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

Smlouva o vystavbe - praktickeé souvislosti

Smlouva o vystavbé je zdkladnim a nepostradatelnym pravnim néstrojem pro zrizeni novych
bytovych jednotek nebo zménu jednotek stavajicich. Je upravena v zakoné ¢. 89/2012 Sh., ob¢anském
zékoniku a puvodné byla zamyslena jako prostredek pro vystavbu novych domu s byty. Pravni praxe
ji vSak vyuzivéa odli$né, a to predevsim pro realizaci nastaveb bytovych jednotek a plidnich vestaveb.
Kvili povinnosti zapisovat prava ze smlouvy o vystavbé do katastru nemovitosti se jedna o smlouvu
na sepsani mnohdy narocnou. I proto je na misté struc¢né predstavit jeji praktické souvislosti.

Naéstavbou ¢i pristavbou bytové jednotky rozumime vznik nového bytu jako samostatné nemovité
véci. Témito pojmy rozumime také pudni vestavbu. Smlouva o vystavbé se dale pouZziva pri stavebni
upraveé jednotky, a to tehdy, rozsiruje-li se jednotka do spole¢nych ¢asti domu. V bytovych domech
pak mohou smluvni strany uzavirat smlouvu o vystavbé v zasadé ve dvou pripadech.

Za prvé se smlouva o vystavbé aplikuje pri dosud celistvém pozemku, jehoz soucasti je stavba
bytového domu. V takovém pripadé dojde vystavbou nejen ke vzniku novych bytl, které dosud
neexistovaly, souCasné dojde i k rozdéleni celé nemovité véci na samostatné bytové jednotky
zpusobilé k prodeji. Smlouva o vystavbé v tomto pripadé musi navic obsahovat i vymezeni bytu
v celém domé a kompletni znéni prohlaseni vlastnika podle § 1166 obcanského zakoniku. Dodejme,
ze typickym prikladem praveé popsaného postupu bude vystavba novych bytovych jednotek v domé
v druzstevnim nebo obecnim vlastnictvi.

V druhém pripadé je néastavba, pristavba i stavebni Uprava bytové jednotky provadéna v domeé
na jednotky rozdéleném jiz drive, pred vystavbou. Po praktické strance bude sepsani smlouvy
o vystavbé jednodussi, jelikoz ndlezitosti prohlaSeni vlastnika se omezuji na provadéné stavebni
zmény jednotek a spoleénych ¢asti domu. Na druhou stranu maji smluvni strany povinnost ujednat si
zmény spoluvlastnickych podild na domé a na pozemku. Toto ujednani je zejména u bytovych
jednotek vymezenych podle zdkona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt kamenem trazu u katastralnich
uradu, které mnohdy vyzaduji smluvni klauzuli o prevodech podila, ackoli to obcansky zakonik
v t¢inném znéni nepredpoklada.

Smluvnimi stranami smlouvy o vystavbé jsou vzdy stavebnik a vlastnici jednotek. Stavebnik se stane
po dokonceni vystavby vlastnikem nové postavené jednotky. Pokud by byl vlastnik vSech jednotek
zdroven i stavebnikem, smlouvu o vystavbé nikdy neuzavirda, nybrz sestavi jednostranné prohlaseni
vlastnika nebo prohlaseni o jeho zméné. Pro vestavbu Ci pristavbu v bytovém dome s vicero vlastniky
jednotek se vzdy vyzaduje souhlas vSech. Soucasna zakonnd Uprava ani pravni praxe nedovoluje
vlastnika jednotky, byt mensinového, ktery by blokoval uzavreni smlouvy o vystavbé, k jejimu
podpisu jakkoli donutit. Vyloucena je i zaloba na nahrazeni projevu vile takového vlastnika jednotky.

Smlouva o vystavbé zaklada ze zdkona spolecenstvi osob (tzv. societu), jinymi slovy spolecnost
obcCanského préva. Kazda smluvni strana uzavirajici smlouvu o vystavbé si musi byt védoma, ze na ni
primérené dopadaji povinnosti z ust. § 2716 az § 2746 ob¢anského zakoniku, ackoli tyto paragrafy
smlouvu o vystavbé vyslovné nezminuji. Pri pudni vestavbé nové jednotky v bytovém domé, pri které
neni primérené pouziti této tzv. society zadouci, pak pravni praxe Casto jeji pouziti zcela vylucuje.
Tento pristup je vSak bez dalSiho pravné rizikovy. Zejména pak tehdy, dojde-li béhem vystavby
k necekanému vyvoji udalosti, jakym je kuprikladu smrt stavebnika.
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Mezi podstatné nalezitosti smlouvy o vystavbé patfi mimo jiné ujednéani o zplsobu thrady néakladu
na vystavbu a ocenéni svépomocnych praci. Smlouva o vystavbé bude také ¢asto smlouvou uplatnou,
jelikoz vlastnici jednotek poskytuji pudni prostory stavebnikovi za protiplnéni. Velmi praktickeé,
a to i z danového hlediska, pak byva protiplnéni v podobé vécného, stavebniho ¢i technického
vylep$eni a zhodnoceni domu s pozemkem. Prikladem muze byt vybudovani nebo rekonstrukce
vytahu v domé na naklady stavebnika. Podminky, ocenéni a zdruky z vécného protiplnéni pak
smluvni strany detailné upravi pravé ve smlouvé o vystavbeé.

Smlouva o vystavbé musi byt vZdy pisemnd, jinak je neplatna. S ohledem na skutecénost,
ze je i vkladovou listinou pro katastralni Grad, mély by byt pro hladky prubéh katastralniho rizeni
podpisy na smlouvé uredné ovéreny. Katastralni urad na zakladé smlouvy o vystavbé provede vklad
vlastnického prava k nové jednotce, a to zpravidla po jejim stavebnim dokonceni a prilozeni
kolaudac¢niho souhlasu. Neni ovSem vylouCen ani vklad vlastnického prava k jednotkdm dosud
rozestavénym.

Zavérem doplime posledni, avSak neméné dulezitou praktickou souvislost tykajici se smlouvy
o vystavbé. Tou je pravni postaveni SV]. Spolecenstvi vlastniku jednotek bézné neni smluvni stranou
smlouvy o vystavbe, protoze neni vlastnikem jednotky ¢i stavebnikem, ackoli neni vylouceno, aby jim
v konkrétnim pripadé bylo. Shroméazdéni SV] smlouvu o vystavbé podle soucasné pravni Upravy
neschvaluje ani neprojednava, jelikoz od 1. 7. 2020 nespada tato agenda do jeho plsobnosti.
Spolecenstvi vlastniki presto plynou z uzaviené smlouvy o vystavbé nékteré povinnosti, mezi které
patri kuprikladu evidenéni povinnost zmén prohlaseni vlastnika v katastru nemovitosti a ve verejném
rejstriku. Proto se doporucuje jedno vyhotoveni smlouvy o vystavbé vzdy adresovat i SV]J.

7

=
JUDr. Daniel Urban,
advokat

Advokatni kancelaF
JUDr. Daniel Urban, advokat

JUDr. Daniel Urban, advokat

Uruguayska 416/11
120 00 Praha 2

Tel.: +420 774 940 307
e-mail: urban@akdu.cz



http://www.akdu.cz
http://www.akdu.cz
mailto:urban@akdu.cz

© EPRAVO.CZ - Shirka zakont, judikatura, pravo | www.epravo.cz

Dalsi clanky:

e Odpovédnost Clena voleného orgénu dle § 159 OZ a vymezeni Skody zpusobené pravnické
osobé

* Vnosy do spole¢ného jméni manzelu a jejich valorizace v aktualni judikature Nejvy$siho soudu
a Ustavniho soudu

e Pravo na pristup ke kamerovym zéznamum: stret GDPR, informac¢niho zdkona a praxe
verejnych instituci

 Postoupeni pohledavky na vyzivné jako novinka pravni upravy Gcinné od 1. 1. 2026

» Jak zahajit provoz mezindrodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni poZadavky pro
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury NejvySsiho soudu

¢ Preventivné-sankéni funkce nahrady nemajetkové ijmy za poruseni osobnostnich prav
pohledem Ustavniho soudu

e OdsStépny zdvod zahraniéni spolecnosti optikou NIS2: Jak spravné urcit velikost podniku?

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

e Zneuziti prava na pristup podle GDPR

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