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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Smlouva o vystavbe - 1. dil

Smlouva o vystavbé nepatri v pravnim zivoté mezi frekventované smluvni typy; i odbornici zamérujici
se na pravo nemovitosti se setkaji s aplikaci smlouvy o vystavbé jen nékolikrat za svou kariéru. Tento
prispévek je prvnim z kratké rady zamysleni nad aktualni ipravou smlouvy o vystavbé, ve kterych se

pokusim tento smluvni typ priblizit, a to v souvislosti s vystavbou piidnich bytl. Prvni prispévek bude
zameren na obecné ndlezitosti smlouvy o vystavbe.

ADVOKATNI KANCELAR VYCH & PARTNERS

Smlouva o vystavbé je upravena v ustan. § 1170 az 1174 zak. €. 89/2012 Sh., ob¢ansky zakonik (déle
jen ,,Ob¢Z"). Podstatou smlouvy o vystavbeé - jak ji vidi zakon - je spojeni vice subjektt za ucelem
spolec¢né vystavby domu, jeho dokonceni, nebo na zméné, jejimz ucelem je vznik ¢i zména jednotky.
Byt zékladni ustanoveni §1170 ObCZ pocita s pomérné Sirokym spektrem vyuziti smlouvy o vystavbeé,
znéni a smysl nasledujicich ustanoveni je konstruovan ¢isté ku prospéchu vystavby celych domu. V
praxi bude dle mého presvédceni vyuzivana smlouva o vystavbé pouze v souvislosti s vystavbou
novych bytl v jiz existujicich domech, nej¢astéji v pudnich prostorech. Nové pravni iprava
paradoxné tento stav témeér nereflektuje a vyklad nékterych ustanoveni ¢ini v daném kontextu
problémy - jak dale rozvedu.

Vystavbu bytového domu v rezimu smlouvy o vystavbé povazuji za anachronismus, ktery nebude mit
v praxi témér zadné vyuziti. Z pohledu korporaci (tj. zejména developert) nebude nezbytné se
spojovat s dal$imi subjekty, aby spolecné stavéli novy diim s jednotkami. Takové spojeni by jim
prineslo jen komplikace v rozhodovacim procesu vystavby. Specializované obchodni spolecnosti maji
své know-how a téz zajisténé financovani. Z pohledu fyzickych osob, které by se spojily za ucelem
vystavby, je takovy postup veskrze nevhodny pro svoji pravni slozitost. Rovnéz si v dnesni dobé jen s
obtizemi predstavime, ze by takové spojeni viibec vzniklo. Teoreticky 1ze uvazovat o vyuziti smlouvy
o vystavbé pri stavbé mensiho bytového domu o nékolika malo jednotkach, kdy neni nezbytné
zakladat bytové druzstvo a soucasneé jsou ucastnici schopni se mezi sebou dohodnout na spolecném
postupu.

Z&kladni nélezitosti smlouvy o vystavbé jsou nasledujici:

* 1. zdvazek stran spolecné se podilet na vystavbé, dokonceni nebo na zméné domu za ucelem
zrizeni nebo zmény jednotek;

« 2. udaje stanovené jako nalezitosti prohlaseni o rozdéleni prava k domu a pozemku na
vlastnické pravo k jednotkam, pripadné jejich upravy pokud jiz v domé jsou vymezeny
jednotky;
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« 3. zpusob uhrady nékladu vystavby, popripadé ocenéni svépomocné provadénych praci;
e 4. méa-li vystavbou vzniknout diim alespon s péti jednotkami, nalezitosti stanov spolec¢enstvi
vlastniku, pokud jiz nebylo zaloZeno.

Jiz prvni ndlezitost smlouvy o vystavbé nekoresponduje s potfebou pravni praxe (hodnoceno z
pohledu vystavby pudnich bytu). U vystavby pudnich bytu se v drtivé vétsiné pripadu vlastnik domu
nebude aktivné podilet na samotné vystavbé, nepujde o ,spole¢nou” vystavbu. Vlastnik domu bude
smlouvu o vystavbé uzavirat za situace, kdy se sam na stavebnich pracich nechce podilet, pripadné
na financovani vystavby sam nema prostredky; nejcastéji pijde o kombinaci obou téchto faktora.
Pokud by tomu bylo jinak, zvolil by vlastnik domu uzavreni smlouvy o dilo. Zamér vlastnika je vzdy
»prodej” pudniho prostoru a smlouvu o vystavbé uzavira pouze proto, ze na tuto situaci nelze pouzit
kupni smlouvu. Vlastnikiv zdvazek ve smlouvé o vystavbé podilet se na zméné domu tak bude typu
non facere (sam neprovadét vystavbu na totoZzném prostoru), omitere (zdrzet se jednani, ktera by
druhé strané ve vystavbé branila, pripadné ji ztézovala), pati (strpét v domé vystavbu a omezeni s ni
souvisejici). Vlastnik domu muze aktivné vystupovat napr. pri dohlizeni nad prubéhem vystavby, a to
bud sam, nebo (Castéji) prostrednictvim odborného stavebniho dozoru.

Naopak zdvazek druhé strany (pro zjednoduseni ji oznac¢me jako ,developera“) bude jednoznacné
typu facere: provést vystavbu, pripadneé zajistit vystavbu prostrednictvim treti osoby, a to v celém
rozsahu. Developer bude osobou, ktera zajisti stavebni dokumentaci, nasledné stavebni povoleni,
realizuje vystavbu a naslednou kolaudaci novych bytu a zapis jednotek do katastru nemovitosti. Po
celou dobu to bude pravé developer, kdo bude resit pripadné problémy vzniklé v souvislosti s
realizaci vystavby.

Obdobnym prizmatem je nutné nazirat i na dalsi nalezitost smlouvy o vystavbé, kterym je pozadavek
na stanoveni zpusobu uhrady nakladu vystavby, popripadé ocenéni svépomocné provadénych praci.
Smlouva o vystavbé bude pravidelné obsahovat ustanoveni, podle kterého veskeré néklady na
vystavbu ponese developer a vlastnik domu se na vystavbé nebude financné nijak podilet.

Dalsi nalezitosti smlouvy o vystavbé nebudou v praxi Cinit vétsi obtize a souviseji se skutecnosti, ze
noveé jednotky budou zapsany do katastru nemovitosti na zédkladé smlouvy o vystavbeé, ktera je k
prislusnému navrhu na katastralni irad dokladéana.

S aktualnimi potrebami pri reSeni vystavby pudnich bytu se rovnéz miji odkaz uvedeny v ustan. §
1170 odst. 1 Ob¢Z, tedy ,primérené pouziti ustanoveni o spolecnosti”. Legislativni pojem ,primérené
pouziti“ je nutné odliSovat od pojmu ,obdobné pouziti“. Nejvy$si soud CR ve svém rozhodnuti ze dne
15. 3. 1991, sp. zn. 7 Cz 13/91, v této souvislosti konstatoval, ze: ,Legislativni termin primérené je
nutno chdpat jako interpretacni pravidlo, jehoz obsahem je takovy postup pri pouziti obecné
zdvazného prdvniho predpisu, pri kterém se na nové upravené prdvni vztahy aplikuji jen nekteré
odpovidajici édsti dosavadni prdvni tipravy, jez md byt pfimérené pouzito. Uvaha o mife pouZitelnosti
takové pravni upravy pritom musi vychdzet zejména z cile sledovaného pravni upravou danych
pravnich vztahtl, ze zptisobu, jakym jsou tyto pravni vztahy upraveny, a ze vzdjemného srovndni
jednotlivych ustanoveni obsazenych v obecné zdvazném prdavnim predpisu, jenz mad byt primérené
pouzit, a zpiisobem, jakym novd prdvni uprava vymezuje dané pravni vztahy. Teprve na zdkladé
takové tivahy lze ucinit jednoznacny zdver o primérené pouzitelnosti konkrétnich ustanoveni
obsazenych v dosavadni pravni tipravé a o tom, u kterych z nich je primérené pougziti vylouceno.”.

,Pouha“ primérenost pouziti ustanoveni o spole¢nosti se jevi pri blizSim pohledu jako vhodnéa a ve
vztahu k vystavbé ptdnich byti dokonce nezbytna. Jiz zdkladni ustanoveni o spolecnosti, tj. §2716
ObcZ, je pro vystavbu pudnich byt nepriléhavé: ,Zavdze-li se smlouvou nékolik osob sdruzit jako
spolecnici za spolecnym ucelem cinnosti nebo véci, vznikd spolec¢nost.” Pri vystavbé pudnich bytl



absentuje ,spolec¢ny tcel ¢innosti“. Pro developera je to vystavba bytl za uc¢elem dal$iho prodeje, v
pripadé fyzickych osob je to vystavba za tcelem reSeni vlastnich bytovych potreb. Pro vlastnika
domu je ucelem ziskéni finanéniho protiplnéni za umoznéni vystavby. V nékterych situacich je ptdni
prostor poskytnut oproti zavazku developera zrekonstruovat spolecné ¢asti domu. S ohledem na
absenci spole¢ného cile stran smlouvy o vystavbé je tézko predstavitelna i aplikace - byt primérena -
dalSich ustanoveni o spolecnosti.

Néktera ustanoveni nebudou aplikovatelna z toho davodu, ze se budou mijet se skutkovym stavem
(napr. ustan. § 2718 ObcZ, predpokladajici vlozeni veSkerého jméni spolec¢nika do spolec¢nosti). Vice
bude takovych ustanoveni, ktera se zcela nepouziji pro jejich rozpor se smyslem smlouvy o vystavbé
a umysly jejich stran. Zde se bude jednat napr. o ustan. § 2719 ObcZ, které stanovi, ze penézni
prostredky a véci uréené podle druhu (stavebni material) se stavaji spoluvlastnictvim spole¢niki; k
véci individudlné ur¢ené (muzeme uvazovat o pudnim prostoru jako spolec¢né Casti domu) nabyvaji
spolecnici pravo bezplatného uzivani. DalSim takovym ustanovenim je § 2725 ObcZ, podle kterého
spolecnik vykonava ¢innost pro spole¢nost osobné a neni opravnén clenstvi ve spolecnosti zridit jiné
osobé, ani ji své ¢lenstvi postoupit. Primérend aplikace tohoto ustanoveni na smlouvu o vystavbé by
znamenala, Ze ji nelze ve smyslu ustan. § 1895 an. ObCZ postoupit na treti osobu. Takovy zakonny
pozadavek ovSem neodpovida realité, kdy na strané developert jsou nékdy smlouvy o vystavbé
postupovéany. Na strané spoluvlastnikii domu muze v pribéhu vystavby dojit k prevodu jednotek na
nové vlastniky, pricemz s timto prevodem by mél byt spojen téz prevod prav a povinnosti ze smlouvy
o vystavbé (tomuto tématu bude vénovan jeden z nasledujicich prispévka).

Dal$im problematickym ustanovenim je § 2728 Ob¢Z upravujici rozdéleni ziskl a thradu ztrat:
»Neurci-li smlouva pomér, jakym se spolecnici podileji na majetku nabytém za trvani spolecnosti, na
zisku a na ztrdté spolecnosti, jsou jejich podily stejné. Urci-li smlouva pomer, jakym se spolecnik
podili bud’jen na majetku, anebo jen na zisku nebo na ztrdté, plati stejny pomer i pro ostatni
pripady.”. Toto ustanoveni neni u smlouvy o vystavbé dle mého nazoru ani primérené aplikovatelné.
Nelze si predstavit, Ze by se developer meél délit o zisk s vlastniky domu, stejné jako se vlastnici
domu nebudou podilet na thradé ztraty developera. Obdobné lze pohlizet na ustan. § 2736 Ob¢Z: ,Z
dluht vzeslych ze spolec¢né ¢innosti jsou spolecnici zavazdni vici trietim osobdm spolecné a
nerozdilné.”. Rovnéz je nutné odmitnout aplikaci ustanoveni, na zakladé kterych by jeden z ucastnikl
smlouvy o vystavbé mohl byt ze spolecenstvi vyloucen.

Je na misté si polozit otdzku, zda je mozné primérené pouzit ustanoveni o spolecnosti dle Ob¢Z,
pokud nejsou splnény ani zékladni predpoklady pro zalozeni spole¢nosti. Domnivam se, Ze by
predmétna ustanoveni neméla byt aplikovana ani ,,primérené.” Dle divodové zpravy k ObEZ jsou
nékterad ustanoveni o spolecnosti kogentni, a sice ustanoveni upravujici prava a povinnosti ¢lent
spolecenstvi ke tretim osobam, pravo ¢lent na informace a povinnost uvést vklady spole¢niki do
spolecnosti. I kogentni ustanoveni o spolecnosti dle Ob¢Z vSak budou aplikovana pouze ,primérené,”
neni tedy nezbytné nutné dbat jejich vyslovného znéni, pokud by to zjevné odporovalo ucelu smlouvy
o vystavbé. Pro zvySeni pravni jistoty stran smlouvy o vystavbé vsak lze doporucit, aby si strany
primo ve smlouvé o vystavbé ujednaly vylouceni pouziti predmétnych ustanoveni.

Zavérem lze konstatovat, Zze zakonna Uprava smlouvy o vystavbé je nastavena primarné na pouziti
pro vystavbu celého nového domu pri soucinnosti vice fyzickych osob. Takové pojeti vsak dle mého
nazoru neodrazi praktickou realitu. Naopak nejcastéjsi budou pripady pouziti tohoto smluvniho typu
pri budovéni puidnich vestaveb a nastaveb at jiz fyzickymi osobami nebo korporacemi. S takovym
pristupem vsak bohuzel v jinak pomérné kazuistickém zdkoniku neni prakticky pocitano.
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Dalsi clanky:

e Zrus$eni bytového spoluvlastnictvi vCetné limita soudni ingerence

e 2. dil ze série Pravidla a odpovédnost pri provozovani zimnich sportu: Povinnosti provozovatele
pri zavodech a trénincich: zabezpeceni trati a oddéleni verejného a sportovniho provozu

* Protokol o predani dila jako podminka zaplaceni jeho ceny a k mozné zméné soudni praxe

* Rozsahla novela rodinného prava ucinna od 1.1.2026

e Judikatura: smluvni sjednani prekluzivni lhity je obecné platné (FIDIC)

e Civilnépravni prostredky ochrany pri koupi falzifikatu

 Novela zakona o pyrotechnice: likvidace profesionalii namisto zmirnéni negativnich vliva

» Konec zdkonné koncentrace fizeni? Navrh Nejvy$siho soudu pred Ustavnim soudem

 Soudni poplatky v fizeni o rozvodu manzelstvi a ipravy poméru k nezletilému ditéti po tzv.
rozvodové novele

 Imise ve stavebnim rizeni aneb kde kon¢i verejny zajem a zac¢ina soukromé pravo?

¢ Uzivani prostoru nad pozemkem treti osobou
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