezení při užívání společných částí obdobně po dle § 1130 ObčZ o pří-
padném omezení práv spoluvlastníků na kratší dobu, například při pronájmu 
společných částí.

Pokud jde o možností dispozitivnosti, tam, kde nejsou v textu zákona vý-
slovně zmíněny, je třeba odkázat na výklad k § 1158 ObčZ. Zejména bude 
třeba u jednotlivých ustanovení zkoumat dodržení podstaty právní regulace 
a jejich účelu a smyslu.

II. Obsah vlastnického a spoluvlastnického práva

Po dle § 1012 ObčZ má vlastník právo se svým vlastnictvím libovolně na-
kládat (samozřejmě v mezích právního řádu) a jiné osoby z toho vyloučit. 
Některé věci se však vlastníku zakazují, zejména rušit nad určitou míru práva 
jiných osob, jiné osoby obtěžovat nebo poškozovat; tyto principy jsou rozve-
deny ustanoveními o omezení vlastnického práva po dle § 1013 až 1023 
ObčZ. Po dle § 1117 ObčZ má každý spoluvlastník právo k celé věci, které je 
omezeno jen stejným právem každého dalšího spoluvlastníka. Z konkrétní 
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úpravy práv vlastníků jednotek a z těchto pravidel je možno v zásadě dovodit 
i obsah vlastnických práv vlastníků jednotek.

Rozdíl úpravy bytového spoluvlastnictví oproti běžnému spoluvlastnictví 
spočívá v tom, že vlastník jednotky má v zásadě podobná práva jako běžný 
spoluvlastník ke společným částem, ale silnější nebo vyšší oprávnění má 
k bytu, který jednotka zahrnuje. Práva vlastníků jednotek jsou v režimu byto-
vého spoluvlastnictví oproti běžnému spoluvlastnictví modifi kována tím, že 
součástí jednotek jako podílů na celé nemovité věci jsou i konkrétní byty, 
a práva k nim musí být v rámci práv ke společným částem respektována.

I když je po dle § 1159 ObčZ jednotka věcí nemovitou a zahrnuje i byt, ne-
lze na vlastnictví jednotky nahlížet jako na výlučné vlastnictví samostatné 
věci, ale vždy jako na účast na spoluvlastnictví jediné samostatné nemovité 
věci po dle § 1159 ObčZ, které v sobě zahrnuje vlastnictví jednotek, jež dále 
zahrnují byty a podíly na společných částech celé nemovité věci. Z těchto 
spoluvlastnických zásad musí vycházet i výklad konkrétních práv a povin-
ností vlastníků jednotek.

V § 13 odst. 5 BytZ bylo jako součást dispozičních oprávnění vlastníka 
jednotky výslovně zmíněno také právo jednotku přenechat do nájmu. I když 
taková výslovná úprava v občanském zákoníku není, na možnosti pronajímat 
byty se jistě nic nemění ani v režimu bytového spoluvlastnictví. Tomu nako-
nec napovídá i formulace o svobodné správě bytu. Pokud jsou však přenechá-
vána v rámci nájmu konkrétní práva ke společným částem, což se zpravidla 
děje, je zřejmé, že vlastník jednotky bude moci přenechat užívací práva nej-
výše ve stejném rozsahu, jaká sám má v rámci úpravy vnitřních poměrů spo-
lečenství (resp. spoluvlastnictví), čemuž odpovídá i dikce § 1176 ObčZ. Ná-
zory na tuto otázku však nejsou jednotné. 

III. Pozitivní a negativní vymezení práv

Úvodní ustanovení o právech a povinnostech vlastníků jednotek upravuje 
jednak práva vlastníka jednotky k bytu, jednak ke společným částem. Úprava 
je jednak pozitivní, jednak negativní.

Pozitivně jsou pro vlastníka upravena dvě oprávnění, a to jednak právo 
spravovat byt, a to svobodně, jednak byt užívat, a to výlučně. Právo byt spra-
vovat není přesně defi nováno, je ale třeba je vykládat s odkazem na § 1012 
ObčZ jako libovolné a výlučné nakládání s bytem, omezené však charakte-
rem bytu jako pouhé součásti nemovité věci (jednotky i nemovité věci). Ak-
cent na spoluvlastnictví a potřeba respektovat práva ostatních spoluvlastníků 
bude tedy v režimu bytového spoluvlastnictví silnější než v režimu vlastnictví 
bytů. Na rozdíl od právní úpravy po dle zákona o vlastnictví bytů, kde se práv-
ní vztahy k bytům v zásadě řídily ustanoveními o (samostatných) nemovitých 
věcech, samotný byt jako takový již není předmětem vlastnického práva. Uží-
vací právo je pro vlastníka jednotky také upraveno pro společné části 
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nemovité věci. Na rozdíl od užívání společných částí je jejich správa prová-
děna po dle § 1189 ObčZ jako správa domu a pozemku, nikoli tedy jednotli-
vými vlastníky jednotek. I když to zákon výslovně neuvádí, mezi pozitivní 
oprávnění vlastníka jednotky by mělo patřit nejen právo užívání a požívání, 
ale i právo držby bytu i společných částí.

Negativně je pro vlastníka jednotky upraveno jednak ztížení výkonu týchž 
práv (spravovat a užívat byt a společné části) jinému vlastníku, jednak naru-
šení společných částí nemovité věci, a to různými formami (jejich změnou, 
poškozením či pouhým ohrožením).

Důvodová zpráva poukazuje na to, že vlastník jednotky je především spo-
luvlastníkem nemovité věci a jako takový se podílí na správě společné věci 
v míře odpovídající jeho spoluvlastnickému podílu, což vyplývá z obecných 
ustanovení o spoluvlastnictví, tedy z § 1126 ObčZ. K tomuto obecnému usta-
novení důvodová zpráva uvádí, že správa společné věci přísluší všem spolu-
vlastníkům společně, stejně jako její držba a užívání, přičemž každý je ome-
zen stejným právem ostatních. Důvodová zpráva zdůrazňuje, že po dle § 1126 
a 1128 ObčZ musí rozhodnutí všichni spoluvlastníci přijímat společně a tam 
uvedeným způsobem, mimo jiné tak, že musí být o rozhodování všichni spo-
luvlastníci včas a odpovídajícím způsobem informováni (všem se musí dostat 
informace „co se chystá“). I když § 1128 odst. 2 ObčZ zřejmě není možné užít 
pro bytové spoluvlastnictví přímo, protože pro něj platí ustanovení zvláštní, 
je možné jej užít analogicky jako princip včasné a řádné informovanosti 
vlastníků o rozhodování o společné věci, který by měl být z hlediska výkladu 
klíčovým i pro posouzení konkrétních rozhodování spoluvlastníků po dle 
§ 1169, 1208 i 1214 ObčZ, a také ve spojení s § 1209 ObčZ. Právě včasná 
a řádná informovanost je totiž věcně vzato podmínkou respektování práva 
všech spoluvlastníků na účast při správě společné věci.

IV. Povinnost vlastníka k bytu a společným částem

Odstavec 2 tohoto ustanovení o právech a povinnostech vlastníků jednotek 
ukládá vlastníku jednotky povinnosti k jeho vlastnímu bytu a ke společným 
částem, které má ve svém výlučném užívání. Dikci ustanovení zpřesnil zákon 
č. 163/2020 Sb. jednak tak, že pojem údržby bytu nahradil širším pojmem 
správa bytu (který údržbu také zahrnuje), jednak upřesnil vztah ke společným 
částem tak, že se má jednat o společné části uvnitř bytu, a kromě údržby pro-
vádí i drobné opravy. Po dle důvodové zprávy zákon zpřesňuje rozsah práv 
vlastníka jednotky, který má právo a povinnost spravovat svůj byt, tj. prostory 
bytu nacházející se uvnitř obvodových stěn, které jsou společnými částmi, 
a to v rozsahu, jak to vyžaduje nezávadný stav a dobrý vzhled domu. V přípa-
dě společných částí uvnitř bytu (např. nosné zdi, sloupy a pilíře, rozvody 
ústředního topení, radiátory) a  společných částí, které má vyhrazeny ve vý-
lučném užívání, jako jsou balkony, lodžie a terasy, vlastník jednotky provádí 
a hradí pouze jejich údržbu a drobné opravy. V těchto případech se vlastník 
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