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

Smlouva o vystavbe - 2. dil

Prvni z prispévki vénovanych smlouvé o vystavbé uzavirané pri vystavbé pudnich bytu byl zaméren
na zakladni nalezitosti tohoto smluvniho typu s dirazem na ustanoveni, jejichz aplikace mize Cinit
obtize.[*] V druhém prispévku se opét budu vénovat nékterym kontroverznim ustanovenim,
konkrétné problematice nabyti vlastnického prava k nové jednotce.

ADVOKATNI[ KANCELAR VYCH & PARTNERS

Na Gvod pripomenme, ze dle aktudlni pravni upravy je predmétem vlastnického prava jednotka jako
samostatna nemovita véc, kterd v sobé zahrnuje byt a podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci
(domu a pozemku).[1] Novéa jednotka vznika vystavbou,[2] p1i které dochazi k zastavéni ¢asti
spole¢nych ¢éasti domu (pudniho prostoru). Méni se jednak celkova vymeéra spoleCnych Casti, ale také
velikost spoluvlastnického podilu na spolec¢nych ¢astech vSech pivodnich vlastnik{, nebot do
vlastnické struktury domu vstupuje nejméné jeden novy spoluvlastnik.

Ve vztahu k nabyti vlastnického prava k nové jednotce rozlisSuje ustan. § 1172 zak. ¢. 89/2012 Sbh.,
obcansky zakonik (ddle jen ,Ob¢Z“) dvé situace podle toho, zda ma nova jednotka vzniknout v
budové doposud nerozdélené na jednotky (ustan. § 1172 odst. 1 Ob¢Z) ¢i v budové jiz rozdélené
(ustan. § 1172 odst. 2). Pokud nebyly jednotky v budové vymezeny, mél byt na zdjemce o vystavbu
(pro zjednoduSeni déle uzivejme pojem ,developer”) preveden spoluvlastnicky podil k nemovité véci
(mysleno k celé budoveé) o velikosti jeho spoluvlastnického podilu jako vlastnika nové jednotky na
spole¢nych ¢astech nemovité véci.[3] Soucasné bude smlouva o vystavbé obsahovat vymezeni
jednotek v celé budové. Druhym pripadem jsou domy, které jsou jiz rozdéleny na jednotky, a
vystavbou pribude nova. Dosavadni spoluvlastnici by se méli ve smlouvé zavazat ke zméné svych
spoluvlastnickych podili na spolec¢nych ¢astech nemovité véci po vzniku nové jednotky.[4]

V obou pripadech (at jiz dum je nebo neni pred zahajenim vystavby rozdélen na jednotky) bude
dulezité nacasovani prevodu odpovidajiciho spoluvlastnického podilu k domu a pozemku.

V situacich, kdy dum neni rozdélen na jednotky, by mél prevod spoluvlastnického podilu na
spoleénych ¢astech nemovité véci probéhnout pravdépodobné ve dvou fazich. V prvni fazi by mél byt
dle textu zakona preveden spoluvlastnicky podil k celé nemovité véci (budové a pozemku), doposud
nerozdélené na jednotky. Tento prevod spoluvlastnického podilu je dle mého nézoru samostatné
zpusobily k zapisu do katastru nemovitosti. Poté, kdy probéhne vystavba nové jednotky, doslo by ke
zméné spoluvlastnického prava k celé nemovité véci na spoluvlastnické pravo ke spoleénym ¢astem
nemovité véci ve smyslu ustan. § 1174 Ob¢Z. Ke zméné obsahu vlastnického prava z podilu na
nemovité véci na podil na spolecnych céastech by doslo zédpisem smlouvy o vystavbé do katastru
nemovitosti. Toliko by byl idedlni stav. Existovala by vSak ,mezifaze”, kdy by developer vlastnil
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spoluvlastnicky podil k celé budové, tedy i ke vSem stavajicim bytim v ni. Tato situace by jisté nebyla
vyhovujici pro puvodni vlastniky domu, nebot by existovalo riziko negativniho ovlivnéni jejich
spoluvlastnickych prav ze strany developera, ktery se miize napr. ocitnout v ipadku. Na druhou
stranu ma developer jistotu, ze do svého vlastnictvi nabude nové vznikajici jednotky. Vychodiskem z
této nekomfortni situace muze byt zapis nové jednotky (tim padem i rozdéleni celého domu na
jednotky) do katastru nemovitosti jiz ve fazi prvotni rozestavénosti.[5] Jednotka je zpusobild zépisu
do katastru nemovitosti jako rozestavéna v okamziku, kdy je byt uzavien obvodovymi sténami.[6]
Pudni prostory jsou pravidelné uzavieny obvodovymi sténami i pred zahdjenim vystavby, je tak
otézkou, ve kterém okamziku Ize novou ptdni jednotku zapsat do katastru nemovitosti jako
samostatny predmét vlastnického prava. Dle mého nazoru je mozné ji zapsat do katastru nemovitosti
ihned po obdrzeni stavebniho povoleni k realizaci predmeétné vystavby. Predpokladem je, ze se v
celém ptudnim prostoru bude nachézet jen jedna jednotka. Timto postupem se znacné zkréati doba, po
kterou developer vlastni podil na celé nemovité véci.

Shora nastinénou tvahou se plynule dostavame k druhé nastinéné situaci, kdy je budova jiz pred
uzavrenim smlouvy o vystavbé rozdélena na jednotky (ustan. § 1172 odst. 2 Ob¢Z). V téchto
pripadech je logicky prevadén pouze podil na spoleénych castech nemovité véci, nikoliv na celé
nemovité véci. Otazkou je, kdy k takovému prevodu ma dojit. Odborna literatura se kloni k zavéru, ze
tomu ma byt pred zahdjenim vystavby s tim, ze bude prevadén spoluvlastnicky podil povazovany za
rozestavénou jednotku: ,Jak jiz bylo receno ve vykladu k § 1159, takovy postup by znamenal, ze v
domé rozdéeleném na jednotky bude prevdden jiny podil nez jednotka, prip. Ze i takovy podil bude
povazZovdn za rozestavenou jednotku podle § 1163, coz se jevi jako reseni zrejmé optimdlni. Jinak by
totiz novd jednotka nemohla vzniknout vystavbou, ale az prevodem. Podle zminéné koncepce by tedy
byla stavajicimi vlastniky jednotek prevadéna nove vymezend rozestavénd jednotka, kterd by jeste
nemeéla ndlezitosti jednotky podle § 1163, tedy ani obvodové stény, byla by pouze vymezena dohodou
vlastniki stdvajicich jednotek.”.[7]

Pripadné ma byt preveden samostatné podil bez bytu Ci rozestavéného bytu: ... v rezimu smlouvy o
vystavbé podle § 1172 odst. 2, kde zdakon pravdépodobné predpokldda prevod spoluvlastnického
podilu na stavebnika jesté v dobé, kdy v ném zadny byt konkrétné rozestavén nebude. Presto bude s
ohledem na znéni zdkona potrebné, aby k prevodu takového podilu doslo. Po zapoceti vystavby by
zr'ejmé k zddnému prievodu v tomto smeru uz dojit nemélo, jinak by totiz vlastnictvi k bytu v jednotce
zr'ejmé nevzniklo vystavbou, ale az prevodem jednotky.“[8]

Prevod spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech pred vznikem (byt rozestavéného) bytu
narazi na teoretickopravni limity. Zakladnim problémem je zptsobilost samostatného prevodu
vlastnického prava k podilu na spole¢nych ¢astech nemovité véci. Takovy prevod je dle mého nazoru
v rozporu s celou aktualni koncepci bytového vlastnictvi, nebot podil na spoleénych Castech je pouze
jednim z prvku jednotky jako samostatné nemovité véci. Vlastnické pravo lze prevadét pouze k
jednotce, nikoliv k jejim jednotlivym castem, jako je byt a podil na spolecnych ¢astech. Posuzovéano
by tedy mélo byt nabyti vlastnického prava k jednotce jako celku.

Ve smyslu ustan. § 1163 Ob¢Z nova jednotka vznika vystavbou. Spolu se vznikem nové véci vznika i
nové (origindrni) vlastnické pravo k ni. V pripadé vystavby pudnich bytu je nutné tuto konstrukci
posunout o krok dale. Zatimco nabyti vlastnického prava k bytu je originarni, pak podil na
spole¢nych castech je prevadén, nabyti vlastnického préava je tedy derivativni. K nabyti vlastnického
prava k nové jednotce jako véci zpusobilé byt objektem pravnich vztaht je nutné mit ve vlastnictvi
jak byt, tak podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci. V tomto duchu je nutné vykladat i ustan. §
1172 ObcZ. Dle mého néazoru je v praxi pouzitelna pouze varianta nabyti vlastnického prava jak k
bytu (origindrnim zpusobem), tak k podilu na spole¢nych ¢astech nemovité véci (prevodem) v jeden
okamzik. Rozhodujici v otdzce okamziku nabyti vlastnického prava bude znéni obligacniho titulu,



smlouvy o vystavbé, kde si strany mohou urcit, Ze spoluvlastnické pravo ke spolecny ¢astem bude
prevedeno bud v urcité fazi rozestavénosti jednotky (bytu), nebo po jejim Gplném dokonceni.
Okamzik realizace vystavby (byt i ¢astecné) by v tomto pripadé meél hrat prednostni roli, jako pravni
skutecnost v pozici speciality k obecnému pravidlu vyjadrenému v ustan. § 1105 Ob¢Z, podle kterého
je vlastnické pravo k nemovité véci nabyvano zapisem do katastru nemovitosti.

Jak bylo shora vylozeno, mohou si ucastnici smlouvy o vystavbé relativné volné stanovit
okamzik, ke kterému dojde k nabyti vlastnického prava developera k nové budované
jednotce. V kontraktacnim procesu hraje tato otazka dulezitou roli a 1ze jen doporucit jeji
dusledné zvazeni obéma smluvnimi stranami.
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[*] Smlouva o vystavbé - 1. dil, dostupné na www, k dispozici >>> zde.

[1] Viz ustan. § 1159 a 1160 ObcZ.

[2] Viz ustan. § 1163 ObcZ.

[3] Viz ustan. § 1172 odst. 1 ObcZ.

[4] Viz ustan. § 1172 odst. 2 ObCZ.

[5] Viz ustan. § 8 pism. f) zak. ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon).

[6] Viz ustan. § 1163 ObcZ.

[7] Kabelkova, E., Schdelbauerova, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zakoniku.
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 725.

[8] Spacil, J. a kol., Obcansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474), Komentar, 1. vydani, Praha, C.
H. Beck.
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Dalsi clanky:

 Postoupeni pohledévky na vyzivné jako novinka pravni upravy ucinné od 1. 1. 2026

o Jak zahéjit provoz mezinarodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni poZadavky pro
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury NejvysSsiho soudu

o Preventivné-sankcni funkce ndhrady nemajetkové ujmy za poruseni osobnostnich prav
pohledem Ustavniho soudu

e Odstépny zavod zahranicni spole¢nosti optikou NIS2: Jak spravné urcit velikost podniku?

e Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k uspéchu je kvalitni predbézna reserse

e Zneuziti prava na pristup podle GDPR

* Byznys a paragrafy, dil 31. - 1étajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zdkona

 Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim ndhrady skody

e Ndahrada uslého najemného pri predcasném ukonceni najemni smlouvy na nebytové prostory

« Jak funguji planovaci smlouvy v redlnych situacich (2. dil)



https://www.epravo.cz/top/clanky/postoupeni-pohledavky-na-vyzivne-jako-novinka-pravni-upravy-ucinne-od-1-1-2026-121035.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/jak-zahajit-provoz-mezinarodni-letecke-linky-do-ceske-republiky-eu-pravni-pozadavky-pro-aerolinky-ze-tretich-zemi-121015.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/jak-zahajit-provoz-mezinarodni-letecke-linky-do-ceske-republiky-eu-pravni-pozadavky-pro-aerolinky-ze-tretich-zemi-121015.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/mimoradne-vydrzeni-a-vyvoj-judikatury-nejvyssiho-soudu-121018.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/preventivne-sankcni-funkce-nahrady-nemajetkove-ujmy-za-poruseni-osobnostnich-prav-pohledem-ustavniho-soudu-121033.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/preventivne-sankcni-funkce-nahrady-nemajetkove-ujmy-za-poruseni-osobnostnich-prav-pohledem-ustavniho-soudu-121033.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/odstepny-zavod-zahranicni-spolecnosti-optikou-nis2-jak-spravne-urcit-velikost-podniku-120986.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zapis-ochranne-znamky-bez-komplikaci-klicem-k-uspechu-je-kvalitni-predbezna-reserse-120994.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zneuziti-prava-na-pristup-podle-gdpr-121034.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/byznys-a-paragrafy-dil-31-letajici-porizovatel-ve-svetle-noveho-stavebniho-zakona-121048.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/pravni-povaha-site-elektronickych-komunikaci-rezim-nahrady-skody-121041.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/nahrada-usleho-najemneho-pri-predcasnem-ukonceni-najemni-smlouvy-na-nebytove-prostory-120959.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/jak-funguji-planovaci-smlouvy-v-realnych-situacich-2-dil-121003.html

