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Vécna prava § 1172

§ 1171 [Ujednani velikosti spoluvlastnickych podilt
u budoucich vlastnikui]

Je-li smlouva o vystavbé uzavirena v dobé, kdy je dum jiZ rozestavén,
ale byty jeSté rozestavény nejsou, ujednaji si strany velikost spoluvlast-
nickych podili k nemovité véci ve velikosti odpovidajici velikosti spolu-
vlastnickych podilii budoucich vlastniki jednotek na spole¢nych ¢astech.

Vyklad upravy této situace byl jiz naznacen u § 1170 Ob¢Z. Konkrétné
milZe nastat situace, kdy rozestavény dim bude ve spoluvlastnictvi. Pokud by
se mély vlastniky jednotek stat jiné osoby nez spoluvlastnici domu, bude
na né tieba prevést podil na nemovité véci, coz by mél byt ve fazi pred vzni-
kem jednotek bézny postup. Piipadny prevod podili na nemovité véci bude
soucasti smlouvy o vystavbé. Fazi pted vznikem jednotek upravuje § 1163
Ob¢Z.

§ 1172 [Nastavba, pristavba, stavebni uprava]

(1) Ma-li jednotka vzniknout nastavbou, pristavbou nebo stavebni
upravou domu a nejsou-li v domé jednotky dosud vymezeny, ujednaji
strany ve smlouvé i vymezeni jednotek v domé a vlastnik nebo osoba
k tomu opravnéna z jiného vécného prava pievede na zajemce o nabyti
nové jednotky spoluvlastnicky podil k nemovité véci ve velikosti odpovi-
dajici velikosti jeho spoluvlastnického podilu jako vlastnika jednotky
na spoleénych ¢astech.

(2) Mé-li vzniknout nova jednotka nebo ma-li byt dosavadni jednotka
zménéna nastavbou, pristavbou nebo stavebni upravou v domé, kde jsou
jednotKky jiZ vymezeny, ujednaji strany ve smlouvé i zmény velikosti spo-
luvlastnickych podili po vzniku nové jednotky nebo zméné dosavadni
jednotky tak, aby odpovidaly nové uréenym velikostem spoluvlastnic-
kych podili.

Obsah vykladu:
I. Pievod podilti u stavebnich TIPrav........c.cooeevieieeirieiiirireeeeeee e 79
II. Zmeény velikosti podilii po vzniku noveé jednotky...........cccoveevnnccnnccnnccennnee 80

1. Pfevod podilii u stavebnich iprav

O specifickém postupu pii vystavbé formou stavebnich tprav, tedy kon-
krétné nastavbou a pfistavbou, byla jiz zminka ve vykladu k § 1170 odst. 2
pism. b) Ob¢Z, na ktery je tfeba odkazat. Nad jeho ramec je tfeba uvést, ze
na rozdil od stavajici Gpravy jiz neni vyslovné zminéna forma vestavby, coz
na moznosti takto postupovat nic neméni. [ v tomto pripad¢ je tieba dospét
k zavéru, ze prevod podilti na nemovité véci bude soucasti smlouvy o vystavbe.
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§ 1173 Absolutni majetkova prava

I1. Zmény velikosti podili po vzniku nové jednotky

Zminka o pfevodu v odstavci 2 byla v zakonu €. 163/2020 Sb. jako nadby-
tecnd, ke zmeéné spoluvlastnickych podilti dochazi pfechodem. Konkrétni po-
stup pro zapis nemovitosti je popsan v ¢l. 5.5.3.1.2 Navodu pro spravu katas-
tru nemovitosti (Zapis jednotek vzniklych nastavbou, pfistavbou nebo
stavebni Upravou) s tim, Ze zmény spoluvlastnickych podili na spolecnych
castech se zapisi na zakladé navrhu na vklad spolu s vlastnickym pravem
k nové jednotce (vS§em novym jednotkam) podle smlouvy o vystavbé. Zapis
jednotky se zptisobem vyuziti rozestavéna jednotka podle odstavce 6 polozky
6 KatV se pripousti. Je otazkou, kdy se stane vlastnik rozestavéné jednotky
¢lenem spolecenstvi vlastnikd, pokud v domé v dob¢ vystavby existuje, zda
uz prevodem spoluvlastnického podilu rozestavéné jednotky nebo az dokon-
¢enim bytu. Je tieba se spise klonit k zavéru, ze se ¢lenem spolecenstvi stava
jiz vlastnik jednotky s bytem jen rozestavénym, je ale tfeba doporucit tuto
otazku vyslovn¢ ve smlouvé o vystavbeé upravit.

§ 1173 [Odchylky od urceni jednotek]

Neobsahuje-li smlouva o vystavbé vyslovné ujednani o odchylkach
od urceni jednotek, povaZuje se vystavba za fadnou, pokud je odchylka
jen nepatrna a dotéeny spoluvlastnik ji mél a mohl rozumné ocekavat.
Nedohodnou-li se strany, rozhodne soud, jak se diisledky odchylky od ur-
¢eni jednotek vyporadaji.

Dtivodova zprava se zmifuje o ¢astych odchylkach od sjednanych pravidel
vystavby a uvadi, Ze si stavebnici mohou jiz ve smlouve o vystavbé dojednat,
jaké odchylky budou nepftipustné a jaké budou jejich disledky, nemusi tak
vSak ucinit. Pro pfipad, ze tak neucini, stanovi zakon fikci fadného splnéni,
podle které je splnéno fadné, pokud je odchylka jen nepatrna a bylo ji mozno
rozumneé oc¢ekavat. Ve druhé vété zakon stanovi, ze se stavebnici musi dohod-
nout i na tom, jak se disledky pfipadnych odchylek vyporadaji.

Dtivodova zprava k tomu uvadi, Ze pokud si stavebnici sjednaji rozsah pii-
pustnych odchylek nebo si jej sice nesjednaji, ale nastoupi fikce fadného spl-
néni, bude nutno zohlednit, ze oproti pivodnimu ujednani doslo k faktickym
zménam, promitajicim se do vlastnictvi dotenych osob. Pro tento piipad se
predpoklada dohoda vlastniki jednotek, a pokud k ni nedojde, zv1astni soud-
ni zaloba vypotadavajici disledky odchylek.

Pokud bude pro sjednanou nebo zakonnou odchylku smlouva povazovana
za fadn¢ splnénou, pro vlastnicka prava vlastniki jednotek to nebude mit zad-
né dasledky. Natizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., ptepokladané § 1222 ObcZ,
v § 3 odst. 4 stanovi, ze se vyméra uvadi v metrech ¢tvereénych a zaokrouh-
luje se na jedno desetinné misto tak, ze pét setin m* a vice se zaokrouhluje

80



Vécna prava § 1175

smérem nahoru, k méné nez péti setindm m? se nepiihlizi. Pokud by byla od-
chylka vétsi nez mira zaokrouhleni, bude se fesit, zda je ve smlouve sjednana
¢i neni. Pokud by odchylka byla sjednana limitem, je otiazkou, zda je pro
vklad vlastnického prava k jednotce tieba naplnéni limitu katastralnimu tra-
du jesté potvrdit, naptiklad zménou smlouvy o vystavbé, jak se to provadélo
za Ucinnosti zakona o vlastnictvi bytl. Katastralni ufad bude zfejmé vyzado-
vat souhlasné pravni jednani vSech ucastnikti smlouvy, nejméné ve formeé
spolecného navrhu na vklad.

I kdyZz bude zapis skutecného provedeni jednotek do katastru nemovitosti
mozny, bez ujednani ve smlouvé o vystavbé nebude ziejmé mozné dusledky
odchylek majetkové vyporadat jinak nez naslednou dohodou (jejiz forma
neni stanovena) nebo soudni Zalobou.

Bude tfeba v této souvislosti zvazit, zda by pies zménu podlahové plochy
jednotky nemohl zistat podil na spolecnych ¢astech s ohledem na povahu
jednotky (jako jednotky nové vystavéné€) piesto stejny, coz by mohlo byt
i ve smlouvé ujednano podle § 1161 ObcZ.

§ 1174 [Zména podilového spoluvlastnictvi v bytové]

(1) Vznikne-li vystavbou dim, zlistanou strany aZ do vzniku jednotky
podilovymi spoluvlastniky nemovité véci.

(2) Vznikem jednotky se podilové spoluvlastnictvi nemovité véci méni
v bytové spoluvlastnictvi.

Toto ustanoveni nezaklada nic nového, je nicméné vhodné upozornit
na § 1163 Ob¢Z, ktery upravuje vznik vlastnictvi jednotky odkazem i na pou-
hou rozestavénost bytu, a jak bylo jiz feceno ve vykladu k § 1159 ObcZ,
jednotkou se mini i jednotka s bytem i jen rozestavénym.

Pododdil 4. Prava a povinnosti vlastnika jednotky (§ 1175-1188)

§ 1175 [Zakladni vymezeni prav a povinnosti]

(1) Vlastnik jednotky ma pravo svobodné spravovat, vyluéné uZivat
a uvnitf stavebné upravovat sviij byt jakoZ i uZivat spolecné ¢asti, nesmi
v§ak ztizit jinému vlastniku jednotky vykon stejnych prav ani ohrozit,
zménit nebo poskodit spolecné ¢asti.

(2) Vlastnik jednotky spravuje svij byt, jak to vyZaduje nezavadny
stav a dobry vzhled domu; jde - li v§ak o spolecné ¢asti uvnitf bytu a spo-
le¢né ¢asti, které slouZi vlastniku jednotky k vyluénému uZivani, provadi
a hradi pouze idrzbu a drobné opravy.
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Obsah vykladu:

I. Obecn€ k praviim a pOVINNOSTEIM .......c.euerieieuiirieiiirieteieeeieetet ettt 82
II.  Obsah vlastnického a spoluvlastnického prava............cccoeeeenecoinecienecnineeens 82
III. Pozitivni a negativii VYMEZENT PrAV ........cceouriririeieienierieieieieeeie et 83
IV. Povinnost vlastnika k bytu a spolenym Castem .........c.coeererueveerniecrinccirinecnes 84

V. Procesni aspekty.......cccovvereiirirenieieineeene
VI. Casové piisobnost nové tpravy

I. Obecné k praviim a povinnostem

Zakon o vlastnictvi bytd upravoval prava a povinnosti zejména v § 3, 13 az
16, a to torzovité. Uprava zakona je podstatné rozsahlejsi a podrobngjsi, zahr-
nuje § 1175 az 1184 Ob¢Z; § 1175 ObEZ je zakladni Gpravou prav a povin-
nosti vlastnika jednotky.

Pti Givaze o zalozeni prav a povinnosti vlastnikt jednotek je samoziejmé
tieba vychazet ze zakladni konstrukce bytového spoluvlastnictvi podle § 1158
ObcZ, podle kterého, jak bylo jiz vyse feceno, i pro rezim bytového spolu-
vlastnictvi plati ta ustanoveni o vlastnictvi a spoluvlastnictvi, ke kterym byto-
vé spoluvlastnictvi nema zvlastni upravu, resp. u nichz to povaha bytového
spoluvlastnictvi nevylucuje.

U obcanského zdkoniku ziejmé jde o uziti § 1117 Ob¢Z, podle kterého ma
vlastnik jednotky jako spoluvlastnik prava k celé véci, tedy v zasadé ke vSem
spoleénym castem, vyjma téch spolecnych casti, které by byly pfenechany
jinému vlastniku jednotky k vyluénému uzivani.

Uvedeny vyklad je také v souladu s koncepci bytového spoluvlastnictvi,
posilujici akcent na spoluvlastnictvi celé nemovité véci (domu a pozemku).
Uvedené principy se samoziejme tykaji i pravidel pro uzivani spole¢nych
¢asti, jak jejich urceni predpoklada § 1166 odst. 2 Ob¢Z, véetné zvazeni moz-
nosti omezeni pfi uzivani spole¢nych casti obdobné podle § 1130 Ob¢Z o pii-
padném omezeni prav spoluvlastnikd na kratsi dobu, naptiklad pti pronajmu
spole¢nych casti.

Pokud jde o moznosti dispozitivnosti, tam, kde nejsou v textu zakona vy-
slovné zminény, je tieba odkazat na vyklad k § 1158 Ob¢Z. Zejména bude
tieba u jednotlivych ustanoveni zkoumat dodrzeni podstaty pravni regulace
a jejich Gicelu a smyslu.

I1. Obsah vlastnického a spoluvlastnického prava

Podle § 1012 ObEZ ma vlastnik pravo se svym vlastnictvim libovolné na-
kladat (samoziejm¢ v mezich pravniho fadu) a jiné osoby z toho vyloucit.
Nékteré veci se vsak vlastniku zakazuji, zejména rusit nad ur¢itou miru prava
jinych osob, jiné osoby obtézovat nebo poskozovat; tyto principy jsou rozve-
deny ustanovenimi o omezeni vlastnického prava podle § 1013 az 1023
Obc¢Z. Podle § 1117 ObEZ ma kazdy spoluvlastnik pravo k celé véci, které je
omezeno jen stejnym pravem kazdého dalsiho spoluvlastnika. Z konkrétni
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upravy prav vlastnikd jednotek a z téchto pravidel je mozno v zasad¢ dovodit
i obsah vlastnickych prav vlastnika jednotek.

Rozdil tpravy bytového spoluvlastnictvi oproti béznému spoluvlastnictvi
spoc¢iva v tom, Ze vlastnik jednotky ma v zasadé podobna prava jako b&zny
spoluvlastnik ke spolecnym cCastem, ale siln¢j$i nebo vyssi opravnéni ma
k bytu, ktery jednotka zahrnuje. Prava vlastnikl jednotek jsou v rezimu byto-
vého spoluvlastnictvi oproti béznému spoluvlastnictvi modifikovana tim, ze
soucasti jednotek jako podilti na celé nemovité véci jsou i konkrétni byty,
a prava k nim musi byt v ramci prav ke spoleCnym ¢astem respektovana.

I kdyz je podle § 1159 Ob¢Z jednotka véci nemovitou a zahrnuje i byt, ne-
Ize na vlastnictvi jednotky nahliZet jako na vylu¢né vlastnictvi samostatné
véci, ale vzdy jako na Ucast na spoluvlastnictvi jediné samostatné nemovité
véci podle § 1159 ObEZ, které v sobé zahrnuje vlastnictvi jednotek, jez dale
zahrnuji byty a podily na spolecnych ¢astech celé nemovité véci. Z téchto
spoluvlastnickych zasad musi vychazet i vyklad konkrétnich prav a povin-
nosti vlastnikti jednotek.

V § 13 odst. 5 BytZ bylo jako soucast dispozi¢nich opravnéni vlastnika
jednotky vyslovné zminéno také pravo jednotku ptenechat do najmu. I kdyz
takova vyslovna uprava v ob¢anském zakoniku neni, na moZznosti pronajimat
byty se jist€ nic neméni ani v rezimu bytového spoluvlastnictvi. Tomu nako-
nec napovida i formulace o svobodné sprave bytu. Pokud jsou vsak prenecha-
vana v ramci najmu konkrétni prava ke spolecnym castem, coz se zpravidla
d¢je, je ziejmé, ze vlastnik jednotky bude moci prenechat uzivaci prava nej-
vyse ve stejném rozsahu, jaka sdm ma v ramci Gpravy vnitfnich poméra spo-
leCenstvi (resp. spoluvlastnictvi), cemuz odpovida i dikce § 1176 ObEZ. Na-
zory na tuto otazku vsak nejsou jednotné.

II1. Pozitivni a negativni vymezeni prav

Uvodni ustanoveni o pravech a povinnostech vlastnikdi jednotek upravuje
jednak prava vlastnika jednotky k bytu, jednak ke spole¢nym &astem. Uprava
je jednak pozitivni, jednak negativni.

Pozitivné jsou pro vlastnika upravena dvé opravnéni, a to jednak pravo
spravovat byt, a to svobodné¢, jednak byt uzivat, a to vylué¢né. Pravo byt spra-
vovat neni piesné definovano, je ale tieba je vykladat s odkazem na § 1012
ObcZ jako libovolné a vyluéné nakladani s bytem, omezené vSak charakte-
rem bytu jako pouhé soucasti nemovité véci (jednotky i nemovité véci). Ak-
cent na spoluvlastnictvi a potfeba respektovat prava ostatnich spoluvlastniki
bude tedy v rezimu bytového spoluvlastnictvi siln€jsi nez v rezimu vlastnictvi
byti. Na rozdil od pravni Gpravy podle zakona o vlastnictvi byti, kde se prav-
ni vztahy k bytim v zasadé fidily ustanovenimi o (samostatnych) nemovitych
vécech, samotny byt jako takovy jiz neni predmétem vlastnického prava. Uzi-
vaci pravo je pro vlastnika jednotky také upraveno pro spoleéné Casti
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nemovité véci. Na rozdil od uzivani spole¢nych ¢asti je jejich sprava prova-
déna podle § 1189 ObcZ jako sprava domu a pozemku, nikoli tedy jednotli-
vymi vlastniky jednotek. I kdyz to zakon vyslovné neuvadi, mezi pozitivni
opravnéni vlastnika jednotky by mélo patfit nejen pravo uzivani a pozivani,
ale i pravo drzby bytu i spolecnych ¢asti.

Negativné je pro vlastnika jednotky upraveno jednak ztizeni vykonu tychz
prav (spravovat a uzivat byt a spole¢né casti) jinému vlastniku, jednak naru-
Seni spole¢nych ¢asti nemovité véci, a to riznymi formami (jejich zménou,
poskozenim ¢i pouhym ohrozenim).

Duivodova zprava poukazuje na to, ze vlastnik jednotky je pfedevsim spo-
luvlastnikem nemovité véci a jako takovy se podili na spravé spole¢né véci
v mife odpovidajici jeho spoluvlastnickému podilu, coz vyplyva z obecnych
ustanoveni o spoluvlastnictvi, tedy z § 1126 Ob¢Z. K tomuto obecnému usta-
noveni diivodova zprava uvadi, ze sprava spolecné véci ptislusi vSem spolu-
vlastnikiim spolecné, stejné jako jeji drzba a uzivani, pti¢emz kazdy je ome-
zen stejnym pravem ostatnich. Dlivodova zprava zdiraziuje, ze podle § 1126
a 1128 Ob¢Z musi rozhodnuti vSichni spoluvlastnici pfijimat spolecné a tam
uvedenym zpisobem, mimo jiné tak, ze musi byt o rozhodovani vsichni spo-
luvlastnici véas a odpovidajicim zptisobem informovani (vSem se musi dostat
informace ,,co se chysta™). [ kdyz § 1128 odst. 2 Ob¢Z zfejme neni mozné uzit
pro bytové spoluvlastnictvi pfimo, protoze pro né&j plati ustanoveni zvlastni,
je mozné jej uzit analogicky jako princip v€asné a fadné informovanosti
vlastnikl o rozhodovani o spolecné véci, ktery by mél byt z hlediska vykladu
klic¢ovym 1 pro posouzeni konkrétnich rozhodovani spoluvlastnikii podle
§ 1169, 1208 i 1214 ObcZ, a také ve spojeni s § 1209 ObcZ. Prave véasna
a fadna informovanost je totiz vécné vzato podminkou respektovani prava
vSech spoluvlastnikli na ucast pti sprave spole¢né véci.

IV. Povinnost vlastnika k bytu a spoleénym ¢astem

Odstavec 2 tohoto ustanoveni o pravech a povinnostech vlastnikl jednotek
uklada vlastniku jednotky povinnosti k jeho vlastnimu bytu a ke spole¢nym
Castem, které ma ve svém vylucném uzivani. Dikci ustanoveni zptesnil zakon
¢. 163/2020 Sb. jednak tak, zZe pojem udrzby bytu nahradil $irSim pojmem
sprava bytu (ktery drzbu také zahrnuje), jednak uptesnil vztah ke spolecnym
Castem tak, Ze se ma jednat o spole¢né Casti uvniti bytu, a kromé udrzby pro-
vadi i drobné opravy. Podle divodové zpravy zakon zpfesiuje rozsah prav
vlastnika jednotky, ktery ma pravo a povinnost spravovat sviij byt, tj. prostory
bytu nachazejici se uvnitt obvodovych stén, které jsou spoleCnymi ¢astmi,
a to v rozsahu, jak to vyzaduje nezavadny stav a dobry vzhled domu. V ptipa-
de¢ spolecnych Casti uvnitf bytu (napf. nosné zdi, sloupy a pilife, rozvody
ustfedniho topeni, radiatory) a spole¢nych ¢asti, které ma vyhrazeny ve vy-
Iu¢ném uzivani, jako jsou balkony, lodzie a terasy, vlastnik jednotky provadi
a hradi pouze jejich Gdrzbu a drobné opravy. V téchto piipadech se vlastnik
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