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Uvod

Predkladana rigordzni prace se vénuje smlouvé o vystavbé jako jednomu ze zékladnich
pravnich institutd vzniku jednotek v bytovém spoluvlastnictvi v Ceské republice. Jeji praktické
pouziti vede k vystavbé novych jednotek ¢i zméné stavajicich jednotek v bytovych domech.
V disledku se tak jednd o institut majici potencial ptispét k uspokojovani jak bytové potieby

obyvatel, tak pfipadné i nebytové potteby jinych osob.

Téma bytové vystavby je jako soucéast feSeni bytové krize v soucasné dobé
ve spole¢nosti vysoce aktualni. A¢koli je v Ceské republice podle posledniho s¢itani lidu, doml
a bytl provadéného vroce 2021 Ceskym statistickym tfadem bezmala 5 350 000 byti,'
vetejnosti je stale pocitovan jejich nedostatek majici vliv i na jejich ceny. V ¢eské spolecnosti
je navic historicky siln¢ zakofenéna preference vlastnické podoby bydleni. Vystavba novych
bytd je tak prioritou témét kazdé volené reprezentace, at’ jde o volené zastupce na urovni

lokalni, regionalni ¢i celostatni.

Samostatné teoretické zpracovani smlouvy o vystavbé v pravni nauce dostava
spiSe méné prostoru. Aby takovy vyklad bylo mozno viibec sestavit, nelze ze za¢atku pominout
vymezeni zdkladnich defini¢nich pojmi bytového spoluvlastnictvi. Smlouva o vystavbé
nemuze stat nikdy mimo bytové spoluvlastnictvi. Proto je nezbytné podat ¢tenaii zakladni
piehled o komplexu préavnich vztaht, z nichz smlouva vyvéra, aby bylo mozno postupné piejit

k samotnému pojmu smlouvy o vystavbe¢.

Cilem ptredkladaného vykladu o smlouvé o vystavbé je zaprvé podrobné predstaveni
tohoto mnohdy opomijeného pravniho institutu. Ackoli by se mohlo zdat, Ze se jedna
o taktka idedlni pravni nastroj pro vystavbu novych domi s jednotkami piimo ve vlastnictvi
osob, nejde v praxi o nastroj hojné vyuZivany. NiZze podany vyklad se snaZi nalézt
mimo jiné odpovéd’ na otazky, zdali se tedy jednd o pravni ndstroj vibec potiebny,

respektive, jaké prvky pravni upravy brani jeho cetnéjsi aplikaci, a zda je 1ze odstranit.

Smlouva o vystavbé vSak neslouzi jen k budovani zcela novych domt s jednotkami,
nybrz i kjejich zméndm, nastavbam ¢i pfistavbam. Pravé v téchto formach vystavby

lezi souCasné t¢zist¢ praktického pouziti smlouvy o vystavbé. Cilem této prace

je tak dale rozbor a zhodnoceni kritickych bodua dil¢i pravni Gpravy nastaveb a pfistaveb

' Cesky statisticky uiad. Vysledky s¢itani lidu, domii a byt organizovaného Ceskym statistickym
ufadem v roce 2021, [online], dostupné z: https://www.czso.cz/csu/scitani202 1/pocet-bytu.
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jednotek na zékladé smlouvy o vystavbé. Je sledovana a hodnocena téz dostatecna mira upravy
prav, povinnosti i postaveni smluvnich stran u nastaveb a pfistaveb ve srovnani s potfebami

praxe.

Naopak cilem této rigorozni prace neni, i vzhledem kuplynuti téméi deseti let
od u¢innosti nového obcanského zakoniku, a priori komparace aktudlni pravni Upravy
bytového spoluvlastnictvi s dosavadni Gpravou predstavovanou zdkonem o vlastnictvi byta
uc¢innym do 31. 12. 2013. Je zjevné, Ze se tématu dichotomie jednotek v naSem pravnim fadu
a vlivu této dvoji Gipravy na smlouvu o vystavbé nelze vyhnout (ani to neni autoriiv zamer),
nicméné tato prace si neklade primarné za cil detailni porovnani minulé a soucasné Upravy
smlouvy o vystavbé. Uvedené neznamend, Ze by byl ¢tenai snad ochuzen o historicky kontext
a struény vyklad vyvoje zkoumaného prévniho institutu, podany v ¢asti druhé této rigordézni

prace.

Z existence dvoji pravni Upravy vlastnictvi byth v ceském pravnim tadu
nicméné vyvéraji nékteré negativni jevy vazici se 1 ke smlouve o vystavbé. Mezi cile této prace
tak patii vyslovné poukazani na takovy jev i s praktickym ptikladem v ptipadé pouziti smlouvy

o vystavbé na zmény ¢i zfizeni jednotek vymezenych dle dosavadnich pravnich ptredpist.

Z hlediska zahrani¢niho srovnani je ptfedklddanou rigordzni praci zkoumany institut
porovnavan s vyspélymi pravnimi fady zejména z frankofonni oblasti evropské
1 transatlantické, a to s ohledem na autorovu jazykovou vybavenost. Zahrani¢ni srovnani
vSak neptehlizi ani pradvni Upravu naSeho nejbliz§iho souseda, tedy Slovenské republiky,

kdyZ naSe pravni Gpravy vlastnictvi byt vysly ze stejného legislativniho zakladu.

Na poloZen¢ otazky hleda autor této rigordzni prace odpoved’ celkem v sedmi ¢astech,
pficemz téZiStém celé prace jsou zejména Casti tieti, Ctvrta a pata. Prameny, z nichZ je ¢erpéno,
spocivaji jak v odbornych publikacich tuzemskych autorti, tak v nékterych piipadech i autord
zahrani¢nich. Je detailné pracovano s pravnimi predpisy a teoretické zavéry jsou doprovazeny
praktickymi ptiklady ¢i ndhledy na problémy praxe, které pravni Gprava pisobi. Celkoveé zavéry
pak maji za cil predstavit ctenafi 1 Gvahy de lege ferenda v téch dil¢ich aspektech smlouvy

o vystavbe, v nichz se to jevi ucelné.



1. Bytové spoluvlastnictvi

Smlouvu o vystavbe, jako v této rigordézni praci zkoumany pravni institut, nelze odd¢lit
od komplexni pravni Gpravy bytového spoluvlastnictvi. Vystavba je jednim ze zplsobu
originarniho vzniku jednotek.>? Smlouva o vystavbé je tak sbytovym spoluvlastnictvim

piimo spojena jak svym ucelem, tak i systematickym zafazenim v zdkonném textu.

Bytovym  spoluvlastnictvim se rozumi soubor pravnich vztahG upravujicich
spoluvlastnictvi délené nemovité véci, které je =zalozeno vlastnictvim jednotek.’*
Mimo literaturu lze tuto definici nalézt piimo v legislativé.> Definice bytového spoluvlastnictvi
Zbynka Prazédka pak vychazi z roviny praktické, kdyz uvadi, Ze jde o vlastnictvi jednotek
v takovém domé, kde jsou alespont dva byty.® To odpovidd mimo jiné zdkonodarcové piedstavé

o moznosti vzniku bytového spoluvlastnictvi.’

Zakladnim prvkem bytového spoluvlastnictvi je délena nemovitost,® kterou je nejéastgji
(avsak nikoli vzdy, jak je podano ve vykladu nize) pozemek rozd€leny na jednotky. Bytové
spoluvlastnictvi je vystavéno na spojeni spoluvlastnického vztahu k délené nemovitosti
(jako k hlavnimu  pfedmétu pravnich vztaht) a vlastnického vztahu k jednotce
v ni vymezené (jako k vedlejsimu pfedmétu pravnich vztahi).” Bytovym spoluvlastnictvim

nikdy neni podilové spoluvlastnictvi nerozdélené nemovitosti, byt by se v ni nachazely byty.

Samotny pojem bytové spoluviastnictvi a obsah, ktery pfedstavuje, je tfeba odliSit
od pojmu viastnictvi bytii.'° Druhy z uvedenych je §ir$i a jak uvadi Pavel Petr: , predstavuje

souhrnné oznaceni pro prdvni instituty umoznujici viastnit byt.“!' Naproti tomu bytovym

2 CAP, Zdenék. In: SVESTKA, Jit, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zdkonik: Komentdr-
Svazek I11. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2022. ISBN 978-80-7598-757-0, s. 490.
3PETR, Pavel. In: SPACIL, Jiti a kol. Vécnd prava, katastr nemovitosti a sprava ciziho majetku.
2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022. ISBN 978-80-7400-885-6, s. 160.

4 DVORAK, Tomas. In: DVORAK, Jan, Jiti SVESTKA a kol. Obcanské pravo hmotné. Svazek 3. Dil
treti: Vécna prava. Praha: Wolters Kluwer CR, 2015. ISBN 978-80-7478-325-8, s. 84.

3 Ustanoveni § 1158 odst. 1 véta prvni Ob&Z.

6 PRAZAK, Zbyné&k. Bytové spoluviastnictvi: Komentdi k § 1158-1222 nového obcanského zdkoniku
a k zdakonu ¢. 67/2013 Sb. Praha: Leges, 2014. ISBN 978-80-7502-025-3, s. 13.

7 Ustanoveni § 1158 odst. 1 véta druhd Ob¢Z.

8 DVORAK, Tomés. In: DVORAK, Jan, Jiti SVESTKA a kol. Obcanské pravo hmotné. Svazek 3, s. 84.

* DVORAK, Tomés. Viastnictvi jednotek podle zdkona o viastnictvi bytii a bytové spoluvlastnictvi
podle obcanského zdakoniku v Ceské republice po rekodifikaci soukromého prava — zdkladni
otazky, STUDIA ITURIDICA Cassoviensia, [online], s. 85.

10 PETR, Pavel. In: SPACIL, Jiii a kol. Vécnd prava, katastr nemovitosti a spréava ciziho majetku, s. 159.

' Tamtéz, s. 160.



spoluvlastnictvim se rozumi konkrétni soucasnd pravni uprava v Ob¢Z. Lze se setkat
rovnéz s oznaéenim bytové viastnictvi .** To je ovsem tfeba vykladat vzdy individudlng
a podle kontextu, pficemz v teorii pijde nejcastéji o pojem obsahoveé podobny s viastnictvim
bytii. Aktualni pravni uprava posledné uvedeny pojem az do 30. 6. 2020'3 rovnéZ obsahovala.'*
Jednalo se vSak o terminologickou chybu zakonodarce napravenou Novelou Obc¢Z

¢. 163/2020 Sb."

Kondominium, jako dalsi oznaCeni institutu vlastnictvi byti, ve své publikaci podrobné

rozpracoval Pavel Petr.!®

Po rozsahlém komparativnim vykladu dochazi k zavéru,
ze kondominiem se zjednoduSen¢ feceno rozumi podilové spoluvlastnictvi nemovité véci
spojené s vyhradnim vlastnictvim bytu jako vymezené Casti domu, pfi soucasné¢ nuceném
v P ; PRI « v P~ , v w217 velr
Clenstvi vlastnika v pravnické osobé zalozené za tcelem spravy spolecné véci.'’ PouZiti
tohoto pojmu je obvyklé v common law. Jeho odraz lze vSak nalézt i v ¢eském pravnim tadu,

ato nejen v aktualni koncepci pojeti bytového spoluvlastnictvi, nybrz i v pravni upravé

spolecenstvi vlastnikl jednotek.

1.1. Koncepce pojeti vlastnictvi byti

V roviné teoretické existuji rizné koncepce vlastnictvi bytl, které se snazi popsat
a vyjadfit vztah mezi dvéma objekty pravnich vztaht, a to bytem jako pfedmétem vlastnictvi
a délenou nemovitosti jako pfedmétem spoluvlastnickych vztahli. Pro kazdodenni praxi maji
vyznam spise omezeny,'® nicméné jsou diilezité jako vychodisko pro celkové uchopeni pravni

upravy zakonodarcem. Rozsahlejsi rozbor a ¢lenéni koncepci vlastnictvi byt provedl pocatkem

12 Castdji pouzivd tento vyraz v literatufe napiiklad KABELKOVA, Eva a Pavla
SCHODELBAUEROVA. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zdkoniku: Komentdr.
Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-444-5.

13 Ustanoveni § 1217 a nasl. Ob&Z ve znéni t¢inném do 30. 6. 2020.

4 Coz vedlo k avaham nad tim, zda se zékonodarce nesnazil odlisit situaci jediného vlastnika
vech jednotek od spoluvlastnictvi (ZITEK, Adam. Viastnictvi bytii dle nového obcanského
zakoniku, Pravni rozhledy, 2012, €. 8, s. 295).

5 Diivodova zprava k ndvrhu Novely ¢. 163/2020 Sb., k bodu 57 a 58 (§ 1217 odst. 1 a2, § 1218 odst. 1
a § 1219),s. 38.

18 PETR, Pavel. Viastnictvi bytii — kondominium. Praha: C. H. Beck, 2017. ISBN 978-80-7400-665-4.

7 Tamtéz, s. 48.

'8 NOVOTNY, Marek. In NOVOTNY, Marek, Josef HOLEISOVSKY a kol. Bytové spoluvlastnictvi
a bytova druzstva: Komentar. Praha: C. H. Beck, 2016. ISBN 978-80-7400-602-9, s. 6.
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70. let 20. stoleti Stefan Luby,'® pii¢emz z jeho pojeti étyi hlavnich koncepci vlastnictvi byti

1ze dodnes vychazet.

Koncepce monistické vychédzeji zjednoty predmétu vlastnickych vztaht,
spoluvlastnictvi &asto upozad’uji, popf. neuznavaji.?® Onen vlastnicky vztah nasledné vazi
bud’ na dim jako celek (bez moznosti jej rozdélit na vlastnické pravo k bytim),
anebo naopak vyhradné na byt pfi neexistenci spoluvlastnictvi spolecnych ¢asti. Monisticka
koncepce kladouci diiraz na vlastnictvi konkrétniho bytu prevladla v nasi platné pravni uprave

dle OsBytZ mezi lety 1966 az 1994.%!

Koncepce dualistické naopak disledné pracuji se dvéma objekty prava a konstruuji
mezi nimi pevné vazby. Vyzdvihuji , diim jako hlavni predmét pravnich vztah,

“22 pficemz vlastnictvi bytu k takovému spoluvlastnictvi domu

ktery je ve spoluviastnictvi,
piistupuje akcesoricky.”® Pravé dualistickd koncepce v tomto pojeti byla ucinnosti BytZ

v poloviné 90. let 20. stoleti promitnuta do naseho pravniho Fadu.?*

Dualisticko-monisticka koncepce, kterou Stefan Luby povazuje téZ za koncepci
sui generis, uznavda dim i byt za samostatné predméty pravnich vztahl, konstruuje
viak jejich nerozlu¢itelnost a povazuje je za jeden celek.”> Nelze tak pravné nakladat

ani s jednim z nich samostatné.

Kone¢né koncepce antivlastnickd je vystavéna na popieni vlastnického prava k bytu.?®
Jeji podstatou je primarné disledné setrvani na superficidlni zasad¢, tedy na nepiipustnosti
existence bytu jako véci v pravnim slova smyslu. Lze se setkat i s vykladem, kdy tato teorie byt
jako véc sice respektuje, nicméné pravu, které je s nim spojeno, ptiznava toliko povahu

jiného vécného prava, nikdy prava vlastnického.?’

1 LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatelstvo slovenskej akadémie vied, 1971.
ISBN 71-014-71, s. 200.

2 DVORAK, Tomas. Viastnictvi bytii a  nebytovych  prostor. Praha: ASPI,  2007.
ISBN 978-80-7357-280-8, s. 12.

2L PETR, Pavel. Viastnictvi bytit — kondominium, s. 32.

2 DOBROVOLNA, Eva. In: SELUCKA, Markéta, Eva DOBROVOLNA a kol. Viastnictvi bytu. Praha:
Wolters Kluwer CR, 2018. ISBN 978-80-7552-679-3, s. 1.

2 PETR, Pavel. Viastnictvi bytit — kondominium, s. 33.

% NOVOTNY, Marek. In: NOVOTNY, Marek, Josef HOLEJSOVSKY a kol. Bytové spoluviastnictvi
a bytova druzstva, s. 6.

25 LUBY, Stefan. Vlastnictvo bytov, s. 206.

26 Tamtéz, s. 208.

27 SYKOROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v teorii a praxi, s. 33.
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Soucasni autoii se v odborné literatufe rozchazeji v tom, zda soucasna pravni uprava
bytového spoluvlastnictvi dle ObEZ vychazi z teorie dualistické, nebo dualisticko-monistické.
Ackoli se shoduji, ze aktudlni koncepce vyjadiena Ceskym pravnim fadem vychazi primarné ze
spoluvlastnického vztahu k délené nemovitosti (a nikoli primarné z vlastnictvi bytu,
de lege lata z vlastnictvi jednotky), ¢emuz odpovida i systematické zafazeni pravni Gpravy
v Ob¢Z 1jeji pojmenovani, nenachazeji shodu na vazbé tohoto spoluvlastnictvi délené
nemovitosti s druhym objektem prav (s bytem). Marek Novotny,?® Josef Fiala?* nebo Pavla

Sykorova?®

se ve svych publikacich piiklanéji k dualistickému pojeti, mirn¢ pozménénému
od BytZ. Uvadéji, ze aktudlni pravni Uprava inadale spociva hlavné ve spoluvlastnickém
vztahu ke spolecné nemovité véci, k niz pfistupuje vlastnictvi bytu, a to nedélitelnym
a vyznamng pevnéj$im zptisobem, nez tomu bylo za G¢innosti BytZ. Ponechani dualistického
pojeti pravni Upravy akcentuje ve svém zddvodnéni téz diivodovd zprava k ObeZ.’!
Naopak Pavel Petr*? nebo Adam Zitek> se kloni k teorii dualisticko-monistické s argumentaci,

ze soucasnou jednotku, jak je definovana zdkonem, je tfeba povazovat za jediny celek

v pravnich vztazich bytového spoluvlastnictvi.

Zavérem vykladu ke koncepcim vlastnictvi bytl jako zajimavost nutno dodat,
ze pro laickou vefejnost toto Clenéni neni vibec vyznamné, kdyz na predmétny problém
hledi spiSe socioekonomickym pohledem. Vetejnost za predmét vlastnictvi povazuje primarné
byt (de lege lata jednotku) jako hodnotu uspokojujici bytové potieby clovéka,
popiipad€ rozmnozujici bohatstvi osoby. V praxi tak navzdory zdkonodarcem zvolené
koncepci vlastnictvi byt Ize jen zfidka najit nékoho, kdo by vlastnictvi jednotky vnimal
primarné jako spoluvlastnictvi spolecné délené nemovitosti, ke které ,jeho* jednotka

pouze piislusi.>*

2 NOVOTNY, Marek. In: NOVOTNY, Marek, Josef HOLEJSOVSKY a kol. Bytové spoluviastnictvi
a bytova druzstva, s. 6.

2 FIALA, Josef. Bytové spoluviastnictvi v NOZ (§ 1158 az 1222) ve srovndni se soucasnou upravou
viastnictvi bytit podle zdakona ¢. 72/1994 Sb., o viastnictvi bytii. Sbornik Karlovarské pravnické
dny, 2013, €. 21, s. 56-57.

30 SYKOROVA, Pavla. Bytové spoluviastnictvi v teorii a praxi. Praha: Leges, 2015.
ISBN 978-80-7502-096-3, s. 32.

31 Diivodova zprava k navrhu Ob¢Z, k ptivodnimu navrhu § 1150 (dnes ustanoveni § 1158), s. 853.

32 PETR, Pavel. Viastnictvi bytit — kondominium, s. 38.

33 ZITEK, Adam. Viastnictvi bytii dle nového obcéanského zédkoniku, Pravni rozhledy, 2012, &. 8, s. 292.

34 ZITEK, Adam. Spolecenstvi viastnikii jednotek: Prakticky a bez obav. Praha: C. H. Beck, 2022.
ISBN 978-80-7400-872-6, s. 1.



1.2. Platna pravni aprava bytového spoluvlastnictvi

Aktudlni platna pravni uprava bytového spoluvlastnictvi je upravena pievazne v Obc¢Z,
konkrétné mezi ustanovenimi §§ 1158 az 1222 ObcZ. Jako oddil paty, dilu Ctvrtého,
hlavy druhé¢ v ¢asti Ob¢Z vénované absolutnim majetkovym praviim je soucasti pravni Gpravy
spoluvlastnictvi jako jeho zvlastni podoba. Navazuje tak na ipravu obecnou. Toto systematické
zafazeni je dokladem =zakladu vazby mezi predméty pravnich vztahli v bytovém

spoluvlastnictvi, kterym je pravé spoluvlastnictvi délené nemovitosti.*

Zvlastni povaha bytového spoluvlastnictvi, odlisSujici jej od spoluvlastnictvi obecného,
spo¢iva v jeho kombinaci idedlni a realné povahy spoluvlastnictvi.*® Jak uvadi Michaela
Zuklinova, bytové spoluvlastnictvi je ,, zvlastnim podilovym spoluviastnictvim [...] a zvlastnim

akcesorickym spoluvlastnictvim. >’

Obecna pravni uprava spoluvlastnictvi je k tipravé bytového spoluvlastnictvi subsidiarni
a pfimé&fené pouzitelna,**° byt komplexnost a specifi¢nost upravy bytového spoluvlastnictvi
potfebu obracet se k obecné upravé a priori nevyvolava. Za korektiv pfiméfeného pouziti
se pak, krom¢ vylouceni obecného ustanoveni z diivodu existence ustanoveni zvlastniho,
povazuje zejména aplikace norem obecného spoluvlastnictvi v souladu se smyslem a uc¢elem
bytového spoluvlastnictvi.*® Obecna tprava, také nazyvana jako spoluvlastnictvi podilové,
ma pii aplikaci touto rigordzni praci zkoumaného pravniho institutu smlouvy o vystavbé
zdsadni dopady na pravni vztahy zvystavby vzeSlé pied vznikem jednotek.

Napftiklad v ustanoveni § 1174 odst. 1 Ob¢Z tak 1ze nalézt vyslovny odkaz k jejimu pouZiti.

Vnitin€ lze pravni Gpravu bytového spoluvlastnictvi délit na Gpravu vécnych prav
anaupravu spravy spolecné véci. Do druhé zuvedenych skupin patii uprava postaveni
vlastnika jednotky, Gprava jeho prav a povinnosti ¢i spravy domu a pozemku spolecenstvim

vlastnikl jednotek (nebo spravcem). Naopak mezi v€cnd prava se fadi uprava vzniku a zmén

35 ELIAS, Karel. Nékteré otdzky spojené s viastnictvim bytii, Pravnik, 2013, &. 1, s. 39-40.

3¢ ZUKLINOVA, Michaela. Vécnd prava v kostce. Praha: Linde, 2014. ISBN 978-80-7201-946-5,
s. 50-51.

37 DVORAK, Tomas. In: DVORAK, Jan, Jiti SVESTKA a kol. Obcanské pravo hmotné. Svazek 3, s. 84.

33 DVORAK, Tomés. Viastnictvi jednotek podle zdkona o viastnictvi bytii a bytové spoluvlastnictvi
podle obcanského zdkoniku v Ceské republice po rekodifikaci soukromého prava — zdkladni
otazky, STUDIA TURIDICA Cassoviensia, [online], s. 88.

3 DOBROVOLNA, Eva. In: SELUCKA, Markéta, Eva DOBROVOLNA a kol. Viastnictvi bytu, s. 4.

“ NOVOTNY, Marek. In: NOVOTNY, Marek, Josef HOLEJSOVSKY a kol. Bytové spoluviastnictvi
a bytova druzstva, s. 10.



jednotek ¢i tiprava vzniku bytového spoluvlastnictvi véetné smlouvy o vystavbé. D¢lici linie
mezi témito dvéma celky neni ze zdkonného textu zcela patrna, i kdyz se ji zdkonodarce snazil

jasn&ji ur¢it naptiklad Novelou ¢&. 163/2020 Sb.*!

Vedle pravni Gipravy obsazené v Ob¢Z existuji dalsi pravni predpisy*? navazujici
na zékladni Gipravu bytového spoluvlastnictvi. Zasadné se jedna o Natizeni,* jakozto provadéci
pravni predpis upravujici vypocet podlahové plochy bytii a nebytovych prostorti ve formé
vyvratitelné pravni domnénky.** Natizeni upravuje i vymezeni dalsich spoleénych ¢asti délené
nemovitosti a dil¢i otazky spravy domu a pozemku. Dale lze namatkou zminit zékon
¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji n€které otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych
s uzivanim byt a nebytovych prostori v domé s byty, upravujici tedy jinymi slovy otazky
plnéni tzv. sluZeb, a to nejen pro bytové spoluvlastnictvi.** Koneéné lze za vyznamny pravni
ptedpis bytového spoluvlastnictvi povazovat i zdkon €. 311/2013 Sb., o ptevodu vlastnického
prava k jednotkam a skupinovym rodinnym domim nékterych bytovych druzstev a o zméné
nckterych zakond, ktery ma jiz omezeny vyznam vazici se k pravnim vztahim vzniklym
ptevazné pred 1. 1. 1992. Na rozdil od pravni Gpravy vlastnictvi bytii dle BytZ nenachdzime
jiz mezi pravnimi piedpisy vyhlaskou sestavené vzorové stanovy spoledenstvi vlastniki,*

a to 1 s ohledem na zménu piistupu k zalozeni a vzniku SVJ dle ObcZ.

41 Zakonodarce uvedenou novelou Ob&¢Z vyloucil z kompetenci shroméazdéni (jako nejvyssiho organu
osoby odpovédné za spravu domu a pozemku) otazky tykajici se rozhodovani o delené
nemovitosti jako o pfedmétu spoluvlastnictvi. Naopak z isté vécnépravnich jednani vazicich
se vyluéné k predmétu spoluvlastnictvi (z prohlaSeni vlastnika nebo ze smlouvy o vystavbe)
vypustil naleZitosti vedouci k zakladani spoleCenstvi vlastnikti. Tim zfetelnéji odd¢lil spravu
délené nemovitosti od vécnépravnich ucinki jejiho vzniku ¢i zmén.

22 ZITEK, Adam. Spolecenstvi viastnikii jednotek, s. 6.

# Natizeni vlady & 366/2013 Sb., o tupravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim.

“ ZITEK, Adam. Viastnictvi bytii dle nového obcanského zdkoniku, Pravni rozhledy, 2012, &. 8, s. 294.

45 Zakon o sluzbach se pouzije pro druzstevni nebo najemni bydleni.

% Natizeni vlady €. 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy spoledenstvi vlastnik( jednotek,
platné do 31. 12. 2013.



1.3. Zakladni pojmy a instituty bytového spoluvlastnictvi

1.3.1. Jednotka

Jednotka*’ je zakladnim pojmem bytového spoluvlastnictvi.*® Ustanoveni § 1159 Ob¢&Z
stanovi, ze ,, zahrnuje byt jako prostorové oddélenou cast domu a podil na spolecnych castech
nemovité véci, vzajemné spojené a neoddélitelné. “* Definice jednotky tak odrazi koncepci
celého bytového spoluvlastnictvi kladouci diiraz na délenou nemovitost ve spoluvlastnictvi
vlastnikll jednotek v ni rozd€lenych. Zakladem je soucasné celistvost a ned¢€litelnost jednotky
jako ptfedmétu pravnich vztahd.

“9 nybrz je v ni pouze zahrnut. Byt tak neni v bytovém

Byt ,, neni sam o sobé jednotkou,
spoluvlastnictvi samostatnym predmétem pravnich vztahli, nemlze byt sdm pieveden,
ackoli jako prostorove oddelend ¢ast domu je nezbytnym definiénim znakem jednotky. Zasadni
je praveé prostorova oddélitelnost bytu, a to nikoli pouze domnéla, nybrz skute¢na (realnd)
oddélenost od zbylého prostoru domu.’! S odkazem na ustanoveni § 1158 odst. 2 Ob&Z
je tieba tuto prostorové oddélenou cast domu ¢&ist (a to rovnéz v této rigordzni praci)
nejen jako byt, nybrz 1 nebytovy prostor, a dokonce soubor bytii nebo soubor nebytovych

prostorii. Lze uvazovat téZ o souboru bytu a nebytového prostoru®® (mysleno dohromady),

ackoli to zdkon vyslovné nestanovi.

Podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci je v této souvislosti chapan jako podilové
vyjadieni 1idealniho spoluvlastnického vztahu ke spoletné dclené nemovitosti
a jejim soucastem, v niz jsou jednotky vymezeny. Stejn¢ jako byt, neni ani podil na spolecnych

¢astech zpiisobily byt samostatnym predmétem pravnich vztaht.>

47 Neni-li v této rigordzni praci vyslovné uvedeno jinak, je jednotkou myslena jednotka dle Ob¢Z.

% NOVOTNY, Marek. In: NOVOTNY, Marek, Josef HOLEJSOVSKY a kol. Bytové spoluvlastnictvi
a bytova druzstva, s. 15.

# Ustanoveni § 1159 véta prvni Ob¢Z.

0 CAP, Zdengk. In: SVESTKA, Jii1, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zakonik: Komentdr.
Svazek I11., s. 455.

S PRAZAK, Zbynék. Bytové spoluvlastnictvi, s. 18.

2 Tamtéz, s. 18.

53 DVORAK, Toméas. Viastnictvi jednotek podle zdkona o viastnictvi bytii a bytové spoluvlastnictvi
podle obcanského zdkoniku v Ceské republice po rekodifikaci soukromého prava — zdkladni
otazky, STUDIA TURIDICA Cassoviensia, [online], s. 87.
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Jednotka je véc nemovita,** a to na rozdil od pravni Gpravy BytZ.> Tim vznika vyjimka
se superficidlni zasady,’® kterd je pro existenci vlastnictvi byt nezbytna.’’ Zdengk Prazak
interpretuje tuto vyjimku dokonce tak, ze pozemek, vnémz jsou jednotky vymezeny,
jiznemovitosti  nazyvat  nelze.®  Stimto  zdvérem  nelze v dualistickém
(ptipadné 1 v dualisticko-monistickém) pojeti bytového spoluvlastnictvi souhlasit. S pojmem
nemovita véc i po okamziku vymezeni jednotek nadale pracuje zakonodarce, stejné¢ jako pravni

nauka.>’

Pro jednotku, jako véc nemovitou, tak plati obdobnd pravni pravidla
jako pro jiné nemovité véci. Stejné€ jako ostatni nemovitosti je evidovana ve vefejném seznamu
(katastru nemovitosti),®® vlastnické pravo k ni se prevadi pravnim jednanim v pisemné formg,®!
1ze ji zatizit vécnym pravem ¢i zdvazkem nebo o ni 1ze poftidit pro piipad smrti. Sama jednotka,

jako véc v pravnim smyslu, miiZe byt i ve spoluvlastnictvi vice osob, neni-li to vylougeno.?

Vznik jednotky je vazdn na zdkonem pifedvidané pravni skutecnosti, z nichz
je na prvnim misté vystavba (pravé na zdklad¢ smlouvy o vystavbe) jako €innost smétujici
ke vzniku nové véci.®® Ackoli tento zpiisob stavi zakonodarce logicky na prvni misto, nejedna
se 0 nejcastejsi zpusob vzniku jednotky. Tim je jeji konstitutivni zapis do vetfejného seznamu,

konkrétné katastru nemovitosti, nejéastéji na zikladé prohlaSeni vlastnika,®*

piipadné
na zakladé¢ dohody spoluvlastnikii dosud nerozdélené nemovitosti o vypotadani
spoluvlastnictvi ¢i spole¢ného jméni manzeli. Poslednim zpiisobem vzniku jednotky

je konstitutivni rozhodnuti soudu v obdobnych ptipadech.®’

> Ustanoveni § 1159 véta druha Ob&Z.

5 KABELKOVA, Eva. In: PETROV, Jan, Michal VYTISK, Vladimir BERAN a kol. Obcansky
zakonik: Komentar. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 1246.

56 DVORAK, Tomas. In: DVORAK, Jan, Jiti SVESTKA a kol. Obcanské pravo hmotné. Svazek 3, s. 84.

STPETR, Pavel. Stard (ne)zndamda superficialni zdsada, Pravni rozhledy, 2012, ¢. 10, s. 371.

8 PRAZAK, Zbynék. Bytové spoluviastnictvi, s. 20.

S FIALA, Josef. Bytové spoluvlastnictvi v NOZ (§ 1158 az 1222) ve srovndni se soucasnou vipravou
viastnictvi bytii podle zdkona ¢. 72/1994 Sb., o viastnictvi bytii. Sbornik Karlovarské pravnické
dny, 2013, €. 21, 5. 57.

60 Ustanoveni § 3 odst. 1 pism. d) a ¢) KatZ.

61 Ustanoveni § 560 Ob¢Z.

2 DVORAK, Tomas. Zdkladni otdzky vzdjemnych vztahii bytového spoluvlastnictvi a jinych druhii
spoluvlastnictvi, Pravni rozhledy, 2014, ¢. 8, s. 274.

63 ELIAS, Karel. Nékteré otdzky spojené s viastnictvim byti, Pravnik, 2013, &. 1, s. 41-42.

% DOBROVOLNA, Eva. In: SELUCKA, Markéta, Eva DOBROVOLNA a kol. Viastnictvi bytu, s. 33.

65 SCHODELBAUEROVA, Pavla. In: KABELKOVA, Eva a Pavla SCHODELBAUEROVA. Bytové
spoluviastnictvi v novém obcanskem zdakoniku, s. 57.
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V této casti rigordzni prace se nelze nezminit o dichotomii, neboli dvojim pojeti
jednotek v nasem pravnim fadu.%® Jednotku je totiz nezbytné vnimat ve dvou vyznamech
s riznym obsahem. Jednak ve vyznamu shora popsaném (podle pravni upravy ObEZ),
soucasné viak ve vyznamu podle jiz neplatného BytZ.%” Legislativné je tento stav zachycen
v pfrechodném ustanoveni § 3063 ObcZ. Jednotky v domech s byty, v nichz bylo nabyto
vlastnické pravo alesponn k jedné jednotce pred ucinnosti ObEZ, se co do vécnépravniho
vymezeni jednotky i nadale fidi pravni Gpravou BytZ. Vzhledem k tomu, Ze se od vymezeni
jednotky v tom ¢i onom pravnim rezimu odviji téz vécnépravni povaha bytu, spole¢nych ¢asti
domu ¢i pravni povaha pozemku, ma tato dvoukolejnost zasadni dopady 1 do nakladéani
s takovymi jednotkami vymezenymi dle BytZ za sou¢asné pravni Upravy.®® Na existenci
dvou druhii jednotek pak bylo potfeba reagovat i v katastralni evidenci,® ktera nyni dfisledng

rozliSuje mezi jednotkami dle BytZ a jednotkami dle Ob¢Z.

Zcela opravnéné se uvedeny stav stal tercem kritiky. Paklize se zakonodarce nerozhodl
pro jednotné pojeti pravni Gipravy,’? je kritizovano ponechani pojmu jednotka pro novy pravni
ramec bez jakéhokoli pokusu o odli$eni od pravni upravy dosavadni. Zdengk Cap k tomu uvadi,
7e ve vztahu osvojenti si existence dvou druhtl jednotek ,, se zdkonoddarce spolehl na dostatecnou

uroven prdavniho védomi obcana. !

Tento nahled se zdd byt prili§ optimisticky.
Jako ptiklad pravnich komplikaci vytvotenych dvoukolejnosti pravni ipravy lze uvést nastavbu

nové jednotky v délené nemovitosti s jednotkami vymezenymi dle BytZ podle soucasné pravni

66 CAP, Zden&k. In: SVESTKA, Jiii, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zakonik: Komentar.
Svazek I11., s. 458.

67 Jednotka dle BytZ je podstatné uz§im pojmem, neZ je tomu v soucasné pravni upravé. Zahrnuje
vyhradné byt nebo nebytovy prostor. Podil na spoleénych ¢asti domu a podil na spolecnych
¢astech pozemku (jako dva samostatné spoluvlastnické podily) soucasti jednotky dle BytZ nejsou,
ackoli pravni uprava zasadné neumoziuje jejich samostatny pievod ¢i piechod bez jednotky.

88 Vykladové stanovisko Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi Ministerstvu
spravedlnosti ¢. 16 ze dne 16. 1. 2014 - k problematice bytového spoluvlastnictvi v NOZ.

6 SUSTROVA, Daniela, Jaroslav HOLY a Martin RASKA. Katastrdlni vyhldska: Prakticky komentdr-.
Praha: Wolters Kluwer CR, 2020. ISBN 978-80-7598-453-1, s. 55.

0 Karel Elia$ ve svém piispévku naznacuje jako diivod, pro¢ nebylo piistoupeno ke sjednoceni pravni
Gipravy, nechut’ zasahovat novym kodexem do pravnich jevii vzniklych v minulosti (ELIAS,
Karel. Néekteré otdazky spojené s vlastnictvim bytii, Pravnik, 2013, ¢. 1, s.45). Pavel Petr
k tomu dodéavé praktické hledisko spocivajici v poctu existujicich jednotek v dobé rekodifikace
astim spojenym zbytenym zatizenim katastralnich Ufadd 1 vlastniki jednotek
(PETR, Pavel. Viastnictvi bytit — kondominium, s. 83).

7' CAP, Zdenék. In: SVESTKA, Jiii, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zakonik: Komentdr.
Svazek I11., s. 458.

11



upravy smlouvy o vystavbé. Vzhledem k naro¢nosti uchopeni tohoto pravniho problému

je mu vénovana samostatna kapitola 5.5. této rigordzni prace.

1.3.2. Byt a nebytovy prostor

Byt ¢i nebytovy prostor v bytovém spoluvlastnictvi je chapan vzdy jako prostorové
odd€lena cast domu, kterou jednotka zahrnuje vedle podilu na spoleCnych castech.
Rozumi se jim ,, fyzicky kus domu, “’* nikoli véc v pravnim slova smyslu, tedy nejde o predmét
pravnich  vztahti  bytového spoluvlastnictvi. Naopak rozdilny pfistup k bytu,
jako k pfedmétu pravnich vztaht, 1ze pozorovat jiz od nepaméti v uzivacich pravnich vztazich
k bytim,” naptiklad u nijmu bytu, kde i byt, ktery neni zahrnut v jednotce,

miize byt predmétem najemniho vztahu.’™

Bytem se rozumi mistnost ¢i soubor mistnosti tvoficich obytny prostor uzivany k t¢elu
bydleni.”” Tato definice vychazi analogicky znajemniho prava,’® piiéemz autoii
se jejimu analogickému vyuziti pro bytové spoluvlastnictvi nebrani.”” Mistnost, jako defini¢ni
znak bytu, jiz pozitivni civilni pravo neupravuje. V literatuie’® se opakované objevuje odkaz
na zék. &. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty a na definici mistnosti v tomto zdkong.”
Ackoli vefejné a soukromé pravo jsou na sobé uplatiiovany nezavisle,*® lze si jisté timto
vetejnopravnim pristupem vypomoci. Definici mistnosti pak 1ze vyjadiit jako prostor uzavieny

alespoti obvodovymi sténami, stropem a podlahou.®!

2 PETR, Pavel. In: SPACIL, Jiti a kol. Vécnd prava, katastr nemovitosti a sprava ciziho majetku, s. 160.

3 ZUKLINOVA, Michaela. Nékolik iivah o osobnim viastnictvi bytii, Pravnik, 1979, &. 5, s. 484.

7 TINTERA, Tomas. In: TINTERA, Tomas, Pavel PETR a kol. Ziklady zdvazkového prava: 2. dil.
Praha: Leges, 2017. ISBN 978-80-7502-168-7, s. 83.

S KABELKOVA, Eva. In: PETROV, Jan, Michal VYTISK, Vladimir BERAN a kol. Obcansky
zdakonik, s. 1246.

76 Ustanoveni § 2236 Ob¢Z.

77NOVOTNY, Marek. In: NOVOTNY, Marek, Josef HOLEJSOVSKY a kol. Bytové spoluviastnictvi
a bytova druzstva, s. 13.

s NOVOTNY, Marek. In: NOVOTNY, Marek, Josef FIALA, Jaroslav OEHM a kol. Zdkon o viastnictvi
byti: Komentar. 4. doplnéné a prepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011.
ISBN 978-80-7400-363-9, s. 28.

7 Ustanoveni § 48a odst. 8 zak. ¢. 235/2004 Sb., o dani z ptidané hodnoty.

80 Ustanoveni § 1 odst. 1 véta druhd Ob&Z.

$' NOVOTNY, Marek. In: NOVOTNY, Marek, Josef HOLEJSOVSKY a kol. Bytové spoluviastnictvi
a bytova druzstva, s. 16.
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Definice  nebytového  prostoru se vcivilnim pravu  ani  analogicky
nenachazi, lze tedy vyjit z faktického stavu pifedmétnych prostor a mistnosti. Vychazet

je vsak tieba i z vile vlastnika, jak takovy prostor konkrétné vymezil. Jak uvadi Marek

Novotny, definici nebytového prostoru pak ,, Ize v zdsadeé dovodit z negace pojmu byt. “3*

Soukromé pravo, tim spiSe pravo bytového spoluvlastnictvi, nepfihlizi k tomu,
jak dany soubor mistnosti definuje pravo veiejné, typicky v kolaudacnim souhlasu. Nezavislé
uplatiovani vefejného a soukromého prava ma odraz pravé v tom, ze rozhodnuti stavebniho
ufadu neni pro urceni povahy bytu ¢i nebytového prostoru v soukromém pravu urcujici,
ackoli mu mize byt voditkem.®* Opaéné tomu bylo do 31. 12. 2013 za u¢innosti pravni upravy
BytZ, kterd ptimo v definicich pojmt bytu a nebytového prostoru takovy odkaz na vetejné

pravo obsahovala.?*

Exkurz: Na tomto misté je vhodné uvést zajimavost, ze odlisné pojeti jednotky dle BytZ
a dle Ob¢Z ma zasadni vliv na vypocet podlahové plochy bytu, jelikoz vypocet vyméry daného
prostoru je stanoven odlisn€. Zatimco podlahovou plochu bytu, respektive jednotky dle BytZ,
tvoii vyhradné podlahova plocha vSech mistnosti véetné piislusenstvi bytu,® podlahovou
plochu bytu zahrnutého v jednotce dle Ob¢Z tvoii ptidorysna plocha vSech mistnosti bytu
vcetn€ vSech nosnych i nenosnych konstrukci uvniti bytu, a dokonce vcetné¢ plochy
zabudovanych predméti jako skiini ¢i van.®® Vzhledem ktomu, Ze podlahova plocha
je ve vétsing  pripadi  voditkem  pro stanoveni poméru podildi na  spole¢nych
Castech®’ i zdkladnim voditkem pro udavani vyméry bytu na realitnim trhu, dochazi
tim k dal§imu negativnimu jevu spojenému s dvojim vymezenim jednotek v naSem pravnim

fadu.

Byty v jednotkach o stejné faktické vymeéte tak jen podle zarfazeni jednotky do toho,
¢i onoho pravniho rezimu pisobi vzhledem k laikovi odlisn€ rozmérné. Autor této rigordzni
prace se v praxi osobn¢ setkal s pfipadem snahy vlastnika jednotky o podfazeni dosavadni
jednotky vymezené dle BytZ pod aktudlni pravni upravu (tzv. konverze vlastnictvi byti),

a to za ucelem zvysSeni deklarované vymeéry bytu a realizace vyssiho zisku z prodeje jednotky.

82 Tamtéz, s. 13.

8 Dlivodova zprava k navrhu Ob&Z, k piivodnimu navrhu §§ 2211 az 2214 (dnes ustanoveni §§ 2235
az 2238), s. 1046.

8 Ustanoveni § 2 pism. b) a ¢) BytZ.

85 Ustanoveni § 2 pism. i) BytZ.

8 Ustanoveni § 3 odst. 1 Nafizeni.

87 Ustanoveni § 1161 Obc&Z.
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Vedle bytu a nebytového prostoru umoziuje ObEZ existenci souboru byt a souboru
nebytovych prostort. Jak je uvedeno shora, Ize se v praxi nejspise setkat i se souborem bytu
a nebytového prostoru dohromady.®® Aby bylo mozno o takovém souboru hovofit,
bude dozajista nezbytna existence vice nez jednoho bytu ¢i nebytového prostoru v domé
jako uzavienych oddélenych celki.?® Vymezeni takového souboru jako soucast jednotky
je ponechdna ¢isté na vili ptivodce rozdéleni nemovité véci na jednotky. V praxi lze zvazovat
vyuziti tohoto institutu naptiklad pfi vymezeni jednotky zahrnujici soubor vSech bytl
na konkrétnim podlazi domu, coz pfipomina v nasi pravni upravé opustény koncept patrového

vlastnictvi.”®

1.3.3. Podil na spoleénych ¢astech nemovité véci

Podil na spole¢nych ¢astech je defini¢ni soucasti jednotky. Netvoii samostatny predmeét
pfevodu, ani samostatnou véc v pravnim slova smyslu. Jeho samostatn4 existence je vyloucena.
Soucasné ,, vyjadiuje miru ucasti kazdého viastnika [...] jednotky na vytvareni spolecné viile
na pravech a povinnostech vyplyvajicich z bytového spoluvlastnictvi délené nemovitosti. !
Pomér spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky k ostatnim spoluvlastnickym podilim

ma tak vliv na rozhodovaci pravo vlastnika o spravé spolecné véci,””

na vysi zdkonného ruceni
za dluhy spoledenstvi vlastniki, jakoZto osoby spravujici spole¢nou délenou nemovitost,”

nebo na vysi piispévku vlastnika jednotky na spravu domu a pozemku.**

Velikost spoluvlastnického podilu na spole¢nych castech je ,, urcena pravnim jednanim,

na jehoz zdkladé doslo ke vzniku jednotek,“*> a to nejéastéji pomérem velikosti podlahové

88 KABELKOVA, Eva. In: PETROV, Jan, Michal VYTISK, Vladimir BERAN a kol. Obcansky
zakonik, s. 1245-1246.

% NOVOTNY, Marek. In: NOVOTNY, Marek, Josef HOLEJSOVSKY a kol. Bytové spoluvlastnictvi
a bytova druzstva, s. 14.

0 PETR, Pavel. Viastnictvi bytii — kondominium, s. 87.

9" DVORAK, Tomés. Viastnictvi jednotek podle zdkona o vlastnictvi bytii a bytové spoluvlastnictvi
podle obcanského zdkoniku v Ceské republice po rekodifikaci soukromého prava — zdkladni
otazky, STUDIA ITURIDICA Cassoviensia, [online], s. 87.

92 Ustanoveni § 1206 odst. 1 véta druha Ob&Z.

9 Ustanoveni § 1194 odst. 2 véta druha Obg&Z.

% Ustanoveni § 1180 odst. 1 Ob&Z.

95 CAP, Zdenék. In: SVESTKA, Jiii, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zakonik: Komentdr-.
Svazek I11., s. 455.
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plochy bytu k celkové podlahové plose vsech bytd®® v délené nemovitosti.”” Pravni Gprava
kromé¢ tohoto ur¢eni umoznuje urcit podily jako stejné, anebo zcela individualni podle povahy,

98

rozméru ¢ umisténi bytu.”® Na rozdil od jiz neplatné pravni Gpravy BytZ”

tak doslo k vyznamné liberalizaci pfistupu ve stanovovani spoluvlastnickych podilé.!%

Spolecnymi ¢astmi délené nemovitosti pravni Uprava rozumi ramcové vymezeni
zejména stavebnich ¢i uzivatelsky vyznamnych prvkl spolecné nemovité véci. Zakladnim
principem pro rozliSeni spolecnych casti je jejich urceni a zptsobilost pro spole¢né uzivani
viemi vlastniky jednotek.!°! Z hlediska legislativniho uchopeni upravuje spoleéné ¢&asti
predné ustanoveni § 1160 Ob¢Z, a to kogentnim zpisobem vyjadfenym v zdkonném textu
slovy ,,spolecnymi jsou vzdy [...] “. Na n¢j navazuje demonstrativni vycet dalSich spole¢nych
¢asti v Naifizeni v podob& vyvratitelné pravni domnénky.'®? Pévodci vzniku bytového
spoluvlastnictvi (napfiklad smluvnim strandm smlouvy o vystavbé) je tak umoznéno
si vyznamnym zpusobem upravit rozsah uréeni nckterych spole¢nych casti v konkrétnim
ptipad¢ podle individudlnich i faktickych potfeb nemovité véci. Kromé kogentni upravy
vyjadiené vyse, pak omezeni spociva zejména v nemoznosti za spolecnou ¢ast vymezit prostor

povahou nezptisobily slouzit vlastnikiéim jednotek spole¢ng.!%3

Spole¢nym je vzdy pozemek jako nemovitd v&c. Po Gc€innosti Ob¢Z byla diskutovana
moznost za nemovitost rozdélenou na jednotky povazovat vyhradné dim (respektive budovu)

v rezimu samostatné véci dle pfechodného ustanoveni § 3055 Ob¢Z. Adam Zitek tento nazor

% Ve smyslu ustanoveni § 1158 odst. 2 Ob&Z se maji na mysli i nebytové prostory, soubory byt
a soubory nebytovych prostorti.

97 Ustanoveni §§ 1161 a 1162 Ob&Z.

% CAP, Zdenék. In: SVESTKA, Jifi, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zakonik: Komentdr-
Svazek I11., s. 466.

% Dle BytZ bylo mozno pomér stanovit vyhradné pomérem velikosti podlahové plochy jednotek
k celkové plose vSech jednotek v domé (ustanoveni § 8 odst. 2 BytZ).

100 BT JAS, Karel. Nékteré otdzky spojené s viastnictvim bytiz, Pravnik, 2013, ¢. 1, s. 41.

10 NOVOTNY, Marek. In: NOVOTNY, Marek, Josef HOLEJSOVSKY a kol. Bytové spoluvlastnictvi
a bytova druzstva, s. 21.

102 Tamtéz, s. 23, 24.

13 KABELKOVA, Eva. In: KABELKOVA, Eva a Pavla SCHODELBAUEROVA. Bytové
spoluviastnictvi v novém obcanském zakoniku, s. 28.
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odmital.!* Zavéry pravni védy'® i katastralni praxe'% v§ak nakonec moznost vymezit jednotky

v takové samostatné stavbé pripousti. Spole¢né je i vécné pravo, které vlastnikiim jednotek
zaklada opravnéni mit na pozemku dim.!"” Pljde typicky o pravo stavby, vyjimeénd
o vécné biemeno. Pravo stavby, jako vécné pravo k véci cizi, bylo do nasSi pravni upravy
navraceno ke dni 1. 1. 2014 tcinnosti ObEZ.'®® Jiz diivodova zprava k Obsz!®?
moznost vymezit jednotky v pravu stavby vyslovné pfipustila. V takovych piipadech
jsou podily na spoleénych ¢astech chapany i1 jako podily na pravu stavby. Otdzky
vSak vyvstavaji ve vztahu k docasnosti prava stavby (jako jeho zékladnimu definicnimu znaku),
jinymi slovy ve vztahu k osudu jednotek v ném vymezenych pii zaniku tohoto vécného prava

k vé&ci cizi. Diivodova zprava k tomu uvadi,''”

ze zanikem prava stavby dojde k zéaniku
bytového spoluvlastnictvi. Nahrada ve smyslu ustanoveni § 1255 Ob¢Z by pak ziejme nélezela

vlastnikim jednotek podle podilti na spole¢nych ¢astech.!'!!

vvvvv

Jak se domniva Adam Zitek,!'? jde nejspiSe o zachovani pojmu &isté z diivodu kontextu
legislativni upravy bez dal§itho vyznamnéjsi obsahu. S pojmem se lze setkat 1 v pravni Gpravé

smlouvy o vystavbé, a jak je uvedeno nize, i zde je jeho pouziti vykladové problematickeé.

Je pfipusténa existence spolecnych casti délené nemovitosti prenechanych nékterému
vlastniku jednotky k vyluénému wuZivani. Jednd se o propracované€j$i uchopeni
diive upravenych tzv. relativné spoleénych ¢&asti domu dle BytZ.''* Posun lze nalézt
zejména v $irSim vyuziti této pravni Gpravy, a to v€etné moznosti upravit si odliSn¢ néklady

na spravu takové &asti (tedy piispévky na spravu domu a pozemku).'!'* Své praktické vyuziti

104 7ZITEK, Adam. N&kolik zamysleni nad novou tipravou vlastnictvi bytii. Rekodifikace a praxe, 2015,
¢.2,s. 19.

105 PETR, Pavel. Viastnictvi bytii — kondominium, s. 94.

1% NOVOTNY, Marek. In: NOVOTNY, Marek, Josef HOLEISOVSKY a kol. Bytové spoluvlastnictvi
a bytova druzstva, s. 27.

107 Ustanoveni § 1160 odst. 2 Ob&Z.

18 DVORAK, Toma$ a Alena TOMSOVA. In: SVESTKA, Jifi, Jan DVORAK, Josef FIALA
a kol. Obcansky zakonik: Komentar. Svazek I11., s. 623.

19 Divodova zprava k navrhu Ob&Z, k ptivodnimu navrhu § 1151 (dnes ustanoveni § 1159), s. 854.

10 Didvodova zprava k navrhu Ob¢Z, k pivodnimu navrhu § 1206 (dnes ustanoveni § 1215), s. 871.

" SYKOROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v teorii a praxi, s. 51.

2 7ZITEK, Adam. Viastnictvi bytii dle nového obcanského zdkoniku, Pravni rozhledy, 2012, &. 8, s. 293.

'3 NOVOTNY, Marek. In: NOVOTNY, Marek, Josef HOLEJSOVSKY a kol. Bytové spoluvlastnictvi
a bytova druzstva, s. 31.

14V prohlaseni vlastnika Ize s odkazem na ustanoveni § 1180 odst. 1 Ob¢&Z upravit ptispévky vlastnika
jednotky na spravu domu a pozemku se zietelem k jim vyluéné uzivané spole¢né Casti.
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nybrz lze timto zpisobem bez jakychkoli pravnich pochybnosti k jednotlivym jednotkdm

pridelit naptiklad i sklepy €i parkovaci stani.

1.3.4. Prohlaseni vlastnika

Jak uvadi Tomas Dvorak, je prohlaSeni vlastnika ,,zasadnim institutem pravni upravy
bytového spoluviastnictvi.“'"> Jeho tpravu obsahoval jiz BytZ.''® Smyslem prohlaseni
vlastnika je umoznit rozdéleni domu na jednotky, a tedy i vznik bytového spoluvlastnictvi
v domé nejméné se dvéma byty.!!” Institut prohlaseni vlastnika se tak pouZije na nemovité véci,
v nichz byty ¢i nebytové prostory jiz fakticky existuji, avSak nikoli v podobé véci v pravnim

slova smyslu.

Vlastniku (byt' i jedinému) ¢i spoluvlastnikim dosud nerozdélené nemovité véci

je pravni Gipravou d4ana moznost vyjadiit prohlaSenim vlastnika v pisemné formé&!'® svoji vili,

¢imz vznikne podklad pro vznik jednotek konstitutivnim zapisem do katastru nemovitosti.'!

Zakon nestanovi podminku plurality subjekti na strané¢ ptivodce prohldseni vlastnika,
je tedy mozny vznik bytového spoluvlastnictvi i s jedinym vlastnikem vsech jednotek.!2%!2!

V praxi se tato situace objevi naptiklad u bytovych druzstev, ktera svou nemovitost rozd¢lila

'S DVORAK, Tomas. Prohldsent viastnika po prvni novele pravni iipravy bytového spoluvlastnictvi
v obcanském zakoniku, Pravni rozhledy, 2020, ¢. 13-14, s. 473.

116 74konny text ucinnosti soutasné pravni upravy slovni spojeni prohldseni viastnika budovy opustil
a nove pouziva pouze zkracené oznaceni prohldseni.

7 SCHODELBAUEROVA, Pavla. In: KABELKOVA, Eva a Pavla SCHODELBAUEROVA. Bytové
spoluvlastnictvi v novém obcanském zakoniku, s. 60.

"8 DVORAK, Tomas. Prohldsent viastnika po prvni novele pravni iipravy bytového spoluvlastictvi
v obcanskem zakoniku, Pravni rozhledy, 2020, ¢. 13-14, s. 473.

19 Ustanoveni § 1164 odst. 1 Ob&Z ve spojeni s ustanovenim § 11 odst. 2 KatZ.

120 DVORAK, Tomés. Prohldseni viastnika po prvni novele pravni iipravy bytového spoluvlastnictvi
v obcanskem zakoniku, Pravni rozhledy, 2020, ¢. 13-14, s. 473.

12I'V daném okamziku dochazi k pochybnosti, zda je pojem bytové spoluviastnictvi vhodny,
jelikoz k zadnému spoluvlastnictvi nedochazi. Zakonem dovolena praxe se tak v daném
ptipadé rozchazi s prévni teorii dovozenym pojmovym znakem bytového spoluvlastnictvi
spo¢ivajici v pluralité subjektt (DVORAK, Tomés. Vlastnictvi jednotek podle zdkona
o viastnictvi bytii a bytové spoluvlastnictvi podle obcanského zdikoniku v Ceské republice
po rekodifikaci soukromého prava — zakladni otdizky, STUDIA IURIDICA Cassoviensia,
[online], s. 86).
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na jednotky pfed jejich pievodem do vlastnictvi ¢lenti, anebo u developerskych projekta

po dokonceni stavby a pied prodejem jednotek budoucim kupujicim.

Prévni Giprava prohlaseni vlastnika ma vSak mnohem §irsi dosah. Je soucasn¢ nezbytnou
nalezitosti jinych pravnich jednani sméfujicich ktémuz wvysledku, naptiklad dohody
spoluvlastnikli o vypotadani spoluvlastnictvi k nemovité véci rozd€lenim na jednotky
(totéz u dohody manzeli o vypotradani jejich spoleéného jméni) a v piipadé nabyvani
vlastnického prava k jednotkdm vystavbou i podstatnou nélezitosti smlouvy o vystavbé.
Jednotlivé obsahové nalezitosti prohlasSeni vlastnika jsou tak i z tohoto divodu predmétem

vykladu v kapitole 5.1. této rigor6zni prace.

1.3.5. Spolecenstvi vlastniku jednotek

Spolecenstvi vlastnikdl jednotek (de lege lata jen spolecenstvi viastnikii'** a zkracend

také SVJ) je pravnickou osobou korporativniho typu sucelovou existenci vyhradné
pro zaji§tovéani spravy domu a pozemku.!'”® Divodem existence SVJ v na§em pravnim fadu
je snaha zdkonodarce o usnadnéni procest spravy spole¢né véci, tedy délené nemovitosti,
jejimi spoluvlastniky (v praxi vzdy vlastniky jednotek). Spolecenstvi vlastnikl
ma za tim u¢elem omezenou,'?* anebo také specidlni'®® pravni osobnost, ktera je limitovana
vyhradné pro ucel spravy domu a pozemku. Do tohoto ramce je omezena téZ zplsobilost SVJ

k pravnim jednanim, nabyvani prav a zavazovani se k povinnostem. '

Exkurz: Spolecenstvi vlastnikli nebylo vzdy vniméno jako pravnicka osoba s pravni osobnosti.
Jeho prvni pojeti v BytZ U€inném mezi 1. 5. 1994 az 30. 6. 2000 bylo odli§né
a znalné& problematické.'?’” Jednalo se o jakési sdruZeni bez pravni osobnosti, které tvofili
vlastnici jednotek (alespoii dva), na jehoz shromazdéni mély byt rozhodovany otazky spravy
domu. Vedle toho zde vSak byla ur€ena osoba spravce, pln¢ odpovédna za spravu, provoz

aopravy spole¢nych &asti domu.'” Spravce mél dokonce i povinnosti ve vztahu k SVJ,

122 Ustanoveni § 1194 a nasl. Ob&Z.

12 HOLEJSOVSKY, Josef. In: NOVOTNY, Marek, Josef HOLEJSOVSKY a kol. Bytové
spoluvlastnictvi a bytova druzstva, s. 151.

124 Tamtéz, s. 150.

125 PETR, Pavel. Viastnictvi bytii — kondominium, s. 74.

126 DVORAK, Tomas. In: DVORAK, Jan, Jiti SVESTKA a kol. Obcanské pravo hmotné. Svazek 3,
s. 91.

127 Ustanoveni § 11 BytZ ve znéni G¢inném od 1. 5. 1994 do 30. 6. 2000.

128 Ustanoveni § 9 BytZ ve znéni G¢inném od 1. 5. 1994 do 30. 6. 2000.
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kdyz mél svolavat jeho shroméazdéni. Problém této ,,neosoby* pfipominajici vzdalené societni
utvar'? byl nakonec odstranén az novelou BytZ zdkonem &. 103/2000 Sb., ktera s u¢innosti
od 1. 7. 2000 pevné definovala spoleCenstvi vlastnikli jako pravnickou osobu s omezenou

plsobnosti v pravnich vztazich.!*

Mezi typicky znak SVIJ patii jeho defini¢ni spjatost s existenci vlastnictvi byt
nebo bytového spoluvlastnictvi. SpoleCenstvi vlastniki nemtize vzniknout bez vazby
na konkrétni nemovitou véc rozdélenou na jednotky, nemuze existovat ptred, ani po zaniku

bytového spoluvlastnictvi (& vlastnictvi bytd).!*!

Clenstvi v SVJ je tzv. nucené nebo povinné.'*? Kazdy vlastnik jednotky je ze zakona
Clenem spoleCenstvi vlastnikii a stavd se jim bez dalSiho nabytim vlastnického prava
k jednotce.'** Clenstvi konéi bez nutnosti daldich pravnich jednani pozbytim vlastnického
prava k jednotce. Nedochazi tak k Zddnému chovani v pravnich vztazich pfipominajicimu

pfijeti, vyloueni nebo vystoupeni ¢&lena pravnické osoby.!3

Jedinym zpisobem,
jak nebyt ¢lenem spolecCenstvi vlastnikli ze své vile, je pravé pozbyti vlastnického prava
k jednotce. Pro ucelenost je tieba doplnit, Ze nucené ¢lenstvi v pravnické osobé, coby ve spravci

d&lené nemovitosti, chape Pavel Petr jako zdkladni znak kondominia.'?

Spolecenstvi  vlastnikii dle aktudlni pradvni Upravy vznikd dvoufazove.
Jde tak o sjednoceni Gpravy s ostatnimi obdobnymi soukromopravnimi pravnickymi osobami,
zejména s korporacemi.*®137 ZaloZeni SVI upravuje podrobn& ustanoveni § 1200 Ob&Z,
pricemz lze zjednoduSen¢ konstatovat, Ze se spolecenstvi vlastnikl zaklada schvalenim stanov.

Vznik pravnické osoby je pak vazan na konstitutivni zapis do vetejného rejstiiku.

129 PETR, Pavel. Viastnictvi bytii — kondominium, s. 73.

130 PRAZAK, Zbynék. Spolecenstvi viastnikii jednotek: Praktickd prirucka. 3. podstatné pfepracované
vydani. Praha: Leges, 2010. ISBN 978-80-87212-35-6, s. 8§9.

131 ZITEK, Adam. Spolecenstvi viastnikii jednotek, s. 23.

132 Tamtéz, s. 24.

133 Bez ohledu na konkrétni zptisob nabyti vlastnického prava.

134 HOLEJSOVSKY, Josef. In: NOVOTNY, Marek, Josef HOLEJSOVSKY a kol. Bytové
spoluvlastnictvi a bytova druzstva, s. 151.

135 PETR, Pavel. Viastnictvi bytii — kondominium, s. 48.

136 Za pravni Gpravy vlastnictvi byt dle BytZ vznikala spolecenstvi vlastniki ze zdkona i bez projevu
vile zakladatele, a to v okamziku naplnéni zakonnych predpokladi upravenych
zejména v ustanoveni § 9 odst. 3 BytZ.

137 ZITEK, Adam. Spolecenstvi viastnikii jednotek, s. 25.
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Je nezbytné zduraznit, ze spoleCenstvi vlastnikii musi povinné vzniknout
pouze za situace, kdy v domé (ktery je soucasti nemovitosti, v niz jsou jednotky vymezeny)
existuje ,,alesporn pét jednotek, z nichz alespon ctyri jsou ve vlastnictvi ctyr ruznych
viastnikii. “'*® Dokud pro spravu takového domu spoledenstvi vlastnikli nevznikne,
nelze ve vefejném seznamu k jednotce provést zapis vlastnického prava dalSimu vlastniku
jednotky.!* Mensi bytovéa spoluvlastnictvi, ktera spolegenstvi vlastniki nezalozi dobrovolng,
budou v takovych piipadech podléhat zvlastni pravni upravé ObCZ o spravé bez vzniku

spolecenstvi vlastnik® jednotek.'*°

Jak uz bylo nastinéno vyse, ptisobnost SVJ se omezuje na spravu domu a pozemku.
Jeho ingerence do vécnépravnich vztahtl tykajicich se zmény pfedmétu spoluvlastnictvi
(naptiklad formou smlouvy o vystavbé zménou jednotek) by tak méla byt maximdalné
omezena.'*! Piesto je existence spoleenstvi vlastnikii natolik vyznamna, e v praxi nelze
vyloucit jeho vice ¢i méné formalni zapojeni do téchto pravnich jednani.

Spolecenstvi vlastnikli, jako kterdkoli jind pravnickd osoba soukromého prava,
tvoti organy. Nejvys$sim orginem SVJ je shromazdéni tvofené vSemi vlastniky jednotek,'*?
jehoz puisobnost 1ze popsat jako rozhodovani o zakladnich otazkach spolecenstvi vlastniki
a spravy spolecné véci upravenych demonstrativnim vycétem v ustanoveni § 1208 ObEZ.
Statutdrnim a vykonnym orgdnem SVJ je pak bud’ kolektivni organ vybor, anebo individualni
organ predseda spolecenstvi vlastnikii.'** Kontrolni, ani jiny dalsi orgén neni ve spolecenstvi

vlastnikli obligatorné zfizovan.

1.4. Smlouva o vystavbé v bytovém spoluvlastnictvi

1.4.1. Smysl pravniho institutu vystavby

Vystavba jednotek a jejich vznik jako samostatnych nemovitych véci tvoii timto

zpusobem jeden ze zdkladnich stavebnich kamenii prava bytového spoluvlastnictvi. Pojem

138 Ustanoveni § 1198 odst. 1 Ob&Z.

139 Ustanoveni § 1198 odst. 2 Ob¢Z.

140 Ustanoveni § 1191 a nasl. Ob¢Z.

141 Zejména pak po Novele Ob&Z ¢. 163/2020 Sb.

192 ZITEK, Adam. Spolecenstvi viastnikii jednotek, s. 54.
13 Tamtéz, s. 59.
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vystavba je tieba v bytovém pravu chapat odlisné od vSeobecného vyznamu tohoto pojmu.
Vystavbou se v kontextu bytového spoluvlastnictvi nerozumi kazda noveé vystavéna stavba,

nybrz konkrétni pravni skute¢nost!#*

vedouci k originarnimu vzniku vlastnického prava
k jednotkam na zéklad¢ pfedem pisemné uzaviené smlouvy. Tato smlouva se nazyva smlouva

o vystavbé a je jedinym pravnim nastrojem, kterym lze vystavby docilit.!*®

Jiz spolu se zavedenim pravniho institutu vlastnictvi bytd do naseho pravniho tadu
ucinnosti OsBytZ k 1. 9. 1966 bylo umoznéno nechat byt jako samostatny pfedmét vlastnictvi
vzniknout vystavbou. Smyslem zavedeni tohoto pfistupu do nasi pravni upravy byla tehde;jsi
potieba rozsifeni bytového fondu a feSeni nedostatku bytii pro obyvatelstvo.'#¢ Cilem mélo byt
umoznit zfizeni zévazku, jehoz splnénim bude vystavén dim s byty, a tyto byty budou

uspokojovat bytové potieby na smlouvé zi¢astnénych stran v podobé vlastnické.

Podstatou zavazku takto ziizovaného je sdruzeni osob bez vzniku pravnické osoby.
Tim se institut vystavby podle smlouvy o vystavbé vyznamné 1i8i naptiklad od druzZstevniho
zajiStovani bydleni. Cilem neni zaloZeni a vznik korporace, a to ani ¢asové omezené. Postup
subjektll naopak spoc¢iva v ujednani vzajemnych prav a povinnosti majicich vést k vystavbe
jednotek ve vlastnictvi jednotlivych (takto sdruzenych) subjekti. Smysl tak nalézdme v Cisté

147

civilni upravé prav a povinnosti vedouci k uspokojeni bytové potieby*’ zucastnénych

smluvnich stran.

Navzdory rekodifikaci bytového prava a¢innosti BytZ, i navzdory rekodifikaci celého
soukromého prava ucinnosti Ob¢Z, 1ze tento zakladni smysl existence pravni upravy vystavby
a smlouvy o vystavbé€ povazovat za ptiléhavy i v dneSni dobé. Bohuzel ¢as ukazal, Ze v praxi
se jedna o institut pro tento zakladni ucel dostateéné nevyuzivany,'* a to bez ohledu na obdobi
¢i konkrétni podobu pravni ipravy, ve kterych jej subjekty mohly aplikovat.!*® Béh ¢asu, vyvoj

spole¢nosti 1 postupny nedostatek novych pozemkl urcenych k vystavbé bytii ve méstech

144 FIALA, Josef. Bytové viastnictvi v Ceské republice: (se zietelem ke stavu de lege lata). Brno: Turidica
Brunensia, 1995. ISBN 80-85964-06-6, s. 114.

145 NOVOTNY, Marek. In: SPACIL, Jiti, Michal KRALIK a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prdva
(§ 976-1474): Komentar. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021. ISBN 978-80-7400-803-0, s. 877.

146 L UBY, Stefan. Viastnictvo bytov, s. 107.

147 Smlouvou o vystavbé lze zfidit ¢i zménit téZ jednotky, jejichz soudasti bude nebytovy prostor.
Ackolipljde v praxi o méné Castou variantu, uzavienim smlouvy o vystavbé
mohou byt takto uspokojovany i nebytové potfeby smluvnich stran.

148 DVORAK, Tomas. Viastnictvi bytit a nebytovych prostor, s. 141.

149 SYKOROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v teorii a praxi, s. 80.
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spiSe k nastavbam, vestavbam ¢i pfistavbam jednotek do jiz existujicich domt. V soucasné
dobé je vyuzivani smlouvy o vystavbé pro tento icel zdaleka nejéastéjsi,'>® proto lze v dnesni

dob¢ hovofit o Castecné posunutém smyslu a ucelu vystavby.

1.4.2. Zakladni vymezeni

Smlouva o vystavbé je specifickym pravnim institutem konstruujicim zavazkovy
vztah s vécnépravnimi Géinky.'*! S ohledem na odkaz platné pravni Gpravy na pfiméfené
pouziti ustanoveni o spolecnosti (tzv. spolecnost obcanského préva), jde o zvlastni
typ spolecenské smlouvy'> s konkrétnim uéelovym uréenim. Jeji pouziti mimo vlastnictvi

jednotek je vylougené.!>?

Predmétem a obsahem zavazku ze smlouvy o vystavbé mize byt vyhradné takova
uprava prav a povinnosti, kterd cinnosti smluvnich stran spocivajici ve vystavbé
vede k vystavéni, dokonceni nebo zméné domu za Gicelem zfizeni nebo zmény jednotek.'>*
Smlouva o vystavbé se tak vzdy musi tykat jednotek. Jak uvadi Toma§ Dvordk, smlouva
,,8e nepouzije v pripadé pouhych stavebnich oprav nebo zmén spolecnych Ccasti domu,
atoanivtéch nejvyznamnéjsich pripadech (generdlni rekonstrukce domu apod.). !>
Stejné tak se smlouva o vystavbé nepouZzije na piipady, kdy provaddéna zména jednotky
svou podstatou nezasahuje do vlastnickych prav ostatnich vlastnikli jednotek v domé
(tzv. vnitini rekonstrukce).!*® Tyto zavéry vyvéraji pravé z pojeti smlouvy o vystavbé

jako nabyvaciho titulu vlastnického prava k jednotkédm.

Jde o pravni titul pro zapis prav do katastru nemovitosti, tedy z pohledu praktického

o vkladovou listinu. Konkrétné KatV vyslovné stanovi, Ze k zapisu (vkladu) vlastnického prava

150 NOVOTNY, Marek. In: SPACIL, Jiii, Michal KRALIK a kol. Obcansky zédkonik II1., s. 898.

151 SYKOROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v teorii a praxi, s. 80.

12 FILIP, Vaclav. Spolecenstvi viastnikii jednotek: Praktickd prirucka. Praha: Wolters Kluwer CR,
2020. ISBN 978-80-7598-863-8, s. 33.

13 DVORAK, Tomés. Vystavba jednotek podle zikona o viastnictvi bytii (1. ¢dst), Obchodnépravni
revue, 2011, ¢. 5, s. 133.

154 Ustanoveni § 1170 odst. 1 Ob&Z.

155 DVORAK, Tomés. Vystavba jednotek podle zikona o viastnictvi bytii (1. ¢dst), Obchodnépravni
revue, 2011, €. 5, s. 133.

15 Rozsudek NS CR ze dne 1. 8. 2014, sp. zn. 26 Cdo 886/2013.
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k nové jednotce vzniklé na zaklad¢ smlouvy o vystavbé je pro katastralni ucely potfeba dolozit

pravé (nikoli viak vyluéng) smlouvu o vystavbeé.!’

Z hlediska charakteristiky pravniho jedndni se pak jednd o pravni jednani
alesponl dvoustranné¢ ¢i vicestranné. Jediny subjekt nemlze zpovahy véci vystavbu
na zaklad¢ smlouvy o vystavbé realizovat. Jde o pravni jednani synallagmatické, strany
jsou tak vii¢i sobé vazany vzajemnym plnénim. Smlouva je konsenzudlni,'*® pficemz typickym
znakem smlouvy je rovnéz uplata, ato alespoil v podobé ocenéni praci provadénych

svépomoci.'” Forma pravniho jednani je povinné pisemn4. '

1.4.3. Platna pravni iiprava smlouvy o vystavbé

Z Cisté legislativniho hlediska 1ze pravni Upravu smlouvy o vystavbé nalézt
mezi ustanovenimi §§ 1170 az 1174 Ob¢Z. Jde o pét na sebe postupné navazujicich ustanovent,
upravujicich zejména Ctyti zdkladni formy vystavby, zakonnou fikei o nepatrnych odchylkach
a vyslovné stanoveni okamziku vzniku bytového spoluvlastnictvi. K tomuto zdkladnimu
uchopeni pfistupuje dale ustanoveni § 1163 Ob¢Z upravujici obecné vystavbu jako zplisob

vzniku vlastnického préva k jednotce.

Vzhledem k tomu, jak slozit¢ pravni vztahy ma toto pravni jedndni upravovat,
muze se zdat, Ze jde o pravni upravu piiliS§ strunou. Smlouva o vystavbé
je v8ak rovnéz smlouvou spolecenskou, je tak tfeba pfedné poukazat na odkaz pfiméfeného
pouziti ustanoveni §§ 2716 az 2746 Ob&Z o spole¢nosti.'®! Tim rozsah pouZitelnych ustanoveni
pravniho piedpisu znacné nabyva, avSak stale neni konecny. Nektera ustanoveni zékona
upravujici prava a povinnosti ve spoleCnosti obsahuji legislativni odkazy na obdobné
¢i pfiméfené pouziti dal§i pravni upravy. Jako piiklad Ize uvést ustanoveni § 2721 ObcZ
odkazujici k obdobnému pouziti obecnych ustanoveni o spoluvlastnictvi na vzajemna prava

a povinnosti spolecniki, nebo ustanoveni § 2717 odst. 1 Ob¢Z, odkazujici na pfimefené pouziti

157 Ustanoveni § 67 odst. 2 KatV.

158 DVORAK, Tomas. Viastnictvi bytit a nebytovych prostor, s. 141.

159 Ustanoveni § 1170 odst. 2 pism. b) Ob¢Z.

160 Ustanoveni § 1170 odst. 3 Ob&Z.

16! KABELKOVA, Eva. In: KABELKOVA, Eva a Pavla SCHODELBAUEROVA. Bytové
spoluviastnictvi v novém obcanskeém zdakoniku, s. 82.
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ustanoveni zdkona o koupi, nijmu ¢i pachtu podle zplusobu vkladu véci spolecnika

do spolec¢nosti.

Obsah smlouvy o vystavbé souvisi s vymezenim jednotek. Vzhledem k tomu se stanovi
jako jeji podstatné nalezitosti mimo jiné udaje stanovené jako ndlezitosti prohlaseni

vlastnika.'¢?

Tim dochazi k aplikaci zejména wustanoveni § 1166 ObCEZ. Disledek
tohoto vyslovného odkazu lze sledovat i ve vztahu k eviden¢ni povinnosti ve vefejnych
seznamech a rejstticich dle ustanoveni § 1220 odst. 1 véta za stiednikem Ob¢Z, v némz zakon,

az nadbytecné, smlouvu o vystavbé rovnéz zminuje.

Kone¢né nelze opomenout téZ dosavadni a dnes jiz zruSenou pravni upravu BytZ.
Ackoli se jednd o zruSeny pravni ptedpis, je s ohledem na dvoukolejnost pojeti jednotek
v naSem pravnim fadu tieba jeho castecného pouziti v pripadech nastavby, pfistavby
nebo stavebni Upravy jednotky vymezené dle BytZ.!®> Podrobné se timto pouZitim

vcetn€ uvedeni praktického ptikladu zabyva kapitola 5.5. této rigordzni préce.

162 Ustanoveni § 1170 odst. 1 pism. a) Ob&Z.
163 NOVOTNY, Marek. In: NOVOTNY, Marek, Josef HOLEJSOVSKY a kol. Bytové spoluvlastnictvi
a bytova druzstva, s. 71.
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2. Smlouva o vystavbé — historické hledisko

2.1. Vyvoj pravni Gpravy pied rokem 1989

Z hlediska historického je vyvoj pravni upravy vlastnictvi bytl 1 Gpravy jejich vystavby
recentni povahy. Antické, a zejména pak fimské pravo, institut vlastnictvi bytd neznalo.
Fakticky v téchto dobach k vystavbam byt dochazelo, coz bylo zptsobeno socioekonomickym
tlakem v hradbami uzavienych méstech s omezenou stavebni plochou,!'®* nicméné vlastnictvi
byt jako samostatny institut podle vétsinového nazoru neexistoval.!®> Zejména v fimském
pravu je logickym divodem tohoto zavéru pritomnost zasady superficies solo cedit,
6

ktera pfi diisledné aplikaci vlastnictvi bytu z podstaty vylucuje.'®

Naopak realné déleni domii na byty i mistnosti lze spatfovat v obdobi feudalismu.'®’

V evropskych pravnich tadech je mozno az do 19. stoleti nalézt riizné pravni upravy,
z nichz za zminku stoji patrové vlastnictvi, jako horizontalni zptisob déleni domu zakladajici
vlastnictvi bytd. To bylo po urCitou dobu upraveno téz na naSem uzemi, nicmén¢ s postupnym
navratem k superficidlni zésad¢ dosSlo k jeho definitivnimu zdkazu pro futuro zékonem
¢. 50/1879 t. z.!%® Zajimavosti je, Ze i presto se az do soucasné doby zachovalo jako relikt

v nékolika malo piipadech véetné jeho evidence v katastru nemovitosti.'®’

Zavedeni pravni upravy vlastnictvi byt do naseho (tehdy ¢eskoslovenského) pravniho
radu, véetné upravy vystavby bytd za Gcelem vzniku vlastnického prava k nim, Ize vysledovat
az v poloviné 60. let 20. stoleti. Konkrétné se tak stalo zakonem ¢. 52/1966 Sb., o osobnim

vlastnictvi k bytim (OsBytZ) s u¢innosti ke dni 1. 9. 1966.

194 L UBY, Stefan. Viastnictvo bytov, s. 12.

105 Stefan Luby ve publikaci Viastnictvo bytov podava podrobny rozbor argumentace, pro¢ je potfeba
odmitnout nékteré zavéry o existenci vlastnictvi bytl ve staroveéku, a to napfic¢ civilizacemi
(LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov, s. 18).

166 Obdobng je viimském pravu vétSinové odmitdno nahlizeni na tzv. insulae (byty)
jako na véci v pravnim slova smyslu (PETR, Pavel. Viastnictvi bytit — kondominium, s. 11).

167 LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov, s. 25.

168 PETR, Pavel. Viastnictvi bytii — kondominium, s. 13.

19 Autofi Casto jako priklad dodnes zachovaného patrového vlastnictvi zmifiuji nékolik domi
v Ivancicich (PETR, Pavel. Viastnictvi bytit — kondominium, s. 13). Z nedavného vyzkumu Alese
Bukovského nicméné vyplyva, Ze tyto piiklady, kterych v Ceské republice na jinych mistech
zbyva do padesiti, se jiz vIvan&icich nevyskytuji (BUKOVSKY, Ales. Patrové
vlastnictvi [online], dostupné z: https://www.ebschool.cz/patrove-vlastnictvi).
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Tento pravni piedpis prinesl skutenou moznost vlastnit byt,!”® pii¢emz byl vystavén

na monistické koncepci vlastnictvi bytd.!”!

Predmétem pravnich vztahti a primérnim
pfedmétem vlastnického prava byl pfimo byt jako soubor mistnosti. Pojem jednotky

nebyl tehdy znam.

Tento stav umoziiovalo opusténi zasady superficies solo cedit v naSem pravnim tadu
poroce 1950.!7 Ackoli moznost vlastnit byt za socialismu byla zdkonem umoZnéna,
nebyla ob&any!” hojn& vyuzivana.!”™ Pavel Petr hovoii o podilu 0,75 % z bytového fondu
v tomto pravnim rezimu k pocatku 90. let 20. stoleti.'”> Mezi diivody nezijmu patfila
jednak znacna rigidita pravni Gpravy, ¢aste¢nd limitace ptevodu bytl, avSak zejména existence
alternativni upravy v podob¢ institutu osobniho uzivani bytd. Ten se svou povahou blizil
témet az vlastnictvi (naptiklad byla moznost jej dédit nebo pozival obdobné pravni ochrany
jako pravo vlastnické),!’® agkoli se jednalo o pravo uZivaci.!”” Vzhledem k niz§im nakladtim
na ,,pofizeni si* bytu vyuzitim institutu uzivaciho prava a k nepfiméiené nizké vysi uhrady
za uzivani takového bytu, nemél obCan té doby motivaci k vystavbé bytd v osobnim

vlastnictvi.'’®

Stézejnim pro tuto rigordzni praci je vibec pfitomnost pravni Gpravy vystavby byt
v osobnim vlastnictvi v OsBytZ. Zakon tuto problematiku vyslovné a na svou dobu
relativné komplexné upravoval zejména v ustanovenich §§ 12 a 13 OsBytZ. Samotny pojem

smlouva o vystavbe zékon neznal. Zavazek vedouci k vystavbé domu s byty vSak upravoval.

170 Vlastnictvi bytu podle tohoto zadkona bylo zasadné vlastnictvim osobnim, tedy nikoli socialistickym
ani soukromym (ELIAS, Karel. Nékteré otdzky spojené s viastnictvim bytii, Pravnik, 2013, &. 1,
s. 37). Osobni vlastnictvi bytu soucasné kolidovalo s vlastnictvim jakékoli jiné nemovité véci
urcené k bydleni (§ 4 OsBytZ).

TV FIALA, Josef. Bytové spoluvlastnictvi v NOZ (§ 1158 az 1222) ve srovndni se soucasnou tipravou
viastnictvi bytii podle zdkona ¢. 72/1994 Sb., o viastnictvi bytii. Sbornik Karlovarské pravnické
dny, 2013, €. 21, s. 56.

172 PETR, Pavel. Stard (ne)zndma superficialni zdsada, Pravni rozhledy, 2012, &. 10, s. 371.

173 Subjektem prav a povinnosti k vlastnictvi byt byl dle OsBytZ de lege lata jen obcan.

174 O nenaplnéni otekavani se zmifiuje napiiklad Michaela Zuklinova (ZUKLINOVA, Michaela.
Nekolik ivah o osobnim viastnictvi bytit, Pravnik, 1979, €. 5, s. 479.)

175 PETR, Pavel. Viastnictvi bytii — kondominium, s. 16).

176 CEPL, Vojtéch. Osobni viastnictvi k bytiim a jiné pravni formy bydleni, Pravnik, 1984, ¢. 11, s. 1036.

77 PETR, Pavel. Viastnictvi bytii — kondominium, s. 21.

178 CEPL, Vojtéch. Osobni viastnictvi k bytiim a jiné pravni formy bydlent, Pravnik, 1984, ¢.11,s.1039.
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Stefan Luby ve své publikaci zroku 1971,'7° tedy pét let po G&innosti zikona,
konstatuje, ze vznik vlastnictvi bytl vystavbou je v té dobé hlavnim zpisobem piivodniho
nabyvani vlastnictvi k bytim, a to nej¢astéji svépomocnou vystavbou stavebnikii sdruzenych
pravé na zaklad¢ uzaviené smlouvy dle OsBytZ. Jeji povahu jiz v této dobé povazuje
za spornou'® s ohledem na skutecnost, Ze upravuje jak vécnépravni, tak zadvazkové vztahy,
odmita jeji podiazeni pod konkrétni smluvni typ a povazuje ji za smlouvu sui generis.'®!

Tento rozbor je na svou dobu a na prostfedi, v némz je ¢inén, zna¢né pokrokovy. Definice

smlouvy o vystavbé z n¢j vychazi az do dnesni doby.

Jiz OsBytZ predepisoval pro smlouvu o vystavbé pisemnou formu.'®? Tato skute¢nost
je logicka zejména s ohledem na komplikovanost vztaht,, které smlouva zaklada. Zakon
o osobnim vlastnictvi k bytim rovnéz pro existenci smlouvy (aby smlouva viibec vznikla)
vyzadoval registraci smlouvy statnim notéafstvim. Registrace nebyla vyhradné evidencni,
nybrz obsahové zkoumala zdkonnost a mimo jiné i soulad smlouvy se zajmy spole¢nosti.!®3

Proto je tento princip z dne$niho pohledu hodnocen jako nepiipustny zasah vetejného prava

do soukromopravnich vztaht.

Mezi dalsi prvky tehdej$i pravni tUpravy patfilo vyslovné zakotveni pravniho
nastupnictvi v pravech a povinnostech ze smlouvy piimo do OsBytZ.!3* Nasledujici pravni
upravy veetné té soucasné toto pravidlo jiz vyslovné neformuluji, z ¢ehoz vznikaji vykladové
problémy, zejména v otdzce prechodu prav a povinnosti ze smlouvy o vystavbé
na noveho vlastnika jednotky ¢i spoluvlastnika pozemku pii pfevodu vlastnického prava

k nim.'®

Naopak pravo provést nastavbu, jako jeden ze zdsadnich pilifi vystavby byt v dnesni

dobé¢, zdkon o osobnim vlastnictvi k bytim viibec neupravoval. Ptipady néastavby v domech

179 LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov, s. 376.

180 Ot4zku, jak chapat smlouvu o vystavbé a zavazek z ni vznikajici, si klade v podobné dobé& i Michaela
Zuklinova (ZUKLINOVA, Michaela. Nékolik iivah o osobnim viastnictvi bytii, Pravnik, 1979,
¢. 5,s.481-482).

181 LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov, s. 378.

182 Ustanoveni § 12 odst. 1 OsBytZ.

183 Ustanoveni § 64 odst. 1 zak. &. 65/1963 Sb., o statnim notafstvi a o Fizeni pfed statnim notafstvim
(notarsky tad) ve znéni u¢inném k 1. 4. 1964.

184 Ustanoveni § 13 odst. 3 OsBytZ.

185 Podrobnéji rozebrano v kapitole 4.3. této rigordzni prace.
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¢ relativné malo Casté.

s byty v osobnim vlastnictvi byly kviili nepfiznivé pravni Gpravé'®
Sam Stefan Luby podotyka, Ze praktickd vyuzZitelnost nastaveb v pravnim reZzimu osobniho

vlastnictvi bytli nebyla velika.'®’

Odhlédneme-li od dnes neakceptovatelnych prvkl socialistické pravni upravy,
je potieba povazovat shora popsanou upravu vystavby domu s byty, a to véetné¢ smlouvy
upravujici zavazek k ni vedouci, za pozitivni piinos nasemu pravnimu fadu. Jako pifinosné
1ze hodnotit vibec pravni ukotveni smluvniho vztahu zaloZzeného smlouvou o vystavbe,
a to jako komplexniho vztahu vécnépravni i1 zavazkovépravni povahy sui generis. Soucasna
legislativa ztohoto prvniho pravniho piredpisu upravujiciho osobni bytovou vystavbu
dodnes do zna¢né miry Cerpa, coz lze povazovat za jeji hlavni pfinos, byt byla ve své dobé

jen omezené vyuzivana.

2.2. Zakon o vlastnictvi bytu ¢. 72/1994 Sb.

S ucinnosti ke dni 1. 5. 1994 byl do naseho pravniho fadu pfijat zcela novy zdkon
o vlastnictvi byt (BytZ). Ten se odchylil od monistické koncepce OsBytZ a zakotvil
zcela odliSnou dualistickou koncepci vlastnictvi bytli zaloZzenou na vzijemném spojeni
spoluvlastnictvi k domu a od n&j odvislého vlastnictvi jednotky.!®® Opaéng, avsak stale ve svétle

dualismu, chépal akcesoritu obou objektli prava Tomas Dvoiak.'®

Piedmétem vztahi dle BytZ jiz nebyl nadale byt, nybrz jednotka.'®
Co do intertemporalniho uchopeni dosavadni pravni Upravy zakotvil BytZ ustanoveni
o povinnosti vlastniki bytt vzniklych dle OsBytZ podfidit se pravnimu rezimu jednotek
dle BytZ."! Jinymi slovy, byla zdkonem naiizena povinnost piizplisobeni se nové koncepci
vlastnictvi bytii.!? Posledni uvedené siln& kontrastuje s dnesnim stavem, kdy pii rekodifikaci
soukromého prava ke dni 1. 1. 2014 k Zadnému takovému postupu ze strany zdkonodarce

nedoslo.

186 Spoc¢ivajici mimo jiné v existenci riiznych druhti vlastnictvi a s tim spojenych nepfiznivych dasledka
pfemény druhu vlastnictvi z osobniho na soukromé.

187 LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov, s. 399.

188 FIALA, Josef. Bytové viastnictvi v Ceské republice, s. 21.

18 DVORAK, Tomas. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. s 13.

19 FIALA, Josef. Bytové viastnictvi v Ceské republice, s. 45.

1 Ustanoveni § 31 odst. 2 a 3 BytZ.

192 FTIALA, Josef. Bytové viastnictvi v Ceské republice, s. 21.
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Uprava vlastnictvi bytil tim byla i nadale oddélena od hlavniho civiln&pravniho kodexu,
obCanského zakoniku. Nutno podotknout, ze jesté¢ pied GCinnosti BytZ se ozyvaly nazory
plédujici za v€lenéni pravni Upravy vlastnictvi byt do ObcZ 1964. Ptred rokem 1989
tento nazor zvefejnil napiiklad Vojtéch Cepl,'”* tésné pied ucinnosti BytZ pak napfiklad
i Michela Zuklinova,'** ktera sviij zavér opiela o rozsahlou zahrani¢ni komparaci. Samostatna
pravni uprava vlastnictvi byt poskytovala prostor k polemice, do jaké miry se na ni pouzije

Ob&Z 1964 subsidiarng,'” a to zejména v souvislosti s ustanovenim § 3 BytZ.

Smlouva o vystavbé byla v BytZ upravena v ustanovenich §§ 17 az 19 BytZ.
Oproti Gpravé v OsBytZ se jednalo o upravu podrobnéjsi a pracujici noveé i s oznacenim
smlouva o vystavbé. Prvni vyskyt tohoto pojmu tak lze v pozitivnim pravu vysledovat

pravé zde.!%

Obsahove smlouva o vystavbé v BytZ upravovala vystavbu nového domu s jednotkami.
Ackoli jeji pouziti na nastavby &i piistavby bylo vSeobecné dovozovano,'”” byla absence
vyslovné tpravy v plvodnim znéni zdkona teréem kritiky.!”® K napravé tohoto stavu,
a tedy k doplnéni pravni upravy nastaveb jako formy vystavby dle smlouvy o vystavbé do BytZ,
doslo jeho novelou ke dni 1. 7. 2000."? Od této doby lze v zdsadé hovoiit o obdobné tpravé

forem vystavby, jaké dnes obsahuje i Ob¢Z.

Prava a povinnosti smluvnich stran smlouvy o vystavbé byla upravena ptimo v BytZ.
Text zdkona neobsahoval odkaz na pfiméfené pouziti ustanoveni o spolecnosti obcanského
prava, jak je tomu dnes (podle Ob¢Z 1964 by Slo o typovy zavazek ze smlouvy o sdruZeni
dle ustanoveni § 829 Ob&Z 1964).2%° S ohledem na to vyzadoval BytZ po smluvnich stranach

uyjednani SirSiho rozsahu podstatnych nalezitosti smlouvy spocivajici zejména v Gpraveé

193 CEPL, Vojtéch. Osobni viastnictvi k bytiim a jiné pravni formy bydleni, Pravnik, 1984, ¢. 11, . 1035.

194 ZUKLINOVA, Michaela. O viastnictvi bytii (s vivahami o mozné prdavni iipravé), Pravnik, 1994, &. 3,
s. 213.

195 FIALA, Josef. Bytové viastnictvi v Ceské republice, s. 23.

196 Ustanoveni § 17 odst. 1 BytZ ve znéni ke dni 1. 5. 1994,

197 FIALA, Josef. Bytové viastnictvi v Ceské republice, s. 124.

1 Na problémy absence vyslovné pravni Gpravy nastaveb a pfistaveb zpohledu vécnépravniho
poukazoval napfiklad Milan Kindl (KINDL, Milan. Neékteré problémy smlouvy o vystavbé
casti domu, Pravni rozhledy, 1997, €. 10, s. 508-510).

199 FIALA, Josef, Véra KORECKA a Vladimir KURKA. Viastnictvi a ndjem bytii. 3. aktualizované
a prepracované vydani. Praha: Linde, 2005. ISBN 80-7201-511-7, s. 55.

20 NOVOTNY, Marek. In: NOVOTNY, Marek, Josef HOLEJSOVSKY a kol. Bytové spoluvlastnictvi
a bytova druzstva, s. 66.
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jejich prav a povinnosti v dobé vystavby.?’! Co do pravniho nastupnictvi BytZ neprevzal
vyslovné ustanoveni OsBytZ o ptrechodu prav a povinnosti na pravniho néstupce,
coz vedlo k vykladovym problémtim. Byt pozdéjsi soudni praxe prechod prav a povinnosti

202

naptiklad pii prodeji jednotky béhem vystavby dovodila,””” prvni vyklady se klonily

spise k potiebé zménit stranu zdvazku se souhlasem vSech smluvnich stran.?*

Z hlediska intabulacniho byl jiz k1. 1. 1993 opustén princip registrace statnim
notafstvim a byl nahrazen zapisem do katastru nemovitosti. Bohuzel k této zméné doslo
nedokonale, kdyz provedeni zépisu vystavby na zakladé smlouvy o vystavbé bylo upraveno
vkladem, ackoli tehdej§imi pravnimi predpisy vyzadované pravotvorné ucinky vkladu

u vystavby absentovaly.?*

Zavérem k historickému vyvoji patii podotknout, Ze jiz v prvnim desetileti 21. stoleti
se zacaly vést debaty o komplexni a nové pravni Upravé vlastnictvi byt.2%
Tato byla az do roku 2009 stdle zvazovéna v samostatném pravnim ptedpisu, jehoZ snahou
bylo piedejit zbyteéné diskontinuit&.?®® Z této doby se lze setkat s navrhy novych zakon{
o vlastnictvi bytli z let 2005, 2007 a 2009,2°7 které viak nebyly schvaleny. Vyvoj se viak vydal
jinym smérem, a to zaClenénim nové pravni Upravy bytového spoluvlastnictvi do ObcZ.
Jelikoz byl novy obCansky zdkonik vystavén na navratu k superficidlni zasadé
do naSeho pravniho fadu, nebyl kontinuitni pfistup jiz naddle moZzny. Smlouva o vystavbe,
jako zékladni prvek pravni upravy vlastnictvi bytd, tento osud rekodifikace nésledovala

az do své soucasné podoby.

21 DVORAK, Tomas. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. s 147.

202 Rozsudek NS CR ze dne 14. 9. 2017, sp. zn. 26 Cdo 4910/2016.

203 DVORAK, Tomas. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. s 145.

204 FIALA, Josef. Bytové viastnictvi v Ceské republice, s. 115.

205 ELIAS, Karel. Nékteré otdzky spojené s viastnictvim bytiz, Pravnik, 2013, &. 1, s. 39.

206 7iTEK, Adam. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor v Ceské republice de lege ferenda,
Obchodnépravni revue, 2010, ¢. 8, s. 232.

207 Ditvodova zprava k navrhu Ob¢Z, k ptivodnimu navrhu § 1150 (dnes ustanoveni § 1158), s. 851
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3. Pfedmét smlouvy o vystavbé

208 z3kladni a zakonem

Smlouva o vystavbé upravuje tfi, respektive Ctyfi
vyslovné vyjadiené formy vystavby jednotek. Jejich vzdjemné rozliSeni spodiva ve stupni
rozestavénosti ¢i dokonceni stavby, jez je soucasti délené nemovitosti, respektive na ptipadné
existenci bytového spoluvlastnictvi. S uvedenym souvisi téz okamzik uzavieni smlouvy

o0 vystavbe, ktery je v praxi spjat praveé se stupném rozestavénosti nemovité veci.

Soucasna pravni uprava v takto uchopeném i vnitin¢ déleném predmétu smlouvy
navazuje jiz na upravu dle BytZ2% pii¢emZ pfinasi spiSe jeho ptehledngjsi uchopeni

pro konkrétni skutkové situace.?!”

Prvni formou vystavby je vystavba domu za ucelem zfizeni jednotek, jinymi slovy
vystavba nového domu s jednotkami nebo tzv. vystavba na zelené louce.?!! Vidéno praktickym
nahledem jde o situaci, kdy smluvni strany uzaviraji smlouvu o vystavb¢ s budoucim zdmérem
vystavét dim s konkrétnimi jednotkami a uspokojit tak své zpravidla bytové potieby kolektivni

vystavbou se silnymi individudlnimi prvky autonomie viile.

Druhou podobou vystavby je uzavieni smlouvy o vystavbé s cilem dostavéni
jiz rozestavéného domu za celem zfizeni jednotek.?'? Zakonodarce se tim snazi vyslovné
dovolit sjednani vystavby ve smyslu prava bytového spoluvlastnictvi i1 v situacich staveb
nedokoncenych. Ackoli by jist¢ bylo mozno dovodit aplikaci smlouvy o vystavbé
v takovych skutkovych podminkéch i bez vyslovného zdkonného ustanoveni, je tfeba vnimat

zékonodarcovu snahu o vyslovné vyjadieni spiSe pozitivné.

Treti formou vystavby se rozumi nastavba, pfistavba nebo stavebni uprava
v nemovitosti, v niz nejsou jednotky dosud vymezeny a nejde tak zatim o délenou nemovitost.

Ctvrtou formou vystavby je pak tatdZ nastavba, pfistavba ¢i stavebni iprava, nicméné vyhradné

208 CAP, Zdengk. In: SVESTKA, Jiti, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zdkonik: Komentdr-.
Svazek I11., s. 490.

29 NOVOTNY, Marek. In: NOVOTNY, Marek, Josef HOLEJISOVSKY a kol. Bytové spoluviastnictvi
a bytova druzstva, s. 66.

210 DVORAK, Tomas. Vystavba jednotek podle zdkona o viastnictvi bytii (2. cast), Obchodnépravni
revue, 2011, €. 6,s. 172.

211 SYKOROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v teorii a praxi, s. 80.

22 KABELKOVA, Eva. In: KABELKOVA, Eva a Pavla SCHODELBAUEROVA. Bytové
spoluviastnictvi v novém obcanskeém zdakoniku, s. 81.
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v délené nemovitosti, kde jiz v minulosti vzniklo bytové spoluvlastnictvi.?'*> Spole¢ns
je mozno posledni dvé podoby vystavby chapat jako zménu stavby za tucelem zfizeni

nebo zmény jednotek, nejedna se o novou vystavbu v plném vyznamu tohoto slova.

Toma$ Dvordk?'* tyto ¢&tyfi vySe zminéné podoby vystavby dale dopliuje,
a to 0 moznost zaniku jednotky jejim odstranénim z vile vlastnikti jednotek. Jako ptiklad uvadi
slouceni jednotky s jinou existujici jednotkou bez zasahu do spole¢nych casti, ,,zbourdni
domovni nastavby s jednotkou anebo takovou stavebné technickou upravu domu, ze by urcita
Jjednotka byla napiisté zahrnuta jako soucdst spolecnych casti domu.*"> Takovy postup
si lze v praxi jisté predstavit jen vzacné. Presto, kdyby k nému doslo, bylo by nezbytné uzaviit

na takovou stavebni zménu jednotky smlouvu o vystavbe.

V souvislosti s pfedmétem  smlouvy o vystavb¢ je nasnad¢ otazka,
na kterou je v této rigordzni praci i v nize podaném vykladu hleddna odpovéd’, zdali by snaha
zdkonodarce zptehlednit, uspofddat a rozclenit pravni Upravu smlouvy o vystavbé
neméla jit jest€¢ dale, nez je tomu nyni. Tento pravni institut v sobé totiz i dnes zahrnuje
zakonodarcem relativné nestastné nebo slozité pojatou Upravu vSech forem vystavby.
V konkrétnim ptipad¢ je otazkou, zdali by pravni uprava predmétu smlouvy neméla byt ¢lenéna
mirné odlis$né, a to s vét§Sim dliirazem na nastavby, pfistavby Ci stavebni Gpravy v jiz existujicim

bytovém spoluvlastnictvi.

3.1. Vystavba domu s jednotkami

3.1.1.Vystavba nového domu s jednotkami

Vystavba nového domu s jednotkami je zdkladnim pfedmétem pravni Upravy smlouvy

o vystavbé. Smluvni strany, které se zpravidla v tomto ptipadé nazyvaji stavebnici,?'® uzaviraji

23 NOVOTNY, Marek. In: NOVOTNY, Marek, Josef HOLEJSOVSKY a kol. Bytové spoluviastnictvi
a bytova druzstva, s. 67.

214 DVORAK, Tomas. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. s 152.

215 Tamtéz, s. 152.

216 Pravni uprava vlastnictvi bytd dle BytZ smluvni strany timto zpisobem pevné pojmenovala
(DVORAK, Tomés. Vystavba jednotek podle zikona o viastnictvi bytii (1. ¢dst), Obchodnépravni
revue, 2011, ¢. 5, s. 134. Aktudlni pravni uprava jiz toto pojmenovani stran neobsahuje,
presto se i nadale pouziva.
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smlouvu v okamziku, kdy stavba neexistuje, neni patrné, jaké bude jeji stavebné technické
a funkéni uspoiadani,?!” a dosud nenastala zadna plnéni spojena se stavebni ¢innosti smluvnich
stran. Z legislativniho pohledu se na takovy postup pouzije obecnd pravni Gprava smlouvy
o vystavbe dle ustanoveni § 1170 ObcZ bez aplikace ustanoveni zakona o zvlastnich ptipadech

rozestavéného domu nebo nastaveb, pristaveb i stavebnich tprav jednotek.

Stavebnici v prvé tad¢ sjednaji prava k pozemku, na némz ma byt stavba domu

8 Zhlediska pravné teoretického by namisto pozemku

s jednotkami  realizovana.?!
méla byt v zakoné spravnéji uvedena nemovita véc. Tou, jak je podano ve vykladu vyse,
muze byt nejen pozemek, nybrz i jiné vécné pravo (nejcastéji pravo stavby), poptipadé
i dim jako samostatnd nemovitost. Pro zjednoduseni vSak i vyklad v této rigordzni praci,

stejné jako u mnohych autord, zlstane u pojmu pozemek.

Jsou-li vsichni stavebnici jiz pied uzavienim smlouvy o vystavbé spoluvlastniky
potfebného pozemku, mohou vyjit z dosavadniho podilového spoluvlastnictvi na ném.
Takovy ptipad vSak nebude Ccasty, popifipadé bude sohledem na vklady stavebnikil
stejn¢ vyzadovat nové smluvni ujednani o velikosti spoluvlastnickych podili. Prevazné
tak nastane situace, kdy pozemek vlastni jen néktery ze stavebnikii. Ve smlouvé o vystavbé
smluvni strany upravi>!® prevod spoluvlastnickych podilti z takového stavebnika a soudasné
vlastnika pozemku do podilového spoluvlastnictvi vSech stavebniki. Pomér spoluvlastnictvi
pozemku jiz v této fazi idealné odpovida budoucim podiliim vlastniki jednotek na spole¢nych
¢astech. Samotny pfevod je nutné realizovat (vkladem do katastru nemovitosti) pied vznikem
prvni jednotky v domé tak,??° aby mohly bytové spoluvlastnictvi a jednotka viibec pravné

vzniknout.??!

K zaloZzeni  spoluvlastnictvi k pozemku pifed vznikem jednotek
zde mimo jiné dochdzi i z divodu pfiméteného pouziti ustanoveni § 2719 ObcZ o vkladech

spole¢nikii do spole¢nosti ob&anského prava.?*?

217 DVORAK, Tomas. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. s 149.

218 KABELKOVA, Eva. In: KABELKOVA, Eva a Pavla SCHODELBAUEROVA. Byftové
spoluvlastnictvi v novém obcanském zdkoniku, s. 88.

219 Rozsudek NS CR ze dne 18. 6. 2014, sp. zn. 26 Cdo 2874/2012.

220 Ustanoveni § 1170 odst. 2 pism. ¢) Ob&Z.

21 KABELKOVA, Eva. In: PETROV, Jan, Michal VYTISK, Vladimir BERAN a kol. Obcansky
zakonik, s. 1259.

2 NOVOTNY, Marek. In: NOVOTNY, Marek, Josef HOLEJISOVSKY a kol. Bytové spoluvlastnictvi
a bytova druzstva, s. 69.
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Je ponechano na viili stavebniki, zda budou stavbu realizovat dodavatelsky, svépomoci
anebo kombinaci obojiho.?** Vkladem do spole¢né realizace vystavby miize byt totiz nejen
penézni Castka €i ocenitelna véc (veetné véci zuzivatelnych nebo nemovitych), nybrz i ¢innost

smluvni strany.??*

Stavebniklim je umoznéno v zésadé libovolné dle jejich smluvni viile dohodnout,
jak bude vysledny dim vypadat a jak budou usporadany vysledné jednotky. V tomto smyslu
jsou omezeni vyhradné kogentnimi ustanovenimi Obc¢Z o nekterych vzdy spole¢nych Castech
délené nemovitosti’*® a vefejnym, zejména stavebnim pravem. V ostatnich parametrech,
jako jsou vymeéry, dispozice, svétova orientace a pocet jednotek, ¢i v uréeni spolecnych casti
k vyluénému uzivani, maji stavebnici plnou autonomii. Kazdy ze stavebnikii se po dokonceni
vystavby stava vlastnikem jednotky.??® Nebude zfejmé vyloudeno, aby smlouva o vystavbé

umoznila nékterym  stavebnikiim, nebo dokonce vSem nabyt do vlastnictvi

vice nez jednu jednotku v domé.

Ptes tuto vysokou miru autonomie a volnosti pfi realizaci bytové (i nebytové) potieby,
ktera na prvni pohled lakéa svobodou rozhodnuti o podob¢ bydleni, navic v rezimu vlastnictvi,
neni vystavba tzv. na zelené louce v praxi téméf vyuzivana.’*’ Co do poctu jediny stavebnik,
nejCastéji developer, nemlze tento institut vyuzit bez zapojeni dal$i smluvni strany.
Nicméné pro developery by nebyl takovy postup ani ekonomicky zajimavy,
kdyZ je pro n€ snaz§i diim s byty vystavét jako nerozdélenou nemovitost, kterou nasledné

rozdgli jednostrannym prohlasenim vlastnika.??®

Ani fyzické osoby se v praxi Casto nesdruzuji, aby takovou vystavbu realizovaly.
Je tomu tak zeyména kviili komplikovanosti celého procesu pocinaje jiZ pofizenim pozemku
a pfevody spoluvlastnickych podili na ném. Nizky zijem spociva téz v dlouhodobosti
tohoto typu zavazku. Vystavbou zcela nového domu s jednotkami nelze uspokojit akutni
bytovou situaci. Tim se z ditvodii socioekonomickych vyuziti vystavby nového domu omezuje

na vrstvy spolecnosti, které mohou na vystavéni jednotek vyckat i n€kolik let. Tyto zpravidla

23 DVORAK, Toméas. Vstavba jednotek podle zdkona o viastnictvi bytii (1. cdst), Obchodnépravni
revue, 2011, ¢. 5, s. 133.

24 KABELKOVA, Eva. In: KABELKOVA, Eva a Pavla SCHODELBAUEROVA. Byftové
spoluvlastnictvi v novém obcanském zdakoniku, s. §83.

225 Ustanoveni § 1160 Ob&Z.

226 7ITEK, Adam. Smlouva o vystavbé dle zikona o viastnictvi bytii, Pravni radce, 2010, &. 8, s. 18.

27 FILIP, Vaclav. Spolecenstvi viastnikii jednotek, s. 35.

228 SYKOROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v teorii a praxi, s. 80.
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bohatsi vrstvy spolecnosti vSak jiz vzhledem ke svym moznostem preferuji spiSe vystavbové
bydleni v rodinnych domech, nikoli bytech, a tedy smlouva o vystavbé nového domu

s jednotkami nenachdzi vyuziti ani pro tuto skupinu osob.

3.1.2. Rozestavény dim a dokonceni vystavby jednotek

Subjektlim je pravni Gpravou vyslovné umoznéno, aby uzaviely smlouvu o vystavbé
urozestavéného domu po zahdjeni stavebnich praci. V tomto smyslu je tieba rozlisit
dvé situace, a to uzavieni smlouvy v okamziku, kdy jednotky jest¢ nevznikly,

a naopak po jejich vzniku.??’

V druhém z uvedenych ptipadii bude nezbytné reagovat na skutecnost, Ze predmétem
vlastnictvi je jiz jednotka jako nemovita véc (byt' v nedokoncené podobé&). Bude tak nezbytné
spolu s uzavienim smlouvy o vystavbé k této jiz existujici véci prevést vlastnické pravo,?*°
byt to soucasnd pravni uprava vyslovné nestanovi. Pijde o specifické a malo Casté situace

blizici se téméf az postupu pfi prodeji jiz dokoncenych jednotek v délené nemovitosti.

Na prvni zminéné vSak vyslovné pamatuje zdkon v ustanoveni § 1171 ObEZ.
Rozestavénosti domu se rozumi zpravidla jiz ztetelné stavebné technické uspotradani prvniho
nadzemniho podlazi.>*! Stavebnici uzavirajici smlouvu o vystavbé v takovém piipadé ujednaji
nad rdmec nalezitosti smlouvy dle ustanoveni § 1170 Ob¢Z i ptevody spoluvlastnickych podila
na nemovité véci, nejCastéji pozemku, na niz vystavba probihd. O téchto prevodech

plati obdobné vyklad podany shora u vystavby nového domu.

Neni zakazano, aby k jiz uzaviené smlouve€ o vystavbé i v priib&hu vystavby samotné
pfistoupil novy Ucastnik. V takovém ptipadé dojde smluvné, nejcastéji dodatkem, k rozsifeni
poctu smluvnich stran, ujednani novych pomért podili na spole¢nych ¢astech a piipadné

k prevodu spoluvlastnictvi ke spole¢né nemovité véci.?*

Z hlediska kritického je namisté¢ otdzka, jaké najde toto zdkonoddrcem vyslovné

normované pravni pravidlo v praxi vyuZiti. Jak Zbynék Prazak,>* tak divodova zprava

229 Ke vzniku jednotky vystavbou viz ustanoveni § 1163 Ob&Z a vyklad v nasledujicim bodé aktualni
kapitoly této rigorozni prace.

20 ZiTEK, Adam. Smlouva o vystavbé dle zikona o viastnictvi byti, Pravni radce, 2010, &. 8, s. 19.

21 Diivodova zprava k navrhu Ob¢Z, k ptivodnimu navrhu § 1152 (dnes ustanoveni § 1160), s. 855.

B2 FILIP, Vaclav. Spolecenstvi viastnikii jednotek, s. 35.

23 PRAZAK, Zbyn&k. Bytové spoluvlastnictvi, s. 62.
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k Ob&Z** hodnoti samostatnou existenci tohoto pravidla pozitivng, nezmifuji

se vSak o jeho praktické potiebé.

Pomineme-li zcela specifickou situaci, v niz by jedna naptiklad fyzickd osoba zacala
sama s vystavbou domu s byty, pfi¢emz po zahajeni praci a pied jejich dokoncenim by aktivné

cht&la zaclenit dal$i subjekty,?*

mohlo by snad uvedené pravni pravidlo nalézt uplatnéni
u vystavby mensich developerskych projekti. Developer by v takovém piipadé obstaral
pozemek, postavil zaklady domu a v daném okamziku sjednal s budoucimi vlastniky jednotek
smlouvu o vystavbé. Namiste je vSak obava, Ze ani tento prakticky piiklad nebude pro subjekty
prava dostate¢né¢ lakavy. Developer, byt maly, nebude mit zpravidla zdjem na vpusténi
tietich osob do vystavby, v niz by tito budouci vlastnici mohli jesté pted nabytim vlastnického
prava k samotné jednotce uplatiiovat vici developerovi i tfetim subjektim rGznd prava

a povinnosti.?*®

Aplikace vyslovného a samostatného ustanoveni zadkona o uzavieni smlouvy o vystavbé
v rozestavéném domé je natolik marginalni, Ze je ke zvéazeni jeho samostatna existence
jako pravni normy. Paklize se navic jednd jen o ¢asovou modifikaci uzavieni smlouvy
o vystavbé nového domu s jednotkami, je namisté¢ uvazovat o jeho pfiblizeni zakladnimu

ustanoveni zdkona o smlouvé o vystavbg.?*’

3.1.3. Vznik jednotky jako nemovité véci vystavbou a katastr nemovitosti

Jednotka vznikld nové vystavbou je vzdy novou véci v prdvnim slova smyslu. Spolecné

38

s jednotkou vznikd i vlastnické pravo k ni,>*® vtomto pfipadé originarnim zptisobem

234 Divodova zprava k navrhu Ob¢Z, k ptivodnimu navrhu § 1162 (dnes ustanoveni § 1171), s. 860.

235 Fyzicka osoba bude cilit bud’ na samostatné dokonceni vystavby bez ingerence dalSich subjekti,
anebo v pfipadé¢ neschopnosti vystavbu samostatné dokoncit bude zekonomickych divodi
preferovat prodej celého projektu tieti osob¢ s tthradou vzniklych nakladu.

236 Jako podilovi spoluvlastnici nemovité véci by budouci vlastnici jednotek mohli uplatiovat
napfiklad pravo na informace o hospodateni developera s vklady a nahlizet do G¢etnich zaznamu
dle pfiméfené pouzitelného ustanoveni § 2735 ObcZ.

27 A to naptiklad v podob& zaClenéni jako nového odstavce wustanoveni § 1170 ObcZ,
anebo dislednéjsim odd€lenim od norem upravujicich nastavbu, pfistavbu a stavebni Gpravu
domu s jednotkami, jako zcela odliSnou skutkovou situaci od vystavby nového domu.

28 SCHODELBAUEROVA, Pavla. In: KABELKOVA, Eva a Pavla SCHODELBAUEROVA. Bytové
spoluviastnictvi v novém obcanskeém zdakoniku, s. 46.
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zhotovenim véci.??%** Vystavba je jen jednim ze zpisobii vzniku vlastnictvi k jednotce.
Jak uz je uvedeno v prvni ¢asti této rigordézni prace, upravuje zédkon dalSi zplisoby vzniku
jednotky jejim konstitutivnim zépisem do katastru nemovitosti (napiiklad na zaklad¢ prohlaseni
vlastnika nebo dohody spoluvlastnikli o zruseni a vypotadani spoluvlastnictvi) a rozhodnutim
soudu.?*! Zbylé dva zpiisoby vzniku jednotek vychézeji vzdy ze stavu, kdy pied rozdélenim
nemovité véci na jednotky tato nemovitost jiz existuje. To je zasadni rozdil oproti vzniku

jednotek vystavbou.

Pravni Gprava®*? vychazi z posloupnosti nabyvani vlastnickych prav. Na prvnim misté
smluvni strany smlouvy o vystavbé nabyvaji vlastnické pravo k budouci délené nemovitosti,
nejcasteji pozemku. Na této nemovité véci stavi smluvni strany dim, ¢imz nabyvaji ve smyslu
superficialni zdsady vlastnické pravo k domu jako k souc¢ésti pozemku a soucasné tim pozemek
zhodnocuji.>* Aby bylo moZno nabyt vlastnické pravo k jednotce, musi byt nejprve vystavba
domu na pozemku v takovém stupni, ze je dam alespon uzavien obvodovymi sténami a sttesni
konstrukci. Lze hovofit o stupni rozestavénosti domu, kdy je znatelny konecny ptidorys a pocet

podlazi.>*

Kumulativné se stupném rozestavénosti domu musi byt uzavien obvodovymi sténami
i byt ¢i nebytovy prostor,?*> ktery tvoii soucast jednotky. V takovém okamziku lze hovofit
ovzniku jednotky a vlastnického prava kni. Jednotka, i castené¢ nedokoncena

246

neboli rozestavénd®*, se tim stavd predmétem pravnich vztahii.>*’” Obdobné uzaviela

i judikatura®*® za u¢innosti BytZ, pouzitelnd i v dnesnich pravnich pomérech.

29 NOVOTNY, Marek. In: NOVOTNY, Marek, Josef HOLEJSOVSKY a kol. Bytové spoluviastnictvi
a bytova druzstva, s. 36.

240 SCHODELBAUEROVA, Pavla. In: KABELKOVA, Eva a Pavla SCHODELBAUEROVA. Bytové
spoluvlastnictvi v novém obcanském zakoniku, s. 49.

21 SYKOROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v teorii a praxi, s. 79-80.

242 Ustanoveni § 1163 Ob&Z.

23 THONDEL, Alexandr. In: DVORAK, Jan, Jiti SVESTKA a kol. Obcanské pravo hmotné. Svazek 3,
s. 57.

24 SUSTROVA, Daniela, Petr BOROVICKA a Jaroslav HOLY. Katastralni zdkon: Prakticky
komentdr. Praha: Wolters Kluwer CR, 2018. ISBN 978-80-7598-152-3, s. 140.

245 Popiipadé soubor bytil & nebytovych prostord.

246 K pojmu rozestavéné jednotky viz vyklad v nasledujicich odstavcich.

%7 KABELKOVA, Eva. In: PETROV, Jan, Michal VYTISK, Vladimir BERAN a kol. Obcansky
zakonik, s. 1252.

28 Usneseni NS CR ze dne 3. 5. 2017, sp. zn. 26 Cdo 1184/2016, nebo rozsudek
NS CR ze dne 26. 10. 2011, sp. zn. 22 Cdo 3897/2009.
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Pravni uprava se ucinnosti Ob¢Z v bytovém spoluvlastnictvi od pojmu rozestavéné
jednotky, respektive od pojmu rozestavéného bytu nebo rozestavéného nebytového prostoru®*’
odklonila a nadale tyto pojmy jiz neupravuje.’ Z &ist& obcanskopravniho hlediska
se tak sleduje jisty stupen rozestavénosti vyhradné pro urceni okamziku vzniku jednotky
vystavbou (viz vyse). Pro nasledné naklddani s jednotkou jiz mira jejiho dokonceni

neni vyznamna.

Jinak tomu je ovSem v katastralnich ptfedpisech, které snad proto, Ze i po rekodifikaci
soukromého prava eviduji (a musi evidovat) i jednotky vymezené dle BytZ, pojem rozestavéné
jednotky znaji.?>! Uvedeny rozpor mezi civilni a spravni upravou téhoz se podaiilo ¢asteéné
pieklenout®? skrze ustanoveni § 13 KatV, kdy rozestavénost jednotky (respektive bytu
¢i nebytového prostoru v ni) je ve vefejném seznamu, v katastru nemovitosti, evidovana

253

jako zptsob vyuziti jednotky. Pro praktické pouziti v obcanskopravnich vztazich

jsou dusledky tohoto katastralniho zapisu omezené.

Zapis jednotky nové vzniklé vystavbou do katastru nemovitosti se provede vkladem
s deklaratorni povahou.”®* Historicky byla o druhu zapisu jednotek vzniklych
na zaklad¢ smlouvy o vystavbé do katastru nemovitosti vedena pravni polemika.
Zejména Tomas Dvoidk?> za uGcinnosti dnes jiz zrufené Kkatastrdlni pravni upravy?>¢
poukazoval na legislativné nespravny a v zdkonném textu vnitiné rozporny druh zapisu

jednotek do katastru nemovitosti.”>” Tento historicky problém pak v sou¢asné pravni tpravé

24 Dtive upraveno v ustanoveni § 2 pism. €) a f) BytZ.

20 NOVOTNY, Marek. In: NOVOTNY, Marek, Josef HOLEJISOVSKY a kol. Bytové spoluvlastnictvi
a bytova druzstva, s. 37.

231 Ustanoveni § 8 pism. f) KatZ.

22NOVOTNY, Marek. In: NOVOTNY, Marek, Josef HOLEJISOVSKY a kol. Bytové spoluvlastnictvi
a bytova druzstva, s. 37.

233 Podle Prilohy 6 Zpiisob vyuZiti jednotky, bodu 6, KatV.

254 SYKOROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v teorii a praxi, s. 79.

255 DVORAK, Tomas. Vstavba jednotek podle zdkona o viastnictvi bytii (2. ¢dst), Obchodnépravni
revue, 2011, €. 6,s. 171.

236 Zakon ¢&. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem,
platny do 31. 12. 2013.

257 Pravni uprava v ustanoveni § 17 odst. 6 BytZ si vnitiné protifecila, kdyZ pro zapis vlastnického prava
k jednotkam a k domu volila jiny druh zapisu (vklad) nez pro zapis bytového spoluvlastnictvi
(zdznam). Kritizovan byl pak zejména zapis novych jednotek vzniklych vystavbou vkladem,
kdyZ za tehdy platné a uc¢inné pravni upravy mél vklad vyhradné pravotvorné ucinky.
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odpada, kdyz je vklad prava do katastru nemovitosti dle KatZ povahy oboji, tedy konstitutivni

i deklaratorni, podle povahy vkladaného prava.?®

3.1.4. Vznik bytového spoluvlastnictvi vystavbou

Zaveérem vykladu v této kapitole je nezbytné jen stru¢né poukazat na okamzik vzniku
bytového spoluvlastnictvi pii vystavbé. Timto okamzikem je vznik jednotky vystavbou,>>’
pficemz je lhostejné, zda byt ¢i nebytovy prostor v takové jednotce je z hlediska faktického

¢i katastralng-evidenéniho rozestavény, nebo dokonceny.2°

Jak uvadi Zdendk Cap, dochézi tim k ,,zdsadni zméné a k vécné pravnim diisledkiim
smlouvy o vystavbé, a tim k naplnéni ticelu smlouvy o vystavbé [...].“**! Zasadni zménou
se ma pfitom na mysli zména vécnépravnich vztahii mezi stavebniky, kdy se na jejich prava
a povinnosti po tomto okamziku jiz plné aplikuje pravni Uprava bytového spoluvlastnictvi

namisto spoluvlastnictvi podilového.¢?

Do katastru nemovitosti se existence bytového spoluvlastnictvi promitne vkladem
rozdéleni priva ke spoleéné dé&lené nemovitosti na vlastnické pravo k jednotkam,?%
ato stejnym navrhem na (deklaratorni) vklad vlastnického prava k jednotkam vystavbou

vzniklym.

28 BARESOVA, Eva. In: BARESOVA, Eva, Iveta BLAHOVA, Pavel DOUBEK a kol. Katastrdlni
zdkon: Komentdr- 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2019. ISBN 978-80-7598-615-3, s. 117.

259 Ustanoveni § 1174 odst. 2 Ob&Z.

2600 KABELKOVA, Eva. In: PETROV, Jan, Michal VYTISK, Vladimir BERAN a kol. Obcansky
zakonik, s. 1261.

261 CAP, Zdengk. In: SVESTKA, Jii1, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zikonik: Komentdr-
Svazek I11., s. 496.

262 KABELKOVA, Eva. In: KABELKOVA, Eva a Pavla SCHODELBAUEROVA. Byftové
spoluvlastnictvi v novém obcanském zakoniku, s. 105.

263 Ustanoveni § 11 odst. 2 KatZ.
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3.2. Zména domu za ucelem zfiizeni nebo zmény jednotek

3.2.1. Nastavba, pristavba a stavebni tiprava jednotek

Mirn¢ odlisné pouziti smlouvy o vystavbé lze nalézt v podobé zmén domu za Gcelem
ziizeni nebo zmény jednotek. Cilem zde neni vystavba v plném slova smyslu (vznik
dosud neexistujiciho domu a vystavba dosud neexistujicich jednotek v ném), nybrz stavebni
zasah do jiz existujici nemovitosti. Jednotky v této nemovitosti mohou i nemusi

byt dosud vymezeny.

Jak je v této rigordzni praci jiz uvedeno, smlouva o vystavbé se musi dotykat ziizeni
nebo zmény jednotek.’®* Pojmy nastavby, piistavby, vestavby &i stavebni Upravy
je tak v institutu vystavby potfeba vnimat stricto sensu jako stavebni zmény tykajici
se prave jednotek. Nastavba, pfistavba ¢i zména stavby spocivajici vyhradné ve spole¢nych
castech (naptiklad zatepleni plasté stavby) neni v bytovém spoluvlastnictvi prostfednictvim

uzavieni smlouvy o vystavbé piipusténa.?®

Samy pojmy, nebo také formy zmény stavby, nejsou v civilni pravni Gpravé definovany.
Jak uvadi Eva Kabelkova,?®® je potfeba si vypomoci definicemi ze stavebniho prava,
a jak také spravné upozoriiuje, je potreba ktakovému pouziti pfistupovat obezietné,

kdyz stavebni pravo, konkrétné ,, stavebni zdkon vnima tyto pojmy dynamicky. %’

Nastavbou se rozumi zvySeni dosavadni stavby. Pfistavbou jeji pudorysné,
vz4ajemné propojené rozsifeni. Stavebni upravou pak dochédzi ke zménam dosavadni dokoncené
stavby bez zasahu do jeji vy3ky &i plidorysu.?®® V pravni Gipravé nenalézdme vyslovné formu
vestavby, ackoli jde o v praxi aplikovany postup. Typickym piikladem je pidni vestavba,
pii které dochazi k zastavéni doposud spole¢ného prostoru pludy (tedy pidy vymezené

jako spole¢né casti nemovité¢ véci) novou jednotkou zahrnujici byt, nebytovy prostor

264 Ditvodova zprava k navrhu Ob¢Z, k ptivodnimu navrhu § 1161 (dnes ustanoveni § 1170), s. 858.

265 Takovou stavebni ipravu znamenajici zménu stavby (napf. zatepleni plasté domu s jednotkami)
1ze v bytovém spoluvlastnictvi realizovat bud’ zménou prohlaseni vlastnika nebo rozhodnutim
ptislusného organu spolecenstvi vlastnikl jednotek.

20 KABELKOVA, Eva. In: KABELKOVA, Eva a Pavla SCHODELBAUEROVA. Bytové
spoluviastnictvi v novém obcanském zakoniku, s. 97-99.

267 Tamtéz, s. 99.

268 Ustanoveni § 2 odst. 5 StavZ.
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¢ijejich soubory. Vestavbu lze vtomto smyslu zafadit pod stavebni upravy jednotek,

¢imz neni moznost jejiho provedeni jakkoli omezena.>*

b270 v nemovitostech,

Pti uzavieni smlouvy 0 vystavbé nastave
v nichz doposud nevzniklo bytové spoluvlastnictvi, a tedy v nichz dosud nejsou jednotky
vymezeny, uzavird smlouvu vlastnik ¢i vSichni spoluvlastnici dosavadni nemovitosti, na strané
jedné, a stavebnik majici za cil provést zménu domu vystavbou jednotek, na strané druhé.?’!
Obdobn¢ jako u vystavby nového domu s jednotkami si smluvni strany ujednaji pievody podilt
na nemovit¢ véci vrezimu podilového spoluvlastnictvi tak, jak budou odpovidat
spoluvlastnickym podilim na dé&lené nemovitosti v budoucnu.?’? Podstatnou nalezitosti
smlouvy o vystavbé bude mimo jiné i vymezeni vSech jednotek v domé vcetné jednotek

nové vystavénych. Naplnénim smluvnich ujednani tak nésledné€ vzniké bytové spoluvlastnictvi.

Zasadné rozdilny je vSak pfistup u zmény domu s jednotkami jiz vymezenymi,
jinymi slovy u stavebniho zasahu néastavbou, pfistavbou ¢i stavebni tpravou do jiz existujiciho
bytového spoluvlastnictvi. Smlouva o vystavbé bude uzavirana velkym mnozstvim smluvnich
stran, a to vlastniky jednotek v nemovité véci dosud vymezenych s podobnym zdjmem
na jedné strané smlouvy, a stavebnikem na strané opacné.?’> Pies tento logicky zavér
o opaénych zdjmech vlastnikli a stavebnika vSak bude kazdy z vlastnikii jednotek vystupovat
vici vSem ostatnim jako samostatnd smluvni strana. Stavebnikem muze byt i1 vlastnik
nékteré z jednotek (naptfiklad v piipad€ rozsifeni stavajici jednotky o prostory spole¢nych

casti). Pak se takovy vlastnik jednotky nachézi ve dvojim postaveni.

Svym obsahem smlouva o vystavbé, zejména u vestaveb novych jednotek ¢i rozsireni
dosavadnich jednotek do spoleénych casti u existujictho bytového spoluvlastnictvi, ptisobi
svou povahou jako smlouva kupni (laicky a nesprdvné feceno jako pievod ¢i odprodej
spole¢nych prostor).?’* Naznak takového uvaZovani je vSak tieba odmitnout. O prodej
¢ijiny druh pfevodu se zde nejednd, jelikoz spoluvlastnicky podil na spolecnych castech

v bytovém spoluvlastnictvi neni samostatnou véci v pravnim slova smyslu.

29 NOVOTNY, Marek. In: SPACIL, Jiii, Michal KRALIK a kol. Obcansky zéikonik II1., s. 902.

270 Roz. nastavby, piistavby nebo stavebni tpravy.

21V CAP, Zdenék. In: SVESTKA, Jiii, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zikonik: Komentdr-
Svazek I11., s. 494.

22 NOVOTNY, Marek. In: SPACIL, Jiii, Michal KRALIK a kol. Obcansky zdkonik 1., s. 900.

213 ZITEK, Adam. Smlouva o vystavbé dle zikona o viastnictvi byti, Pravni radce, 2010, &. 8, s. 19.

24 FILIP, Vaclav. Spolecenstvi viastnikii jednotek, s. 35.
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Eva Kabelkova dochdzi vcelku slozitym vykladem k zavéru, Zze soucasti smlouvy
o vystavbé v pfipadé domu s jednotkami ma byt (logicky) i vymezeni noveé vznikajicich

276

jednotek.?”®> Zakonnému textu tato zminka chybi,?’® coz Ize v situaci této relativné samostatné

pravni normy povazovat za negativni legislativni jev.

Zasadnim dusledkem nastavby v domé s jiz existujicimi jednotkami jsou i zmény
podili. Témi zde rozumime jiz podily na spolecnych ¢astech délené nemovitosti v rezimu
bytového spoluvlastnictvi tak, jak jsou soucasti jednotlivych vymezenych jednotek v délené

nemovitosti. Vystavbou novych jednotek v dom¢ logicky musi dojit ke zméné podila

k,277 8

stavajicich vlastniki jednote pricemz zpravidla dochdzi k jejich zmenseni.?’

Prakticky problém, ktery si vyzddal novelizaci zdkona, nastal u pfevodu,
respektive prechodu téchto spoluvlastnickych podili na délené nemovitosti pfi nastavbach
v existujicim  bytovém  spoluvlastnictvi. Do  30. 6.2020 upravovalo ustanoveni
§ 1172 odst. 2 Ob¢Z povinné smluvni ujednani zmén, avSak i1 pievodid téchto podilt
na spoleénych &astech.?” To piisobilo vykladové problémy,?° kdyz samostatny pievod podilu
na spole¢nych ¢&astech délené nemovitosti neni v bytovém spoluvlastnictvi mozny.?8!
Piesto zde byli autoii,?®® kteti uvedeny postup obhajovali jako koncepéné spravny,
kdyZ 1 ostatni podoby vystavby (vystavba nového domu nebo i nastavba v domé bez jednotek)
takovy prevod spoluvlastnickych podilii (byt podilt jiné povahy) obsahuji. Novela ObcZ
¢. 163/2020 Sb., G€inna ke dni 1. 7. 2020 tyto Givahy vytesila, kdyZ zminku o pfevodu podila

7S KABELKOVA, Eva. In: KABELKOVA, Eva a Pavla SCHODELBAUEROVA. Bytové
spoluvlastnictvi v novem obcanském zdkoniku, s. 98.
na prvni odstavec téhoz ustanoveni zakona, coz dovozuje z predlozky ,,i “ pied veétou upravujici
ujednani stran o zméné velikosti spoluvlastnickych podili. (Tamtéz, s. 98).

217 CAP, Zdengk. In: SVESTKA, Jiti, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zdkonik: Komentdr-.
Svazek I11., s. 494.

278 Mohou existovat i vyjimky jako napiiklad slouceni vicero jednotek smlouvou o vystavbé beze zmény
podilt na spolecnych ¢astech anebo nastavby v domech, kde jsou podily na spole¢nych ¢éstech
vSech vlastnikt jednotek stejné.

279 Ustanoveni § 1172 odst. 2 Ob&Z ve znéni do 30. 6. 2020.

20 NOVOTNY, Marek. Bytové spoluvlastnictvi v NOZ (§ 1158 az 1222) ve srovndni se soucasnou
upravou viastnictvi bytii podle zdakona ¢. 72/1994 Sb., o viastnictvi bytii, Sbornik Karlovarské
pravnické dny, 2013, €. 21, s. 64-65.

281 PRAZAK, Zbynék. Bytové spoluvlastnictvi, s. 20.

282 Napiiklad NOVOTNY, Marek. In: SPACIL, Jiii, Michal KRALIK a kol. Obcansky zdkonik III.,
5.900, nebo DOBROVOLNA, Eva. In: SELUCKA, Markéta, Eva DOBROVOLNA
a kol. Viastnictvi bytu, s. 30.
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na spolecnych castech vypustila s nasledujicim odtvodnénim: ,, Vzhledem k tomu,
Ze podle obcanského zakoniku je podil na spolecnych castech soucasti jednotky, dojde
k okamziku jejiho vzniku vystavbou ke zmené spoluvlastnickych podilii na spolecnych castech
u vsech vlastniku jednotek. V takovém pripadeé nemiize jiz dojit k jeho prevodu, nebot se stane

soucdsti jednotky jiz ve stadiu jeji rozestavénosti. “*%>

Zménu konceptu v duchu zminéné novely obcanského zakoniku je potieba povazovat
spoluvlastnictvi, kdy o podilu na spoleénych castech, ktery je soucasti jednotky,
neni uvazovano samostatn¢. Vzhledem k tomu, Ze autor této rigordzni prace zastupuje jiz novou
generaci pravnika studujicich civilni pravo vyhradné v dob¢ ucinnosti aktudlni pravni Gpravy
Obc¢Z, je uvedena zména zdkona vnimana jako pfesun k pfirozenéjSimu zjednoduSeni

a k lepSimu pochopeni pravni Gipravy ndstavby v domé¢ s jednotkami.

3.2.2. ZamySleni nad platnou pravni ipravou

Shora podany vyklad o nastavbach, pfistavbach, vestavbach ¢i stavebnich Gpravach
jednotek ukazuje, ze smlouvu o vystavbé je potieba v téchto ptipadech, zejména pak u délenych
nemovitosti s jiz vymezenymi jednotkami, vnimat v posunutém vyznamu. Takovd smlouva
o vystavbé ma daleko blize ke kupni smlouvé (ackoli ji samoziejmé neni) se specifickymi

dopady na bytové spoluvlastnictvi.

Obecna pravni Uprava dle ustanoveni § 1170 ObEZ nenachazi v takovych ptipadech
uplatnéni v plné §ifi, naopak smluvnimi ujedndnimi stran je co nejvice omezovana s cilem
vyvarovat se nechténym nésledkiim v pravech a povinnostech smluvnich stran.?®* Je to navic
pravé vystavba v podobé nastaveb, pfistaveb a stavebnich uprav jednotek v domech
s existujicim bytovym spoluvlastnictvim, ktera je v praxi nejéastéji aplikovana.?83286287 Prayni

uprava neni v tomto sméru vyvazena a reflektujici potiebu spolecnosti.

283 Diivodova zprava k navrhu Novely ¢. 163/2020 Sb., k bodu 4 (§ 1172 odst. 2), s. 20.

284 FILIP, Vaclav. Spolecenstvi viastnikii jednotek, s. 36.

285 Tamtéz, s. 35.

26 NOVOTNY, Marek. In: SPACIL, Jiii, Michal KRALIK a kol. Obcansky zdkonik III., s. 898.

27 POKORNY, Tomas. Smlouva 0 vystavbe 1. dil [online], dostupné
z: https://www.epravo.cz/top/clanky/smlouva-o-vystavbe-1-dil-102004.html.
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Pti hledani odpovédi na shora polozenou otdzku vhodného uspoiadani pravni upravy
forem vystavby dochazime k zavéru, ze zdkonny text prevazné akcentuje vystavbu domi
novych, pfipadn¢ dokonceni doml rozestavénych. Naopak dostatecny prostor nedostava
v praxi vice pouzivana a svou povahou i mirn¢ odliSné uprava prav a povinnosti smluvnich
stran pi1 nastavbach, pristavbach ¢i stavebnich upravach jednotek. Néastavby, pfistavby
a stavebni Gipravy domu s jiz vymezenymi jednotkami se od zbylych druhi vystavby vyznamné
lisi. Vystupuje zde velké mnozstvi smluvnich stran, nedochazi zde ke vzniku bytového
spoluvlastnictvi a nedochazi zde jiz ani k pievodim podili na spole¢nych castech poté,
co se zakonodarce novelou ob¢anského zakoniku ptiklonil k pfechodu prav spolu se vznikem

jednotky.?®

Soucasné ustanoveni § 1172 Ob¢Z by bylo vhodné rozdélit a jeho sou¢asnému druhému
odstavci vénovat samostatny normotvorny text. Ten by mohl pojmout smluvni strany smlouvy
o takovém typu nastavby, pfistavby ¢i stavebni Gipravy jednotek odlisSnym zpisobem (na jedné
stran¢ dosavadni vlastnici jednotek, na druhé stavebnik), a tomuto pojeti pfizpisobit
1jejich prava a povinnosti (napiiklad 1 vyrazné¢ omezenou aplikaci ustanoveni o spolecnosti
na tyto pfipady). S ohledem na niZe podany vyklad (zejména u smluvnich stran smlouvy
o vystavb¢) je namisté Uvaha, zda by takova cesta byla pro praxi vhodnéjsi a spravnéjsi,

respektive, zda by aplikaci prava v téchto ptipadech vyrazné¢ zjednodusila.

3.3. Presah do stavebniho rizeni

Smlouva o vystavbé svym piredmétem upravy zpravidla zasahuje i do vefejného prava,
konkrétné do prava stavebniho. Nasledujici exkurz ma za cil struéné doplnéni vykladu
o institutu smlouvy o vystavbé o stavebnépravni disledky vystavby tak, aby byl vyklad

komplexni.

Dokladem svéazanosti smlouvy o vystavbé se stavebnim pravem je pfistup minulé pravni
Upravy BytZ, ktera v ustanoveni § 18 odst. 3 BytZ pevné stanovila smlouvu o vystavbé
jako ptilohu Zadosti o vydani stavebniho povoleni. Tento pfistup byl i ve smyslu zasady
nezavislého uplatiiovani soukromého a vefejného prava®® soucasnou pravni tipravou bytového

spoluvlastnictvi opusten.

28 NOVOTNY, Marek. In: SPACIL, Jiii, Michal KRALIK a kol. Obcansky zéikonik I11., s. 902.
289 Ustanoveni § 1 odst. 1 véta druhd Ob&Z.
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Ptedné je potieba uvést, ze ne kazda smlouva o vystavbé uzaviena dle soucasné pravni
tipravy vyzaduje pro realizaci svého zaméru stavebni povoleni.?”® Vystavba domu s jednotkami
tzv. na zelené louce jej bude vyzadovat t¢émét vzdy. Na druhou stranu si l1ze dobie predstavit
takové stavebni upravy, a to v dokonceném domé s jednotkami, kdy povoleni ¢i ohlaSeni
tteba nebudou. Zcela konkrétnim ptikladem bude rozsifeni jednotky o cast chodby domu
(tedy o konkrétni vyméru spolecnych ¢asti) bez zasahu do nosnych konstrukci stavby, neménici

ani vzhled, ani zp@isob uzivani stavby.?"

Pti realizaci vystavby ve smyslu bytového spoluvlastnictvi s nezbytnym stavebnim
povolenim ¢i ohlaSenim podle StavZ se rozliSuji dvé vychozi situace v zavislosti na tom,
zda byla dana nemovitd véc jiz rozdélena na jednotky, respektive zda jiz vzniklo bytové

spoluvlastnictvi.

292 stavebni Fizeni

V prvnim ptipade, kdy bytové spoluvlastnictvi dosud nevzniklo,
neobsahuje zadny zvlastni postup. Zadatelé o stavebni povoleni &i ohlaseni (tedy stavebnici
ve smyslu StavZ) budou sohledem na smlouvou o vystavbé ujednany prevod
spoluvlastnickych podili na pozemku jeho podilovymi spoluvlastniky. Pokud by k zadosti
o stavebni povoleni dochédzelo dfive, nez budou tyto podily mezi smluvnimi stranami

pievedeny, bude nezbytné doloZit souhlas osoby, kterd je stdvajicim vlastnikem pozemku.?*?

Odlisnéd situace vSak nastava v pripadé¢ existence bytového spoluvlastnictvi
pro danou délenou nemovitost. Ustanoveni § 184a odst. 1 véta druha StavZ stanovi, Ze k Zadosti

o povoleni zmény dokoncené stavby v pravnim reZimu bytového spoluvlastnictvi je nezbytné

294

dolozit souhlas SVIJ, popf. spravce.”" Kritériem pro vyZzadovani souhlasu spoleCenstvi

je existence bytového spoluvlastnictvi v dané nemovitosti jako takova, nikoli ucast SVJ

v procesnim postaveni stavebnika (v rezimu StavZ).?%>

2% Obdobna kritika sméfovala i ke zminénému ustanoveni § 18 odst. 3 BytZ (ZITEK, Adam. Smlouva
o vystavbeé dle zakona o viastnictvi bytu, Pravni radce, 2010, €. 8, s. 18.
21K uvedenému zavéru lze dospét podrobnou analyzou ustanoveni §§ 103 a 104 StavZ ve spojeni
se zbytkovou klauzuli v ustanoveni § 108 StavZ.
Typicky vystavbou tzv. na zelené louce dle ustanoveni § 1170 ObcZ nebo néstavbou, ptistavbou
¢i stavebni Gpravou v nemovité véci nerozd€lené na jednotky dle ustanoveni § 1172 odst. 1 Ob¢Z.

293 Ustanoveni § 184a odst. 1 véta prvni StavZ.
294

292

Timto spravcem se rozumi osoba dle ustanoveni § 1190 ObCZ v rezimu spravy v bytovém
spoluvlastnictvi bez vzniku spole¢enstvi vlastniku.

295 KYVALOVA, Miroslava. In: MACHACKOVA, Jana a kol. Stavebni zikon: Komentdr. 3. vydani.

Praha: C. H. Beck, 2018. ISBN 978-80-7400-558-9, s. 1142.
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Soudni praxe se zabyvala otdzkou vzniku bytového spoluvlastnictvi (tehdy vlastnictvi
bytl) po vydani stavebniho povoleni a pfed dokon¢enim stavby. Dospéla k zavéru, ze vznikem
vlastnictvi bytli (mimo jiné pravé smlouvou o vystavb¢) a pievodem jednotek do vlastnictvi
novych vlastnik se tito novi vlastnici stavaji pravnimi nastupci piivodniho zadatele o stavebni

povoleni s moznosti procesni dispozice se stavebnim fizenim.?*®

V nedavné dobé pak soudni praxe?®’

v souvislosti se stavebni zménou povolovanou
ve stavebnim fizeni v domé¢ rozdéleném na jednotky dosla k zavéru dasledné nezavislosti
soukromého a verejného prava i tzv. druhym smérem, kdyz soud uzavtel: ,,Je tFeba vysvetlit,
Ze pro uskutecneni stavby - stavebniho zameéru - vyzaduje pravni Fad dva tituly,
a to verejnopravni podle stavebniho zakona a soukromopravni podle obcanského zakoniku.
[...] Je treba zdiiraznit, Ze stavebni urad neposuzuje, a ani neni ze zakona opravnén posuzovat,
soukromopravni vztahy v ramci bytového spoluvlastnictvi [...] Stavebni urad overi
pouze to, zda konkrétni spolecenstvi vlastnikii, které je pravnickou osobou [...] zastupuje

statutdrni orgdn, to je osoba zapsand v prislusném veiejném rejstiiku. “*°3

Vystavba, jak Ji chapeme Vv rezimu bytového spoluvlastnictvi,

tak bude pro svou realizaci zpravidla®®’

vyzadovat jak soukromopravni, tak vefejnopravni titul.
Ucastnici takového smluvniho vztahu zaloZeného v konkrétnim ptipadé smlouvou o vystavbé
museji vzdy zvazit vetejnopravni disledky pfipravované vystavby a nespoléhat
na to, Ze pouhym uzavienim smlouvy o vystavbé splnili veskeré pfedpoklady predvidané celym
pravnim fadem. Uvedené plati o to vice, sméfuje-li stavebni zamér ke zméné jednotek

v jiz existujicim bytovém spoluvlastnictvi.

2% Rozsudek NS CR ze dne 16. 9. 2014, sp. zn. 26 Cdo 781/2013.

297 Rozsudek NSS CR ze dne 11. 5. 2022, sp. zn. 6 As 126/2020 nebo Usneseni Vrchniho soudu
v Olomouci ze dne 25. 10. 2018, sp. zn. 5 Cmo 88/2021.

%8 Usneseni Vrchniho soudu v Olomouci ze dne 25. 10. 2018, sp. zn. 5 Cmo 88/2021.

2% Bude-li vyzadovéno stavebni povoleni ¢i ohlaseni.
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4. Smluvni strany smlouvy o vystavbé

Smluvni stranou smlouvy o vystavbé muze byt v obecné roviné kterakoli fyzicka
¢i pravnicka osoba, osoba tuzemska ¢i cizozemska, podnikatelskd i nepodnikatelska. Stranou

smlouvy miize byt rovnéz stat.>*

V roviné konkrétni je tfeba u fyzickych osob sledovat rozsah jejich svépravnosti.
U déti*®  bude uzavieni smlouvy o vystavbé vzdy podléhat souhlasu soudu,

302 V praxi

jelikoz jde v kone¢ném disledku 0 nabyvani nemovité veci.
se lze s timto problémem setkat u uzavirdni smlouvy o vystavbé v dome¢ s jiz existujicimi
jednotkami za uc¢elem vybudovéni pidni vestavby novym stavebnikem, pfi¢emz zminéné dité
byva vlastnikem ¢i spoluvlastnikem jednotky naptiklad z divodu dédéni po svém rodici.
Omezena svépravnost zletilé osoby, pokud to rozsah omezeni dovoluje, obecné nebude
sama o sob¢ diivodem pro vylouceni takové osoby z moznosti zavazat se smlouvou k vystavbé

jednotek.3%?

V literatufe se nenachdzi jednoznacné stanovisko, zda by smluvni stranou
mohl byt svétensky fond, respektive spravné podano, zda by se svéfensky spravce mohl zavazat
smlouvou o vystavbé na ucet svéfenského fondu.>** Svéfensky fond nemé subjektivitu,

305 Sam  tak smluvni stranou byt nemiZe.

jde oentitu bez pravni osobnosti.
Lze se vSak domnivat, Ze svéfensky spravce se mize v ramci plné spravy a pii obezietnosti
s ni souvisejici smlouvou o vystavbé na tucet svéfenského fondu zavézat. Duvody,

které k uvedenému zavéru vedou, jsou nasledujici.

Predné, do sveétenského fondu Ize vyclenit i ten majetek, ktery se zapisuje do vetrejnych

306

seznamil. Pravni Uprava na tuto skutecnost reagovala®™ a evidence takového majetku

3% DOBROVOLNA, Eva. In: SELUCKA, Markéta, Eva DOBROVOLNA a kol. Viastnictvi bytu, s. 26.

391 Dit& ve smyslu dosud pln& nesvépravného ditéte, jak jej chape ustanoveni § 898 Ob&Z.

32 PSUTKA, Jindfich. In: KRALICKOVA, Zdetika, Milana HRUSAKOVA, Lenka WESTPHALOVA
a kol. Obcansky zdakonik II. Rodinné pravo (§ 655-975): Komentar. 2. vydani. Praha: C. H. Beck,
2020. ISBN 978-80-7400-795-8, s. 901.

303 LOKAJICEK, Jan. In: PETROV, Jan, Michal VYTISK, Vladimir BERAN a kol. Obcansky zdkonik,
s. 2871.

3% ELISCHER, David. In: DVORAK, Jan, Jiti SVESTKA a kol. Obcanské pravo hmotné. Svazek 3,
s. 183.

305 KOCH, Milos. In: SVESTKA, Jiti, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zdkonik: Komentdr-.
Svazek I11.,s. 1012,

306 Jako vlastnik véci je evidovan spravee, spoleéné s poznamkou, Ze jde o sv&fenského spravce.
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napiiklad v katastru nemovitosti dnes ne¢ini vyznamnéjsi potize.’*’ Je-li timto zplsobem
dovoleno do svétenského fondu vyclenit napiiklad jednotku, je Zadouci, aby nebyla pravni
upravou omezena moznost spravce svéienského fondu na jeho ucet sjednat smlouvu o vystavbé
s pfedmétem vzniku jednotky nové ¢i zmény jednotky stavajici. Druhy divod, zcela prakticky,
odvisi od skuteCnosti, ze pii nemoznosti uzaviit smlouvu o vystavbé svéfenskym spravcem
na ucet svétenského fondu, by byla omezena moznost vécnépravni dispozice s jednotkami
(ve form¢ ndastavby, pfistavby ¢i stavebni upravy) v bytovych domech, kde se jednotka
vyclenéna do svéfenského fondu nachézi. Takovy zavér je v pravnich vztazich soucasného

civilniho prava nepiipustny a vytvaiel by nerovnost mezi pravy vlastnikl jednotek.

4.1. Stavebnici

Pravni uprava vlastnictvi byt dle BytZ byla vystavéna na tom, Ze Gc¢astniky smlouvy
0 vystavbé jsou vyhradné stavebnici.**® Vybrané pojmenovéani smluvnich stran bylo kritizovano
mimo jiné z diivodu, Ze se nekrylo s oznacenim stavebnika dle stavebniho prava.>*® Existoval
tak vedle sebe stejny pojem pro dva zcela odlisné subjekty (jeden z hmotného, druhy
z procesniho prava), navic z rozlicnych pravnich odvétvi (prava obCanského, jako soukromého

prava, a stavebniho prava, jako prava vetejného).

Nejen z uvedeného divodu pristoupila soucasna pravni uprava k opusténi pojmenovani
smluvnich stran smlouvy o vystavbé coby stavebnikii, av§ak bez ndhrady. Zakon tak zmifiuje
pouze strany, ¢imZ méa na mysli smluvni strany smlouvy.*'° Pro zajimavost je vhodné doplnit,
7e pojem stavebnik z obCanského prava zcela nevymizel, kdyZ jej zdkonodarce vyuzil
pro pojmenovani smluvni strany vécného prava stavby. I vtomto pfipadé je od pocatku
platnosti a u€innosti rekodifikace soukromého prava uvedeny piistup (ze zcela stejného diivodu

jako tomu bylo u smlouvy o vystavbg) zakonodérci vytykan.3!!

Je vSak otazkou, jaké jiné pojmenovani by mélo byt zvoleno. Pii vystavbé nového domu
s jednotkami ptjde vyhradné o osoby, které maji za cil stavét. Oznaceni smluvni strany

jako stavebnika vychéazelo ztéto logické skuteCnosti. Pfi provadeéni ndstaveb, piistaveb

307 ZIMA, Petr. PETROV, Jan, Michal VYTISK, Vladimir BERAN a kol. Obcansky zdkonik, s. 1529.

398 Ustanoveni § 17 odst. 1 BytZ.

39 DVORAK, Tomés. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor, s. 143.

310 SCHODELBAUEROVA, Pavla. In: KABELKOVA, Eva a Pavla SCHODELBAUEROVA. Bytové
spoluvlastnictvi v novém obcanském zdakoniku, s. 48.

311 ZUKLINOVA, Michaela. Vécnd prava v kostce, s. 67.
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¢i stavebnich uprav v domech s vymezenymi jednotkami budou zpravidla smluvni strany
oznacovany jako vlastnici jednotek. V neposledni fadé se nabizi pojmenovani smluvnich stran
jako spole¢nikii, a to s odkazem na povahu smlouvy o vystavbé, coby zvlaStniho druhu

spolecnosti obéanského prava.’!?

Vybér posledni z uvedenych moznosti by nejspise nejlépe odpovidal soucasné koncepci
smlouvy o vystavbé, omezil by potiebu kreativniho piistupu k pojmenovani smluvnich stran
v praxi. Laické a odborné vetejnosti by navic ptiblizil smlouvu o vystavbé prave jako institut,
ktery je soucasti spolecnosti obcanského prava. V doktring i praxi se vSak i1 nadale, a ziejmé
ze setrvaénosti, pouziva prevazné pojmu stavebnik.3'> Toto pouZiti je potieba z praktického
hlediska uznat za piehledné alespon u nastaveb jednotek pro odliSeni nového subjektu

budujiciho jednotku od ostatnich, dosavadnich vlastnikii jednotek v dom¢.

4.2. Vlastnici jednotek

Smluvnimi stranami smlouvy o vystavbé budou vlastnici jednotek tehdy, pijde-li
o podobu vystavby dle ustanoveni § 1172 odst. 2 Ob¢Z, tedy o nastavbu, pfistavbu

)314

nebo stavebni Upravu (véetné vestavby v délené nemovitosti s jiz existujicim bytovym

spoluvlastnictvim.3!®

V praxi se bude jednat prvné o ptipady, kdy naptiklad formou néstavby nebo vestavby
bude pocet jednotek v délené nemovitosti navySen vybudovanim jednotky zcela nové.
Subjektem majicim v imyslu takovou jednotku vystavét a nabyt do vlastnictvi (v této kapitole
hovoime o stavebniku) miize byt jak osoba do bytového spoluvlastnictvi dosud nezaclenéna,
tak i stavajici vlastnik jednotky. V druhém ptipadé, kdy pijde pouze o zménu stavajici jednotky
napiiklad jejim rozSifenim na Ukor spolecnych ¢asti délené nemovitosti, budou smluvnimi

stranami vyhradné vlastnici jednotek v domé.

312NOVOTNY, Marek. In: NOVOTNY, Marek, Josef HOLEJSOVSKY a kol. Bytové spoluviastnictvi
a bytova druzstva, s. 67.

313 Naptiklad komentafova literatura v obecném vykladu ke smlouvé o vystavbé zde: NOVOTNY,
Marek. In: SPACIL, Jiii, Michal KRALIK a kol. Obcansky zdkonik II1., s. 896-901.

314 K vymezeni a definicim t&chto pojmi blize v kapitole 3.2. této rigorézni prace.

315 FILIP, Vaclav. Spolecenstvi viastnikii jednotek, s. 41.
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6 7

Pravni teorie®'® i soudni praxe®!’ se jiz za G¢innosti pravni Upravy vlastnictvi byt
dle BytZ shodly na nutnosti uzavieni smlouvy o vystavbé (v ptipad¢ nastaveb, pfistaveb
¢i stavebnich uprav u existujicich jednotek) vSemi vlastniky jednotek v domé bez vyjimky.
Tento piistup, ktery je vystavén na ¢l. 11 odst. 1 Listiny,*'® je aplikovan i za sou¢asné pravni

upravy.

Vlastnika jednotky, ktery odmita smlouvu bez ohledu na jeho divody uzaviit,
byt by byl jedinym nebo zhlediska podili na spolecnych c¢astech zcela minoritnim
spoluvlastnikem, nelze k uzavieni smlouvy nutit, a to ani zalobou na nahrazeni projevu vile.>!’
Vyklad ve prospéch vétSinového rozhodnuti spoluvlastniki  délené nemovitosti
v téchto otdzkdch nebyl pfipustén. Tim vznika v praktickych ptipadech domi s vysokym
poctem jednotek, a tedy smluv o vystavbe s vysokym poctem smluvnich stran, zna¢né slozitd
situace pii realizaci ziméru projektu ziizeni ¢ zmény jednotek.*? Jedina osoba, at’ zAmé&mé
nebo zdivodu své pasivity, tak muze zablokovat vyjadienou vili podstatné vétSiny

spoluvlastnikli nemovité véci.

Z hlediska hospodaiského muze byt timto pfistupem brzdén rozvoj bytové vystavby
v zastavénych centrech mést, kde jiz neexistuji volné plochy pro novou vystavbu,
a naopak zde zpravidla existuji star$i budovy s potencidlem zvySeni ¢i rozsifeni o nové obytné
prostory. Stejné¢ tak muize uvedenou moznosti zablokovani vystavby utrpét v roviné
hospodariské sdm bytovy diim, a tedy i jeho spoluvlastnici, jelikoZ jsou tyto vestavby a nastavby
Casto spojovany s celkovou revitalizaci star§i domovni zéstavby (zateplovani budov, vystavby
vytahil, rekonstrukce vnitinich prostor apod.). V neposledni fadé mohl mit shora popsany

pfistup vliv na posun praxe v otazkach zmeény jednotek jejich slucovanim ¢i rozdélovanim

316 DVORAK, Tomés. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor, s. 143.

317 Rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 28. 11. 2013, sp. zn. 30 A 85/2013.

318 Jelikoz jednotka dle Ob&Z, jako nemovita véc, zahrnuje byt a s nim spojeny podil na spole¢nych
castech, je tento podil, do néhoz by bylo vystavbou zasahovano, jako vlastnictvi soucasti
nemovité véci, chranéno Listinou. U jednotek vymezenych dle BytZ je spoluvlastnicky podil
na domé i spoluvlastnicky podil na pozemku samostatnym pfedmétem vlastnického prava
(bez moznosti samostatného pievodu bez jednotky), proto poziva stejné tistavnépravni ochrany.

319 DVORAK, Toméas. Vstavba jednotek podle zdkona o viastnictvi bytii (1. cdst), Obchodnépravni
revue, 2011, €. 5, s. 135.

320 FILIP, Vaclav. Spolecenstvi viastnikii jednotek, s. 41.
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do institutu zmény prohlaSeni vlastnika, ackoli historicky byl defini¢né takovy stavebni zasah

chapan jako soucast ipravy smlouvy o vystavbé.>?!

Je otazkou, zdali by v konkrétnich ptipadech ztizeni nebo zmény jednotek v existujicich
bytovych spoluvlastnictvich mél zakonodarce zvazit piiklon k vétSinovému piistupu
rozhodovani o takovych zménach, poptipadé k umoznéni nahrazeni projevu vile vlastnika

jednotky rozhodnutim soudu.

Proti takové ptipadné zméné legislativy a novému pfistupu jednoznacné hovofti
existence ochrany vlastnického prava ¢l. 11 odst. 1 Listiny a skute¢nost, Ze uzavienim smlouvy
o vystavbé dochazi zpravniho hlediska k nakladani s véci??> Tomas Dvorak
ve svém zamySleni dochazi k zavéru, ze pokud by doslo k takovému zasahu do vlastnického
prava mensinového spoluvlastnika, musel by stat (jako ten, kdo rozhodnutim o nahrazeni
projevu vile do vlastnického prava mensSinového vlastnika zasdhl) z vetejnych prostiedkt

takovy zéasah nahradit.>?® To by bylo zcela neakceptovatelné.

Z jiného uhlu pohledu se nabizi pfiklad zfizeni stavby na pozemku v podilovém
spoluvlastnictvi osob. Dle ustanoveni § 1129 Ob¢Z rozhoduje o podstatném zlepSeni, zhorSeni
¢i zmén¢ spolecné véci dvoutfetinova vétSina hlast  spoluvlastnikti podle podilt.
Ackoli obéanské pravo je ve vykladu tohoto ustanoveni zakona opatrné, ve stavebnim pravu
1ze nalézt zaveér o potiebé dvouttetinove vétSiny pro zcela nové vybudovani stavby na pozemku
ve spoluvlastnictvi.***** K zasadnimu rozhodnuti o zméné v charakteru spolecné véci
tak dochdzi vétSinovym rozhodnutim. Pfi dostatecné soudni ochran€ piehlasovaného
spoluvlastnika a tieba i piisn&jsi véting*?S 1ze tento piiklad jisté uvazit jako zaklad pro diskuzi

nad zménou pravni Gpravy smlouvy o vystavbe.

321 K tomuto posunu i ke vztahu obou pravnich dokumentii podrobné&ji v kapitole 5.4. této rigordzni
prace.

32 REMES, Jifi. In: PETROV, Jan, Michal VYTISK, Vladimir BERAN a kol. Obcansky zdkonik,
s. 1197.

33 DVORAK, Tomas. Vstavba jednotek podle zdkona o viastnictvi bytii (1. cdst), Obchodnépravni
revue, 2011, ¢. 5, s. 135.

324 KYVALOVA, Miroslava. In: MACHACKOVA, Jana a kol. Stavebni zdkon, s. 1141.

323 Novy stavebni zakon piedpoklada stejné vétsSinové rozhodovani ve véci zfizeni stavby na pozemku
ve spoluvlastnictvi v § 187 odst. 4 véta prvni zakona ¢. 283/2021 Sb., (novy) stavebni zakon.

326 Potfebnou vétsinu by bylo mozno vytvafet vyznamné vy3$§im pomérem hlasi spoluvlastniki,
popiipad¢ ji svazat poctem vlastnikli jednotek stavicich se proti navrhu, pocitanych
tzv. podle hlav.
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Dalsi priklad, kdy k posunu smérem od ptisného vykladu vyZzadujiciho nezbytny
souhlas vSech vlastnikli jednotek k vétSinovému rozhodovani skutecné doslo, se tyké vytaht.
Rozsudkem Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 26 Cdo 781/2013,%?7 byla vystavba vytahu na vngjsi
fasad¢ domu soudem vylozena jako zména spolecné véci toho vyznamu, Ze je k ni vyzadovan
souhlas vSech vlastniki jednotek v domé>*® Novelou Ob&Z & 163/2020 Sb.,
vSak byla pfistavba vytahu zafazena do zmény prohlaseni vlastnika dle ustanoveni
§ 1169 odst. 2 pism. a) Ob¢Z vyzadujici nadale pouze souhlas nadpoloviéni vétSiny hlast
vlastnikd jednotek.*?® Cilem posunu bylo usnadnit piistavby vytah@i k bytovym domiim,
coz doklada, ze je takovy posun v nasi pravni upravé pii kvalitnim pravnim i1 ekonomickém

zdivodnéni jisté mozny.

Z komparacniho hlediska pak I1ze upozornit na soucasnou pravni tpravu na Slovensku,
kterd pravé u nastaveb a vestaveb v jiz existujicich bytovych spoluvlastnictvich dovoluje
provedeni vystavby na zikladé rozhodnuti dvoutfetinové vétsiny vlastniki jednotek.’*

Tato uprava byla na Slovensku shledana dokonce tistavné konformni.*3!

V odpovédi na shora uvedenou otazku tak na jednu stranu nelze pominout ustavnépravni
charakter ochrany vlastnictvi. Tento diivod by vSak sdm o sobé nemél postacovat k nerealizaci
odborné debaty na téma posunu v pravni Upravé vedouci k hledani moZznosti, jak uzavirani
smlouvy o vystavb& v popsanych piipadech nastavby, pfistavby ¢i stavebni Gpravy v domech
s jednotkami zjednodusit a vyhovét tak potfebam praxe. Za redlnou moznost danou k Gvaze
1ze povaZovat nahrazeni projevu vile vlastnika jednotky rozhodnutim soudu za specifickych
okolnosti vystavby vedouci ke zlepSeni stavu spolecné délené nemovitosti, popiipade
pii souasném zohlednéni vétSinové viile ostatnich vlastnikl jednotek (napiiklad podani Zaloby

vSemi vlastniky jednotek jako nerozlu¢nymi spole¢niky).

327 Rozsudek NS CR ze dne 16. 9. 2014, sp. zn. 26 Cdo 781/2013.

328 REMES, Jifi. In: PETROV, Jan, Michal VYTISK, Vladimir BERAN a kol. Obcansky zdkonik,
s. 1198.

3% Divodova zprava knavrhu Novely ¢&. 163/2020 Sb. uvadi: ,,V odstavci 2 se stanovi,
DprFi jakych zméndch prohlaseni se postupuje zjednodusenym zpiisobem a nevyzaduje se souhlas
dotéenych viastnikii. Jde o pripady, kdy se méni spolecné cdsti, ale neméni se zZadnému z viastnikii
podil na spolecnych castech — typicky piijde o pristavby vytahii [...] “ (Dlvodova zprava k navrhu
Novely ¢. 163/2020 Sb., k bodu 2 (§ 1169), s. 20).

330 Podrobnéji v kapitole 7.2. této rigordzni prace.

331 Nalez Ustavného sudu Slovenskej republiky ze dne 3. 7. 2013, sp. zn. PL. US 110/2011.
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4.3. Zména ve smluvnich stranach smlouvy o vystavbé

Smluvni strana smlouvy o vystavbé se mlze zménit zobvyklych davoda,
jaké jsou v obCanském pravu znamy. Piedné ma na postaveni smluvnich stran zasadni vliv
mimovolni pradvni udalost, jakou je napiiklad smrt fyzické osoby. Mezi pravni jednani
samotnych smluvnich stran pfipadajici v uvahu (pfiemz ne vSechny lze vyuzit,
jak bude vyloZeno nize) lze pak zaradit jednak standardni nastroje zmény strany zavazku
(naptiklad postoupeni smlouvy ¢i postoupeni pohledavky), k tomu vSak i postup vyvérajici
z vécnépravnich dusledki smlouvy o vystavbe, tedy prevod vlastnického prava k nemovité véci
¢i podilu na ni. Pfiméfené pouziti ustanoveni Ob¢Z o spolecnosti na pravni vztahy zalozené
smlouvou o vystavbé dale umoziuje vyuzit pro zménu smluvni strany instituty smlouvam

332

na prvni pohled nepfirozené, jako je vystoupeni ¢i vylouceni”~ ze spolecnosti.

Jelikoz vystavba je vzdy dlouhodoby proces, neni neobvyklé, ze ke zménam
ve smluvnich strandch dochazi. Tim dochazi k feSeni otazek pravniho nastupnictvi,
kterymi je s ohledem na shora podany piehled potieba se zabyvat konkrétn&.>*® Nize
jsouzmény ve stranach smlouvy o vystavbé vylozeny pravé s dirazem na uchopeni

jejich pravnich nasledk.

4.3.1. Piechod prav a povinnosti

Je-1i stranou smlouvy o vystavbé pravnicka osoba, kterd zanikne s pravnim nastupcem
(Jjinymi slovy dojde k jeji pfeméné), ptejdou prava a povinnosti ze smlouvy o vystavbé
na jejitho pravniho nastupce v souladu s piislusnymi ustanovenimi Ob¢Z.*** K zaniku
pravnické osoby bez pravniho nastupce pak dochézi zpravidla az po provedenti jeji likvidace,
popiipadé konkurzu v insolvenénim fizeni, v nichz budou prava a povinnosti z uzaviené
smlouvy o vystavbé vzdy likvidatorem & insolvenénim spravcem vypoiadany.’

Neni tak namisté obava z pravniho vakua zpisobeného zanikem pravnické osoby.

332 PRAZAK, Zbyn&k. Bytové spoluvlastnictvi, s. 56.

33 KABELKOVA, Eva. In: KABELKOVA, Eva a Pavla SCHODELBAUEROVA. Bytové
spoluvlastnictvi v novém obcanském zdkoniku, s. 82.

334 Ustanoveni § 178 odst. 2 a 3, § 179 odst. 3 Ob&Z.

35 DVORAK, Tomas. Vystavba jednotek podle zdkona o viastnictvi bytii (1. éast), Obchodnépravni
revue, 2011, ¢. 5, s. 135.
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Smrti fyzické osoby, navzdory obecnému piedpokladu o zavézanosti dédice pravnimi

336 figast na smlouvé o vystavbé neprechazi,

jednanimi zGstavitele neosobni povahy,
ledaZe to bylo vyslovné ujednano.**” Uvedené pravidlo je upraveno piiméfené pouzitelnou
pravni Upravou o spolenosti. Norma je z povahy své hypotézy dispozitivni a Ize tak doporucit
ujednani odlisné. Smluvni strany smlouvy o vystavbé budou mit téméi vzdy zajem na prechodu
prav a povinnosti ze smlouvy na své dédice, a to zjevné kvuli prevazné majetkové ucasti

na smlouvé s vidinou ekonomického zhodnoceni svych vkladi nabytim vlastnického prava

k jednotce.

Je-1i smlouvou o vystavbé ujednana zavazanost dédice a jeho vstup na misto zlstavitele,
nemuze dédic sam Clenstvi ve spolecnosti, tedy ucast na smlouve o vystavbé, predem odmitnout
nebo jinak ukoncit.*® Opaény nézor zastava Zbynék Prazak, kdyz uvadi, ze dohoda o vstupu
d&dice do prav zemielé strany smlouvy nemiiZe takového dédice vazat.**® Uvedené Z. Prazak
ve svém komentafi neopird o konkrétni argument. Nicméné¢ se zda, Ze pravé u smlouvy

o vystavbeé je tvorba takového zavazku naopak zadouci.

Neprejdou-li prava a povinnosti na dédice, ma dédic pravo na jejich vyporadani,>*°

a tedy na vyrovnani majetkové hodnoty, kterou nenabyva. V pomérech smlouvy o vystavbé
bude tieba k takovému kroku pisemnd forma (z divodu dispozice s nemovitou véci) a ziejme

1 potfebna soucinnost notare, coby soudniho komisare.

4.3.2. Pirevod vlastnického prava

K ptevodu vlastnického prava béhem vystavby miize dojit ve dvou odliSnych situacich.
Predné si lze predstavit pfevod spoluvlastnického podilu na spole¢né nemovité véci
pfed vznikem jednotek, tedy pred dosaZenim takového stupné rozestavénosti domu i bytu,
s nimiZ Ob¢Z v ustanoveni § 1163 ve spojeni s § 1174 odst. 2 ObEZ spojuje pravni nasledky

vzniku bytového spoluvlastnictvi. V druhém ptipadé¢ pljde o prevod vlastnického prava

336 MUZIKAR, Martin. In: PETROV, Jan, Michal VYTISK, Vladimir BERAN a kol. Obcansky zikonik,
s. 1547.

337 Ustanoveni § 2743 odst. 1 Ob&Z.

338 LOKAJICEK, Jan. In: PETROV, Jan, Michal VYTISK, Vladimir BERAN a kol. Obcansky zdkonik,
s. 2894,

339 PRAZAK, Zbyn&k. Bytové spoluvlastnictvi, s. 56.

0 KABELKOVA, Eva. In: KABELKOVA, Eva a Pavla SCHODELBAUEROVA. Bytové
spoluviastnictvi v novém obcanskeém zdakoniku, s. 86.
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k jiz vymezené jednotce v bytovém spoluvlastnictvi, v némz probihd vystavba formou
nastavby, pfistavby ¢i stavebni upravy. Zavéry o prechodu prav a povinnosti pii pievodu

uvedenych nemovitosti jsou vSak pro oba ptipady stejné.

Za ¢innosti pravni Upravy vlastnictvi bytt dle BytZ zaznival nédzor zejména Josefa

341 342

Fialy"* 1 TomdaSe Dvotédka,”** ze k pfevodu prav a povinnosti ze smlouvy o vystavbé
pii pfevodu vlastnického prava k jednotce muize dojit pouze novaci zdvazku za souhlasu
vSech smluvnich stran. Nedoslo-li by k nému, respektive k postoupeni prav a povinnosti,
z4vazek ze smlouvy o vystavbé by zanikl pro naslednou nemoznost plnéni.>** Od tohoto nazoru
se jesté pro tutéz pravni tpravu odchylila soudni praxe,*** kdyz piechod prav a povinnosti
ze smlouvy o vystavbé pii pfevodu vlastnického prava k jednotce dovodila zustanoveni
§ 20 odst. 3 BytZ. Nutno podotknout, Ze s ohledem na zdkonodércovo gramatické pojeti normy

v uvedeném ustanoveni BytZ se jednalo ze strany soudu o volny vyklad uvedeného ustanoveni.

V soucasné pravni Upravé bytového spoluvlastnictvi se co do pifechodu prav
a povinnosti pfi pfevodu jednotky na pravniho néstupce bohuzel nelze opfit o vyslovné
ustanoveni zdkona. To lze povazovat za legislativni nedostatek. Katastralni ufady budou
inadale v pravnim rezimu bytového spoluvlastnictvi vychazet z uvedené soudni praxe.’*
Marek Novotny**® pak dovozuje prechod prav a povinnosti ze smlouvy o vystavbé pii prevodu
jednotky zustanoveni § 1107 Ob¢Z. Je otazkou, zda wuzavieni smlouvy o vystavbé
bude ze zapisu napiiklad podilového spoluvlastnictvi v katastru nemovitosti ihned patrné.
K ptechodu prav a povinnosti ze smlouvy o vystavbé pii ptrevodu vlastnického prava vSak dojde

nejspiSe s odkazem na ustanoveni § 1106 ObcZ.

4.3.3. Zména v osobé véritele nebo dluznika

Postoupeni smlouvy, ve smyslu postoupeni strany smlouvy dle ustanoveni

§ 1895 anasl. Ob¢Z, bude u smlouvy o vystavbé umoznéno podle zplsobu aplikace

MU FIALA, Josef. Bytové viastnictvi v Ceské republice, s. 122.

32 DVORAK, Tomas. Vystavba jednotek podle zdkona o viastnictvi bytii (1. ¢dast), Obchodnépravni
revue, 2011, ¢. 5, s. 135.

33 DVORAK, Tomés. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor, s. 145.

34 Rozsudek NS CR ze dne 14. 9. 2017, sp. zn. 26 Cdo 4910/2016.

35 SUSTROVA, Daniela, Jaroslav HOLY a Martin RASKA. Katastralni vyhldska, s. 268.

36 NOVOTNY, Marek. In: NOVOTNY, Marek, Josef HOLEJISOVSKY a kol. Bytové spoluvlastnictvi
a bytova druzstva, s. 68.
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dispozitivniho ustanoveni § 2725 Obc¢Z. Obecné plati, ze v ptipadé osobniho vykonu ¢innosti
vystavby, tedy napiiklad vystavby provadéné svépomoci, nebude takové postoupeni
dovoleno.**” Pii odligném smluvnim ujednani & pfi vylouceni tohoto ustanoveni zikona
pro konkrétni smlouvu o vystavbé, je mozné se ptiklonit k nazoru, ze postoupeni smlouvy
dovoleno bude.**® Dispozitivnost®*® uvedeného ustanoveni zdkona znameni i moZnost
si opravnéni k postoupeni smlouvy vyslovné ujednat. Nezbytné vSak nejspiSe bude takové
smluvni ujednani doprovodit i ujednanim o povinnosti k vécnépravnim disledkiim

vcetné pievodu spoluvlastnického podilu na spolecné nemovité véci, na které vystavba probiha.

vvvvvv

¢i prevzit dluh. Aplikace téchto pravnich instituti bude na smlouvu o vystavbé vyznamné
omezena. Lze si jen stéZi predstavit vétsi mnozstvi ptikladi pohledavek ¢i dluht vznikajicich
ze smlouvy o vystavbé zpusobilych k postoupeni, respektive ptevzeti. Presto je divod
se domnivat, ze naptiklad pohledavka vznikld pii vystavbé nového domu s jednotkami
spoCivajici v pravu puvodniho vlastnika pozemku na zaplaceni ceny za pievod
spoluvlastnickych podilti do spoluvlastnictvi dalsich smluvnich stran,*° bude k postoupeni

zpusobila.

4.3.4. Ostatni zptisoby ukonceni tcasti na smlouvé

Pfedné se nabizi dohoda vSech smluvnich stran o zméné smlouvy napiiklad tak,
7e konkrétni Gicastnik smlouvy smluvni vztah opusti.®®! Spolu stim je nezbytné sjednat
vécnépravni prevod spoluvlastnického podilu na spole¢né nemovitosti urené k vystavbe,

poptipad¢ téz jiné vyrovnani prav a povinnosti.

¥ KABELKOVA, Eva. In: KABELKOVA, Eva a Pavla SCHODELBAUEROVA. Bytové
spoluviastnictvi v novém obcanskeém zdakoniku, s. 84.

3 POKORNY, Tomas. Smlouva 0 vystavbé 3. dil [online], dostupné
z: https://www.epravo.cz/top/clanky/smlouva-o-vystavbe-3-dil-102319.html.

3 NOVOTNY, Marek. In: NOVOTNY, Marek, Josef HOLEJSOVSKY a kol. Bytové spoluviastnictvi
a bytova druzstva, s. 69.

330 Pro tyto pievody se ve smyslu ustanoveni §§ 2717 a 2719 Ob&Z pouziji piimé&fené ustanoveni
o koupi.

3l KABELKOVA, Eva. In: KABELKOVA, Eva a Pavla SCHODELBAUEROVA. Bytové
spoluviastnictvi v novém obcanskeém zdakoniku, s. 85.
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Spole¢nik, tedy v konkrétnim piipadé smluvni strana smlouvy o vystavbé,
miize ze spolecnosti vystoupit.>? Jednd se o zvlastni zplisob ukondeni idasti na smluvnim
vztahu navazujici pojmové na vypoveéd smlouvy, a jde tedy o jednostranné a adresované pravni
jednani. Existence prava vystoupit ze spolecnosti soucasné nevylucuje alternativni aplikaci
obecné tpravy zaniku zavazki (jako je napiiklad odstoupeni od smlouvy popisované nize).>>3
Dusledkem takového jednani smluvni strany bude potieba vypotadat vzajemnd prava
a povinnosti, zejména jiz poskytnuta plnéni.*>* Nutno podotknout, ze bez individualni smluvni
tpravy ve smlouvé o vystavbé, popfipadé v samostatnych dohodach,**> bude vypoiadani
téchto vztahli dosti naro¢né. Zejména v okamziku jiz pravné vzniklych spoluvlastnickych
vztahil Ize odekavat slozité vypotradani podili na spole¢né nemovité véci.?® Je tak v zajmu
smluvnich stran zvazit individualni smluvni ujednani tykajici se pravni upravy vystoupeni

smluvni strany, ptipadné Gplné vylouceni jeji aplikace.

Smluvni stranu smlouvy o vystavbé lze pfiméfenou aplikaci ustanoveni ObcZ
o spolecnosti z vystavby rovnéz vyloucit. Divodem je primarné¢ poruseni spole¢nikovych
(stavebnikovych) povinnosti podstatnym zpiisobem, nybrz jim miize byt i jeho upadek
¢i zahdjeni insolvenéniho Fizeni o majetku spole¢nika na jeho navrh.*>’ Na rozdil od vystoupeni
jde o nedobrovolny zanik zavazku na stran¢ odchéazejici smluvni strany, a to jednomyslnym
rozhodnutim vSech ostatnich smluvnich stran.>*® Jelikoz po vylou¢eni smluvni strany
ze smlouvy o vystavbé nasleduje opét dosti problematické vypofadani prdv a povinnosti
s odchazejici smluvni stranou, je namisté zvazit sjednani odliSnych ujednani ¢i vylouceni

aplikace pravni normy. Na druhou stranu je tfeba si uvédomit, Ze smlouva o vystavbé,

32 Tamtéz, s. 83.

3% DVORAK, Tomés. In: DVORAK, Toma3. In: SVESTKA, Jifi, Jan DVORAK, Josef FIALA
a kol. Obcansky zdkonik: Komentdr. Svazek VI. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2021.
ISBN 978-80-7598-955-0, s. 396.

354 Ustanoveni § 2741 Ob&Z.

355 DVORAK, Tomas. In: SVESTKA, Jiii, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zdikonik:
Komentar. Svazek VI., s. 396.

3% NOVOTNY, Marek. In: NOVOTNY, Marek, Josef HOLEJSOVSKY a kol. Bytové spoluviastnictvi
a bytova druzstva, s. 69.

31 PRAZAK, Zbyn&k. Bytové spoluvlastnictvi, s. 56.

3% DVORAK, Tomas. In: SVESTKA, Jiii, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zdikonik:
Komentar. Svazek VI., s. 400.
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9

jako smlouva o vzijemném plnéni,>> miZe v piipadném insolvenénim f#izeni jednoho

ze spole¢nikil doznat riizného pravniho osudu, na ktery je tfeba pii jejim uzavieni myslet.>*°

Soudni praxi pfimo rozhodovany>®!' zptisob zmény smluvni strany smlouvy o vystavbé
(vedouci az k zaniku zadvazku) je kone¢n¢ odstoupeni od smlouvy. Pfestoze se jedné o dovoleny,
jednostranny zptisob ukonceni ucasti na tomto smluvnim vztahu, jeho duasledky
jsou pro naplnéni smlouvy fatidlni. Kazda ze smluvnich stran je opravnéna jednotlivé
od smlouvy o vystavbé odstoupit ve vztahu k jiné smluvni stran€, s G¢inky jen mezi nimi.
Odstoupeni musi byt samoziejme ucinéno vyhradné ze zédkonem stanovenych ¢i smlouvou
sjednanych divodi. Zéasadnim disledkem takového odstoupeni, byt jediné smluvni strany
od smlouvy o vystavbé, je dle uvedené¢ho soudniho rozhodnuti nemoznost realizace vystavby.
Nutno podotknout, Ze soud v daném piipadé posuzoval disledky odstoupeni, kdy pfedmétem
smlouvy byla plidni vestavba. Tento zavér o nemoZznosti realizace vystavby z divodu
odstoupeni jedné strany smlouvy by nutn¢ nemusel platit naptiklad v pripade vystavby nového
domu s jednotkami tzv.na zelené louce, zejména pak v okamziku pied pievody

spoluvlastnickych podili na pozemku.

4.4. Postaveni spolecenstvi vlastnikii jednotek

Spolecenstvi vlastnikil jednotek neni za obvyklych okolnosti smluvni stranou smlouvy
o vystavbé. Z této zasady existuje vyjimka, a to stav, kdy je SVJ vyjimecné vlastnikem

362

jednotky>®? v délené nemovitosti, pro jejiz spravu samo vzniklo.3®* Cetnost takovych piipadii

vSak nebude vysoka.

Jako osoba odpovédna za spravu domu a pozemku je SVJ pevné svdzano s bytovym

spoluvlastnictvim.*** Z uvedeného plyne, Ze jedinym druhem vystavby, jehoZ by se SVJ

3% DVORAK, Tomas. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor, s. 141.

360 Ustanoveni § 253 zakona ¢. 182/2006 Sb., o upadku a zpsobech jeho feSeni (insolvenéni zakon).

361 Rozsudek NS CR ze dne 14. 9. 2017, sp. zn. 26 Cdo 4910/2016.

32 Vlastnictvi jednotky spoleCenstvim vlastniki neni zakadzano. Zakon s takovou variantou
dokonce pocita, a to pii hlasovani na shromazdéni, kdy se k hlasu SVJ jako vlastnika jednotky
nepiihlizi (ustanoveni § 1206 odst. 1 véta za stiednikem ObEZ). SpoleCenstvi vlastnikil
vSak musi dbat na to, aby vlastnictvim jednotky ¢i vykonem vlastnického prava k ni nepiekrocilo
meze své omezené pravni osobnosti.

363 FILIP, Vaclav. Spolecenstvi viastnikii jednotek, s. 66.

34 DVORAK, Tomés. In: DVORAK, Jan, Jiti SVESTKA a kol. Obcanské pravo hmotné. Svazek 3,
s. 92.
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mohlo jako subjekt prav a povinnosti ucastnit, je ziizeni nebo zména jednotek v domé
s jiz existujicim bytovym spoluvlastnictvim (a souc¢asné zalozenym a vzniklym spolec¢enstvim
vlastniki). Spolecenstvi vlastnikll nelze zalozit za ucelem vystavby domu, ani pied vznikem

bytového spoluvlastnictvi v délené nemovitosti.

Exkurz: Jako zajimavou vsuvku lze doplnit, Ze navrh nového zékona o vlastnictvi bytt z roku
2006, ktery mél zcela nahradit BytZ, obsahoval v piipadé existence spoleCenstvi vlastnikl
jeho ucast na smlouvée o vystavbé namisto vlastnikli jednotek, a to se souhlasem vSech vlastnikii
jednotek.*®> Koncept se neujal a do souc¢asné pravni upravy se nepromitl. Z dne$niho pohledu

pusobi takova konstrukce zvlastn€, az zbyte¢n€ pravné narocné.

AC spoleCenstvi vlastnikii obvykle neni smluvni stranou smlouvy o vystavbe,
je nezbytné, aby se o jejim uzavieni dozvédélo. Smlouva o vystavbé vzdy obsahuje i prvky
zmény prohldSeni vlastnika, respektive jejim uzavienim dochazi ke zméné prohlaseni.
Spolecenstvi vlastnikdi ma v takovém piipad€ ve smyslu ustanoveni § 1220 ObEZ povinnost
vyhotovit nové uplné znéni prohlaseni vlastnika a zalozit je do sbirky listin vefejného seznamu
(katastru nemovitosti) i sbirky listin vefejného rejstiiku (rejstiiku spolecenstvi vlastnikii
jednotek).>*® V praxi nebude ¢&asté, aby se SVJ o uzavieni smlouvy o vystavbé dozvidalo
adresovanym sdélenim ze strany vlastnikil jednotek, jelikoz stranami smlouvy o vystavbé
jsou vSichni vlastnici jednotek, ktefi jsou zpravidla i ¢leny volenych organi SVI.
Ptesto by takova situace mohla zfejmé vyjimecné nastat u spoleCenstvi vlastnikll fizenych

profesiondlnimi pfedsedy bez vazby na ¢lenstvi v nich.

Podstatnou néleZitosti smlouvy o vystavbé nového domu jiz od 1. 7. 20203
nejsou stanovy zakladaného SVJ. Uginnosti novely ObéZ zde doslo k oddéleni pravnich jednani
sméfujicich ke vzniku bytového spoluvlastnictvi na strané¢ jedné, od pravnich

jednani sméfujicich k zaloZeni a vzniku spole¢enstvi vlastniki na stran& druhé.>®8

Uzavienim smlouvy o vystavbé vSak mohou byt vytvofeny podminky pro nuceny
vznik SVJ v budoucnu. Jak bylo uvedeno v prvni €asti této rigordzni prace, povinné zalozeni

SVJ je vazano na konkrétni pocet jednotek a podet jejich rliznych vlastnik(.*®” Tim dochazi

365 DVORAK, Tomés. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor, s. 144.

366 ZITEK, Adam. Spolecenstvi viastnikii jednotek, s. 135.

37 Po Novele Ob&Z ¢&. 163/2020 Sb. s u¢innosti od 1. 7. 2020.

368 CAP, Zdenék. In: SVESTKA, Jiii, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zikonik: Komentdr-
Svazek I11., s. 557.

3 Dle ust. § 1198 odst. 1 Ob&Z plati, Z¢ musi byt v domé& vymezeno alespoii pét jednotek,
z nichz alespon Ctyfi jsou ve vlastnictvi ¢tyf rliznych vlastniki.
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k zakotveni pravidla, podle né¢hoz neni zdsadné¢ mozna existence bytového spoluvlastnictvi

s vice nez péti jednotkami ve vlastnictvi riznych vlastnikli bez vzniku SVJ.37°

Dtvodova zprava k Novele & 163/2020 Sb.,>’! i literatura®? z uvedeného pravidla
dovozuji vyjimku, a to vznik bytového spoluvlastnictvi dohodou podilovych spoluvlastnikii
nemovité véci o vyporadani spoluvlastnictvi rozdélenim takové véci na jednotky.’”?
Ackoli literatura v této souvislosti nezmifiuje smlouvu o vystavbé, je nasnad€, ze i vznik
bytového spoluvlastnictvi vystavbou domu s vice nez péti jednotkami a s vice nez Ctyfmi
smluvnimi stranami smlouvy o vystavbé (tedy budoucimi vlastniky jednotek)
bude takovou vyjimkou z pravidla. SpoleCenstvi vlastniki pak bude nucené zakladéno
az pred prvnim pfevodem vlastnického prava k jednotce dal§imu vlastniku. Casové

neni tento okamzik nijak omezen, a miZze se tedy stat, ze SVJ nebude v bytovém

spoluvlastnictvi vzniklém smlouvou o vystavbé zalozeno i n¢kolik let.

Ackoli je uvedeny piiklad zajimavou teoretickou konstrukci, nebude obvyklé,
aby v bytovych domech s vétSim poctem jednotek vzniklych vystavbou nebylo SVJ zakladano
(byt’ by to nebylo podle zakona, jak je uvedeno vyse, nutné). VSeobecné vzato je existence
spoleCenstvi vlastnikll pro bytova spoluvlastnictvi s vét§im poctem ¢lent prakticka i vyhodna.
V praxi tak lze oc¢ekavat, ze vlastnici jednotek spolecenstvi vlastnikli zalozi bez zbyte¢ného
odkladu poté, co bude jejich bytové spoluvlastnictvi s vlastnictvim jednotek zapsano

do vetejného seznamu.

30 NOVOTNY, Marek. In: SPACIL, Jiii, Michal KRALIK a kol. Obcansky zéikonik II1., s. 950.

371 Diivodova zprava k navrhu Novely &. 163/2020 Sb., k bodu 29 a 30 (§ 1198 odst. 1 a 2), s. 31-32.
32 NOVOTNY, Marek. In: SPACIL, Jiii, Michal KRALIK a kol. Obcansky zikonik II1., s. 951.

373 Tamtéz, s. 951.
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5. Obsah smlouvy o vystavbé

5.1. Podstatné nalezZitosti

Povinné a souCasné¢ podstatné nalezitosti smlouvy o vystavbé zdkon upravuje
v ustanoveni § 1170 odst. 2 Ob¢Z. Tyto nalezitosti jsou formulovany v podobé minimélniho

pozadavku’”*

na obsah smlouvy tak, aby mohl byt naplnén ptedpokladany ucel zavazku.
S ohledem na pfiméfené pouziti pravni upravy smlouvy o spolecnosti zdkon dale podrobnéji
nestanovi napiiklad pravidla spravy spolecné nemovitosti béhem vystavby a ponechéava

375

tuto upravu praveé na ustanovenich smlouvy o spolecnosti,”’” respektive na relativné volném

ujednani smluvnich stran.

5.1.1. NaleZitosti prohlaseni vlastnika

Smlouva o vystavbé musi prvné obsahovat nalezitosti prohlaSeni vlastnika.
Zakonodarce timto odkazem vhodné predchazi duplicitni pravni upraveé, kdy by u smlouvy
0 vystavbé byly znovu vyjmenovany vécnépravni prvky predmétu vystavby.>’® Tyto prvky
jizpro ucel vzniku jednotek konstitutivnim zapisem do vefejného seznamu vyjmenovava
ustanoveni § 1166 Ob¢Z. Z ného tak bude tieba pii ptiprave textu smlouvy o vystavbe vychazet,

pficemz piijde o pouZiti v zasad€ doslovné.

Smlouva o vystavbé podle tohoto ustanoveni zdkona upravi udaje o pozemku, domu,
obci a katastrdlnim tUzemi. V pfipadé¢ vzniku jednotek vystavbou v pravu stavby
je tfeba touto Upravou rozumét rovnéz identifikaci prava stavby, ackoli to zdkon vyslovné
nestanovi.>”” Udaje o jednotkach, tedy jejich pojmenovéni, oznaéeni, umisténi a uéel uzivani,
stejné¢ jako urCeni a popis spolecnych c¢asti nemovité véci a urceni velikosti podilii
na spole¢nych Castech, je v rezimu smlouvy o vystavbé nového domu s jednotkami tieba chéapat
jako vymezeni cile vystavby. V této fazi smluvni strany rovnéz vymezi, jaké spolecné Casti

budou slouzit k vyluénému uzivani konkrétnimu vlastniku jednotky (typicky balkony, sklepy,

34 KABELKOVA, Eva. In: KABELKOVA, Eva a Pavla SCHODELBAUEROVA. Byftové
spoluvlastnictvi v novém obcanském zdakoniku, s. 88.

375 Diivodova zprava k navrhu Ob¢Z, k ptivodnimu navrhu § 1161 (dnes ustanoveni § 1170), s. 859.

376 CAP, Zdengk. In: SVESTKA, Jiti, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zdkonik: Komentdr-.
Svazek I11., s. 491.

377 DOBROVOLNA, Eva. In: SELUCKA, Markéta, Eva DOBROVOLNA a kol. Viastnictvi bytu, s. 27.
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parkovaci stani). Posledné se vymezi vécna a jinad prava prechdzejici vznikem vlastnictvi
k jednotkdm (atedy i1 vznikem bytového spoluvlastnictvi pii vystavbé nového domu

s jednotkami), na vlastniky jednotek.

K posledné uvedenému lze doplnit zajimavy postieh. Mezi prava, kterd pii vzniku
vlastnictvi timto zpiisobem piechazeji, se fadi primarné (nikoli vSak vylu¢n¢) prava vécna,
zapsana dosud k pozemku v katastru nemovitosti. Nejcastéji se bude jednat o zastavni pravo
zajistujici naptiklad tvér na ndkup pozemku ¢i financovani vystavby domu. Pti zapisu jednotek
do katastru nemovitosti se tato prava uvedou nové u kazdé jednotky namisto dosavadni
spole¢né nemovitosti.”® Marek Novotny v jiné souvislosti*”® doporuéuje stavebnikiim nového
domu s jednotkami pro ochranu jejich prav béhem vystavby sjednat dle ustanoveni
§ 2140 ObEZ vzijemné predkupni pravo ke spoluvlastnickym podilim na pozemku.
Paklize by takové predkupni pravo stavebnici skute¢né sjednali, a neomezili jeho ¢asovou
pusobnost jen do okamziku vzniku jednotek (respektive do okamziku vzniku bytového
spoluvlastnictvi dle ustanoveni § 1174 odst. 2 Ob¢Z), mohlo by mit takové ujednani
nepiedpokladané disledky v roviné vzajemnych piedkupnich prav k jednotkdm. Strany
by tak mély tento aspekt pii pfipadném sjednéni jakychkoli vécnych prav ke spolecnému

pozemku vzit v potaz.

Jelikoz se kprohldSeni vlastnika povinné piikladaji pidorysy vSech podlazi
a jejich schémata, plati takovd povinnost i pro smlouvu o vystavbé.*®* Smlouva o vystavbé
tak bude vzdy vyzadovat ptilohy v podobé zakresleni planovaného cilového stavu kazdého
podlazi, pti¢emz smluvni strany budou v praxi kvili zjednoduSeni ziejmé nejcastéji vychazet
ze stavebni projektové dokumentace. Navzdory textu zédkona se lze domnivat, ze nebude-li
vystavbou v domé s existujicimi jednotkami zasahovano do vSech podlazi domu,
bude postacovat pfilozit ke smlouvé o vystavbé vyhradné pidorysy ménénych podlazi.
Tento nazor se opird o skutecnost, Ze smlouva o vystavbé je v téchto specifickych situacich
i zménou prohlaseni vlastnika, a tedy postaci v pfikladanych schématech zobrazit vyhradné

zmeénény stav.

3 KABELKOVA, Eva. In: PETROV, Jan, Michal VYTISK, Vladimir BERAN a kol. Obcansky
zakonik, s. 1254.
37 NOVOTNY, Marek. In: NOVOTNY, Marek, Josef HOLEJSOVSKY a kol. Bytové spoluviastnictvi

a bytova druzstva, s. 69.
3% DOBROVOLNA, Eva. In: SELUCKA, Markéta, Eva DOBROVOLNA a kol. Viastnictvi bytu, s. 28.
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Jak podotyka Vaclav Filip,*8! zdkonodarce z ustanoveni § 1166 Ob¢Z vypustil tpravu
uréeni pravidel spravy domu a pozemku a uzivani spole¢nych ¢asti, a to u¢innosti Novely Ob&Z
¢. 163/2020 Sb. Tato pravidla jsou stale v zdkon& jako ndlezitost prohldSeni vlastnika
zachovéna, pouze jsou presunuta do ustanoveni § 1191 odst. 1 Ob¢Z. Pujde-li tak o vystavbu,

kde dosud neexistuje SVJ,**? budou i pravidla spravy domu a pozemku, uzivani spoleénych

383 384

Casti a urceni osoby prvniho spravce’™’ povinnou soucasti smlouvy o vystavbe.
V této souvislosti se nabizi kritickd otazka, zda by méla byt tato pravidla soucéasti smlouvy
o vystavbé znovu 1 v piipad€, jde-li o zménu Ci zfizeni jednotek v dokonceném domé
s existujicim bytovym spoluvlastnictvim bez vzniklého spolecCenstvi vlastnikli. Pro dané bytové
spoluvlastnictvi jiz takova pravidla budou z jiného pravniho divodu (naptiklad z prohlaseni
vlastnika) existovat. Jejich uprava ve smlouvé o vystavbé by tak bud’ musela znamenat
jejich opis, nebo zménu. S ohledem na text zdkona se nicméné v takovych piipadech

nelze ptiklonit k zavéru, Ze by snad nebylo potieba pravidla spravy domu a pozemku a uzivani

spole¢nych ¢asti ve smlouvé o vystavbé (znovu) obsahnout.

5.1.2. Zpisob uhrady naklada vystavby

Néklady na vystavbu domu s jednotkami (popiipad€ na ziizeni nebo zménu jednotek
vystavbou) nejcastéji zahrnuji thradu ¢innosti dodavateld, s nimiz stavebnici uzaviraji smlouvu
o dilo na redlné zhotoveni vystavby.*** Déle se mezi né fadi naklady na pofizeni spole¢ného
pozemku, tedy i naklady na ptfevody spoluvlastnickych podilii na pozemku pied zahajenim
vystavby mezi smluvnimi stranami navzajem.*%¢ Naklad vytvéieji téZ prace a ¢innosti smluvni

strany provadéné svépomoci, proto zdkon nafizuje jejich ocenéni.

3BFILIP, Vaclav. Spolecenstvi viastnikii jednotek, s. 37.

382 Spoledenstvi vlastnikl jednotek miize pii vystavbé existovat vyhradné pii nastavbach, piistavbach
a stavebnich upravach jednotek v jiz existujicim bytovém spoluvlastnictvi dle ustanoveni
§ 1172 odst. 2 Ob¢Z, a to pouze v ptipadé, Zze SVJ pro spravu takové nemovitosti bud’ vzniklo
dobrovolné nebo bylo zaloZzeno nucené v souladu s pravidly ustanoveni § 1198 Ob¢Z.

3 DVORAK, Tomés. Prohldseni viastnika po prvni novele pravni tipravy bytového spoluvlastnictvi

v obcanskem zakoniku, Pravni rozhledy, 2020, ¢. 13-14, s. 474.

38 FILIP, Vaclav. Spolecenstvi viastnikii jednotek, s. 38.

335 KABELKOVA, Eva. In: PETROV, Jan, Michal VYTISK, Vladimir BERAN a kol. Obcansky
zakonik, s. 1258.

3% NOVOTNY, Marek. In: NOVOTNY, Marek, Josef HOLEJISOVSKY a kol. Bytové spoluvlastnictvi

a bytova druzstva, s. 72.
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Ujednanim zptisobu uhrady téchto nékladli maji smluvni strany docilit vytvofeni

predvidatelného a zbyte¢nym sportim braniciho®®’

ramce, v némz jsou mimo jiné stanoveny
vklady smluvnich stran pen&zni &i vécné povahy, piipadné ocenéni vlastni ¢innosti.**® Uvedené
pravidlo je tfeba Cist spolecné s ustanovenimi o spole¢nosti ohledné povinného uvedeni vklada
spolecnikii ve smlouvé. Ve spojeni téchto dvou norem se jedna o kogentni pravidlo,**’

na jehoz pfesném znéni se smluvni strany ve smlouvé musi dohodnout.

Je ziejmé, ze u vystavby provadeéné v jiz dokonceném domé rozdéleném na jednotky,
nejcastéji v podob¢ ptidni vestavby, bude toto ujednani zavazovat k thradé veskerych nakladi
vyhradné nastavbu ¢i pfistavbu stavéjiciho stavebnika, popiipadé jednotku méniciho vlastnika.

Nelze vsak vyloucit i jiny zcela individudlni pfistup vyvolany konkrétni skutkovou situaci.

5.1.3. Spoluvlastnické podily

Povinnosti smluvnich stran ujednat si pfi vystavbé pievody spoluvlastnickych podila

na pozemku, respektive na nemovité véci, véetné specifik tohoto pravidla pro rizné podoby

390

vystavby,”” a zhodnoceni této upravy, se tato rigorézni prace veénovala jiz v Casti

treti a odkazuje se tak na vyklad v ni podany.

V obecné roving je u této podstatné nalezitosti tieba prvné upozornit na piiméiené
pouziti ustanoveni o kupni smlouvé pro prevody spoluvlastnickych podilt.**! Pfevody podilti

na nemovit¢ véci do podilového spoluvlastnictvi jednotlivych smluvnich stran

2

tak budou v tomto smyslu uplatné,**> piic¢emZ naklad na pofizeni si takového podilu

37 DVORAK, Tomas. In: SVESTKA, Jiti, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zdkonik:
Komentar. Svazek V1., s. 373.

3% KABELKOVA, Eva. In: KABELKOVA, Eva a Pavla SCHODELBAUEROVA. Byftové
spoluvlastnictvi v novém obcanském zdakoniku, s. 89.

339 Tamtéz, s. 87.

3% Mysleny jsou nasledujici formy vystavby: (i) vystavba nového domu s jednotkami, (ii) vystavba
v rozestavéném dome¢, (iii)) zména ¢i ziizeni jednotek v dokoncené nemovité véci
dosud nerozd¢€lené na jednotky a (iv) zmeéna ¢i zfizeni jednotek v d€lené nemovitosti s existujicim
bytovym spoluvlastnictvim.

391 Pfiméfené pouziti se dovozuje z ustanoveni § 2717 odst. 1 Ob&Z ve smyslu vkladu spole¢nika
pri pouziti ustanoveni ObEZ o spolecnosti na smlouvu o vystavbe.

32 KABELKOVA, Eva. In: PETROV, Jan, Michal VYTISK, Vladimir BERAN a kol. Obcansky
zakonik, s. 1259.
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bude smluvné ujednan jako podstatna nalezitost smlouvy o vystavbé (viz vyklad v pfedchozim

bode¢ této rigordzni prace).

Jak podotykd Eva Dobrovolna,**® zakonodarce piistoupil k vyjadieni normy
v ustanoveni § 1170 odst. 2 pismeno ¢) Ob¢Z ponékud matoucim zplsobem, kdyz vybizi
smluvni strany, aby ujednaly spoluvlastnictvi k domu (ktery pii vystavbé tzv. na zelené louce
dosud ani neexistuje), respektive k pozemku, a piitom opomiji jiné nemovité véci, v nichz mize
vystavbou jednotka vzniknout (napiiklad pravo stavby). Zajimavosti je, Ze v ustanoveni
§ 1171 ObEZ o uzavieni smlouvy o vystavbé k rozestavénému domu takovy legislativni
problém nevznika. Nelze nez zdkonodarci doporucit tuto legislativni drobnost pfi nejblizsi

technické novele Ob¢Z napravit.

Velikost, respektive spiSe vzajemny pomér spoluvlastnickych podilii na spole¢nych
castech se urci tak, aby po vzniku bytového spoluvlastnictvi odpovidal predpokladanému
podilu kazdého vlastnika jednotky na spoleénych &astech délené nemovitosti.>*
V daném piipad¢ tak smluvni strany musi zohlednit pravni Gpravu obsazenou v ustanovenich
§§ 1161 a 1162 ObcZ urcujici zakladni pravidla pro stanoveni podilu vlastnika jednotky
na spolecnych  ¢astech. Tato pravidla (nejcastéji vychdzejici z vyméry bytu)
a dle nich stanovené podily budoucich vlastnikl jednotek je tieba pted uzavienim smlouvy

o vystavbé promitnout rovnéZ do podilu stavebnika na ndkladech vystavby.

5.2. Ujednani o odchylkach

Pravni Uprava nové (G€innosti Ob¢Z) reaguje na skutecnost, Ze se vystavba domi
s jednotkami Casto v realit€ drobné¢ odchyli od piedpoklddaného zaméru. Odchylky se mohou
fakticky objevit jak v bytech ¢i nebytovych prostorech, tak i ve spole¢nych ¢astech délené
nemovitosti. Ustanoveni § 1173 ObcZ vyslovné upravuje zdkonnou fikci fadného splnéni

vystavby, dojde-li k odchylkam nepatrnym.3*>

Ptedné je tfeba rozliSit odchylky nepatrné a vétSi nez nepatrné. Bude-li vystavba

vykazovat druhé zuvedeného, nebude moZzno vyuzit zakonnou fikci k napravé stavu.

3% DOBROVOLNA, Eva. In: SELUCKA, Markéta, Eva DOBROVOLNA a kol. Viastnictvi bytu, s. 28.

394 CAP, Zdengk. In: SVESTKA, Jiti, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zdkonik: Komentdr-
Svazek I11., s. 491.

395 FILIP, Vaclav. Spolecenstvi viastnikii jednotek, s. 40.
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Nespravné provedenou stavbu bude tieba opravit,**® pii¢emZ se mohou uplatnit mechanismy
smluvniho préava pfi nesplnéni smlouvy. V praxi by zfejmé mohlo byt uvazovano o takové vétsi
nez nepatrné odchylce v pripade€ vybudované jednotky o zcela odlisné vymére bytu az v desitce

metrt ¢tverecnich oproti smluvnimu ujednani.

Odchylkou nepatrnou je takovy od puvodniho zdméru odlisny stav, ktery dotéeny
spoluvlastnik mél a mohl rozumné oéekavat.**’ Voditkem pro tuto relativné neuréitou pravni
normu muze byt jak uprava dovolenych zaokrouhlovani vymér bytd v civilnim pravu
(tento ptiklad uvadi Marek Novotny),>*® tak hledisko vefejnopravni, tedy kolaudace takové
stavby bez potfeby nového stavebniho povoleni stavebnim ufadem (uvadi jako priklad Zbynék
Prazak).*® Piihlédnout bude ziejmé mozno téz ke specifikim dané vystavby, obecnym
zvyklostem, stavebni technologii*® ¢i jinym objektivnim skute¢nostem. Subjektivni vnimani
dan¢ho vlastnika jednotky a jeho vlastni hodnoceni vysledku vystavby naopak nebude

pro urceni rozsahu odchylky relevantni.

Smluvni strany mohou aplikaci zékonné fikce vyloucit vlastnim smluvnim ujednanim
o dovolené, respektive nepatrné odchylce a o jejich diisledcich.*! U¢ini-li tak, zdkonna fikce
se na n¢ nepouzije. Rozsah ujednani je v takovém ptipadé¢ jen na smluvnich stranich
a lze si tak predstavit ujednani odchylek navdzanych na rizné faktory (napiiklad odchylka

v rozsahu desetin metrii ¢tverecnich).

Dojde-li k vystavbé s nepatrnou odchylkou, at’ v mezich sjednanych stranami
¢i dle zékonné fikce, jde o splnéni smlouvy o vystavbé. Disledkem by méla byt dohoda
smluvnich stran**? na tipravé vzdjemnych vécnépravnich poméri mezi nimi (napiiklad zménou
poméri podili na spoleénych castech nemovité véci s jednotkami), poptipadé¢ i pomért
zévazkovych (naptiklad finan¢ni vyrovnani), je-li takova Gprava prav a povinnosti vzhledem

k odchylce nezbytn4.

396 PRAZAK, Zbynék. Bytové spoluvlastnictvi, s. 68.

397 Ustanoveni § 1173 Ob&Z.

3% NOVOTNY, Marek. In: SPACIL, Jiii, Michal KRALIK a kol. Obcansky zdakonik II1., s. 903.

3% PRAZAK, Zbynék. Bytové spoluvlastnictvi, s. 68.

400 7ITEK, Adam. Viastnictvi bytii dle nového obcanského zdkoniku, Pravni rozhledy, 2012, &. 8, s. 294.

41 Divodova zprava k navrhu Ob¢Z, k ptivodnimu navrhu § 1164 (dnes ustanoveni § 1173), s. 860.

492 NOVOTNY, Marek. Bytové spoluvlastnictvi v NOZ (§ 1158 az 1222) ve srovndni se soucasnou
upravou viastnictvi bytii podle zdkona ¢. 72/1994 Sb., o viastnictvi bytii, Sbornik Karlovarské
pravnické dny, 2013, €. 21, s. 65.

43 NOVOTNY, Marek. In: SPACIL, Jiii, Michal KRALIK a kol. Obcansky zdkonik III., s. 903.
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Nastane-li mezi stranami spor o dusledky a o vypotadani vzniklych odchylek,
muize se dotéeny vlastnik jednotky obratit na soud, aby o takové zéleZitosti rozhodl. Zalobu
bude podavat dotéeny spoluvlastnik proti viem ostatnim strandim smlouvy o vystavbé.**4
V literatuie vSak nepanuje shoda na tom, jaky by mél byt pfedmét takové zaloby. Zbynék
Prazak*®® je nazoru, 7e by Zaloba méla sméfovat vyhradné na vyporadani disledk odchylek
nepatrnych. Pfi nesplnéni smlouvy o vystavbé (z divodii odchylek vétSich nez nepatrnych),
povazuje zalobu za nep¥ipustnou. Opacné uvazuje Marek Novotny,**® kdyz predklada nazor,
ze by se zaloba m¢la tykat vyhradné¢ odchylek vzniklych jako dusledek nesplnéni smlouvy

(tedy pravé odchylek vétsich neZ nepatrnych). Eva Kabelkova*"’

nabizi tfeti cestu,
kdy primarn¢ Zzalobu chéape jako zalobu na vypofddani vztahii znepatrnych odchylek,
je vsak presvédcena, ze pii odchylkach vétSich nez nepatrnych mé soud rovnéz rozhodnout

o jejich vyporadani.

Z predstavenych néazori je tieba pfiklonit se nejspise k argumentaci Zbynka Prazéka,
a to z nasledujicich diivodu. Pfedné systematicky vzato, lze predpokladat, ze zaloba vyslovné
upravend v tomto ustanoveni zdkona by méla sméfovat na ochranu subjektivnich prav
normovanych pravé v tomto ustanoveni zdkona. Jsou-li t€émito pravy toliko odchylky nepatrné,
neni zde dan diivod k rozsifeni pfedmétu soudniho rozhodovani i na jiné situace. Daéle, neni-li
smlouva (mysleno nyni zcela obecné, bez ohledu na smluvni typ) splnéna, pravni fad upravuje
standardni mechanismy pro poskozenou smluvni stranu, jak se domdahat napiiklad napravy
¢i ndhrady takového poruseni smlouvy. Neni tak dan divod upravit a aplikovat v pomérech
smlouvy o vystavbé (pii jejim nesplnéni v disledku odchylek vétsich nez nepatrnych) odlisny
piistup. Kone¢né, aplikace soudni ochrany dle pfedmétného ustanoveni i na odchylky
vEtsi nez nepatrné, by neméla zadouci efekt v motivaci smluvnich stran snazit se o naplnéni

(spInéni) smlouvy v souladu se sjednanymi pravy a povinnostmi.

Z uvedeného rozboru se tak podava jasnéjsi obraz zaloby smétujici vyhradné na feSeni
spori o dusledky vypofddani odchylek nepatrnych, a to v pifipadé, Ze nedojde k dohodé
smluvnich stran. Z procesniho hlediska lze doplnit, Ze takové uchopeni uvedené Zaloby

by soucasné nastavilo soudiim meze jejich rozhodovani, které by se v jednotlivych ptipadech

44 PRAZAK, Zbynék. Bytové spoluvlastnictvi, s. 69.

405 Tamtéz, s. 69.

46 NOVOTNY, Marek. In: SPACIL, Jiii, Michal KRALIK a kol. Obcansky zdkonik II1., s. 903.

47 KABELKOVA, Eva. In: KABELKOVA, Eva a Pavla SCHODELBAUEROVA. Bytové
spoluviastnictvi v novem obcanskem zdakoniku, s. 103.
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nemohlo ubirat stranami nepfedpokladanym smérem. Soudni praxe vSak dosud tyto otazky

netesila, bude tedy tfeba na jeji prakticky vyklad jesté néjaky cas vyckat.

5.3. Pfimérené pouziti ustanoveni o spole¢nosti ob¢anského prava

Pro prava a povinnosti smluvnich stran smlouvy o vystavbé¢ se pfiméfené pouziji
ustanoveni Ob&Z o spole¢nosti.**® Témi jsou v tomto piipadé §§ 2716 az 2746 Ob&Z upravujici
tzv. spolecnost ob¢anského prava neboli souasnou podobu societas, jak ji znalo jiz klasické

fimské pravo.*®

Rozsah ptfiméten¢ho pouziti uvedenych ustanoveni zdkona na smlouvu o vystavbé
je predmétem diskuzi.*!® Pravni uprava vlastnictvi bytd dle BytZ takovy zikonny odkaz
neobsahovala, naopak vedla smluvni strany k Gpravé néckterych zaleZitosti (na néz dnes

H1 smlouvy o vystavbé.*'? Diskuze

tento zdkonny odkaz dopadd) jako podstatnych nalezitosti
nad soucasnou pravni upravou se tak nevedou jen o piiméfenosti jejiho pouziti,
nybrz i o vhodnosti takového zdkonného odkazu vibec. Naptiklad pti vystavbé jednotek jejich
zménou &i ziizenim v domé s jiz existujicim bytovym spoluvlastnictvim,*'? tento odkaz v praxi
narazi ze strany subjektii na odli$né chapani uzaviraného zdvazku. Obdobné, jak jiz bylo vyse
popsano, je u kazdé formy vystavby ke zvazeni aplikace vystoupeni ¢i vylouceni ze smlouvy.

Na problematicky rozsah ptimétené¢ho pouziti je hleddna odpoveéd’ v nize podaném rozboru.

408 Ustanoveni § 1170 odst. 1 véta druhd Ob&Z.

“9 DVORAK, Tomés. In: SVESTKA, Jiii, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zdkonik:
Komentar. Svazek VI., s. 367.

410 Lenka Engelova ve své rigordzni praci nabidla rozsahly kriticky rozbor jednotlivych ptiméfend
pouzitelnych (i nepouzitelnych) ustanoveni ObEZ o spoleCnosti pro smlouvu o vystavbé
(ENGELOVA, Lenka. Bytové spoluvlastnictvi: Srovndni pravni vipravy vybranych institutii
v zakoneé ¢. 72/1994 Sb., a v zakoné ¢. 89/2012 Sb. Praha, 2013. Rigor6zni prace. Univerzita
Karlova v Praze, Pravnicka fakulta. Vedouci prace JUDr. Jaroslav Oehm, s. 70—83).

1 Naptiklad Giprava zpisobu spravy domu a pozemku, ureni zalezitosti vyhrazenych ke spole¢nému
rozhodovani nebo zastupovani spoluvlastnikt navenek dle ustanoveni § 18 odst. 1 pism. e) BytZ.

42 KABELKOVA, Eva. In: KABELKOVA, Eva a Pavla SCHODELBAUEROVA. Byftové
spoluvlastnictvi v novém obcanském zdakoniku, s. 91.

413 Ustanoveni § 1172 odst. 2 Ob&Z.
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5.3.1. Rozsah priméieného pouZziti

Spolecenskou smlouvou je jednak upravena povinnost ujednat si mezi smluvnimi
stranami navzajem soupis vkladi, a to v pisemné podob¢. Uvedend povinnost v zasade plynule
navazuje na povinnost smluvnich stran smlouvy o vystavbé ujednat si jako podstatnou
nalezitost i zpusob thrady nékladi vystavby dle ustanoveni § 1170 odst. 2 pism. b) Ob¢Z.
V praxi tak nebude s pfiméfenou aplikaci uvedeného ustanoveni, i na n¢j navazujicich

414

ustanoveni zakona o spoluvlastnictvi k pfedmétim vkladt™* ¢i ustanoveni zdkona o rozliseni

vkladu vloZenim, danim k uzivani ¢&i pozivani,*'> vétsi problém. Takovy pisemny soupis,

zahrnujici i pozemek, pak bude piimo souéasti smlouvy o vystavbg.*!®

Pii pfiméfené aplikaci prav a povinnosti spolecnikii navzajem dle oddilu druhého
zdkonné Upravy spolecnosti je jiz tfeba zvaZovat relevanci konkrétnich norem.
Z téch vyznamnych lze zminit jednak osobni vykon ¢&innosti pro spole¢nost.*!” Dopadiim
tohoto ustanoveni na moznost postoupit smlouvu tieti osobé byla vénovana kapitola

ctvrtd této rigorézni prace. Déle je zdkonem vyslovné upravena jakasi forma povinnosti

418 9

loajality v@ici spolecnosti,*'® respektive povinnosti jednani s pé¢i fadného hospodare.*!

Z uvedeného vyplyva navazujici zdkaz konkurence ve vztahu k Cinnosti spolecnika
1 v . . h v ~eor 1 , bv 1 v ’, W h b 420
ve spolecnosti, 0 jehoz pouziti na smlouvu o vystavbe Ize ovSem vyznamne€ pochybovat.
Z logického, avsak i socioekonomického hlediska zfejmé nebude dan diivod zakazovat smluvni
stran¢ Gcast na jinych smlouvach téhoz druhu. Naproti tomu zasadni a aplikovatelnd je pravni
tprava podileni se spole¢nika na ziscich a ztratdch spole¢nosti.**! Smluvni strany smlouvy
ovystavb¢ by nemély opomenout, Ze jsou vazdny povinnosti nést ztraty,
pokud takové z Cinnosti pii vystavbe vzniknou. Osobni zavazek této povahy muize byt spolecné

se solidarni odpovédnosti za dluhy vzniklé ze spolecnosti (tedy ze smlouvy o vystavbé)

odrazujicim prvkem pro uzavirani tohoto typu smluv.

414 Ustanoveni § 2719 Ob&Z.

415 Ustanoveni § 2717 Ob&Z.

416 NOVOTNY, Marek. In: NOVOTNY, Marek, Josef HOLEJSOVSKY a kol. Bytové spoluviastnictvi
a bytova druzstva, s. 68.

417 Ustanoveni § 2725 Ob&Z.

8 Ustanoveni § 2726 Ob&Z.

419 DVORAK, Tomas. In: SVESTKA, Jifi, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zdkonik:
Komentar. Svazek VI., s. 383.

420 pPRAZAK, Zbynék. Bytové spoluvlastnictvi, s. 55.

421 Ustanoveni § 2728 Ob&Z.
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Smluvni strany smlouvy o vystavbé mohou vyuzit ustanoveni zdkona o spravé
spole¢nosti. U vystavby nového domu s jednotkami se jmenovani spravce jiz v textu smlouvy
0 vystavb&*?? stane uzite¢nym nastrojem k vyjasnéni jednani za spolecnost viiéi tfetim osobam.
Na druhou stranu, u nastaveb v délenych nemovitostech bude tento pfistup potlacovan. Smluvni
strany totiz nebudou nastavbu ¢i ptistavbu jednotek novym subjektem vnimat jako spolecny
projekt. AvSak ani u téchto podob vystavby nelze z aplikace vyloucit kogentni ustanoveni
opravu kazdého ucastnika smlouvy o vystavbé na kontrolu hospodafeni spolecnosti

véetné nahlizeni do Géetnich zaznamt a zadani informaci.**

Za znacn¢ diskutabilni je pfi pfiméfeném pouZiti povazovano ustanoveni § 2736 ObcZ
o solidarni odpovédnosti za dluhy vuci tfetim osobdm. V konkrétnich préavnich pomérech
smlouvy o vystavbé byla poloZena otdzka, zdali takova tieti strana muize ze smlouvy,
kterou s ni uzavtel jen jeden ze spolecnikil (naptiklad smlouvy o dilo nebo smlouvy Gvérove),
zadat primarni plnéni i po jiném ze spolecnikd (napfiklad pievzeti provedeného dila
nebo thradu splatky wvéru). Pavla Sykorova*** podrobuje uvedenou otdzku zajimavé
a podrobné argumentaci o odliSeni solidarni odpovédnosti od ruceni za spole¢ny dluh.
Se soucasnym poukézanim na nedostatky v legislativé dochdzi pro konkrétni aplikaci
ustanoveni § 2736 ObCZ ve spojeni s ustanovenim § 1170 Ob¢Z (tedy pro smlouvu o vystavbe)
k zavéru o primarni zavazanosti vyhradné toho spolecnika, ktery smlouvu se tfeti stranou
uzaviel.**® K obdobnému nizoru se v podminkach pldni vestavby priklani na zékladé
argumentu piiméfeného pouZiti pravni Gpravy i Marek Novotny.** S uvedenymi zavéry
se lze v kontextu nastaveb, pristaveb ¢i stavebnich Uprav jednotek ztotoznit. Na druhou stranu
je zieymé zadouci, aby u vystavby tzv. na zelené louce v piipad€ uzavieni naptiklad Gvérové
smlouvy setfeti osobou jmenovanym spravcem spoleCnosti, byly smluvni strany
vici takovému véfiteli vazany 1 pro primarni plnéni spole¢né a nerozdilné. Opacny vyklad
u této podoby vystavby by totiz vedl k neimérnému zatizeni jmenovaného spravce osobni
odpovédnosti za veSkerd plnéni z uzavienych smluv. V tomto ohledu nelze nez doporucit,
aby u vyznamnéjSich zavazkii uzaviranych se tfetimi osobami byli smluvnimi stranami

takového zavazku vSichni spolecnici.

422 Ustanoveni § 2731 Ob&Z.

423 Ustanoveni § 2735 Ob&Z.

24 SYKOROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v teorii a praxi, s. 82.

425 Tamtéz, s. 82-83.

“26 NOVOTNY, Marek. In: NOVOTNY, Marek, Josef HOLEJSOVSKY a kol. Bytové spoluvlastnictvi
a bytova druzstva, s. 67.
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5.3.2. Moznost vyloudit subsidiarni pravni upravu a dopady takového ujednéni

Naprosta vétSina ustanoveni ObcZ o spoleCenské smlouvé je pro pouziti ve smlouvé
o vystavb¢ dispozitivni. Diivodova zprava k Ob¢Z, a z ni vychazejici pravni nauka, zminuji

jen tii piipady ustanoveni zakona u spoleéenské smlouvy majici donucujici povahu.*?’

Vsechna kogentni ustanoveni spolecenské smlouvy dopadajici na smlouvu o vystavbé
jsou jiz rozebrana v predeslém bod¢ vcetné jejich aplikacnich problému. Predné se jedna
o ustanoveni § 2716 odst. 2 Ob¢Z o soupisu vkladi do spolecnosti obCanského prava,
ktery je pro smlouvu o vystavbé zakotven i ve specidlnim (a rovnéz kogentnim) ustanoveni
§ 1170 odst. 2 pism. b) Ob&Z.#?® Ob& uvedena ustanoveni zikona tak smluvni strany
musi aplikovat spolecné a ve smlouvé o vystavbe jim dostat. Dal$im je ustanoveni § 2735 ObcZ
obsahujici pravo kazdé smluvni strany na kontrolu hospodateni spolecnosti. Ve tietim piipade
se pak jedna o ustanoveni §§ 2736 az 2738 Ob¢Z upravujici prava a povinnosti smluvnich stran

ke tfetim osobam.**’

Smluvni strany casto pfistoupi ke vSeobecnému ujednani o vylouceni aplikace
ustanoveni o spole¢nosti na smlouvu o vystavbé. Diivod, ktery je k tomu zfejmé vede, spociva
ve snaze predejit neocekdvanym pravnim duasledkim ze zavazku relativné naro¢ného
na uchopeni, respektive prakticky ¢asto nepouzivaného. Takové ujednéni nevylouci aplikaci
shora uvedenych kogentnich norem.**° Jeho negativnim ddisledkem pak miZe byt absence
konkrétni podpirné pravni upravy ve zvlastni zavazkové casti ObCZ, kterd bude v ptipadé
potfeby logicky znamenat subsidiarni pouZiti zcela obecnych ustanoveni o zavazcich

nebo o pravnich jednanich.

Je tak namisté pii tvorbé smlouvy o vystavbé vzdy uvazovat o konkrétni, podptirné
a ptim&fené aplikaci ustanoveni Ob¢Z o spole¢nosti, k vylouceni této aplikace prtistupovat
obezietné a odiivodnéné a vyloucenou pravni tpravu nahradit odliSnymi, pro danou smlouvu

individuédlnimi, ujednanimi prav a povinnosti.

47 Dtivodova zprava k navrhu Ob&Z, k piivodnimu navrhu § 1161 (dnes ustanoveni § 1170), s. 859.

28 NOVOTNY, Marek. In: NOVOTNY, Marek, Josef HOLEJSOVSKY a kol. Bytové spoluviastnictvi
a bytovd druzstva, s. 67.

429 Tamtéz, s. 68.

B0 FILIP, Vaclav. Spolecenstvi viastnikii jednotek, s. 39.
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5.3.3. Zhodnoceni prinosu a zaporu

Celkem vzato lze zdkonny odkaz na pfiméfené pouziti smlouvy o spolecnosti
pro smlouvu o vystavbé vnimat kladné. Odpada tim polemika, o jaky typ zédvazku se vlastné
jedna, zda smlouva o vystavbé je, ¢i neni konkrétnim smluvnim typem fazenym
mimo zavazkovou ¢ast ObcZ, respektive zda je snad vystavba zcela samostatnym zavazkem.
Zakonny odkaz rovnéz vyznamné zjednodusuje a zptehlediuje samu legislativni ipravu
smlouvy o vystavbé, ktera se nadale omezuje na normovani skute¢nych odliSnosti u sdruzeni
osob za ucelem vystavby domu s jednotkami od jinych takovych osobnich sdruzeni.
Obdobn¢ Ize za ptinos povazovat i navedeni aplika¢ni praxe na konkrétni subsidiarni pravni

upravu pouzitelnou pro ptipady, kdy smlouva o vystavbé tzv. mi¢i.

Na druhou stranu je v konkrétnich piipadech uvedeny zdkonny odkaz vyznamné
problematicky. Prvné existuji situace, kdy smluvni strany odkaz zcela ptehlédnou, ve smlouvé
o vystavbé se k nému svymi ujednanimi nevyjadii, ani sva prava a povinnosti odli$n¢€ neupravi.
Tento v praxi stdle méné Casty jev, ktery nelze odstranit jinak nez pravni osvétou, mize vést
k pfimétené aplikaci vyznamné problematickych pravnich pravidel. Jako ptiklad poslouZzi
pravidla o vystoupeni a vylouceni smluvni strany, ktera maji v pomérech smlouvy o vystavbé

431

zavazné pravni dusledky ve vyporadani vztahi,”" nebo pravidlo o vylouceni dédice smluvni

strany z Ucasti na smlouve, nebylo-li cilen€ ujednéano jinak.

Za zasadn€ problematické je pak potieba vnimat pfiméfené pouziti ustanoveni
o spole€nosti na vystavby dle ustanoveni § 1172 odst. 2 ObcZ, tedy na nastavby, piistavby
¢i stavebni Upravy jednotek v jiZ existujicich bytovych spoluvlastnictvich. Smluvni strany
smlouvy o vystavbé v téchto ptipadech nemaji z4jem na sdruZeni se, na spole¢ném vkladani
prostfedkil, na spoleéné odpovédnosti ¢i rueni vici tietim osobam, ani na spole¢ném neseni
ztrat z takové vystavby. Smlouvu o vystavbé vnimaji jako néstroj k transformaci
dosud spole¢ného prostoru na véc v pravnim slova smyslu (na jednotku) a jeji prodej za uplatu.
Spolecny ucel, za kterym by bylo mozno v takovém piipadé uvazovat o sdruzeni,
je velmi omezeny a je v zasad¢ naplnén thradou dohodnuté ceny ze strany (nového) stavebnika
ve prospéch vlastnik®i jednotek.*? Pro tuto formu vystavby by tak mél legislativné nastat
zasadni odklon od pfiméteného pouziti ustanoveni o spole¢nosti, poptipadé vyznamné omezeni

tohoto pouziti. Smluvni strany (v bytovém spoluvlastnictvi Casto laici), které by nevénovaly

1 Podrobngji kapitola ¢tvrta této rigordzni prace.

432 Pfigemz k thradé této ceny dochézi zpravidla po uzavieni smlouvy, nikoli az po skon&eni vystavby.
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dostateCnou pozornost vSem zakonnym ustanovenim o spolec¢nosti, by v téchto piipadech

byly 1épe chranény pfed negativnimi, a zjevné nelogickymi, disledky uzavieni smlouvy.

5.4. Vztah smlouvy o vystavbé a prohlaseni vlastnika

Prohlageni vlastnika jako ustfedni dokument bytového spoluvlastnictvi*** a nejéastsjsi

434 ma nezbytné souvislosti a ptimé dopady na pravni

pravni jednani vedouci k jeho vzniku
vztahy ze smlouvy o vystavbé. Nekterym z téchto aspektli ¢i vzdjemnym ovlivnénim
obou dokumentii byly vtéto rigordozni praci jiz veénovany samostatné vyklady
(naptiklad naleZitostem prohlaseni vlastnika jako podstatnym nalezitostem smlouvy o vystavbé
nebo povinnosti SVJ zakladat zmény prohlaseni provedené i smlouvou o vystavbé do vetejného
seznamu a vefejného rejstiiku). V této kapitole je vyklad soustiedén zejména na vzajemnou
koexistenci obou pravnich jedndni v jiz existujicim bytovém spoluvlastnictvi, v némz dochazi

ke zménam.

Paklize je bytové spoluvlastnictvi zaloZzeno smlouvou o vystavbé, jsou ujednani
smlouvy odpovidajici naleZitostem prohlaSeni vlastnika*® ujedndnimi ptetrvavajicimi
1 po zaniku zavazku ze smlouvy o vystavbé jejim splnénim. Jedna se o ujednani vécnépravni
povahy upravujici zakladni pravni vztahy v daném bytovém spoluvlastnictvi. Pretrvavaji
tak po splnéni smlouvy nadéle, a to bez ohledu na osobu konkrétniho vlastnika jednotky,
respektive spoluvlastnika spolecnych ¢asti dé€lené nemovitosti. A€koli tato praveé popsana ¢ast
smlouvy o vystavbé sama neni prohldasenim vlastnika, po dokoneni vystavby se tak v praxi

436

chova. Budouci zmény téchto vécnépravnich ujednani (byvalé) smlouvy o vystavbé™® zjevné

nebudou vyzadovat nové uzavieni smlouvy o vystavbé vSemi vlastniky jednotek v domé,
nybrz budou probihat v zdsadé postupem podle ustanoveni § 1169 ObcZ. Tento zavér,
437

ackoli na prvni pohled popira princip smluvniho prava,™’ je vSak jediny pfijatelny,

paklize by nemélo dochazet ke znevyhodnéni spoluvlastnikii odliSnym pfistupem

3 DVORAK, Tomés. Prohldseni viastnika po prvni novele préavni tipravy bytového spoluvlastnictvi

v obcanskem zakoniku, Pravni rozhledy, 2020, ¢. 13-14, s. 473.
34 DOBROVOLNA, Eva. In: SELUCKA, Markéta, Eva DOBROVOLNA a kol. Viastnictvi bytu, s. 33.
433 Ustanoveni § 1170 odst. 2 pism. a) Ob&Z.
436 Pfedpokladejme pro tento piiklad standardni zmény prohlaSeni jako jsou zmény spoleénych &asti,
nikoli zmény ¢i zfizovani jednotek.
7 Totiz, ze zménu smlouvy lze provést jen dohodou (vSech) smluvnich stran.
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k nemovitostem rozdélenym prohldSenim vlastnika a k nemovitostem rozdélenym smlouvou

0 vystavbe.

Smlouva o vystavb¢ je v nemovitosti jiz rozdélené na jednotky vzdy pravnim divodem

zmény prohlaSeni  vlastnika.*®

Nalezitosti, které obsahuje podle ustanoveni
§ 1170 odst. 1 pism. a) ObcZ, jsou v takovém piipadé¢ zdkladem oné vécnépravni zmeény
v délené nemovitosti. Za zminku pro tyto ptipady stoji nendpadné, avsak v praxi zasadni pravni
pravidlo obsazené v ustanoveni § 1169 ObcZ, které stanovi povinnost vyzadat si ke zméné
prohlaseni pisemny souhlas osoby opravnéné z vécného prava. Ten je tfeba opatfit 1 v piipadé
zmény prohlaSeni vystavbou. V praxi se bude jednat nejcastéji o zastavniho véfitele (banku)
opravnéného ze zastavniho prava zajist'ujiciho ivér na nédkup jednotky, av§ak miize jit i o osobu
opravnénou ze sluzebnosti.*** DoloZeni uvedeného souhlasu je vyzadovano rovnéz ze strany

katastralnich urada.**

Smlouva o vystavbé naopak neni pradvnim divodem zmény prohlaSeni vlastnika
v pfipadech slouceni ¢i rozdéleni dosavadnich jednotek bez zdsahu do spole¢nych casti
¢i spoluvlastnickych podilii vSech vlastnikii jednotek v délené nemovitosti.**! Tento pravni
nazor nebyl za pravni upravy vlastnictvi byta dle BytZ v§eobecné uznavan. Existovaly vyhrady
k takové dispozici s jednotkami pouhou zménou prohléseni vlastnika bez uzavieni smlouvy

42 Mezi zékladni argumenty patfilo

o vystavbé vSemi spoluvlastniky délené nemovitosti.
jak legislativni uchopeni ustanoveni § 11 odst. 5 BytZ, tak i povaha smlouvy o vystavbé
aplikujici se na zmény jednotek a zmény spoluvlastnickych podilii na spole¢nych ¢astech
(obojiho se totiz sloucCeni ¢i rozdéleni jednotek dotykd). Tento pravni nazor byl vSak
zejména praxi piekondn. V souCasné dob¢é se ke slouceni ¢i rozdéleni jednotek,
pii kterém nedochazi k zdsahim do spole¢nych ¢asti nebo ke zménadm pomért podili

na spole¢nych ¢astech vSem vlastnikiim jednotek, uzavieni smlouvy o vystavbé nevyzaduje.

48 DVORAK, Tomés. Zména prohlaseni viastnika podle nového obcéanského zdkoniku, Pravni rozhledy,
2013, ¢. 15-16, s. 553.

439 Tamtéz, s. 556.

40 Katastralni Gfady uvedené vyzaduji dokonce u zfizeni ¢ zmény jednotek vymezenych dle BytZ
(bod 5.5.2.1.3.1 pism. d) Navodu CUZK).

“1 DVORAK, Tomés. Prohldseni viastnika po prvni novele préavni tipravy bytového spoluvlastnictvi
v obcanskem zakoniku, Pravni rozhledy, 2020, ¢. 13-14, s. 477.

“2 DVORAK, Tomas. Vystavba jednotek podle zdkona o viastnictvi bytii (1. éast), Obchodnépravni
revue, 2011, ¢. 5,s. 133.
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Posta¢i zména prohlaseni dle ustanoveni § 1169 ObeZ.*** Uvedeny posun je logicky

a lze jej jednoznacné piivitat.

5.5. Z¥izeni ¢i zména jednotky vymezené podle BytZ za ucinnosti Ob¢Z

Vznikem dichotomie jednotek v naSem pravnim fadu u¢innosti ObsZ***

vyvstala otazka
pravniho uchopeni vzniku nebo zmény jednotek vymezenych dle BytZ za uc¢innosti aktualni
pravni upravy bytového spoluvlastnictvi. S ohledem na piechodné ustanoveni § 3063 ObcZ
je vylouceno, aby v jedné délené nemovitosti existovaly jednotky obojiho druhu,
respektive, aby vedle sebe v jedné nemovitosti existovalo vlastnictvi byt dle BytZ a bytové

spoluvlastnictvi dle Ob&Z.*#

Pfedné, smlouva o vystavbé uzaviena jeSt€¢ pied nabytim UcCinnosti ObcZ,
tedy pred 1. 1. 2014, se v plném rozsahu i naddle tidi prdvni upravou BytZ. Pro takovou
smlouvu i nadle plati ustanoveni §§ 17 az 19 BytZ, atoipo 1. 1. 2014.**¢ Kdyby do dnesniho
dne podle takto uzaviené smlouvy o vystavbé nebylo vlastnictvi jednotek zapsano do katastru
nemovitosti, vznikne jejim splnénim stale jesté vlastnictvi byt dle BytZ. Uvedeny zavér plyne

mimo jiné z obecnych prechodnych ustanoveni § 3028 odst. 2 a odst. 3 Ob&Z.*’

Obcansky zakonik vyslovné dovoluje v ustanoveni § 3028 odst. 3 Ob¢Z strandm
smlouvy (smlouvy obecné, nikoli jen smlouvy o vystavb¢) podridit se svym ujednanim pravni
upravé ObcZ. Toma$§ Dvoidk prezentoval ndzor, podle kterého mohou smluvni strany
timto zptisobem pfed okamzikem, vnémz by nastaly vécnépravni UCinky smlouvy

o vystavbe, do ujednani o podtizeni se rezZimu Ob¢Z zahrnout 1 pfeménu smlouvou sjednaného

“3 DVORAK, Tomas. Zména prohldseni viastnika podle nového obéanského zdkoniku, Pravni rozhledy,
2013, €. 15-16, s. 555.

444 Dvojimu pojeti jednotky v naSem pravnim fadu se podrobnéji vénuje vyklad u pojmu jednotka
v prvni ¢asti této rigordzni prace.

45 CAP, Zdenék. In: In: SVESTKA, Jiti, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zdkonik:
Komentar. Svazek VI., s. 1448.

#6 DVORAK, Tomés. Bytové spoluvlastnictvi podle zdkona o vlastnictvi bytii po nabyti ticinnosti
nového obcanskéeho zakoniku — 1. cast, Pravni rozhledy, 2018, ¢. 10, s. 344-345.

“7KABELKOVA, Eva. In: KABELKOVA, Eva a Pavla SCHODELBAUEROVA. Bytové
spoluviastnictvi v novém obcanskeém zdakoniku, s. 81.
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a dosud nevzniklého vlastnictvi byt dle BytZ na bytové spoluvlastnictvi dle Ob&Z.*4

S ohledem na uplynuti témét deseti let od ucinnosti Ob¢Z takovy jev jiz nebude v praxi Casty.

Naopak zcela bézn¢ bude fesena situace, kdy ma v soucasné dobé dojit ke zméné
jednotky vymezené pivodné dle BytZ nebo ke vzniku nové jednotky v domé s vlastnictvim
bytt dle BytZ. Na okraj nutno podotknout, Ze jiny pfipad zmény nebo ziizeni jednotek dle BytZ
vystavbou jiz neni dle soucasné pravni upravy mozny.**’ V uvedeném piipadé se smlouva
o vystavbe¢, byt ma jit o zménu pravnich pomért jednotek dle BytZ, uzavira dle ustanoveni
§ 1172 odst. 2 Ob&Z.*° Tento zavér piijaly i katastralni Gfady, kdyz v Navodu CUZK

51

takovy postup vyslovné predvidaji.*! Smluvni strany v téchto piipadech nemuseji

co do svych prav a povinnosti k vystavbé sjedndvat nalezitosti smlouvy dle BytZ. Pouzije

se na né Ob¢Z, a to véetné priméfeného pouZiti ustanoveni o spolecnosti.*>?

Uvedeny zavér je vSak s ohledem na zminéné prechodné ustanoveni § 3063 ObcZ
pouzitelny toliko na sjednéni prav a povinnosti stran smlouvy o vystavbé zavazkové povahy.
Naopak u vécnépravnich ujednani smlouvy o vystavbé (uzavirané po 1. 1. 2014 na zfizeni
¢i zménu jednotek dle BytZ) je tieba dusledné aplikovat pravni Upravu vlastnictvi bytd,
a tedy BytZ. Bez ohledu na uzavieni smlouvy dle Ob¢Z je tak nezbytné nejen vymezit jednotku,
nybrz i spolecné ¢asti (jako spoluvlastnicky podil na domé a spoluvlastnicky podil na pozemku)

v souladu s pravni upravou vlastnictvi bytu.

Vznika zde tak z hlediska teoretického i praktického zajimava, avSak zjevné nezadouci
pravni situace, kdy smlouva o vystavbé uzavirand v soucasnych pravnich pomérech
musi obsahovat ujednani obou Uprav bytového prava. Ty jdou cCasto proti sobé a kladou
na adresata pravni normy takika nesplnitelné naroky na formulaci konkrétnich smluvnich

ujednani.

#“8 DVORAK, Tomas. Bytové spoluvlastnictvi podle zdkona o vlastnictvi bytii po nabyti ticinnosti
nového obcanského zakoniku — 1. cast, Pravni rozhledy, 2018, €. 10, s. 345.

49 Vznik jednotky dle BytZ vystavbou nového domu s jednotkami na zakladé smlouvy o vystavbé
uzaviené po 1. 1. 2014 jiz neni mozny.

40 DVORAK, Tomés. Bytové spoluvlastnictvi podle zdkona o viastnictvi bytii po nabyti ticinnosti
nového obcanského zakoniku — 1. cast, Pravni rozhledy, 2018, €. 10, s. 344.

1 Dle bodu 5.5.2.1.1.1 pism. b) Navodu CUZK vznikne vlastnické pravo k jednotce dle BytZ vzniklé
vystavbou formou stfe$ni nastavby, piistavby nebo zménou stavby (vestavbou) po 1. 1. 2014
dle smlouvy o vystavbé uzaviené podle § 1172 odst. 2 Ob¢Z.

2 NOVOTNY, Marek. In: NOVOTNY, Marek, Josef HOLEJSOVSKY a kol. Bytové spoluvlastnictvi
a bytova druzstva, s. 71.

76



Jako ptiklad uvedeného slouzi otazka ptevodu ¢i prechodt podilti na spolecnych ¢astech
délené nemovitosti, respektive na pozemku. Dle pravni upravy BytZ bylo nezbytné pfi ziizeni
¢1 zméné jednotky v domé na jednotky jiz rozdéleném ujednat i pfevody spoluvlastnickych
podilé na pozemku tak, aby odpovidaly novému stavu.*** Obdobné ujednani se vyzaduje
od smluvnich stran smlouvy o vystavbé uzavirané v souCasnosti i ze strany katastralnich
tifad. *3* Nicméné ustanoveni § 1172 odst. 2 Ob¢Z, podle néhoz se takova smlouva o vystavbé
uzavira (jak je uvedeno vyse a jak je predpokladano i katastralnimi ufady), jiz od 1. 7. 2020
zadny takovy prevod neupravuje. Vyzaduje pouhé ujednani, ¢i spiSe stanoveni zmény podila
na spolec¢nych Castech délené nemovitosti. Tento zjevny rozpor tak nuti smluvni strany smlouvy
o vystavbe do textu smlouvy vkladat obé smluvni formulace (prrevadi se a ujednava se zména,
nebo wjednava se zmeéna prevodem), aby pozadavkim pravniho tadu dostaly.
Takovy legislativni stav, z Casti ziejmé nechténé vytvofeny ucinnosti Novely ObcZ

¢. 163/2020 Sb., je nepiijatelny a mél by byt co nejdiive napraven.

433 Ustanoveni § 21 odst. 3 véta druha BytZ.
44 Bod 5.5.2.1.3.1 pism. a) Navodu CUZK.
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6. Forma smlouvy o vystavbé

6.1. Pisemna forma

Zakon vyzaduje pro uzavieni smlouvy o vystavbé pisemnou formu, a to zvlast
vyjadfenou normou v ustanoveni § 1170 odst. 3 Ob¢Z. Tento pozadavek tak nevyplyva
jen z obecného ustanoveni § 560 Obc¢Z, dle kterého vyzaduje pisemnou formu pravni jednani
pii naklddani s vécnym pravem. Smlouva o vystavbé je totiz vedle vécnépravniho jednani
rovnéz zvlastnim typem smlouvy o spole¢nosti, ktera pisemnou formu obecné nevyzaduje.**
Proto zédkon formuluje pozadavek vyslovné tak, aby ptedesel vykladovym pochybnostem
u takto sloZeného pravniho jednani. Uvedené piedejde rovnéZ situaci, kdy by se smluvni strany

snazily jina nez vécnépravni ujednani v pisemném textu vynechat a ponechat na ustni dohodg.

Pisemna forma odpovida téz potieb¢ upravit smlouvou o vystavbé relativné komplexni
soubor prav a povinnosti. Jak je uvedeno na konkrétnim piipad¢ v ¢asti ¢tvrté této rigordzni
prace, miize mit smlouva o vystavbé jako vicestranné pravni jednani velké mnozstvi smluvnich
stran. Pisemnd forma tak zajisti mimo jiné v duchu zasady pravni jistoty ptehlednost,

srozumitelnost a urcitost jednotlivych ujednani.*>

Pisemna forma je zachovéna i pfi jiné ne listinné podob& uzavieni smlouvy,*’
atozejména uzavienim  elektronicky, jsou-li  splnény poZadavky  ustanoveni
§§ 561 a 562 ObcZ, ptipadné dalSich pravnich predpisti, na které¢ odkazuje. Témi se rozumi
piimo pouzitelné nafizeni eIDAS*® a jeho provadéci zdkony & 297/2016 Sb.
a &.250/2017 Sb.*? Mezi zakonné pozadavky patfi mimo jiné projevy viile stran uzavirajicich
smlouvu o vystavbé na téze listiné. Bez ohledu na flexibilitu elektronického projevu vile
pii pravnim jednani tak neni akceptovatelné elektronické (nebo 1 listinné) vyjadieni

vule smluvnich stran samostatné.

45 KABELKOVA, Eva. In: KABELKOVA, Eva a Pavla SCHODELBAUEROVA. Byftové
spoluviastnictvi v novém obcanskeém zakoniku, s. 82.

436 Tamtéz, s. 90.

47 DOBROVOLNA, Eva. In: SELUCKA, Markéta, Eva DOBROVOLNA a kol. Viastnictvi bytu, s. 27.

48 Natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) & 910/2014 ze dne 23. 7. 2014 o elektronické
identifikaci a sluzbach vytvérejicich divéru pro elektronické transakce na vnitinim trhu
a o zruseni smernice 1999/93/ES.

49 JANOUSEK, Michal. In: LAVICKY, Petr a kol. Obcansky zdkonik 1. Obecnd cast (§ 1 az 654):
Komentar. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022. ISBN 978-80-7400-852-8, s. 1796.
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Smlouva o vystavbé je vkladovou listinou pii zdpisu prav do katastru nemovitosti.
Ackoli tak zhlediska obcanského prava neni zddana vysSi forma nez pisemnd, v praxi
bude pravidelné smlouva o vystavbé uzavirdna s tfedné oveéfenymi podpisy vSech smluvnich
stran.*®  Cilem tohoto postupu bude usnadnéni pribéhu katastralniho #izeni,

v némzZ nebude tfeba prokazovat pravost podpisu smluvni strany jinym zptisobem.*¢!

Forma veftejné listiny pro smlouvu o vystavbé neni zakdzana a na zéklad¢ zakonného

pravidla vyjadfeného v ustanoveni § 564 ObgZ*¢?

ji mohou smluvni strany vyuzit. Nelze
ji v8ak doporucit. Z praktickych divodu se tak v praxi zfejme ani nestane, protoze jen uzavieni
smlouvy v této formé by bylo nesmirné logisticky narocné, nehled¢ na formalni obtize
naslednych zmén pravniho jednani uzavienim dodatku v téze form&. Smluvnimi stranami
takto zvolena forma by vedla k odstranéni 1 zbylych prvki flexibility, které pravni Uprava

v soucasné podob¢ nabizi.

6.2. Nasledky nedodrzZeni pisemné formy

Nedodrzeni pisemné formy smlouvy o vystavbé smluvnimi stranami ma za nésledek
neplatnost pravniho jednani. Za ucinnosti BytZ se jednalo vzdy o neplatnost absolutni,*
a to vzhledem k tehdej$imu zdkonnému pojeti neplatnosti.** V soucasné pravni upravé piijde
nejspiSe o relativni neplatnost pravniho jednéni, kdy lze absenci formy projevem vile

smluvnich stran dodate¢né pisemné zhojit.*6>

Ackoli by bylo mozno uvaZovat 1 nad aplikaci argumentu, Ze vécnépravniho ucelu
smlouvy o vystavbé nelze bez ptfedepsané formy dosdhnout, ¢imz by bylo mozno dospét
k zavéru o neplatnosti absolutni,*®® je namist¢ se domnivat, Ze pravé s prihlédnutim

ke sloZenosti tohoto pravniho jednani a jeho vyznamnym zavazkovym dopadiim na smluvni

40 FILIP, Vaclav. Spolecenstvi viastnikii jednotek, s. 40.

461 Ustanoveni § 7 odst. 2 KatZ ve spojeni s ustanovenimi §§ 63 a 64 KatV.

462 DVORAK, Jan, Jiti SVESTKA, Michaela ZUKLINOVA a kol. Obcanské pravo hmotné. Svazek 1.
Dil prvni: Obecnd cdst. 2. aktualizované a doplnéné vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2016.
ISBN 978-80-7552-187-3, s. 163.

43 DVORAK, Tomas. Vystavba jednotek podle zdkona o viastnictvi bytii (1. éast), Obchodnépravni
revue, 2011, €. 5, s. 134.

464 Ustanoveni. § 40 odst. 1 Ob&Z 1964.

465 PRAZAK, Zbynék. Bytové spoluvlastnictvi, s. 58.

466 HANDLAR, Jiti. In: LAVICKY, Petr a kol. Obcansky zdkonik I., s. 1865.
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strany, nelze takto piisné pojeti neplatnosti pfijmout.*s’ Po zcela praktické strance je ziejmé,
ze bez pisemné formy nebude mozno vysledek vystavby (vlastnické pravo k jednotkam)
do vetfejného seznamu zapsat. Nicméné uvazime-li situaci, kdy smluvni strany tstni formou
sjednaji svilj zameér, postup, financovani a zahdji praktické pfipravy vystavby
(napiiklad obstarani si uvéru nebo materialu) ve formé jednotlivych plnéni, je spravnym
vykladem umoznit jim napraveni absentujici formy pravniho jednani konvalidaci,
spiSe nez prohlasit jejich dosavadni vzijemnd plnéni za plnéni bez pravniho davodu.
Tento argument spolecné¢ se zasadou, ze na pravni jednéni je tfeba hledé€t spiSe jako na platné
neZ jako na neplatné,**® pak podporuje pravé zavér o relativni neplatnosti smlouvy o vystavbé

pro absenci pisemné formy.

V souvislosti s pisemnou formou je potieba zdvérem poukéazat na rozhodnuti soudni
praxe,*® které pro konkrétni piipad odhlédlo od pozadavku diisledné pisemné formy konkrétni
zakonné nalezitosti smlouvy o vystavbé. Uvedené rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR v pravnim
prostfedi upravy vlastnictvi bytii dle BytZ u néstavby nové jednotky v délené nemovitosti
konstatovalo platnost smlouvy o vystavbé i pfi absentujicim pisemném ujednani o zpisobu
spravy spoleénych zélezitosti smluvnich stran a sprdvy spoleéné nemovitosti
béhem vystavby.*’® Z odiivodnéni plyne, Ze tento piistup soud zvolil i s ohledem na neexistenci
plurality subjekti v daném vlastnictvi byt a pravé s pfihlédnutim k predmétu smlouvy,
tedy konkrétn€ k nastavbé jednotky. Soucasnd pravni uprava bytového spoluvlastnictvi
v zdsad€ uvedeny zaver soudu kvituje a prenasi i do aktudlniho zdkonného textu. Obcansky
zékonik takové smluvni ujednani jiz jako podstatnou ndlezitost smlouvy o vystavbé
nenafizuje*’! aponechavd ji na upravé pfiméfené pouZitelnych ustanoveni zakona

o spole¢nosti.*”

47 Obdobng také DOBROVOLNA, Eva. In: SELUCKA, Markéta, Eva DOBROVOLNA
a kol. Viastnictvi bytu, s. 27.

468 Ustanoveni § 574 Ob¢Z.

469 Rozsudek NS CR ze dne 25. 6. 2014, sp. zn. 26 Cdo 1473/2012.

410 Tato nélezitost smlouvy o vystavbé byla upravena v ustanoveni § 18 odst. 1 pism. ¢) BytZ.

471 Sprava spoleénych zélezitosti, respektive spole¢né nemovitosti pro dobu b&hem vystavby
jiz neni upravena jako nalezitost smlouvy o vystavbé v ustanoveni § 1170 odst. 2 ObcZ.

472 Ditvodova zprava k navrhu Ob&Z, k piivodnimu navrhu § 1161 (dnes ustanoveni § 1170), s. 859.
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7. Komparacni analyza

7.1. OdliSeni od jinych smluvnich typt

Smlouvu o vystavbe je nezbytné zasadnim zplisobem odlisit od jinych typt smluvnich
zavazkl, které upravuje Ob¢Z. Pfedné, sama smlouva o vystavbé neni samostatnym smluvnim
typem, respektive pravni titulem zcela samostatného zédvazku, ktery by byl postaven na roven
naptiklad koupi nebo darovani. Smlouva o vystavbé je dle aktudlni pravni Upravy zvlastnim
typem zavazku zvaného spole¢nost,*”? jehoz ustanoveni v §§ 2716 az 2746 Ob¢Z se na smlouvu
o vystavb& pouziji pfiméfend.*’* Predmétem zivazku ze spolecnosti, a tedy za specifickych
podminek i ze smlouvy o vystavbé, je sdruzeni osob na zékladé smlouvy za spoleénym ucelem.
K nému maji vS§echny smluvni strany smlouvy o spolecnosti stejny pomér i na ném maji stejny

z4jem.*7

Smlouva o vystavbé je dale nadana zvlaStnimi vécnépravnimi Uc¢inky souvisejicimi
s jejim ucelem. Ve smluvni praxi, tedy v textu smlouvy, se tato vécnépravni specitika projevuji
zejména ujednanim podstatnych nalezitosti dle ustanoveni § 1170 Ob¢Z. Paklize by smluvni
strany uzaviely na vystavbu domu s byty jinou smlouvu nez smlouvu o vystavbé, pozadovany

vécnépravni diisledek spocivajici ve vzniku nebo zméné jednotek, by nenastal.*7477

Uvedend pravni vymezeni aplikujici se na smlouvu o vystavbé je tak tfeba vnimat

jako zakladni rozdil v nédsledujicim odliSeni smlouvy o vystavbé od jinych smluvnich typt.

7.1.1. Smlouva o dilo

Pfedmétem zdmény se miiZze na prvni pohled stat smlouva o vystavbé a smlouva o dilo.

Smlouva o vystavbé neni smlouvou o dilo a naopak, ackoli pravnimu laikovi se mize predmét

473 Diivodova zprava k navrhu Ob¢Z, k ptivodnimu navrhu § 1161 (dnes ustanoveni § 1170), s. 858.

474 Ustanoveni § 1170 odst. 1 véta druhd Ob&Z.

475 DVORAK, Tomas. In: SVESTKA, Jifi, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zdkonik:
Komentar. Svazek VI.,s. 371.

476 NOVOTNY, Marek. In: SPACIL, Jiti, Michal KRALIK a kol. Obcansky zékonik II1., s. 897.

477 CAP, Zdenék. In: SVESTKA, Jii1, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zikonik: Komentdr-
Svazek I11., s. 471.
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jejich plnéni zdat podobny.*’® Z hlediska praktického neni vylou¢ena podobnost ve vysledku
obou smluvnich typl ve skute¢ném svété. Oba smluvni typy mohou v obecné roving strany
dovést ke vzniku nové véci v pravnim slova smyslu. Kazdy ze smluvnich typt tak vSak Cini

zcela odliSnymi pravnimi nastroji i odliSnou Gpravou prav a povinnosti smluvnich stran.

Podstatou zavazku dila je vztah mezi zdsadné dvéma smluvnimi stranami, zhotovitelem
a objednatelem.*”® Zhotovitel se zavazuje provést na sviij naklad a nebezpeéi pro objednatele
plnéni (dilo) spocivajici pievazné ve své Cinnosti a objednatel se zavazuje dilo prevzit a uhradit
za dilo cenu.*®® Prava a povinnosti smluvnich stran jsou tak na rozdil od smlouvy o vystavbé
striktné rozdéleny. Z hlediska praktické aplikace lze zavazek ze smlouvy o dilo popsat

jako zadani zakazky.

K zdméné zavazku dila se zdvazkem ze smlouvy o vystavbé dochazi
mimo jiné z divodu, ze smlouva o dilo v praxi skute¢né nachazi své uplatnéni u vystaveb domu
s jednotkami. Jeji pouziti je vSak v takovych piipadech pouze odvozené od jiz uzaviené
smlouvy o vystavbé a vztahuje se toliko na stavebni ¢innost. Pouziti smlouvy o dilo na vystavbu

domu s jednotkami je navic dobrovolné.

Jako prakticky piiklad odliSeni obou smluvnich typii poslouzi nésledujici situace.
Smluvni strany (stavebnici) uzaviou smlouvu o vystavbé nového domu s jednotkami,
na jejimz zaklad¢ se zavazi sdruzit své vklady v podobé pozemku a penéznich prostredki
za Ucelem vystavby domu s jednotkami tfetim subjektem, ktery si na vystavbu objednaji
(smluvni strany se tedy nezavazi vystavét dim svépomoci). Stavebnici, popiipade

I v postaveni objednatele, teprve stakovym tietim subjektem,

jimi jmenovany spravce,*®
v postaveni zhotovitele, uzaviraji smlouvu o dilo, jejimz pfedmétem jsou stavebni prace
zhotovitele vedouci ke stavbé domu sbyty zauplatu. Vystavénim domu s byty
timto zhotovitelem dochdzi zpravidla ke splnéni zavazkil z obou smluv. Splnénim smlouvy
o vystavb¢ dojde k nabyti vlastnickych prav stavebnikli k jednotkdm a vzniku bytového

spoluvlastnictvi. Splnénim smlouvy o dilo dojde ke vzniku naroku zhotovitele na thradu

48 DVORAK, Tomas. Vstavba jednotek podle zdkona o viastnictvi bytii (1. cdst), Obchodnépravni
revue, 2011, ¢. 5, s. 135.

479 TINTERA, Tomas. In: TINTERA, Tomas, Pavel PETR a kol. Ziklady zavazkového prava, s. 143.

480 STANDERA, Jan. Smlouva o dilo v novém obcanském zdkoniku. Praha: C. H. Beck, 2013.
ISBN 978-80-7400-519-0, s. 2.

481 Ustanoveni § 2731 Ob&Z.
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celé ceny provedené¢ho dila. Zhotovitel se tak navzdory skuteCnosti, ze stavbu postavil

na svij naklad a nebezpeci, vlastnikem jednotky nestane.

7.1.2. Kupni smlouva

V pfipadé provadéni nastavby, pfistavby nebo stavebni upravy v domé
s jiz vymezenymi jednotkami,*®? dochazi k prvotni myslenkové zaméné kupni smlouvy
a smlouvy o vystavbé. Patrny je tento jev zejména u pidnich vestaveb do jiz existujicich domil
s jednotkami, vnichz ma byt dosud spolecnd cast prebudovana na novou jednotku,

popiipadé u rozifovani stavajicich jednotek o prostory dosud spole¢nych ¢asti.*s3

Vlastnici stavajicich a nedotenych jednotek, ktefi nemaji v umyslu stavebni zamér
sami realizovat a jsou zadani stavebnikem (osobou, kterd ma Umysl na zdkladé smlouvy
o vystavbé zfidit ¢i zménit jednotku) o uzavieni smlouvy, vnimaji takovou smlouvu pfevazné

84

jako smlouvu kupni.®®* | Odprodavaji piece sviij spoluvlastnicky podil. Tento zavér

je zcela mylny, a to z diivodu, ze podil na spoleénych ¢astech neni samostatnou véci v pravnim

485

slova smyslu, je soucasti jednotky,*** a neni tedy samostatné pievoditelny.*

Koupé je zavazkem mezi prodavajicim a kupujicim majici za cil sménit penézni
prostfedky (cenu) vyhradné za véc v pravnim slova smyslu.*®’ JiZ tato teze ve svétle uvedeného
vykladu postacuje k odliSeni obou smluvnich typt. Je vSak otdzkou, zdali by pravo nemélo
na spolecenskou situaci spocivajici v odlisSném pravnim vnimani shora popsanych a pomérné

Castych ptipadi zfizeni a zmén jednotek reagovat.

Z podaného vykladu je zfejmé, ze se tak nemize pii zachovani zdkladnich atributt
obou pravnich institutli stdt. Pravni Gprava smlouvy o vystavbé uzavirané dle ustanoveni

§ 1172 0dst. 2 ObcZ se de lege ferenda nemize svym obsahem blizit koupi.

482 Tedy postupem dle ustanoveni § 1172 odst. 2 Ob&Z.

483 Jako piiklad mize slouzit rozsifeni jednotky v pfizemi domu o prostory snim sousedici,
napiiklad dosud spole¢né kolarny ¢i kocarkarny.

44 POKORNY, Tomas. Smlouva 0 vystavbe 1. dil [online], dostupné
z: https://www.epravo.cz/top/clanky/smlouva-o-vystavbe-1-dil-102004.html.

485 Ustanoveni § 1159 Ob&Z.

46 DVORAK, Tomés. Viastnictvi jednotek podle zdkona o vlastnictvi bytii a bytové spoluvlastnictvi
podle obcanského zdkontku v Ceské republice po rekodifikaci soukromého prava — zdkladni
otazky, STUDIA TURIDICA Cassoviensia, [online], s. 87.

“7 TINTERA, Tomas. In: TINTERA, Tomas, Pavel PETR a kol. Zdklady zdvazkového prava: s. 37.
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Aby totiz k takovému piiblizeni obou instituti mohlo dojit, musel by byt popien zéklad
jednoho (prodej véci v pravnim slova smyslu u koupé€), nebo druhého (podil na spoleénych
Castech jako soudast jednotky v bytovém spoluvlastnictvi) institutu. ReSeni uvedené otazky
je tak tieba hledat spiSe v propracovan€j$i pravni upravé samotného institutu vystavby

dle ustanoveni § 1172 odst. 2 ObcZ a v jeho komplexnéjsi a od typické smlouvy o vystavbé
vvvvv 88

7.2. Zahrani¢ni komparace

Pii vykladu tykajicim se smlouvy o vystavbé nelze opomenout zahrani¢ni srovnani.
V daném kontextu je tfeba upozornit, ze jeho rozsah je umérny omezené existenci pravni
upravy smlouvy o vystavbé stricto sensu v zahrani¢nich pravnich fadech. Jak uvadi Tomas
Dvorak, pravni upravu ,,smlouvy o vystavbé neobsahuji pravni upravy vlastnictvi bytii
ve Francii, SRN, Rakousku, Nizozemsku, Ontariu, Québecu a Norsku [...] a neni obsazena
ani ve Vzorovém zdkone o kondominiu v USA.“*® Tato skute€nost je nutnym omezenim
srovnani  zkoumaného prédvniho institutu se zahraniénimi prdvnimi Upravami.
Ptesto ve zkoumanych pravnich fadech lze provést alespon zakladni komparaci se zahrani¢nimi
ptistupy vedoucimi ke vzniku bytového spoluvlastnictvi pifi vystavbé domu s byty

odliSnym zpisobem.

7.2.1. Francie

Francouzska pravni tprava je v tuzemské literatuie*°

Casto davéna za piiklad zrodu
moderniho institutu vlastnictvi byt v evropském kontextu. Konkrétné je zmiflovano
dnes jiz zruSené ustanoveni Art. 664 Code civil (francouzského obcanského zakoniku)
v jeho pivodnim znéni ufinném mezi lety 1804 az 1938. Toto ustanoveni, a¢ vyslovné

neupravovalo pravidla pro déleni budov,*! bylo legislativnim zékladem pro takové pravni

488 Naptiklad vyrazné omezeni pfiméfené pouzitelnych ustanoveni o spole¢nosti, vyznamnéjsi odliseni
smluvnich stran (vlastnici jednotek a stavebnik) a jejich prav a povinnosti.

49 DVORAK, Tomas. Vstavba jednotek podle zdkona o viastnictvi bytii (2. ¢dst), Obchodnépravni
revue, 2011, €. 6,s. 172.

Y0 PETR, Pavel. Viastnictvi bytii — kondominium, s. 52.

1 Ustanoveni Art. 664 Code civil upravovalo v zasadé pouze udrzbu budov jiz fakticky rozdé&lenych
na byty, napiiklad pravidlo o spolecné udrzbé hlavnich stén a stfechy domu, nebo povinnost
vlastnika ve vy$8im patie starat se o schodisté k nému vedouci z patra pod nim.
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uvazovani. V pravnim fadu dnesni Francie na né navazuje jiz n€kolikaty samostatny pravni
predpis, konkrétné zdkon o spoluvlastnictvi nemovitosti z roku 1965.42 A¢koli tento zakon
stoji samostatn¢, dovodila napiiklad Michaela Zuklinovd, ze se v zdsad¢ jedna o soucast
Code civil.*?* Ve francouzské odborné literatufe se lze pak setkat i s opaénym nazorem

zahrnujicim vyznamnou kritiku existence timto zptisobem oddélené pravni upravy vlastnictvi

byt od ob&anskopravniho kodexu.***

Exkurz: Pii pozorném cteni shora uvedeného je jisté namisté otazka, jak mohlo vlastnictvi bytl
ve Francii po vice nez stoleti (1804 az 1938) fungovat bez jakékoli jiné pravni upravy
neZ jediného wustanoveni pravniho ptedpisu regulujictho navic pouhy duasledek déleni
nemovitosti. Pomineme-li francouzskou soudni praxi 19. stoleti, ktera Code civil bezesporu

495

dotvarela,” je odpoveédi na polozenou otazku nizka Cetnost bytovych vlastnictvi ve Francii.

Jak uvadi francouzska literatura,*®

az do prvni svétové valky bylo mozno setkat se s délenym
vlastnictvim nemovitosti ve Francii prakticky jen ve dvou méstech, navic vyhradné
kviili specifickym podminkdm v nich. Konkrétné v Grenoblu kvtli nedostatku stavebni pady
zplsobenému zemeépisnym umisténim mesta mezi mokiady a v Rennes kvili pozaru mésta

v roce 1720.47

Soucasna francouzska pravni uprava spoluvlastnictvi nemovitosti*® v déleném rezimu,

0,%? vychazi z kombinace obligatorniho

naposledy vyznamné novelizovand ke dni 1. 6. 202
a fakultativniho pfistupu. Zakladni premisou je povinnéd existence tohoto pravniho rezimu
ve vSech nemovitostech (bytovych domech) ¢i jejich castech, které slouzi k bydleni

a byly rozdéleny mezi vice spoluvlastnik.’® Fakultativné pak zakon dovoluje pouziti

42 Loi n° 65-557 du 10 juillet 1965 fixant le statut de la copropriété des immeubles batis.

43 ZUKLINOVA, Michaela. O viastnictvi bytii (s vivahami o mozné pravni iipravé), Pravnik, 1994, &. 3,
s. 212,

¥4 TOMASIN, Daniel. Appropriation et copropriété des immeubles bdtis: Colloque : Qu'en est-il
de la propriete ? L'appropriation en débat, Droit et Ville, 2006, ¢. 61, Toulouse, s. 268—269.

45 Napiiklad Pavel Petr uvadi rozhodnuti francouzského kasa¢niho soudu (Cour de Cassation)
ze dne 5. 11. 1886 tykajici se vztahti délenych nemovitosti a superficidlni zasady (PETR,
Pavel. Viastnictvi bytii — kondominium, s. 52.)

46 MALAURIE, Philippe a Laurent AYNES. Les Biens. 4. vydani. Paiiz: Defrénois - Lextenso éditions,
2010. ISBN 978-2-85623-154-8, s. 225.

7 TamtéZ v poznamce pod &arou &. 100, s. 225.

48 Volny preklad francouzskou legislativou pouzivaného pojmu la copropriété des immeubles badtis
(spoluvlastnictvi postavenych nemovitosti).

49 Francouzskym pravnim piedpisem: Ordonnance n° 2019-1101 du 30 octobre 2019 portant réforme
du droit de la copropriété des immeubles batis.

S0 REBOUL-MAUPIN, Nadége. Droit des biens. 9. vydani. Pafizz DALLOZ, 2022.
ISBN 978-2-247-21525-6, s. 756.
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najiné nez bytové nemovitosti, paklize jsou splnény dal§i podminky spocivajici
napiiklad v neexistenci pravnické osoby zajistujici spravu takovych budov.’®' Zikonem

je ve Francii rovn&z ptedpokladano déleni prava stavby.3%?

V délenych nemovitostech je nésledné¢ predpokladan i1 vznik pravnické osoby
odpovédné za spravu délené nemovitosti oznaCované ve francouzstiné jako le syndicat
des copropriétaires.>®® Pravni uprava, obdobné jako v Ceské republice, rozliduje spole¢né &asti

nemovité véci a upravuje i prava a povinnosti spoluvlastnikt ke spole¢né nemovitosti.’**

Aby k existenci spoluvlastnictvi délené nemovitosti mohlo dle francouzského pravniho
fadu viibec dojit, musi byt budova sbyty nejdiive postavena.’®> Z uvedeného pravidla
tak a contrario vyplyva nemoznost uzavtit jakoukoli dohodu ¢i smlouvu stavebnikii o vzniku
déleného  spoluvlastnictvi  samotnou  vystavbou, respektive vyluCuje uzavieni
takového pravniho jednani s vécnépravnimi ulinky pted existenci samotné budovy s byty.
Smlouvu o vystavbé ¢i jeji obdobu ve francouzském pravnim fadu tedy nalézt nelze.
Na tomto misté¢ je vhodné pouze doplnit, Ze prdvnim jedndnim zakladdajicim ve Francii
spoluvlastnictvi d€lené nemovitosti je statut spoluvlastnictvi (reglement de copropriété),
v némz je nezbytné vymezit popis budovy s rozdélenim spoluvlastnictvi, spolecné ¢asti a prava

a povinnosti spoluvlastnikii naptiklad i véetné poplatkovych povinnosti.>*

7.2.2. Svycarsko

Svycarskd pravni uprava vlastnictvi bytd je co do legislativniho vymezeni obsazena

ve §vycarském obc¢anském zakoniku,>"’

a co do obsahového je vystavéna na principu
tzv. patrového vlastnictvi (propriété par étages). Predmétem bytového spoluvlastnictvi
jsou zde vymezené celky, cela patra nebo jejich €asti, vyclenénd mezi spoluvlastniky spole¢né

nemovitosti. O vlastnictvi tak, jak jej 1ze chapat v Ceské republice, se v§ak doslova nejedna.’®®

S0 MALAURIE, Philippe a Laurent AYNES. Les Biens, s. 227.
302 Art. 1 (3) francouzského zakona o spoluvlastnictvi nemovitosti z roku 1965.
503 MALAURIE, Philippe a Laurent AYNES. Les Biens, s. 240.

304 Tamtéz, s 231-237.

305 REBOUL-MAUPIN, Nadége. Droit des biens, s. 757.

306 Tamtéz, s. 763—764.

507 Upravu lze nalézt mezi Art. 712a—712t §vycarského ob&anského zékoniku.

08 PETR, Pavel. Viastnictvi bytii — kondominium, s. 88.
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Vyc¢lenéna patra Ci jejich ¢asti jsou totiz spoluvlastnikim udé€lena jako tzv. predmét vyluéného

prava (objet du droit exclusif),>® nikoli jako samostatné véci v pravnim slova smyslu.

Takto vyc¢lenény mohou byt C¢asti nemovitosti, zahrnuji-li byty, obchodni
¢ijiné prostory. Naopak neni pfipusténo zahrnout casti budovy, které jsou podstatné
pro jeji zachovani (obvodové stény ¢i stiechu) nebo prostory slouzici k uzivani

i jinym spoluvlastniktim.>!

Vznik §vycarského typu patrového vlastnictvi je pfedné vazan na zépis do tamniho
katastru nemovitosti.>!! Pravni jednani, na zikladé kterého k takové zméné vécnych prav
dochézi, rozliSuje Svycarskd pravni Uprava podle toho, zda je konkrétni nemovitd véc
jiz ve spoluvlastnictvi (pak se jednd o smlouvu o zfizeni patrového vlastnictvi),
anebo zda je ve vyluéném vlastnictvi jediné osoby (pak se jedné o prohlaseni tohoto vyluéného
vlastnika o vytvofeni patrového vlastnictvi).’'? Uvedené pravni jednani v obou piipadech
vyzaduje vymezeni zminénych pfedméti vyluénych prav spolecné se spoluvlastnickym
podilem na spole¢né véci.’!? Za zminku stoji, Ze uvedena ustanoveni §vycarského ob&anského

zdkoniku vyslovné pocitaji s moznosti zfidit patrové vlastnictvi i v pravu stavby.!*

Z popsané konstrukce pravnich vztahli se podavd, Ze smlouva o vystavbé tak,
jak ji chape cesky pravni tad, by byla ve Svycarském pravnim prostiedi nemyslitelnd. Patrové
vlastnictvi, navzdory svému nazvu, vlastnicky prvek, a tedy vymezeni véci v pradvnim slova
smyslu v &asti budovy, neobsahuje. Z toho diivodu je ve Svycarsku pojmové vyloudeno,
aby bylo mozZno uzaviit jakykoli zavazek, ktery by pfi vystavbé budovy upravoval vznik bytl

jako samostatnych véci.

599 Art. 712b Svycarského ob&anského zédkoniku.

51 BRACONI, Andrea, Blaiss CARRON a Pierre SCYBOZ. Code civil suisse et Code des obligations
annotés. 9. vydani. Basilej: Helbing Lichtenhahn, 2013. ISBN 978-3-7190-3040-7, s. 389—-390.

SITArt. 712d (1) $vycarského ob&anského zakoniku.

312 Art. 712d (2) $vycarského ob&anského zakoniku.

513 BRACONI, Andrea, Blaiss CARRON a Pierre SCYBOZ. Code civil suisse et Code des obligations
annotés, s. 390-391.

514 Art. 712d Svycarského ob&anského zédkoniku.
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7.2.3. Québec

Pravni Giprava vlastnictvi bytli v Québecu,’!” ktera je soudasti taméjsiho ob&anského
zékoniku, vychazi z rozdéleni spole¢né nemovité véci (véetné prava stavby)>!'¢ na jednotlivé
casti (fractions de copropriété), které jsou v tomto pravnim fadu samostatnymi piedméty
pravnich vztaht a lze s nimi zcela nebo z¢asti disponovat. Kazdéa z téchto vyclenénych ¢asti
(jednotek) k sobé pevné vaze spoluvlastnicky podil na spolecnych castech nemovité véci
v podobé zlomku, ktery k ni nalezi.’!” Zakon dokonce upravuje i ¢asti vymezené vlastniku
jednotky k vyluénému uZivani v obdobé tuzemské pravni upravy.’'® Québecka pravni Giprava

se timto zjednoduSenym nahledem tak do jisté miry podoba pravni upraveé Ceskeé.

Bytové spoluvlastnictvi v Québecu vznikd vyhradné uvefejnénim prohlaseni,
kterym se dosavadni vlastnictvi nemovitosti déli na jednotky ve vlastnictvi konkrétnich osob.>!”
Jak uvadi komentafova literatura ke québeckému obcanskému zakoniku, prohlaseni o rozdéleni
vlastnictvi na bytové spoluvlastnictvi lze ucinit jen pro nemovitou véc zahrnujici budovu majici
vystavén alespori plast budovy tak, aby byla zplisobila pro zéapis do katastralnich map.3%°
Nelze si tak ujednat smlouvu, na zdkladé které by bylo mozno vystavbou piimo nabyvat
vlastnickd prava k bytim a zakladat bytové spoluvlastnictvi. Postup u vystavby nové budovy
spociva nejdiive v jejim vystavéni jako soucasti pozemku, nasledné v uvetejnéni prohlaseni

o0 jejim rozdéleni.

Toto pravni jednani musi mit formu notafského oveéfeni a mimo podpist
vSech dosavadnich vlastniki délené nemovitosti obsahuje i projev vile vSech zéstavnich
véfiteldi, a dokonce i vlastnika pozemku, je-li spoluvlastnictvi zakldddno v pravu stavby.>?!
Snad jako zajimavost 1ze doplnit, Ze zména vécnépravni struktury bytového spoluvlastnictvi

v Québecu (dle tuzemské terminologie zména prohlaseni) vyzaduje i spolupodpis pravnické

315 Francouzsky la copropriété divise d'un immeuble; anglicky devided co-ownership of immovables.

316 Art. 1038-1040 québeckého ob&anského zakoniku.

SI7 Art. 1041 québeckého ob&anského zakoniku.

318 Art. 1047 québeckého ob&anského zakoniku.

319 Art. 1038 québeckého ob&anského zakoniku.

520 BAUDOUIN, Jean-Louis a Yvon RENAUD. Code Civil du Québec Annoté: Tome 1. Montreal,
Québec: Wilson & Lafleur Limitée, 2013. ISBN 978-2-89689-131-3, s. 1323.

521 Art. 1059 québeckého ob&anského zakoniku.
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osoby odpovédné za spravu domu a pozemku (syndicat), kterd jako obdoba ceského

spole¢enstvi vlastniki vznika povinné ihned po vzniku bytového spoluvlastnictvi.3%523

7.2.4. Uniform Condominium Act v USA

Pravni tad Spojenych stati americkych, jakozto federativni republiky, obsahuje
v nékterych pravnich odvétvich zasadni uskali spocivajici v odliSném uchopeni pravni tpravy
jednotlivymi americkymi staty. Timto odvétvim je v USA i pravo vlastnictvi bytii.>>* Potencial
vzajemn¢ odliSnych pravnich uprav by mohl byt tak vysoky, ze od pocatku zavedeni institutu
kondominia do pravniho tfaddu USA lze pozorovat ohraniCeni pravni upravy federdlnimi

pravnimi predpisy.

Prvni vyskyt kondominia lze v USA vysledovat teprve v roce 1961 pfijetim National
Housing Act. Jak uvadi americka pravni nauka,>** byl tento zakon inicidtorem prvni viny vzniku
kondominidlnich pravnich tprav jednotlivych statti a do roku 1969 umoznil vlastnictvi byt
v celych Spojenych statech americkych. Vzhledem k potfebé vhodnéjsi pravni tpravy reagujici
zejména na mezery v National Housing Act ukdzané v ¢ase,’?® byl vroce 1980 unifikacni
komisi*?” vytvoten ve formé legislativniho vzoru pro vSechny americké staty Jednotny zdkon
o kondominiu (Uniform Condominium Act). Cilem unifika¢ni pravni Gpravy, kterd je platna
dodnes, bylo mimo jin€ i1 vypracovat jednotné americké feSeni, které by zakonodarné sbory

jednotlivych americkych statli mohly bez dalsiho prevzit do svych pravnich adi. >

Zékladem pravni upravy kondominia dle Jednotného zakona o kondominiu (UCA)
je existence jednotky (unit) jako samostatného predmétu pravnich vztahi, k némuz nalezi

spoluvlastnicky podil na spoleénych castech (common elements). Pravni uprava

522 Art. 1040 québeckého ob&anského zakoniku.

523 Pevnéj§i svazanost vzniku a existence osoby odpov&dné za spravu domu a pozemku zahrnujici
nucené Clenstvi spoluvlastniki délené nemovitosti se samotnym vznikem bytového
spoluvlastnictvi (jako pravé v Québecu) je dle Pavla Petra typickym znakem kondominia
v jeho zakladni defini¢ni podobé (PETR, Pavel. Viastnictvi bytii — kondominium, s. 48).

524 Common law nepouZiva pojem viastnictvi bytii, nybrz stejny institut oznacuje jako kondominium.

525 BENNETT, Donna S. Condominium Homeownership in the United States: A Selected Annotated
Bibliography of Legal Sources. Law Library Journal, 2011, vol. 103:2, s. 264.

326 Tamtéz, s. 264-265.

527 National Conference of Commissioners on Uniform State Laws, zndma také jako Uniform Law
Commission.

528 DVORAK, Tomas. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor, s. 7.
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zna rovné¢z obdobu tuzemskych spolecnych casti slouzicich k vyluénému uzivéani (limited
common elements), za které povazuje naptiklad balkony.’?° Jako zakladni znak kondominia
upravuje UCA téZ osobu odpovédnou za spravu domu v podobé pravnické osoby (unit
owners’ association nebo jen association) s povinnym ¢lenstvim vlastnika jednotek, vznikajici

nejpozdgji v den prvniho pievodu jednotky v kondominiu.>*°

Kondominium podle UCA vznika prohlaSenim (declaration) ucinénym

31 registrovanym u organu vefejné moci konkrétniho amerického statu.>*?

jeho pivodcem,’
Aby takové prohlaseni mohlo byt pfijato, je vyZzadovano (s vyjimkou popsanou nize) stavebni
dokonéeni jednotek v délené nemovitosti.’*> Komenta# k predmétnému ustanoveni UCA
dodava, ze tato podminka je zasadnim prvkem ochrany nabyvatelti jednotek pied jednanim
puvodce prohlaSeni, ktery by jednotky pifed dokonfenim stavby vymezil, prodal,

aviak nikdy nedostavél. >3

Vyjimka nastinénd vySe se tykd developerské vystavby jednotek. Je pfipusténo,
aby za ptisnéjSich podminek spocivajicich zejména v deponovani penéznich prostredkl
od kupujicich na uschovni ucty ¢i v predloZzeni ovéfenych listin a zaruk prokazujicich
dostatecnou kompetenci a finan¢ni kryti k provedeni vystavby, bylo mozné vytvofit
kondominium prohlaSenim developera jesté pied stavebnim dokoncenim budovy ¢i jednotek
v ni.>* Developerovi je timto zptisobem dovoleno angaZovat na vystavbé konkrétniho domu
s jednotkami jejich budouci vlastniky, vyhradné v§ak formou nabidky k prodeji a prevodu takto

pravné vymezenych, 1 kdyZ dosud fyzicky neexistujicich jednotek.

Posledni uvedené se svym ucelem a cilem vyznacuje jistou podobnosti s ceskou tipravou
smlouvy o vystavb&. Nejedna se vSak o pravni jednani stejného typu, jelikoz stavebnikem domu
s byty je stale vyhradné developer. Budouci vlastnici jednotek nemaji moznost (ani povinnost)
se do vystavby jakkoli zapojit. Jde tak spiSe o néstroj ochrany spotiebitele v developerské

vystavbé v USA, nezZ o alternativni ptistup k vystavbé domt s byty jejich budoucimi vlastniky.

529 Sec. 2-108 UCA.

530 Sec. 3-101 UCA.

331 Sec. 2-101 UCA.

332 Sec. 5-102 UCA.

533 Sec. 2-101 UCA ve spojeni se Sec. 4-120 UCA.

33 Komentaf obsazeny v pravnim piedpise k Sec. 2-101 UCA, s. 37.
335 Sec. 5-103 UCA.
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7.2.5. Slovensko

Ze shora podaného komparativniho vykladu nékterych zahrani¢nich pravnich uprav
je zjevné, Zze smlouva o vystavbe je v mezindrodnim srovnani zcela raritnim pravnim institutem.
Zahrani¢nim pravnim fadem, ktery ji vSak upravuje, je vtomto piipadé alesponn pravni
fad slovensky. Duvod podobnosti je zcela ziejmy, Cesky i slovensky pravni tad vychazi
ze stejného zakladu, a to z pravni Gpravy osobniho vlastnictvi k bytim dle OsBytZ z poloviny
60. let 20. stoleti, ktera jiz smlouvu vedouci k vystavbé novych byt obsahovala. Otazkou
muze byt, do jaké miry se tato byvald podobnost pravnich uprav zachovala 1 po rekodifikaci

bytového spoluvlastnictvi v Ceské republice.

Vlastnictvi byti je na Slovensku upraveno zvlastnim zakonem (nejedna se tak o soucast
hlavniho obcanskopravniho kodexu, ob¢anského zakoniku), a to zdkonem o vlastnictvi byt
platném od 22. 8. 1993.3%¢ Tento slovensky zakon vychazi ze stejnych legislativnich navrhi,
znichz na pocatku 90. let 20. stoleti vychazel i Cesky zdkonodarce. I ztoho divodu
je systematika zdkona dosti podobnd nasemu byvalému BytZ, obsahové vSak slovenskd pravni
Gprava i nadile vychazi zmonistické teorie vlastnictvi bytd>*’ (na rozdil od BytZ,

ktery vychézel z teorie dualistické).

Smlouvu o vystavbé upravuje slovensky zakon o vlastnictvi bytl v ¢asti tieti a vénuje
ji celkem dvé ustanoveni §§ 21 a 22. Smlouvy o vystavbé se vyrazné dotyka (jak je uvedeno
vzapéti) 1 ustanoveni § 14b odst. 2 pism. e) slovenského zdkona o vlastnictvi byt upravujici

rozhodovani vlastnikd byt a nebytovych prostor.

Slovenské Uprava je vystavéna na vyznamném oddéleni forem vystavby dle smlouvy
o vystavbé. Predné je slovenska uprava S§irSi, kdyZ dovoluje uzaviit smlouvu o vystavbe
na takové zmény domu, které nezahrnuji zmény bytl & nebytovych prostorii.’®
Dale je vSak dle slovenského zakona duslednéji nez dle ceského ObEZ rozliSeno
mezi vystavbou nového domu s jednotkami (tzv. na zelené louce) a vystavbou provadénou

nastavbou ¢i vestavbou.

V prvém uvedeném piipadé¢ pradvni uprava nevykazuje zaddné specifické znaky,
které by se vyznamné odliSovaly od ceské pravni Gpravy. Ve druhém ptipadé

je vSak k nadstavbam a vestavbam v bytovych domech pfijat liberdlnéjsi pfistup,

536 Zakon ¢&. 182/1993 Z. z., o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.
33T PETR, Pavel. Viastnictvi bytii — kondominium, s. 32.
538 Ustanoveni § 21 odst. 4 slovenského zékona o vlastnictvi bytd.
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kdyz je dovoleno, aby o jejich realizaci rozhodla v souladu s ustanovenim § 14b odst. 2 pism. ¢)
slovenského zakona o vlastnictvi bytli pouhd dvoutfetinova vétSina dosavadnich vlastnikli

jednotek v domé. Jak uvadi Marek Valachovi¢,’®

na Slovensku byla dlouhd 1éta vedena
odbornad diskuze nad tim, zda je k uzavieni smlouvy o vystavbé na nastavbu ¢i vestavbu
potifebna jen ona vétSina, anebo podpis vSech smluvnich stran, ¢i dokonce oboji. Konecné
vyfeseni téchto diskuzi na Slovensku pfinesl az nalez tam¢jSiho ustavniho soudu, ktery uznal
za ustavné konformni vyklad, kdy je zapotfebi souhlasu pouhé dvoutfetinové vétsiny.>*
K tomuto zavéru se soud ptiklonil mimo jiné proto, zZe pravni uprava vyzadujici hypoteticky
souhlas viech vlastniki jednotek v domé (jak je tomu v Ceské republice) by dle nizoru
slovenského ustavniho soudu v podstaté¢ zabranila funkcnosti rozhodovani v pomérech
slovenského vlastnictvi bytl nemoznosti dospét ke konsenzu, ¢imz by byl ohrozen samotny

zéklad celého pravniho institutu.>*!

Slovensky zéakonodarce sice v pritbéhu casu tento Cisté vétsSinovy piistup k rozhodovani
o uzavieni smlouvy o vystavbé na nastavbu ¢i vestavbu obohatil o jakési pravo veta (nezbytny

2 coz se setkalo

souhlas) vlastniki jednotek piimo sousedicich se stavebni upravou,
1 s kritikou, ze jde o postup zpochybnujici rovnost hlasti, nicméné i tak Ize koncept vnimat
pozitivng€. Je tim umoznén flexibilnéjsi rozvoj bytovych domi i zvyseni Cetnosti této formy

vystavby vedouci ke zvySovani poctu bytll v jiz zastavénych centrech vétSich mést.

Popsané pravni upravé dislednéjsiho rozdéleni forem vystavby s odliSnymi pravy
a povinnostmi odpovida piistup ke smluvnim strandm slovenské smlouvy o vystavbe.
Slovensky zakonodarce v tomto sméru pracuje s oznaCenimi smluvnich stran dislednéji,
kdy?Z je tiidi pravé podle forem vystavby.>* Jedna-li se o vystavbu nového domu, smluvnimi
stranami jsou stavebnici a jejich postaveni je obdobné ¢eskym smluvnim strandm ve stejném
piipadé. Jedna-li se vSak o nastavbu ¢i vestavbu do bytového domu s jiz existujicim bytovym

spoluvlastnictvim, stoji na jedné stran€ smlouvy stavebnik (novy subjekt) a na druhé strané¢

539 VALACHOVIC, Marek. Viastnictvo bytov. Bratislava: C. H. Beck, 2015. ISBN 978-80-89603-38-1,
s. 120.

540 Nalez Ustavného sadu Slovenskej republiky ze dne 3. 7. 2013, sp. zn. PL. US 110/2011.

417 odiivodnéni  nalezu Ustavného sudu Slovenskej republiky ze dne 3. 7. 2013,
sp. zn. PL. US 110/2011.

42 Napiiklad pfi ndstavbé je nezbytny souhlas vlastnika jednotky v podkrovi (ustanoveni
§ 14b odst. 3 pism. e) slovenského zékona o vlastnictvi byti).

3 VALACHOVIC, Marek. Viastnictvo bytov, s. 116.
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smlouvy dosavadni vlastnici jednotek.>** Tento pfistup ma zjevné pozitivni efekt

i na prehlednost prvni Gpravy a pro aplikacni praxi.

Slovensky zakon o vlastnictvi byt neobsahuje vyslovny odkaz na pfiméiené pouziti
jiného typu zévazku (sdruzeni ¢i spolecnosti) jako subsididrni pravni upravy. To mé vliv,
stejné jako tomu bylo v ¢eské pravni Upravé dle BytZ, na podstatné nalezitosti smlouvy,

které nucené obsahuji ujednani o pravech a povinnostech stran béhem vystavby,>*

respektive uréeni osoby opravnéné smluvni strany zastupovat navenek.>4¢

Celkové lze pravni apravu smlouvy o vystavbé Slovenské republiky zhodnotit
jako uspokojivou. Ackoli je na prvni pohled zietelné, Ze cely zakon trpi dosud nerealizovanou

rekodifikaci soukromého prava na Slovensku,>*’

odliSeni vystavby v jeji ,,Cisté podob&*
od nastaveb a vestaveb nejen oznafenim stran, avSak i odliSnym uchopenim jejich prav
a povinnosti, je krokem spravnym smérem. Bylo by vhodné zvazit aplikaci této slovenské
zkuSenosti i na nastavby, piistavby a stavebni tipravy podle smlouvy o vystavbé v Ceské

republice, paklize by byla debata o drobné pfeméné tohoto pravniho institutu zahéjena.

7.3. OdliSeni od hlavnich zpusobu vystavby domii s byty

Zaverem celé této rigordzni prace je namisté stru¢né srovnani vylozené pravni Upravy
smlouvy o vystavbé s jinymi zplsoby, kterymi lze dosdhnout uspokojovani zejména bytové

potieby vystavbou novych domt a byta.

Je notorietou, Ze bytovy fond v Ceské republice je dlouhodobé poddimenzovany,
poptavka po bytech prevySuje jejich nabidku i pocet, a to zejména ve vétSich meéstech.
Tento trend je rovnéz jednim z diivodt pro dlouhodoby rist cen bytd a jejich nadhodnoceni.
Vystavba domu s jednotkami na zakladé smlouvy o vystavbé je zplsobem, jak tuto poptavku
uspokojovat vznikem novych objektd k bydleni. Jak bylo v této rigorézni praci pribézné

uvadéno, Cetnost jejiho vyuziti vSak neni u vetejnosti z riiznych divodu, které byly touto praci

>4 Tamtéz, s. 117.

345 Ustanoveni § 22 odst. 5 slovenského zdkona o vlastnictvi byti.

546 Ustanoveni § 22 odst. 1 pism. e) slovenského zdkona o vlastnictvi byti.

47 Naptiklad ustanoveni § 21 odst. 1 véta druha slovenského zdkona o vlastnictvi byt upravujici
vyslovné moznost fyzické i pravnické osoby byt stavebnikem je zndmkou celkové
obcanskopravni upravy vychazejici stale ze zakladu pravnich predpist vzniklych v dobach
vefejnopravni regulace v ob&anskopravnich vztazich. V Ceské republice takového ustanoveni
v ob¢anském pravu jiz potfeba neni, ackoli plati totéz.
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zkoumany, vysoka. Nabizi se tak otazka, jaké jiné formy vystavby uspokojujici bytové potieby
se vpravnim faddu nabizi a jaké jsou jejich vyhody ¢i nevyhody pravé oproti smlouve

0 vystavbe.

7.3.1. Druzstevni bydleni

Zakladani bytovych druzstev®*® za ucelem vystavby objektt k bydleni ma na rozdil
od vystavby dle smlouvy o vystavbé zcela odlisSny zaklad uspokojovani bytové potieby.
Druzstevni bydleni neni zésadn¢ postaveno na principu vlastnictvi bytl. Osoby,
ato alespon tfi,”* se vtomto pravnim rezimu sice také sdruzuji, nicméné ucelem
jejich sdruzeni neni vystavba, nybrz zaloZeni pravnické osoby obchodné-korporatniho typu
(bytového druzstva). Tato pravnickd osoba ma zajistit bytové potieby sdruzenych osob,
coby jejich ¢leni.>? Bytové druzstvo je nasledné subjektem pravnich vztahii v bytové vystavbé
namisto svych (nejen zakladajicich) ¢lent. Zpravidla obstard pozemek a penézni prostiedky

(bud’ z vkladl ¢lent nebo ¢astecné tivérem) a vystavi diim s byty, jako soucast pozemku.

Druzstevni byt, jak jej upravuje zakon,!

nemusi z pohledu vécnych prav existovat
jako véc v pravnim slova smyslu. Na druhou stranu neni takova moznost vyloudena,’*? je tedy
z pohledu vécnych prav mozZné setkat se v praxi jak s druZzstevnimi byty vymezenymi
jako jednotky, tak sbyty bez vécnépravniho rozméru. Jinymi slovy, neni zakazano,
aby v druzstevnim bydleni vzniklo bytové spoluvlastnictvi, byt se vzhledem k tomu,
ze jedinym vlastnikem vSech jednotek bude bytové druzZstvo, o spoluvlastnictvi v pravém slova

smyslu nejedna.

S8V této Casti vykladu je pozornost sméfovana vyhradng k bytovym druzstvim zakladanym
podle soucasné pravni upravy. Specifika tzv. stavebnich nebo lidovych bytovych druzstev
upravend zak. ¢. 311/2013 Sb., o pfevodu vlastnického prava k jednotkdm a skupinovym
rodinnym domim nékterych bytovych druzstev a o zméné nékterych zakond, jsou s ohledem
na komplexnost dané problematiky ponechana stranou.

34 Ustanoveni § 552 odst. 2 ZOK.

% STENGLOVA, Ivana. In: CERNA, Stanislava, Ivana STENGLOVA, Irena PELIKANOVA
akol. Pravo obchodnich korporaci. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2021.
ISBN 978-80-7598-991-8, s. 481 a's. 527.

531 Ustanoveni § 729 ZOK.

52 CILECEK, Filip. In: STENGLOVA, Ivana, Bohumil HAVEL a kol. Zdkon o obchodnich
korporacich: Komentar. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020. ISBN 978-80.7400-799-6, s. 1252.
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Zdali vznikne v konkrétnim druzstevnim bydleni vlastnictvi bytl, odvisi od ucelu,
za kterym bylo bytové druzstvo zalozeno. Pfedné, bylo-li zaloZeno nejen za ucelem vystavby
domu, avsak i nasledného dlouhodobého zajistovani bytovych potteb clenii druzstva, ke vzniku
vlastnictvi byt nedojde. Clenové bytového druZzstva nebudou mit moZnost nabyt druzstevni
byty do svého vlastnictvi. Na druhou stranu, bylo-li bytové druzstvo zalozeno Cisté za tcelem
vystavby domu s byty, pak po vyporadani vSech dluhii vii¢i tfetim osobdm, piipadné
po rozhodnuti ¢lenské schiize, nebude zpravidla nic branit vzniku jednotek konstitutivnim

zéapisem do katastru nemovitosti na zdkladé prohlaseni bytového druzstva.>*

Druhy z ptikladi pfipomina postup podle smlouvy o vystavbé. Paklize ma dojit
k jejich komparaci, jsou na prvni pohled zfetelné vyhody i nevyhody popsaného postupu.
Za zasadni vyhodu druZstevni vystavby oproti smlouvé o vystavbé lze povazovat omezenou
odpovédnost osob, které¢ se za timto ucelem sdruzi. Bytové druzstvo vznikd jako pravnicka
osoba, na jejiz ucet a odpoveédnost je vystavba provadéna. Piipadna finan¢ni tisen pii vystavbé,
vedouci tieba az k upadku, ¢leny bytového druzstva ohrozi jen nepatrné (zejména ztratou
jejich vklad®). Plnd odpovédnost za dluhy bytového druzstva na n& vsak nedopadd.>>*
Na druhou stranu jsou zdsadni nevyhodou takového postupu transakéni ndklady vyznamné
prevysujici obdobné typy nakladd u smlouvy o vystavbé. Namatkou se bude jednat o naklady
na pravni a ucetni sluzby pfti zalozeni bytového druzstva, pti jeho sprave, avsak 1 pfi likvidaci,

déle o soudni poplatek za zapis bytového druzstva do obchodniho rejstiiku>?

a v neposledni
fadé o danovou povinnost®*® ve vztahu k rozdéleni likvidaéniho ziistatku pii zaniku bytového
druzstva. Mezi vyhody smlouvy o vystavbé pak bude mimo zminéné patfit také vEétsi autonomie
rozhodovani o skute¢né podobé vystavby domu a jednotek, stejné tak jako pravni jistota,
ze k nabyti vlastnictvi k jednotce dojde (bytové druzstvo miize v priibéhu vystavby zménit

svoji vili a jednotky nésledné do vlastnictvi svych ¢lenil neptevadét).

Zaver tohoto srovnani se tak nabizi v obdobném duchu, jak uvadi Markéta Selucka,
atedy, Ze je to smlouva o vystavbé, kterd je pravné bezpecnym zplsobem, jak vybudovat

jednotky ve vlastnictvi sdruzenych osob.”>’ Lze doplnit, Ze¢ bez zbyte¢nych nékladi.

333 Ustanoveni §§ 1163 a 1166 Ob¢Z.

% STENGLOVA, Ivana. In: CERNA, Stanislava, Ivana STENGLOVA, Irena PELIKANOVA
a kol. Prdavo obchodnich korporaci, s. 504.

333 Polozka 11, bod 1 pism. b) Sazebniku poplatkd, Pfiloha k zak. &. 549/1991 Sb., o soudnich poplatcich.

3% Ustanoveni § 36 odst. 2 pism. f) zak. &. 586/1992 Sb., o danich z pi{jma.

7 SELUCKA, Markéta a Romana PETROVA. Viastnictvi bytu. Brno: Computer Press, 2006.
ISBN 80-251-1115-6, s. 14-15.
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Ptes tento teoreticky zaveér vSak u vetejnosti vyhody smlouvy o vystavbé nad shora popsanymi

vyhodami druzstevni vystavby vétSinou neptevazuji.

7.3.2. Developerska ¢innost

Vystavba novych bytii probihd rovnéz tzv. developerskou cCinnosti. Developerem
je osoba vyvojové projektujici vyhledovou zistavbu tizemi,>® pii¢emZ se nejéastdji jedna
o pravnické osoby, zejména pak obchodni korporace, zalozené za ucelem provadéni stavebni
¢innosti s naslednym prodejem vystavénych nemovitych véci. Posledni zminéné je zasadnim
odliSujicim znakem developert od ,,béznych* stavebnich spole¢nosti (které provadi vystavbu
nejcasteji pro objednatele na zaklad¢é smlouvy o dilo). Developer totiz disponuje dostate¢nymi

penéznimi prostiedky pro nakup celého pozemku i pro provedeni vystavby na ném.

Z pravniho hlediska a z pohledu vzniku jednotek je developerskd vystavba byt
ziizovanim stavby na pozemku jako jeho sou¢asti.’>” Stavebni ¢innosti tak nova véc v pravnim
slova smyslu nevznikd, dochazi pouze ke zhodnoceni pozemku.’®® Ke vzniku jednotek,
atedy i ke vzniku bytového spoluvlastnictvi, v takovém piipadé¢ dochdzi az konstitutivnim

zapisem dle ustanoveni § 1164 odst. 1 Ob¢Z do katastru nemovitosti*®!

na zakladé pravniho
jednani developera, tedy na zdkladé prohldseni vlastnika.’®* Takto vzniklé jednotky
(v okamziku jejich vzniku je developer vlastnikem vSech jednotek v domé&) jsou nasledné

predmétem koupé jednotlivymi vlastniky jednotek.>®?

Popsany zplsob vystavby bytovych domii na pozemcich nasledn¢ rozdélenych
na jednotky je z ekonomického i pravniho hlediska pro obchodni spole¢nost podnikajici
vtomto odvétvi snaz$i’®* Na rozdil od vystavby na zdkladé smlouvy o vystavbé

neni tfeba nalézani Zadnych konsenzli, odpovédnost developera pii vystavbé je jedina

S8 KRAUS, Jiti a kol. Novy akademicky slovnik cizich slov. Praha: Acadeima, 2006.
ISBN 80-200-1415-2, s. 168.

3% Ustanoveni § 506 odst. 1 Ob&Z.

560 THONDEL, Alexandr. In: DVORAK, Jan, Jiti SVESTKA a kol. Obcanské pravo hmotné. Svazek 3,
s. 57.

! DOBROVOLNA, Eva. In: SELUCKA, Markéta, Eva DOBROVOLNA a kol. Viastnictvi bytu, s. 33.

362 Ustanoveni § 1166 Ob&Z.

563 SYKOROVA, Pavla. Bytové spoluviastnictvi v teorii a praxi, s. 80.

64 DVORAK, Tomés. Vystavba jednotek podle zdkona o viastnictvi bytii (1. édst), Obchodnépravni
revue, 2011, ¢. 5,s. 132.
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a tudiz nespornd, snazSi je téz prubéh stavebniho fizeni s jedinym stavebnikem (pojem

je zde pouzit z pohledu StavZ).

Na druhou stranu z pohledu budoucich vlastnikii jednotek mize byt nakup jednotky
v domé vystavéném takovym zplisobem vystavby problematicky.’®® Pfedng, skutecny stavebni
stav domu a jednotek nebude novym vlastnikiim zcela zndm. Bude relativné ¢asté, ze neduhy
takto provedené vystavby budou vlastnici jednotek zjist'ovat postupné. Namitani vad predmétu
koupé pak miize byt s ohledem na moznou jednotcelovou existenci developera problematické.
Stejné tak je tfeba upozornit na stav, kdy je prodano teprve né€kolik prvnich jednotek.
Zejména nékteré platby za sluzby navazané na redlnou spotiebu (teplo ¢i komundlni odpad)
mohou v takové situaci neumérné zatézovat malo vlastnikti v jinak prazdném domé. Ve stejné
situaci pak byva problém 1 srozhodovanim v SVJ, paklize je zde stdle majoritni vlastnik
(developer) majici vétSinu ze vSech hlasi. Pievzeti spravy domu vlastniky jednotek

muze byt zna¢né naro¢ny proces.

Navzdory uvedenym nevyhodam a rizikiim je pro vetejnost stale ndkladové vyhodné;si
poftizeni bytu (jednotky) z tohoto druhu developerské vystavby, nez naptiklad formou uzavieni
smlouvy o vystavbé na vlastni odpovédnost. Roli v preferenci vetejnosti hraje téz Casova
narocnost vystavby. Developerskd vystavba bude zpravidla rychlejsi a plynulejsi.
Pti tomto spoleCenském nastaveni by tak bylo vhodné zvazit, zda je ochrana spotiebitele
(vlastnika jednotky) kupujiciho jednotku z developerské vystavby v nasi pravni upravé

bytového spoluvlastnictvi dostatecna.

565 PELIKAN, Robert. Pievod viastnictvi k nemovitostem/bytovym jednotkam pred vznikem predmétu
koupé, resp. pred nabytim viastnictvi prodavajicim. Pravni rozhledy, 2009, ¢. 21, s. 764.
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Zavér

Hodnotime-li zdvérem na zékladé¢ podané¢ho vykladu smlouvu o vystavbé, je tieba
pfedné¢ konstatovat, ze existence jeji pravni Upravy je v nasem pravnim fadu jednoznacné

pozitivni.

Jeji smysl a ucel, ktery spoCivd ve vystavbé novych domi s jednotkami,
a ktery historicky byl a stale je primarnim diivodem existence tohoto pravniho institutu v naSem
pravnim tadu, vSak potfebam praxe neodpovidd. Divody tohoto nezajmu lze spatfovat
zejména v existenci  odliSnych, nepomérn¢  jednodusSich, pravné¢  bezpecnéjSich
a pro koncového spotiebitele pohodIngjSich pravnich postupech vystavby domi s byty.
Mezi odrazujici aspekty pouzivani smlouvy o vystavbé v tomto smyslu déle patii vysoka mira
osobni odpovédnosti za prubéh 1 vysledek vystavby, potfeba dosdhnout konsenzu
mezi mnozstvim smluvnich stran a dlouhodobost zdvazku sjednaného mezi smluvnimi
stranami. Subjekty prav tak zpravidla daji pfednost developerské nebo druZstevni vystavbé.
Ani rozsahla mira autonomie v rozhodovani o podobé vysledné stavby, o podobé bytu
zahrnutého v jednotce ¢i o zpusobu provedeni vystavby, kterymi se smlouva o vystavbé

vyznacuje, neni dostateCnou motivaci, aby tento pravni néstroj pro uspokojovani své bytové

(¢i vyjimecné i nebytové) potieby subjekty vyuzivaly.

Uvedené diivody nelze zménou pravni upravy nebo zménou jejiho vykladu odstranit.
Takova snaha by nutné vedla k opusténi zakladii, na nichZ je smlouva o vystavb& postavena.
Tezi vytéenou v Givodu této rigordzni prace, tedy, Ze smlouva o vystavbé je zakladnim pravnim
institutem vzniku jednotek, je tak namisté opravit. Smlouva o vystavbé je bezesporu
jen doplitkovym pravnim nastrojem v otdzce vystavby novych domu s byty a vzniku bytového

spoluvlastnictvi, ktery najde spiSe omezené vyuZiti.

Navzdory uvedenému dil¢imu zavéru se vSak nejednd o institut zbyte¢ny a neni namisté
uvazovat o jeho zruseni. Smlouva o vystavbé je stale Castéji vyuzivana u nastaveb, pfistaveb
¢i stavebnich Uprav jednotek. Jak vSak plyne z podaného vykladu, pozitivni pravo této praktické
potiebé ptili§ neodpovida, a to ani usporadanim zdkonného textu, ani ipravou konkrétnich prav

a povinnosti.

Je tifeba zvazit dil¢i posun v pravni upravé smlouvy o vystavbé u ndstaveb, pfistaveb
nebo stavebnich uprav jednotek, a to zejména v nemovitostech rozdélenych na jednotky
Jiz pied provadénim takové stavebni upravy. Konkrétn€ je mySlena pravni uprava obsazena

vustanoveni § 1172 odst. 2 Ob¢Z. Uvedend pravni norma upravuje zcela samostatny
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a od zakladniho pojeti smlouvy o vystavbé do jist¢ miry odliSny zpiisob vystavby. Bytové
spoluvlastnictvi zde nevznikd, nybrz jiz existuje predem. Pocet smluvnich stran
v tomto podtypu zavazku dosahuje velkého mnozstvi a jejich postaveni neni totozné,
kdyz na jedné stran¢ stoji dosavadni vlastnici jednotek a na strané¢ druhé stavebnik.
Ptesto se z hlediska systematického i obsahového jedna jen o jakysi piivések hlavni pravni

upravy smlouvy o vystavbé domu s jednotkami tzv. na zelené louce.

Na tomto misté je ve smyslu de lege ferenda vhodna tuvaha nad pravé popsanym
uchopenim ndastaveb, piistaveb a stavebnich uprav v délenych nemovitostech. Zakonodarce
by m¢l zvazit komplexngj$i pfistup ktomuto typu smlouvy o vystavbé. Predné
by bylo vhodnéjs§i vramci institutu vystavby upravit normu jako samostatnou,
nikoli jako odvislou od ptedchazejiciho odstavce tykajiciho se zcela jiného smlouvou
upravené¢ho postupu. V takové samostatné pravni norm€ by mélo byt dale reagovano
na skute¢né postaveni, avSak i oznaceni smluvnich stran. Vlastnici jednotek a stavebnik
se zde spole¢né nesdruzuji. Jejich zajmy a od nich odvisla prava a povinnosti nejsou stejné.

Na tyto potieby praxe by méla pravni norma reagovat napiiklad nize uvedenym zptsobem.

Prava vlastnikl jednotek, jako dosavadnich spoluvlastniki délené nemovitosti na strané
jedné, lezi primarné€ v pravu na informace o pldnované vystavbe, v naroku na tthradu financni
kompenzace za umoznéni vystavby, v pravu na minimalni miru ruSeni vystavbou a v nadhradé
pfipadnych Skod. Jejich povinnosti je vystavbu umoZznit a strpét. V téchto pravech
a povinnostech se zrcadlove odrazi jak pravo stavebnika na provedeni vystavby na sviij naklad,
tak jeho povinnosti spocivajici v nahradach ptipadné zptisobenych skod a povinnosti uhradit
finan¢ni plnéni. Uvedené nevylucuje, aby byl v pfipad¢ stavebni Upravy stavajici jednotky
stavebnikem 1 né€ktery z vlastnikli jednotek. NavrZenou legislativni Gpravou by byl docilen
odraz skutecné povahy a obsahu zivazku sjedndvan¢ho smluvnimi stranami u tohoto typu
vystavby, aniz by po pravni strance dochédzelo k opusténi institutu smlouvy o vystavbé,
¢i snad k jeho pfibliZzeni ke kupni smlouvé (takové pfibliZeni, jak je podano v kompara¢nim

vykladu v této rigordzni praci, neni pojmoveé mozné). Je tedy namisté takovy dil¢i posun zvazit.

Tato rigorézni prace se dale v souvislosti s prdvé popsanou nastavbou, piistavbou
¢i stavebni tpravou v nemovitosti délené na jednotky zabyvala i vyjadfenim ville dosavadnich
vlastnikii jednotek uzaviit smlouvu o vystavbé. Zaver, kdy se k uzavieni smlouvy de lege lata
vyZaduje vyjadieni vile vSech dosavadnich vlastniki jednotek, je v této praci podroben ivaham
de lege ferenda smétujicim k pruznéjSimu zptisobu rozhodovani v zdymu vlastnikl jednotek

v délené nemovitosti. Pfiklady uvedené v argumentaci v ¢asti Ctvrté této rigordzni prace
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vénované vlastnikim jednotek 1 komparace se slovenskou pravni tUpravou s ustavné
konformnim vykladem o vétSinovém piistupu v rozhodovani o wuzavieni smlouvy,
by mohly byt zdkladem pro vedeni diskuze nad legislativni zménou uvedenym smérem.
Na problém je tfeba nazirat téz Ceskym ustavnim hlediskem a ustavni ochranou vlastnického
prava v Listiné zakladnich prav a svobod. Na druhou stranu by takova zména pravni tpravy
jist¢ vedla kdalSimu rozSifeni nastaveb, pfistaveb ¢i stavebnich uprav jednotek
v jiz zastavénych centrech mést. Tim by pfispéla i k uspokojovani bytovych potieb obyvatel

takovych lokalit, ve kterych jiz nelze z prostorovych diivodu stavét nové domy.

Jednoznacéné kriticky je pak tfeba se vyjadrit v zavérech této rigordzni prace k jevu
objevujicimu se pfi uzavirdni smlouvy o vystavbé dle soucasné pravni upravy s predmétem
zmény jednotek vymezenych dle pravni Upravy zdkona o vlastnictvi bytd. Uvedeny
jev je zpusoben dvojim pojetim jednotek v nasem pravnim fadu, kdyz pii rekodifikaci
soukromého prava nedoSlo k prizpisobeni tehdejSich jednotek nové pravni tuprave.
V praktickém pouziti tak dochazi ke stavu, kdy adresat pravni normy uzavird smlouvu
o vystavbé dle obCanského zdkoniku, avSak vécnépravni ujednani spocivajici ve zménach
jednotky sestavuje dle jiz zruSeného zakona o vlastnictvi bytid. Jak bylo v této praci zjiSténo,
je takovy pfistup nejen teoretickou konstrukci, nybrz praktickym problémem, na ktery musi
reagovat 1 katastrdlni ufady. Laik, jako adresat prdvni normy, nema v takovém pravnim
prostfedi bez odborné pravni pomoci v zasad€ Sanci na ucinéni bezvadné¢ho pravniho jednani.
Tento stav je tfeba povazovat za nepfijatelny, ackoli je ziejmé, Ze je slozité jej odstranit.
Vzhledem k tomu, Ze se tento problém omezuje na nastavby, piistavby ¢i stavebni Upravy
jednotek, bylo by jist€¢ mozno alesponl jeho Castecné teSeni zaclenit do uvah nad drobnou

zménou pravni Upravy nastaveb, jak jsou vySe popsany.

Pfimétené pouziti pravni upravy typového zavazku spolecnosti (tzv. spolecnosti
obCanského prava) na smlouvu o vystavbe je naopak hodnoceno pozitivneé. Timto zakonnym
odkazem je smlouva o vystavbé jednozna¢né zafazena pod konkrétni typovy zéavazek,
a to jako jeho podtyp s vécnépravnimi U€inky. Existence podplrné pravni Upravy zvlastniho
zévazku je pro smlouvu o vystavbé piinosem, ackoli smluvni strany musi pfi uzavirdni smlouvy
o vystavb¢é vzdy disledky zdkonného odkazu zvazit a nerezignovat na piipadnd odchylna
ujednéni. O relevanci tohoto zakonného odkazu lze diskutovat u ndstaveb, pfistaveb
¢i stavebnich uprav jednotek v délenych nemovitostech. SpiSe nez o divod pro kritiku
zakonného odkazu, se jedna o dal$i doklad o potfeb& komplexni, 1 kdyZ stale dil¢i, zmény pravni

upravy vystavby dle ustanoveni § 1172 odst. 2 Ob¢Z, jak je popsano v tomto zaveru vyse.
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Zéasadné kladné je tieba u smlouvy o vystavbé hodnotit pravni tpravu zékonné fikce
splnéni smlouvy pfi nepatrnych odchylkach stavby. V realité nelze téméf nikdy docilit vystavby
odpovidajici ptivodni projekci alespont bez nepatrnych zmén. Jde tak o ptiléhavou reakci
pozitivniho prava na skutecnost. Proto kladné hodnoceni zédkonodarcova pfistupu Upravou
této pravni normy nachazi misto i v zavéru této rigordzni prace. V tomto smyslu bude zajimavé
i nezbytné sledovat zejména soudni praxi vyplyvajici ze zaloby vyslovné zdkonodarcem
u odchylek upravené. Nejednoznacnost této zaloby, respektive rGzné pravni nazory
na jeji predmét, jsou zatim jen diskutovany, jak je argumentacné podrobné rozebrano v ¢asti
paté této prace veénované pravé odchylkam. Nazor autora této rigordzni prace se kloni
na zéaklad¢é popsanych argumentt spisSe k uzsimu pojeti uvedené zaloby. Budouci pfinos soudni

praxe v této otazce tak bude zasadni.

Ze zahrani¢niho srovnani se pak podava dosti zajimavy zavér, kdyz smlouva o vystavbé
neni v zahranicich pravnich fadech obvykle upravena. Jedna se tak svym zplsobem o Ceské
a slovenské specifikum vyvérajici ze spole¢né historie. Znovu se tak nabizi otazka,
zdali vystavba, jak ji chépe obcansky zdkonik, neni pfece jen pravni institut zbytny,

kdyZ vyspélé zahrani¢ni pravni fady potiebu této pravni Upravy nevykazuji.

Odpovéd’ je 1 po provedené komparacni analyze opét negativni a smlouvu o vystavbé
obhajujici. Je pravdou, Ze zahrani¢ni Upravy pracuji s okamzZikem vzniku bytovych
spoluvlastnictvi v pfisnéjsi podobé, kdyz pro jejich vznik je obvykle podminkou dokoncena
stavba. Tento pfistup je vyrazem duslednéj$i aplikace zdsady superficies solo cedit
naptiklad ve Svycarsku a z praktického hlediska rovnéz vyrazem ochrany spotiebitele
napiiklad u developerskych projekti v USA. Na druhou stranu je vSak ¢eskd pravni uprava
v jistém smyslu pro subjekty prava liberalnéjsi, aniz by do podstaty bytového spoluvlastnictvi
jakkoli zasahovala. Dovoluje jim realizovat vystavbu na zéklad¢ smlouvy zcela podle vlastnich
piedstav a s de iure zaruCenym, v Ceské spoleCnosti tolik poptavanym, vysledkem,
tedy s jednotkou ve svém vlastnictvi. Ceskou legislativu je tak z hlediska zahrani¢niho srovnani
potieba vnimat jako pokrok a obohaceni pravni ipravy bytového spoluvlastnictvi o dalsi zplisob

jeho vzniku.

Je vhodné zkonstatovat, Ze smlouva o vystavbé, jak je dnes v zdkoné upravena,
by mé¢la doznat nékterych drobnych zmén, které jsou vtomto zavéru nastinény
a v této rigordzni praci podrobné rozebrany. Jeji ticel spocivajici ve snaze prispét k zajisténi
bytové ¢i nebytové potieby ve spolecnosti by tim byl jisté podpoten. [ nadale by vSak mél zlstat
zachovan jeji plivodni smysl jako ndstroje pro vystavbu novych domi s byty, a to navzdory
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tomu, ze neni soucasnou praxi vyznamné poptavan. Nelze predvidat, jaky bude dalsi vyvoj
pravnich vztahi, otdzek bydleni, rozsahu bytového fondu nebo trendd ve vystavbé novych
jednotek. Nelze vyloucit, Zze vyhody, které uzavieni smlouvy o vystavbé smluvnim strandm
nabizi, v budoucnu pievazi nad soucasnym developerskym pfistupem. Stane-li se tak,

snad i tento pravni institut dostane v teorii vétsi prostor.
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Seznam zkratek

BytZ

Code civil

CUZK

Listina

Narizeni

Navod CUZK

Novela ¢. 163/2020 Sb.

KatZ

KatV

ObcZ
Ob¢Z 1964
OsBytZ

StavZ

SvJ

Zakon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické
vztahy kbudovam a nckteré vlastnické vztahy k bytim
a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zakony (zdkon

o vlastnictvi bytl)

Francouzsky obcansky zakonik (Code civil des Francais)

ze dne 21. 3. 1804
Cesky ufad zeméméticky a katastralni

Usneseni predsednictva CNR &. 2/1993 Sb., o vyhlaseni Listiny
zékladnich prav a svobod jako souéasti Gistavniho poradku Ceské

republiky (Listina zakladnich prav a svobod).

Nafizeni vlady €. 366/2013 Sb., o Gpravé nékterych zélezitosti

souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim

Néavod pro spravu katastru nemovitosti
&.j. CUZK-03030/2016-22, ve znéni dodatku &. 1 s G&innosti
od 15. 8.2017

Zakon €. 163/2020 Sb., kterym se méni zdkon ¢. 89/2012 Sb.,
obCansky zékonik, ve znéni pozd&jSich predpist, a dalsi

souvisejici zakony
Zakon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon)

Vyhlaska Ceského tufadu zeméméiiéského a Kkatastralniho

¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska)
Zékon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik

Zakon €. 40/1964 Sb., obc¢ansky zakonik

Zakon €. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytim

Zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu

(stavebni zékon)

Spolecenstvi vlastnikl jednotek
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UCA Uniform Condominium Act 1980 (Jednotny zakon o kondominiu)

Z0K Zakon €. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech
(zakon o obchodnich korporacich)
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Smlouva o vystavbé

Abstrakt

Tato rigordzni prace se zabyva smlouvou o vystavbé jako jednim z pravnich nastroja
sméfujicich ke ziizeni nebo zméné jednotek v bytovém spoluvlastnictvi. Smlouva o vystavbé
s pojmy jednotek a bytovym spoluvlastnictvim neodmyslitelné souvisi, kdyz jeji pouziti
v jiném pravnim ramci neni mozné. Zkoumanému pravnimu institutu se tato rigorézni prace
vénuje v dobé feSeni spolecenské bytové krize, a tedy zkoumd nejen otazky teoretické,
jako je naptiklad vymezeni forem vystavby, nybrz i praktické aspekty smlouvy o vystavbe,
mezi které patii napiiklad pfiméfené pouziti ustanoveni zdkona o spolecnosti. Cilem
je mimo jiné podat nahled na moznosti vyuziti smlouvy o vystavbé pravé jako soucasti feSeni

daného spolecenského problému.

Pokladané otazky tato rigor6zni prace zkouma z pohledu predmétu smlouvy o vystavbe,
postaveni jejich smluvnich stran i z pohledu obsahu smlouvou vytvotené¢ho zadvazku. Stranou
nezistava ani kriticky ndhled na vynucenou kombinaci soucasné pravni upravy s historickou
upravou zakona o vlastnictvi bytl. Zasadni soucasti vykladu je téz néstavba, ptistavba
a stavebni uprava jednotky jako nejCastéjsi zpiisob praktického pouziti smlouvy o vystavbe.
Zahrani¢ni srovnani mifi zejména do frankofonni oblasti. Komparace zahrnuje rovnéz odliSeni
od jinych typti smluv, jako smlouvy o dilo, ¢i od jinych zptisobt vystavby bytt a uspokojovani

bytové potieby.

Zavery, k nimz tato rigordzni prace dochazi, povazuji smlouvu o vystavbe za pfinosny
pravni nastroj, byt’ ji nelze povazovat za institut st€Zejni. Jeji vyhody u adresatl pravnich norem
v praxi nepfevazuji. Presto smlouva o vystavbé nachazi podstatné vyuZiti u nastavby, pfistavby
nebo stavebni upravy jednotek. Jeji pravni Uprava vSak neni tomuto pouZiti dostatecné
prizptisobena. Jeden ze zavéru této rigordzni prace tak obsahuje navrhy zmén v legislative,
které by mély umoznit SirSi pouziti smlouvy o vystavbé pro uspokojovani bytovych

nebo nebytovych potieb nastavbou.

Zahrani¢ni srovnani piinaSi zajimavy zavér spocivajici v absenci pravni upravy
smlouvy o vystavbé ve vyspélych zahrani¢nich pravnich tfaddech. Ptes uvedené zjisténi,
které by mohlo spolu s nizkou praktickou vyuzivanosti smlouvy zpochybiiovat divod

jeji existence, je vSak smlouvu o vystavbé potieba vcelku hodnotit spiSe pozitivné.
Kli¢ova slova: smlouva o vystavbé, bytové spoluvlastnictvi, jednotka
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Contract for construction

Abstract

The topic of this thesis is the contract for construction as one of the legal instruments
leading to the establishment or change of units in a condominium. The contract for construction
is closely related to the concepts of units and condominium ownership, when its use in another
legal framework is not possible. This thesis focuses on the legal instrument at a time
of resolution of the housing crisis and therefore examines not only theoretical issues,
such as the definition of forms of construction, but also practical aspects of the contract,
including, for example, the appropriate application of the provisions of the Partnership.
The purpose is, among other things, to provide a view on the possibilities of using the contract

for construction precisely as part of the solution to the social problem.

The issues raised in this thesis are examined from the perspective of the subject matter
of the contract for construction, the status of the contracting parties and the content
of the contractual obligation. The critical view on the enforced combination of the current legal
regulation with the historical regulation of the Appartement Ownership Act is not left aside.
An essential part of the interpretation is also the extension, annex and construction alteration
of the unit as the most common ways of practical application of the contract for construction.
The foreign comparison is mainly directed to the francophone area. The comparison
also includes a distinction from other types of contracts, such as contract for work,

or other methods of constructing units and satistfying housing demand.

The conclusions stated in this thesis consider the contract for construction to be a useful
legal instrument, even if it cannot be regarded as a fundamental institution. Its advantages
do not prevail in practice for the recipients of legal norms. Nevertheless, the contract
for construction finds substantial use in the case of extension, annex and construction alteration
of units. However, its legal regulation is not sufficiently adapted to this use.
One of the conclusions of this thesis contains proposals for changes in the legislation
which should enable the contract for construction to be used more widely for the satisfaction

of residential or non-residential needs by demand by way of extensions.

The foreign comparison brings an interesting conclusion consisting in absence of legal
regulation of the contract for construction in developed foreign legal systems. However,

despite this conclusion, which, combined with the low practical use of the contract,
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may question the reason for its existence, the contract for construction should be evaluated

in a rather positive way.

Key words: contract for construction, condominium, unit
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