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Some issues of legal regulation of common parts of real estate in housing co-ownership
according to the Civil Code in the Czech Republic. This article deals with some issues
of legal regulation of common parts of divided real estate. Due to the extensiveness and
complexity of this matter, attention is focused only on some issues of their regulation,
namely on the concept of common parts, co-ownership of common parts, the definition of
individual common parts (including the division into mandatory and optional common
parts) and the right of joint and exclusive use some common parts.
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Uvod

Pravni uprava bytového spoluvlastnictvi podle ob&anského zakoniku v Ceské repub-
lice' je dosti slozita a zna¢né rozsahla. Vzhledem k tomu se tento ¢lanek zabyva pouze
nékterymi otdzkami pravni Gpravy spolenych ¢asti délené nemovitosti (dale jen ,,spo-
lecné ¢asti®). Konkrétné se pozornost vénuje pojmu spolecnych casti, spoluvlastnictvi
spole¢nych ¢asti, vymezeni jednotlivych spolecnych ¢asti (vEetné rozdéleni na obligator-
ni a fakultativni spolecné ¢asti) a problematice prava spole¢ného a vylucného uzivani
(nekterych) spolecnych ¢asti.

* Doc. JUDr. Toma$ Dvoiak, PhD., Katedra obchodniho prava a Katedra obéanského prava, Fakulta
pravnicka, Zapadoceska univerzita v Plzni.

! De lege lata existuji v Ceské republice dva druhy bytového spoluvlastnictvi, a to bytové spoluvlastnictvi
podle zakona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zékonik, ve znéni pozd¢jsich predpist (dale jen ,,ObEZ*), jenz mize
vznikat od 1. 1. 2014, a také bytové spoluvlastnictvi podle zakona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji
nékteré dalsi zakony (zékon o vlastnictvi byti), ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,BytZ*), které mohlo
vznikat toliko do 31. 12. 2013. Zakon ¢. 72/1994 Sb. byl piijetim nového obcanského zakoniku zrusen
(s ucinnosti od 1. 1. 2014), bytové spoluvlastnictvi podle n¢j vzniklé vSak i nadale trva bez casového
omezeni (§ 3063 Ob¢Z). Nutnym disledkem této upravy je existence dvou typt jednotek a odlisnych uprav
pro spolecné ¢asti podle Ob¢Z a pro spolecné ¢asti domu a spolecny pozemek podle BytZ.
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1. Pojem spolecnych ¢asti

Kazda délena nemovitost® je (pravng, nikoliv fakticky) rozdélena na Casti vyluéné
(jez nalezi do vylu¢ného vlastnictvi jednotlivych vlastniki jednotek®) a spole¢né (jez
nalezi do spoluvlastnictvi v§ech vlastnikti jednotek).

Vyluéné ¢asti tvoii byty a nebytové prostory, jez jsou soucastmi jednotlivych jedno-
tek. Spolecné Casti pak tvoii vse, co neni vymezeno jako vylucna cast.

Pravni Gprava nemtize dobfe vytvofit kritérium, podle né¢hoz by se spolecné casti
mohly jednotné urcit u vSech domd, s tim, ze by to zfejmé nebylo ani vhodné, nebot’
rizné domy jsou objektivné znacné riizné s ohledem na jejich odlisné stavebné technické
usporadani a vybaveni.*

To je jisté pravda zejména se zfetelem k funkénimu pojeti, nebot’ ma-li byt pravni tipra-
va bytového spoluvlastnictvi aplikovatelna na domy stavebnétechnicky velmi rtiznorodé,
pofizené v casovych odstupech desetileti, ba nékdy dokonce i staleti, rozli¢nymi stavebni-
mi technologiemi, pii existenci riznych technickych norem, s diferen¢ni hladinou vybave-
nosti a vyprojektovanych a postavenych k riznym tceltim rozdilnymi architekty a inzeny-
ry, pak jen stézi mize zakon pro vSechny ptipady predepsat jednotné méfitko.

Pfi vymezovani vyluénych a spolecnych ¢asti je tieba — kromé zakona — respektovat
objektivni stav konkrétni délené nemovitosti; subjektivni hlediska ptivodniho vlastnika,
resp. vlastnikt jednotek jsou zde bez vyznamu.

Dojde-li v disledku rozhodnuti stavebniho Gfadu ke zméné uzivani (¢asti) stavby
v tom sméru, Ze se napt. uréita spole¢na ¢ast zméni na ,,nebytovy prostor de facto®, nema
tato skute¢nost zadny vliv ani na jeji zatazeni do spolecnych ¢asti, ani na vymezeni vy-
luénych a spoleénych ¢asti; to neplati, pokud zaroven doslo k pfislusné zméné prohlase-
ni vlastnika (civ. R 61/2008).

Pokud ptivodni vlastnik nékteré ¢asti opomene v prohlaseni vlastnika vymezit, pohli-
zi se na né jako na spole¢né Casti, pokud je nelze oznacit za soucast jednotky ve smyslu
dalsich mistnosti v domé, jako jsou sklepni mistnosti, komory apod. Urcujici je tedy
vymezeni jednotky v souladu se zakonem a vse, co neni pfedmétem vlastnictvi jako
jednotka nebo jeji soucast, je spole¢nou ¢asti.’

Spolecné Casti nelze bez dalsiho vymezit jako soucast jednotky. Samotny zapis takto
vymezené jednotky do katastru nemovitosti neznamena, ze zapsané pravo existuje. Jest-

2 Délenou nemovitosti se pro Gcely této stati rozumi nemovitost v bytovém spoluvlastnictvi podle Ob¢Z.
Dtvodem uziti tohoto terminu je nutnost terminologicky odlisit nemovitost v bytovém spoluvlastnictvi podle
Ob¢Z od jinych nemovitosti, coz ob¢ansky zakonik necini. Inspira¢nim zdrojem pro tento termin, jenz platny
pravni ¥ad Ceské republiky neobsahuje, je ¢l. 1038 a nasl. Code civile de Québec z roku 1994.

Délenou nemovitosti mize byt pouze (a) pozemek, jehoz soucasti je dim (§ 498 odst. 1, § 1158
odst. 1 Ob¢Z), (b) pravo stavby, jehoz soucasti je dim (§ 1160 odst. 2 ObcZ), a (c) dim, ktery neni soucasti
pozemku (§ 3055 odst. 1 véta prva Ob¢Z), a to ve vSech tfech pfipadech vzdy pouze pii respektu k podmince,
ze v dome existuji nejméné 2 byty nebo nejméné 2 nebytové prostory nebo nejméné 1 byt a 1 nebytovy prostor
zaroven a je tedy mozno vymezit alespon 2 rizné jednotky (§ 1158 odst. 2 Ob¢Z).

3 Jednotkou se pro Gcely této stati rozumi pouze jednotka podle Ob¢Z.

4 LUBY, S. Vlastictvo bytov. Bratislava : Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971, s. 279.

3 Rozsudek Krajského soudu v Plzni ze dne 30. 4. 2015 sp. zn. 57 A 116/2013, ASP1 JUD306321CZ.
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lize zapisy v katastru neodpovidaji skutecnosti, ma skutecnost prevahu nad zapisem uve-
denym v katastru nemovitosti.®

Spolecné Easti 1ze rozlisit na ty, které jsou pied vznikem bytového spoluvlastnictvi:
1. pravné nesamostatnou soucasti jiné véci, a
2. pravné samostatnymi vécmi. Okamzikem, kdy se doposud samostatna véc stane spo-

le¢nou ¢asti, ztraci sviij charakter pravné samostatné véci.

Spole¢nou ¢asti nemiize byt nic, co neni:
a) ve vlastnictvi ptivodniho vlastnika pfi vydani prohlaseni vlastnika, nebo
b) ve spoluvlastnictvi vlastnikii vSech jednotek v pomeéru jejich spoluvlastnickych podi-

14 na spole¢nych ¢astech po dobu trvani bytového spoluvlastnictvi konkrétni délené

nemovitosti.

Tento zavér plyne z logiky véci. Jsou-li spolecné €asti ve spoluvlastnictvi vlastniktl
vsech jednotek, pak spole¢nou ¢asti nemutize byt nic, co pfedmétem tohoto spoluvlastnic-
tvi neni. SkuteCnost, ze urcitd véc je funkcné naprosto nezbytna pro zajisténi spravy
domu a pozemku (dale jen ,,sprava domu*), je zde bez vyznamu.

Zjevn¢ chybné je v daném kontextu stanovisko prezentované v divodové zpraveé
k navrhu obcanského zakoniku, podle néhoz nemusi mit vlastnici jednotek k nékteré
spolecné ¢asti vlastnicky titul, nebot’ napf. urcita zafizeni ur¢ena k uzivani spolec¢né s do-
mem mohou byt ve vlastnictvi jiné osoby, at’ jiz v disledku smluvniho ujednani (urcité
véci mohou byt do domu potizovany na leasing, koupeny s vyhradou vlastnického prava
apod.), nebo v disledku Gprav ve zvlastnich zakonech upravujicich napfi. rozvod energii,
plynu nebo vody.” Tato zafizeni apod. ve vlastnictvi tfetich osob mohou byt vlastniky
jednotek (vyluéné nebo spolecné) uzivana, nemohou vsak byt spole¢nymi ¢astmi; vécné
to vSak zadny problém neni, nebot’ zajisténi spoleéné¢ho uzivani téchto zatizeni, jakoz
i vSech ostatnich otazek s tim spojenych je véci spravy domu realizované spolecenstvim
vlastnikl jednotek nebo spravcem.?

Vydanim prohlaseni vlastnika nelze ménit vlastnické pravo k jakékoliv véci; néco
takového by bylo nutné v rozporu s ¢l. 11 LPS? o ochrané vlastnického prava. Neni-li
tudiz n¢ktera véc (napf. pozemek, na némz je dim zfizen) ve vlastnictvi ptivodniho vlast-
nika ke dni vzniku bytového spoluvlastnictvi, nebo ve spoluvlastnictvi vlastnikt jedno-
tek ke dni zmény prohlaseni vlastnika, nelze ji vymezit jako spolecnou cast v prohlaseni
vlastnika, protoze spolecné ¢asti jsou bezvyjimecné vzdy ve spoluvlastnictvi vlastnikl
jednotek, coz by v takovém ptipadé nemohlo byt dodrzeno. Klauzule prohlaseni vlastni-
ka, kterd je v rozporu s vySe uvedenym, je absolutné neplatna pro poc¢atecni nemoznost
plnéni (§ 588 ObcZ).

Stejny zaver plati i ve vztahu k jingym vécnépravnim vztahtim k jednotlivym vécem,
které se podle prohlaseni vlastnika stavaji spoleénymi ¢astmi. Bude-li proto napt. dopo-

6 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 15. 3. 2017 sp. zn. 26 Cdo 4519/2016, ASPI JUD348532CZ.

7 Poslaneck4 snémovna Parlamentu CR, VI. volebni obdobi (2010 — 2013), parlamentni tisk &. 362/0,
divodova zprava, zvlastni ¢ast, § 1160.

¥ Shodné M. NOVOTNY In NOVOTNY, M., HORAK, M., HORAK, T., HOLEJSOVSKY, I., OEHM,
J. Bytové spoluvlastnictvi a bytova druzstva. Komentar. Praha : C. H. Beck, 2016, s. 23.

? Listina zékladnich prav a svobod, republikovana pod ¢. 2/1993 Sb.
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sud samostatna nemovitost — diim zatizena zastavnim pravem nebo ptedkupnim pravem
s vécnymi Gcinky ve prospéch tieti osoby, tato vécna prava ex lege trvaji i nadale a nelze
je vydanim prohlaseni vlastnika zménit nebo zrusit.

Existence obligaénépravniho vztahu k jakékoliv doposud samostatné véci (napf.
pacht funkéné souvisejiciho pozemku) vymezeni této véci v prohlaseni vlastnika jakozto
spole¢né ¢asti nijak nebrani.

2. Spoluvlastnictvi spoleénych ¢asti

2.1 Zdkladni otazky

Spoleéné ¢asti nalezi do spoluvlastnictvi vSech vlastniki jednotek vymezenych v dé-
lené nemovitosti.

Pravni uprava bytového spoluvlastnictvi vyslovné nestanovi, zda existuji pouze spo-
lecné ¢asti, kterymi jsou spolecné ¢asti spolecné vlastnikiim vsech jednotek bez vyjimky
(absolutné spole¢né ¢asti), nebo zda je mozna existence i spoleénych ¢asti, kterymi jsou
spolecné ¢asti spolecné jen vlastniklim nékterych, ne vsak vSech jednotek (relativné spo-
le¢né casti). Oblast vécnépravnich vztahu je tradi¢n€ ovladana principem numerus clau-
sus; argument, ze jde o soukromopravni predpis, je zde bez vyznamu. Vzhledem k ab-
senci vyslovné pozitivni Upravy a s piihlédnutim k vySe uvedenému principu lze konsta-
tovat, ze pravni Gprava bytového spoluvlastnictvi institut relativné spolecnych ¢asti ne-
zna, coz je bezesporu pozitivni zména oproti minulosti.'” Opacny zavér piilezitostné
zaznivajici v praxi nema oporu v dikci zakona; ostatné vzhledem k moznosti vyluéného
uzivani jen nékteré spolecné ¢asti by existence relativné spole¢nych ¢asti postradala
i praktického vyznamu. Veskeré spoleéné ¢asti jsou proto bezvyjimeéné vzdy absolutné
spole¢né casti."

2.2 Spoluvlastnicky podil na spolecnych cCastech

Zakon stanovi zvlastni pravidla pro urceni velikosti jednotlivych spoluvlastnickych
podilt na spole¢nych ¢astech.

10 Podle § 8 odst. 2 BytZ byla a dosud stéle je vSude tam, kde vzniklo a existuje bytové spoluvlastnictvi
podle BytZ, existence relativné spolecnych ¢asti domu vyslovné dovolena.

' Slovensky zakon ¢. 182/1993 Z. z., o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, ve znéni pozdéjsich
predpist (dale jen ,,SIBytZ*), institut relativné spolecnych ¢asti neupravuje dodnes. Stejné tak s timto institutem
nepo¢itaji ani katastralni predpisy (viz § 12 a § 13 vyhlasky Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej
republiky ¢. 461/2009 Z. z., ktorou sa vykonava zédkon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995
Z. z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon)
v zneni neskorsich predpisov). Odbornd literatura zaver o existenci relativné spole¢nych ¢asti na Slovensku
sice dovodila (napt. J. CIRAK In CIRAK, J., GRAUSOVA, M., VALACHOVIC, M. Zdikon o viastnictve bytov
a nebytovych priestorov. Komentar. Praha : C. H. Beck, 2012, s. 66), tento zavér vSak neni nesporny, nebot’
jednak vycet vécnych prav mél vzdy taxativni povahu a neni mozno jej rozSifovat pouhym vykladem, jednak
je otazkou, zda pod vlivem nejednoznac¢né dikce § 5 odst. 1 pism. ¢) SIBytZ nedoslo k nest’astné terminologické
zameéng¢ spoluuzivani a spoluvlastnictvi.
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Obecny zékonny princip je takovy, ze zadny spoluvlastnik nemtze byt vlastnikem
dvou nebo vice spoluvlastnickych podil na téze véci. Pokud by spoluvlastnik nabyl ke
svému dosavadnimu spoluvlastnickému podilu na téze véci dalsi spoluvlastnicky podil,
pak se oba tyto podily spojuji ex lege a vytvaieji dohromady jediny spoluvlastnicky po-
dil. Pro oblast bytového spoluvlastnictvi je tento princip modifikovan pravidlem, ze jeli-
koz je soucasti kazdé jednotky spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech, pak bezvy-
jimecné plati pravidlo, ze kazdy vlastnik dvou nebo vice jednotek vlastni tolik spolu-
vlastnickych podili na spolecnych ¢astech, kolik vlastni jednotek vymezenych v téze
délené nemovitosti.

Soucasti kazdé jednotky je vzdy jen jediny spoluvlastnicky podil. Je vylouceno, aby
soucasti jedné jednotky byly dva nebo vice spoluvlastnickych podilii na riznych spolec-
nych castech. Takové feSeni by bylo jednak v rozporu s § 1159 Ob¢EZ, ktery vyslovné
hovoii o jediném spoluvlastnickém podilu, jednak s logikou véci. Souéasti kazdé jednot-
ky musi byt prave a jen jediny spoluvlastnicky podil, a to proto, ze kazdy vlastnik jed-
notky je zaroven spoluvlastnikem spole¢nych ¢asti. Pokud by teoreticky vzato mély byt
soucasti téze jednotky dva nebo vice spoluvlastnickych podili, pak by se tyto spoluvlast-
nické podily opét logicky vzato spojovaly v jediny spoluvlastnicky podil. Odlisnou upra-
vu by mohl stanovit jediné zdkon, takova uprava vSak v zakoné nastésti absentuje, pro-
toze jejim vytvorenim by vznikly dalsi, dnes jen obtizné popsatelné a fesitelné problémy.

Zakon jednoznacn¢ neurcuje, zda mize byt spoluvlastnicky podil, jenz je soucasti
jedné jednotky, jiny ve vztahu k jedné spolecné ¢asti nez k jiné spole¢né ¢asti. Z pouhé
logiky véci je nicméné nepochybné, Ze néco podobného je vylouceno, nebot’ akceptace
tohoto feSeni by znamenala, Ze soucasti jednotky neni jeden, nybrz dva spoluvlastnické
podily na spole¢nych ¢astech, coz je pojmové vzato vylouceno.

Spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢astech se v prohldSeni vlastnika vyjadiuje
a v katastru nemovitosti eviduje ve formé zlomku. Velikost podilu pfitom nelze nijak
zaokrouhlovat nebo jinak upravovat (napi. z 1/3 na 33 %). Dusledkem takovych mate-
matickych aj. chyb je vadné urceni spoluvlastnickych podilti v prohlaseni vlastnika. To
plati bez ohledu na to, jak velké a neptehledné tyto zlomky in concreto jsou.

Velikost spoluvlastnickych podilti na spoleénych ¢astech je (§ 1161 Ob&Z):

1. dana vzajemnym pomérem velikosti podlahové plochy jednotky k celkové podlaho-
vé plose vSech jednotek vymezenych v délené nemovitosti,'?

2. dana se zietelem k povaze, rozmériim a umisténi bytd nebo nebytovych prostort, které
jsou soucastmi jednotlivych jednotek. Povahou se patrné mini jednak rozliSeni, zda jde

o byt nebo nebytovy prostor'® a dale to, jakého druhu tento byt je (napf. zda jde o byt

bezbariérovy, mezonetovy apod.). Rozméry je tfeba rozumét jak podlahovou plochu,

tak i vysku stén,!* zkosené stény nebo stropy apod. Kone¢né umisténim je tieba ro-
zum¢ét jednak v jakém (nadzemnim ¢i podzemnim) podlazi se byt nebo nebytovy pros-

12 Je-li podlahova plocha jednotky 100 m? a soudéet podlahovych ploch vsech jednotek je 1276 m?, je
spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech, jenz je soucasti této jednotky, dan zlomkem 100/1276.

13 Komer¢ni nebytové prostory ¢asto maji na realitnim trhu vys$8i trzni cenu nez byty.

4V dom¢ mohou byt napf. mistnosti s rizné vysokymi stropy.
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tor nachazi, a jaka je poloha ve vztahu ke svétovym stranam,' k (ne)frekventované

silnici,'® k okolni ptirodé apod. Urcujici pro posouzeni povahy, rozméri a umisténi

bytti nebo nebytovych prostort je stav v dobé vydani prohlaseni vlastnika, nebo
3. stejna.

Muze se stat, ze urceni velikosti spoluvlastnickych podilii na spole¢nych castech
v prohlaseni vlastnika bude pro neurcitost nebo nesrozumitelnost nicotné (§ 553 Ob¢Z)
nebo pro hruby rozpor se zdkonem absolutné neplatné (§ 588 véta prvni Ob¢Z). V tako-
vém piipad¢ plati, ze — cestou vyvratitelné pravni domnénky — jsou spoluvlastnické po-
dily na spolecnych ¢astech dany vzajemnym pomeérem velikosti podlahové plochy jed-
notky k celkové podlahové plose vsech jednotek.

Ptistup zakonodarce k této problematice byl a je vyslovené voluntaristicky.

Podle § 17 odst. 2 zakona €. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi bytl, byl jedinym
relevantnim kritériem pro urceni velikosti spoluvlastnickych podilt pomér velikosti pod-
lahovych ploch.

Podle § 8 odst. 2 BytZ platilo, ze pro urceni velikosti spoluvlastnickych podilti na
spolecnych ¢astech domu je relevantni pomér velikosti podlahovych ploch, ovSem s tim,
ze podle § 18 odst. 1 pism. d) BytZ ve znéni pted novelou provedenou zakonem
¢. 103/2000 Sb. (s ucinnosti do 30. 6. 2000) bylo mozno ve smlouve o vystavbé pii vy-
stavbé nového domu dohodnout odchylku; tato vyjimka ovsem byla novelou BytZ pro-
vedenou zakonem ¢. 103/2000 Sb. zrusena.

Filozofie § 1161 Ob¢Z je ta, ze neni divodu soukromou vili omezovat. Zakonodarce
proto zménil dosavadni pfistup zakotveny v zakoné o vlastnictvi bytd, ktery znal pouze
jediné relevantni kritérium (velikost podlahovych ploch), tak, ze rozhodujici nema byt
v prvé fadé jen pomér podlahovych ploch, ale také povaha a umisténi bytu nebo nebyto-
vych prostord, tedy ze spoluvlastnicky podil na spolec¢nych ¢astech ma byt prednostné
urCen se zietelem k hodnoté bytu nebo nebytového prostoru.'”

Je skutecnosti, ze rezim zavedeny zakony ¢. 52/1996 Sb. a ¢. 72/1994 Sb. byl dosti
rigidni.

Stejné tak je skutecnosti, ze fada zahrani¢nich zakont stanovi jina pravidla. Tak napf.
v Québecu se velikost spoluvlastnickych podili na spoleénych ¢astech stanovi podle
povahy, ur¢eni, rozmérti a umisténi vyluénych casti (¢l. 1041 Code civile de Québec).
Obdobny rezim zna i pravni uprava Francie (¢l. 5 Code de Coproprieté). V USA neni
stanoveno zadné pravidlo pro uréeni spoluvlastnickych podild na spoleénych prveich; je
véci tvahy ptvodniho vlastnika, podle jakych pravidel stanovi jednotlivé spoluvlastnic-
ké podily, pouze s tim omezenim, ze se tak musi dit na nediskriminacnim principu
(§ 2—107 UCA™).

!5 To ma znaény vyznam zejména z hlediska proslunéni, resp. obecné svétlosti bytu a dale téz ve vztahu
k proudéni vétrt, resp. obecné vétru.

'© Ma vyznam z hlediska hluénosti.

17 Poslaneck4 snémovna Parlamentu CR, VL. volebni obdobi (2010 — 2013), parlamentni tisk ¢. 362/0,
Duvodova zprava, Zvlastni ¢ast, § 1161.

18 Jednotny zakon o kondominiu (Uniform Condominium Act) vypracovany Narodni konferenci
komisaft o jednotnych statnich zakonech, schvaleny na vyrocnim zasedani Narodni konference komisatti
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I pfes vySe uvedené vSak plati, Ze pfesto pro zavedeni vyse uvedené zmény nebyl
racionalni divod. Zasadnim argumentem je skute¢nost, ze pravni praxe si na jiz vyse
uvedené pravidlo zvykla a zadné volani po zmén¢ neexistovalo (rozumny zakonodarce
neméni to, co je zazité, uziteéné a funkéni). Rovnéz tvrzeni, Ze zména je uzite¢na pro
praxi, kde se jiz dnes na relativnim trhu trzni cena jednotek urcuje s prihlédnutim k je-
jich poloze a hodnotg, je irelevantni. Pro stanoveni trzni ceny jednotky je totiz velikost
spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech zpravidla vyznamna jen z toho hledis-
ka, Ze jde o kritérium pro urceni vyse ptispévkl na ndklady spravy domu.

Pokud se tyce urceni velikosti spoluvlastnickych podilii na spoleénych ¢astech po-
dle kriteria jako stejnych, pak je zfejmé, kde je inspiracni zdroj této upravy, a to v prav-
ni upraveé podilového spoluvlastnictvi, kde se ma za to, ze spoluvlastnické podily po-
dilovych spoluvlastniki jsou stejné, ledaze je pravnim ptfedpisem nebo dohodou spo-
luvlastnikti ur¢ena jejich jina vyse (§ 1122 odst. 3 Ob¢Z). Toto kritérium je vsak pro
urceni spoluvlastnickych podili na spolecnych ¢astech nepftili§ vhodné; 1ze ho doporu-
¢it snad jeding tam, kde jsou vSechny byty nebo nebytové prostory co do svého druhu,
kvality a velikosti (vicemén¢) stejné. Nelze totiz piehlizet, zZe velikost spoluvlastnic-
kych podilt na spole¢nych ¢astech je urcujici z hlediska pravniho postaveni jednotli-
vych vlastnikti jednotek nejen ve vztahu ke spravé domu, ale i navenek (napf. z hledis-
ka rozdéleni piijatého pojistného plnéni pfi Gplném zniceni domu v dusledku pojistné
udalosti nebo pfi vyplaté ndhrady za vyvlastnénou délenou nemovitost apod.).

Bude-li velikost spoluvlastnickych podilti na spolecnych ¢astech ur¢ena se zietelem
k povaze, rozmérim a umisténi byt nebo nebytovych prostort, které jsou soucastmi
jednotlivych jednotek nebo jako stejna, pak v praxi mtze snadno dochdzet ke zménam,
které budou mit na tato kritéria vliv' a které mohou v (né€kterych) vlastnicich jednotek
vyvolavat snadno pocit nespravedlnosti. Pokud i pfesto bude k nékterému z téchto zpt-
sobu uréeni velikosti spoluvlastnickych podilt pfistoupeno, 1ze doporucit:

a) zohlednéni této skutecnosti alesponi co se ty¢e autonomniho nastaveni vyse piispévki

na naklady spravy domu, a
b) je-li velikost spoluvlastnickych podilii na spolecnych c¢astech urcena se zietelem

k povaze, rozmértim a umisténi byt nebo nebytovych prostort, které jsou souc¢astmi
jednotlivych jednotek: aby bylo v prohlaseni vlastnika podrobné uréeno, podle ja-
kych pravidel se pii tomto zpiisobu urceni velikosti spoluvlastnickych podili postu-
povalo. Jen takovy postup je dostatecné urcity, srozumitelny a pro potencialni zajem-
ce o nabyti vlastnického prava k jednotce transparentni (coz zejména pfii developer-
ské vystavbé ma i nezanedbatelné komercni aspekty).

o jednotnych statnich zakonech ve dnech 26. 7. — 1. 8. 1980 v Kanai, Havajské ostrovy, USA. Nejde vsak
o federalni zakon, nybrz pouze o vzor pravni Gpravy pro zadkonodarce jednotlivych stati americké Unie
vypracovany na expertni urovni. Tento postup pouzivaji v USA pfislusné zajmové skupiny tam, kde nelze
pfijmout jednotnou federalni upravu urcité otazky, v zdjmu dosazeni pokud mozno jednotné celostatni
upravy, coz se ne vzdy zdafi.

19 Naptiklad postaveni dalni¢niho obchvatu, ktery prudce zvysi hluc¢nost v (nékterych) bytech.
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2.3 Soudni revize velikosti spoluvlastnickych podilii

Obavy z praktickych dtsledki jednoho z novych kritérii pro urceni velikosti spolu-
vlastnickych podilti na spole¢nych ¢astech mél zjevné i zdkonodarce sam jiz pfi jejich
prijimani (kdyby tomu tak nebylo, nebyl by do zakona doplnil nasledujici Gpravu).

Budou-li spoluvlastnické podily na spole¢nych ¢astech urceny se zietelem k povaze,
rozmérum a umisténi byt nebo nebytovych prostord, které jsou soucastmi jednotlivych
jednotek, ma kterykoliv vlastnik jednotky pravo domahat se zmény tohoto urceni, pokud
se okolnosti zménily tak podstatné, ze urceni jeho spoluvlastnického podilu na spolec-
nych Castech je zjevné nespravedlivé,? s tim, ze nedojde-li na navrh dotéeného vlastnika
jednotky ke zméné prohlaseni vlastnika, zméni prohlaseni vlastnika na navrh dot¢eného
vlastnika jednotky soud (§ 1162 Ob¢&Z).

Dikci zakona je tfeba vykladat v tom sméru, ze vykryva piipady zjevnych excest. Za
takovy pfipad lze povazovat napf. situaci, kdy by soucasti jednotky, jejiz podlahova plo-
cha je 1000 m?, byl bez jakéhokoliv rozumného diivodu spoluvlastnicky podil na spoleg-
nych ¢astech podstatné mensi nez spoluvlastnicky podil, jenz by byl soucasti jednotky,
jejiz podlahova plocha je 50 m?, a k tomuto urceni by nebyl zadny vécny divod. Obdob-
n¢ tak Ize pfistoupit k soudni revizi velikosti spoluvlastnickych podila tehdy, pokud pu-
vodni urceni spravedlivé bylo, v disledku zmény okolnosti se vSak stalo zjevné nespra-
vedlivym [napf. po urcité dobé po vydani prohlaseni vlastnika doslo ke zméné tykajici se
napi. vyhledu z bytu v dtsledku nésledné vystavby v sousedstvi nebo ke zmén¢ v tom
smyslu, ze jiz nebude byt situovan v klidové zoné (napt. vybudovani komunikace pro
automobily na té strané¢ domu, kde je byt umistén, apod.)].

Predmétna uprava obsahuje dva zavazné nedostatky.

Prvym nedostatkem je skutecnost, ze zakon nevyzaduje, aby obligatorni nalezitosti
prohlaseni vlastnika byly tidaje o tom, jakymi kritérii a v jakém poméru se pivodni vlast-
nik pfi uréovani spoluvlastnickych podilii na spole¢nych ¢astech v prohlaseni vlastnika
fidil. Absence povinnosti téchto tdaji tak zna¢né komplikuje jednak dotéenému vlastni-
kovi jednotky dovolani se zjevné nespravedlnosti urceni jeho spoluvlastnického podilu
soudni cestou, jednak soudu posouzeni, zda je podany navrh relevantni ¢i nikoliv.

Druhym nedostatkem je pak skute¢nost, ze zakon nedava spolehlivou odpovéd’ na
otazku, jakym zpiisobem ma soud odstranit tuto zjevnou nespravedlnost. V tivahu totiz
pfipadaji tfi mozné postupy; soud urci spoluvlastnické podily na spole¢nych castech:

1. tak, aby byly uréeny spravedlivé se zietelem k povaze, rozmérim a umisténi bytd
nebo nebytovych prostort,

2. podle vzajemného poméru velikosti podlahové plochy jednotky k celkové podlahové
plose vsech jednotek vymezenych v délené nemovitosti, nebo

3. jako stejné.

Logice zakona, jenz vychazi z respektu k soukromé vuli stran a ktery neposkytuje
soudu zadny bianco Sek na jeji ménéni, odpovida nejlépe postup uvedeny ad 1), s tim, ze
neobsahuje-1i prohlaseni vlastnika nic, podle ¢eho by soud mohl posoudit zjevnou (ne)

2 Z povahy a logiky véci plyne, ze musi jit o zménu zavaznou a trvalou.
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spravedlnost pivodniho urceni spoluvlastnickych podilti, pak tim neni limitovéan a roz-
hodne sam tak, jak odpovida spravedlivému uspotadani in concreto.

3. Vymezeni jednotlivych spole¢nych ¢asti

Spoleéné ¢asti lze rozlisovat na:

1. obligatorni spole¢né ¢asti, které jsou ex lege spoleénymi ¢astmi vzdy, a

2. fakultativni spolecné ¢asti, které 1ze rozliSovat na takové:

a) u kterych zdkon ponechava na vuli pivodniho vlastnika, resp. po vzniku bytové-
ho spoluvlastnictvi vlastnikti jednotek, zda budou v prohlaseni vlastnika vymeze-
ny jako fakultativni spole¢né ¢asti ¢i nikoliv. Pfitom mira volnosti pfi uvazeni,
zda ta ¢i ona cast bude fakultativni spole¢nou ¢asti ¢i nikoliv, neni neomezena;
puvodni vlastnik, resp. vlastnici jednotek, maji volnou ivahu pouze potud, zda tu
¢i onu ¢ast vymezi jako vyluc¢nou nebo spolecnou ¢ast, v ostatnim se vSak jiz
musi podrobit kogentni zakonné uprave, a

b) u kterych to, zda budou zaclenény mezi obligatorni nebo mezi fakultativni spo-
lecné Casti, je odvislé od jejich individualniho stavebnétechnického provedeni
v konkrétnim domé.

Urcujici pro posouzeni, zda ta ¢i ona ¢ast je, resp. bude vylu¢nou nebo spolecnou
casti, je jednak dikce zakona, jednak funkéni povaha této ¢asti domu. V tomto ohledu je
nedomyslena konstrukce § 1222 Ob¢Z, podle néhoz provadéci pravni predpis stanovi
spolecné casti cestou vyvratitelné pravni domnénky (,,... ma se za to...”). Pfedné tato
uprava jde proti principu kogentnosti pravni Gpravy regulujici vécnépravni vztahy.
A dale tato uprava jde piimo proti kogentni konstrukci § 1160 Ob&Z, ktery nepfipousti
u zde uvedenych ¢asti zadnou vyjimku z jejich povahy jakozto obligatornich spole¢nych
casti. Vzhledem k tomu, ze zakon je predpisem vyssi pravni sily nez nafizeni vlady, je
tteba pravni Gpravu interpretovat tak, ze vyvratitelna pravni domnénka podle § 1222
Ob¢Z prichazi v ivahu jen u fakultativnich spole¢nych casti.

Pro urceni, zda konkrétni ¢ast je spole¢nou c¢asti ¢i nikoliv, je bez vyznamu, zda se
tato Cast fyzicky nachazi ptimo v domég, ve vedlejsi stavbé, v drobné stavbé nebo je umis-
téna pfimo na pozemku, na némz je diim zfizen (resp. na jeho nezastavéné ¢asti) nebo na
funk¢né souvisejicim pozemku.

Zakon generalné stanovi, ze spolecné jsou alespon ty ¢asti délené nemovitosti, které
podle své povahy maji slouzit vlastnikiim jednotek spole¢né (§ 1160 odst. 1 ObcZ).

Na toto generalni vymezeni pak navazuje dopliujici formulace, Ze obligatornimi
spolec¢nymi ¢astmi jsou vzdy (§ 1160 odst. 2 véta prva ObEZ):

- pozemek, na némz je dm ziizen, nebo vécné pravo, které vlastnikiim jednotek zakla-
da pravo mit na pozemku dim,

- stavebni ¢asti podstatné pro zachovani domu vcetné jeho hlavnich konstrukei, a jeho
tvaru a vzhledu, jakoz i pro zachovani bytu nebo nebytového prostoru, ktery je sou-
¢asti jiné jednotky, a

- zafizeni slouzici i jinému vlastniku jednotky k uzivani bytu nebo nebytového prostoru.
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Ob¢ definice obligatornich spolecnych casti nejsou ve vztahu kontradiktornosti, ny-
brz komplementarity. Skute¢nost, ze urcita ¢ast neni obligatorni spole¢nou ¢asti podle
jedné definice, neni na piekazku tomu, aby byla obligatorni spolecnou casti podle defi-
nice druhé.

Pro urceni, zda urcita ¢ast je vyluénou nebo spole¢nou ¢asti, neméa vyznam, zda je
vlastnikovi jednotky konkrétni spole¢na ¢ast pienechana do vyluéného uzivani ¢i nikoliv
(§ 1160 odst. 2 véta druhda ObEZ).

Obligatornimi spoleénymi ¢astmi musi byt vzdy ty casti délené nemovitosti, které
spole¢né slouzi nejen vlastnikiim jednotek, nybrz i tfetim osobam.*'

Zakonné vymezeni obligatornich spole¢nych casti je ptivodni vlastnik, resp. vlastnici
jednotek povinen bezvyjimeéné vzdy respektovat. Klauzule prohlaseni vlastnika tomu
odporujici je pro hruby rozpor se zakonem absolutné neplatna (§ 588 véta prvni ObEZ).

Na pravni povahu urcité ¢asti délené nemovitosti nema jeji chybné oznaceni za vy-
luénou cast v prohlaseni vlastnika zadné pravni ucinky; takova c¢ast je pak obligatorni
spolecnou ¢asti ex lege. Tim neni dotCena ani zdkonna ochrana pied pravnimi nasledky
vadného prohlaseni vlastnika podle § 1167 Ob¢Z, ani povinnost opravy prohlaseni vlast-
nika podle § 1168 ObcZ.

Zakonné vymezeni obligatornich spolecnych ¢asti i ptes svoji zdanlivou komplex-
nost neni zdaleka Gplné. Obecné exaktni a disledné vymezeni obligatornich spolecnych
¢asti je mimofadné¢ naroéné a ve své podstaté (téméi) nemozné. Vzdy je tieba jej Cinit in
concreto, s ptihlédnutim k okolnostem kazdého konkrétniho piipadu.

Je-li dim soucasti pozemku, je obligatorni spole¢nou ¢asti pozemek (vcetné vSech
jeho soucasti nadzemnich i podzemnich), na némz je dim zfizen, a to bez zietele k tomu,
zda je domem zastavén zcela nebo zCasti.

Neni-li dim soucasti pozemku, je obligatorni spole¢nou ¢asti vécné pravo k cizi véci,
jez vlastnikiim jednotek zaklada pravo mit dim na cizim pozemku; v Gvahu pfipadaji
nasledujici moznosti:

— pravo stavby, jehoz je dim soucasti,

— pravo sluzebnosti ziizené po 1. 1. 2014, jimz je vlastnik pozemku nucen strpét exis-
tenci domu ve vlastnictvi jiné osoby na tomto pozemku, jestlize dim vznikl podle
pravnich pfedpist ucinnych do 31. 12. 2013, a

— jiné veécné pravo k cizi véci, které zaklada pravo vlastnikti jednotek mit dim na cizim
pozembku, jestlize toto pravo vzniklo podle pravnich piedpist tc¢innych do 31. 12.2013
(napft. vécné biemeno uzivani pozemku ziizené podle § 151n a nasl. ObEZ 1964).

Ve vztahu k pravu stavby je zakonna uprava logicky nekonzistentni. Podle § 1242
ObCZ je diim vyhovujici pravu stavby soucasti prava stavby. Podle § 1160 odst. 1 véty
prvé ObEZ je vsak pravo stavby toliko spole¢nou ¢asti. Dim se pritom sklada z ¢asti
vyluénych a spole¢nych, takze pravo stavby je vlastné jen jednou z dil¢ich ¢asti domu.
Tedy dim neni soucasti prava stavby, nybrz je tomu pfesné naopak; pravo stavby se
stava obligatorni spole¢nou ¢asti. Zakonodarce zde pfijal zvlastni ipravu prava stavby,

21 Usneseni Ustavniho soudu CR ze dne 8. 12. 2004 sp. zn. III. US 23/2004, Obchodni pravo, 2005, ¢. 1,
s. 36 anasl.
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pricemz jeho zékladni koncept (dtim je soucasti prava stavby) zcela otocil (pravo stavby
je spoleénou ¢asti). Tato teoreticky podivna konstrukce vsak po véené strance nepiedsta-
vuje pro bytové spoluvlastnictvi zadny vyznamny problém.

Naproti tomu spolecnou ¢asti nikdy nemtize byt obliga¢ni pravo (zejména najem
nebo vyptjcka) k pozemku nebo ke spoluvlastnickému podilu na pozemku. Je-li pravo
vlastnika jednotky uzivat piislusny spoluvlastnicky podil na pozemku upraveno timto
zpusobem, jde vzdy o individualni vztah vlastnika jednotky k vlastnikovi pozemku.

4. Uzivani spole¢nych ¢asti
4.1 Obecné

Obcansky zakonik vychazi z pravidla, ze jelikoz jsou spoleéné ¢asti ve spoluvlastnic-
tvi vSech vlastnikli jednotek, mohou je i vSichni vlastnici jednotek spolecné uzivat; to
ovSem neplati bezvyjime¢né. Existuji totiz i spole¢né Casti, které mohou byt uzivany
toliko vylucné.

4.2 Pravo spolecéného uzivdani spoleénych Casti
4.2.1 Obecne

Vlastnik jednotky ma pravo na uzivani spolec¢nych casti. Toto pravo je projevem jeho
spoluvlastnického prava ke spoleénym castem. Jde o spole¢né uzivani, nebot’ spolec¢né
¢asti jsou vzdy ve spoluvlastnictvi v§ech vlastnikd jednotek; to v§ak nevylucuje vylucné
uzivani nékteré spolecné ¢asti.

Vlastnik jednotky nesmi ohrozit, zménit nebo poskodit spoleéné ¢Easti (§ 1175
odst. 1 ObEZ), jinak odpovida ostatnim vlastnikiim jednotek za Skodu tim zpisobenou
(§ 2910 ObeZ).

Piijde-li o zménu spolecnych ¢asti v rozporu s § 1175 odst. 1 Ob¢Z, jsou k zalobé na
odstranéni neopravnéného zasahu, které¢ho se dopustil vlastnik jednotky nebo osoba, kte-
rad jednotku se souhlasem jejiho vlastnika uzivala, aktivné vécné legitimovani v fizeni
také vSichni ostatni vlastnici jednotek. Vlastnictvi jednotky je nutné omezeno v rozsahu,
ve kterém je tieba respektovat nutnost hospodateni s domem jako celkem.?

Spole¢né Casti jsou opravnéni uzivat vlastnici vSech jednotek z titulu svého spolu-
vlastnického prava; rozlisuje se pfitom uzivani spolecné a vylucné.

4.2.2 Pomer, v nemz jsou vlastnici jednotek oprdavnéni k uzivani spolecnych
casti
Zakon garantuje pravo kazdého vlastnika jednotky na uzivani spolecnych ¢asti, ne-
stanovi vSak, v jakém rozsahu je vlastnik jednotky opravnén k uzivani spole¢nych ¢asti.
Tato otazka musi byt vzdy upravena ve stanovach nebo — do doby vzniku spolecenstvi
— v prohlaseni vlastnika. Neni-li vSak upraveno nic nebo je pfislusné klauzule stanov
2 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 28. 10. 2019 sp. zn. 26 Cdo 381/2019, ASPI JUD433614CZ.
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nebo prohlaseni vlastnika nicotna nebo neplatna, pak plati, ze kazdy vlastnik jednotky je
opravnén k uzivani spole¢nych ¢asti, a to v rozsahu jeho spoluvlastnického podilu na
spolecnych ¢astech (§ 1126, § 1115 odst. 2 ObcZ).

Pojmové vzato je vylouceno, aby byl kterykoliv vlastnik jednotky eliminovan z uzivani
napi. obvodovych a nosnych zdi, stfechy a pozemku nebo jeho domem zastavéné casti,
a také jinych, z povahy véci vzdy spole¢nych a také spole¢né uzivanych spole¢nych ¢asti.

Stejné tak nemtize vzniknout tento problém tam, kde je z povahy véci vylouceno
uzivani nékterych spolecnych ¢asti jinou osobou nez vlastnikem jednotky, s niz jsou tyto
spolecné ¢asti funkéné neoddélitelné spojeny, nebo kde je urcita spole¢na ¢ast vyhrazena
prohlasenim vlastnika k vyluénému uzivani vlastnikiim pouze jedné nebo vice jednotek.

To nevylucuje vznik situace, kdy nektery z vlastniki jednotek uziva nékterou spolec-
nou c¢ast vice, nez mu z titulu jeho spoluvlastnického prava nalezi. Lze si napf. pfedstavit
situaci, kdy néktery z vlastnikd jednotek za¢ne uzivat napt. spole¢nou pradelnu, bazén,
susarnu, koc¢arkarnu, balkon, lodzii nebo terasu, pfi¢emz ji bude uzivat nad miru ptime-
fenou pomérim nebo dokonce ostatnim vlastnikiim jednotek (nebo nékterym z nich)
uzivani této spolecné casti (zcela nebo z¢asti) znemozni.

Pro tyto pfipady ma zakon pouze obecny vymér, podle kterého je takové jednani za-
kazano, nema ovsem zadnou zvlastni upravu, tudiz je nezbytné postupovat podle obecné
pravni upravy.

Kazdy vlastnik jednotky, jehoZz prava byla dot¢ena, se miize vii¢i porusujicimu vlast-
nikovi jednotky i proti kazdé jiné osobé&, ktera neopravnéné zasahuje do jeho prav ke
spole¢nym ¢astem, branit s vyuzitim negatorni zaloby podle § 1042 ObcZ.

A dale je mozné, aby se dotéené osoby domahaly viici poruSujicimu vlastnikovi jed-
notky i urcité kompenzace. Zde vSak vznika uréity problém. Literatura i judikatura jsou
dlouhodobé¢ rozstépeny v pohledu na otdzku, zda v situaci, kdy néktery z podilovych
spoluvlastnikli uziva spole¢nou véc nebo jeji ¢ast nad ramec svého spoluvlastnického
podilu na spole¢né véci, se dopousti viici ostatnim podilovym spoluvlastnikiim bezda-
vodného obohaceni podle § 2991 a nasl. Ob¢Z, nebo zda ostatni podilovi spoluvlastnici
maji vii¢i nému zvlastni zdkonné pravo, které se opird o § 1122 Ob¢Z, ze kterého plyne,
v jakém rozsahu se ten ktery podilovy spoluvlastnik podili na pravech a povinnostech
vyplyvajicich z podilového spoluvlastnictvi spole¢né véci.®

Bytové spoluvlastnictvi sice neni podilovym spoluvlastnictvim, i pro néj jsou vsak
tyto judikatorni zaveéry vyuzitelné subsidiarné (§ 1115 odst. 2 ObceZ).

Lze proto formulovat stanovisko, ze ten vlastnik jednotky, ktery ur¢itou spolecnou
¢ast uziva nad miru danou jeho spoluvlastnickym podilem na spole¢nych Castech, je
povinen poskytnout pfiméfenou kompenzaci vlastnikim jednotek, jejichz prava byla
timto jeho postupem dotéena a kterym bylo tedy zcela nebo z¢asti uzivani této spolecné
¢asti znemoznéno; to ovSem plati jen za podminky, Ze je uzivani této spolecné casti real-
né mozné vSemi vlastniky jednotek. Toto pravo se opirda o § 2991 a nasl. ObEZ o bezdu-
vodném obohaceni.

% K tomu viz podrobné KRALIK, M. Podilové spoluvlastnictvi v obcanském zdkoniku. 2. vydani. Praha :
C. H. Beck, 2011, s. 103 a nasl. (tam také citovana literatura a judikatura k této otazce).
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V praxi se Casto objevuji rizné (zpravidla neformalni) dohody o tom, kdo, kdy a za
jakych podminek mize uzivat nékterou spolecnou ¢ast (jde zejména o spole¢né susar-
ny, ko¢arkarny, mandlovny aj. spole¢né mistnosti). Obecné vzato nelze proti tomu nic
zasadniho namitat, nebot’ stanoveni pfesnych pravidel uzivani spole¢ného majetku je
v z&4jmu dobrého souziti vlastnikd jednotek uzite¢né. Nesmi vsak jit o jednostranny
diktat vétsiny smeétujici k zadsahu do zakonnych prav kteréhokoliv vlastnika jednotky
a zejména nesmi byt zavadéna a vynucovana takova pravidla, ktera by omezovala kte-
réhokoliv vlastnika jednotky ve vykonu jeho prav na uzivani spole¢ného majetku nebo
mu dokonce vykon téchto prav znemoziovala; takova rozhodnuti, resp. takové smluv-
ni klauzule jsou podle povahy a okolnosti konkrétniho pfipadu nicotné nebo absolutné
neplatné.

Rozpory pfi uzivani spole¢nych ¢asti v domée musi byt podrobeny predevsim kritériu
priméfenosti (proporcionality); je tfeba chranit, aby néktery z vlastnikd jednotek neuzi-
val spolecné ¢asti takovym nezddoucim zptisobem, ktery by nad miru pfimétenou pome-
ram ztézoval ¢i branil uzivani tychz ¢asti ostatnimi a eventualné jim zamezoval nebo
komplikoval vyuziti té€ch souvisejicich (sklepnich) prostor, které uzivaji vyluéné.>*

Pro pravni rezim uzivani spoleénych ¢asti 1ze aplikovat zasadu piiméfenosti (propor-
cionality) stanovenou obecné pro obsah vlastnického prava (§ 1012 ObcZ), ptipadné
specialng pro imise (§ 1013 Ob¢Z), a dovodit, ze vlastnik jednotky nesmi uZivat spolec-
né casti takovym zplsobem, kterym by nad miru pfiméfenou pomértim ztizil uzivani
téchto prostor ostatnim vlastnikiim jednotek.?

4.2.3 Spolecné uzivani spolecnych casti

Vyznamna ¢ast spoleénych ¢asti je spoleéné uzivana vSemi vlastniky jednotek ex
lege, aniz by tato skutecnost Cinila jakékoliv obtize. To je dano tou skutecnosti, ze jed-
notlivé vyluéné a spole¢né ¢asti nelze od sebe dosti dobte realné (fakticky) oddélit.

Uzivani nékterych spolecnych ¢asti (nekdy) vyvolava nikoliv bezvyznamné obtize.
Je-li urcita spole¢na cast takové povahy, Ze ji realné vzato mohou uzivat jen vlastnici
jedné nebo nékterych jednotek, pficemz vlastnici ostatnich jednotek jsou z jejiho uzivani
z povahy véci (zcela nebo z¢asti) realné vylouceni, pak jen tito vlastnici jednotek jsou ex
lege opravnéni tuto spolecnou ¢ast uzivat, a to bez ohledu na pripadnou (chybnou) upra-
vu v prohlaseni vlastnika, resp. absenci takové tpravy. I zde se pfitom uplatni princip
proporcionality.

Nikdo se nemiize domahat uzivani spolecnych ¢asti takovym zpiisobem, ktery by byl
na jmu jiného prava jiné osoby (prava vlastnika jednotky, jejiz soucasti je byt nebo ne-
bytovy prostor, ze kterého je tato spolecna cast vylucné pfistupnd), zejména se jej nelze
domahat zptisobem Sikandznim nebo nemravnym. To plati tim spiSe, ze nedotknutelnost
osoby a jejiho soukromi (Cl. 7 odst. 1 véta prva LPS) a také nedotknutelnost obydli
(¢l. 12 odst. 1 LPS) je Gstavnépravné garantovana a chranéna.

2 Rozsudek Nejvysiiho soudu CR ze dne 23. 12. 2004 sp. zn. 28 Cdo 2062/2003, ASPI JUD87774CZ;

a usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 28. 3. 2012 sp. zn. 22 Cdo 2062/2010, ASPI JUD215470CZ.
2 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 17. 6. 2019 sp. zn. 26 Cdo 2359/2018, ASPI JUD430368CZ.

432 Pravny obzor 5/2022



NEKTERE OTAZKY PRAVNI UPRAVY SPOLECNYCH CASTI NEMOVITOSTL...

Proto se vlastnik jednotky nemiize domahat toto, aby mu vlastnik jiné jednotky, jejiz
soucasti je byt nebo nebytovy prostor, ze které¢ho je konkrétni spole¢na ¢ast vylucné
pristupnd, umoznil na tuto spolecnou ¢ast pfistup a uzivani na tkor svého soukromi
a obydli. Stejné tak se vlastnik jednotky nemtize doméhat, aby mu vlastnik jiné jednotky,
jenz jediny z povahy véci mize konkrétni spole¢nou ¢ast instalovanou v byté nebo neby-
tovém prostoru, ktery je souéasti jim vlastnéné jednotky (napf. topna télesa tvorici sou-
cast rozvodul centralniho vytapéni v dome), umoznil uzivani téchto spolecnych ¢asti na
ukor svého soukromi a obydli.

Naproti tomu se vSak vlastnik jednotky vzdy mize domahat toho, aby mu v téch
ptipadech, kdy je spolecna ¢ast ptistupna ze dvou nebo vice bytii nebo nebytovych pro-
storti, jez jsou soucastmi dvou nebo vice jednotek, z nichz (alespon) jedna je v jeho
vlastnictvi, vlastnik jiné jednotky, ze které je tato spolecna ¢ast taktéz redlné piistupna,
prestal branit v uzivani této spole¢né ¢asti, nebot’ jeho spoluuzivani této spolecné ¢asti se
nedotyka prav tohoto vlastnika jiné jednotky.

Stejné tak se mize vlastnik jednotky domahat vykonu svého prava na spoleéné uzi-
vani i jinych spolecnych ¢asti, u kterych povaha véci nebrani jejich spole¢nému uzivani.
Typicky je proto mozné domahat se spole¢ného uzivani napf. spoleéné susarny, kocar-
kéarny, pradelny apod., které jsou spolecnymi ¢astmi. To neplati pouze tehdy, je-li tato
spolecna ¢ast urCena prohlasSenim vlastnika k vyluénému uzivani jen vlastniky jedné
nebo vice jinych jednotek.

Castym zdrojem obtiZi jsou také ty spoleéné ¢asti, které — bez zfetele k piipadné
upraveé v prohlaseni vlastnika — miize vzdy uzivat pouze a vylu¢né vlastnik té jednotky,
jejiz soucasti je byt nebo nebytovy prostor, do kterého jsou spolecné ¢asti umistény nebo
zavedeny nebo zapojeny a kde maji a mohou funk¢ené slouzit, v disledku ¢ehoz je vlast-
nik jiné jednotky ze samé povahy a logiky véci uzivat nemize; jde zejména o nasleduji-
ci spole¢né Casti:

1. okenni ramy a vyplné€ oken, vnitini i venkovni Zaluzie a rolety, parapety, okenice

a vnitini zarubné nachazejici se v jednotlivych bytech nebo nebytovych prostorech,
2. jednotlivé P. O. Boxy, a
3. nékteré technické systémy domu; napt. domovni rozvody domovniho zvonku, doma-

ciho telefonu nebo domovni kamery apod.

V této souvislosti se pravidelné objevuji dva okruhy namitek vlastnikti ostatnich jed-
notek.

Prva namitka zni, ze nemohou-li vlastnici ostatnich jednotek urcité spolecné casti
spole¢né uzivat, pak nemuize jit o spoleéné ¢asti, nybrz o soucasti jednotek. To je napros-
ty omyl. Vymezeni spolecnych ¢asti je zdkonem dano kogentné a objektivné, pricemz to,
zda konkrétni spole¢nou ¢ast mize uzivat jen jeden nebo vice, ne vSak vSichni vlastnici
jednotek, neméni nic na skute¢nosti, ze jde o spolecnou ¢ast.

Druha namitka pak zni, ze jde-li o vylu¢né uzivané spolec¢né ¢asti, nebudou vlastnici
ostatnich jednotek pfispivat na jejich udrzbu; jejich idrzbu necht’ vylu¢né hradi ten vlast-
nik jednotky, ktery je jediny mize uzivat. To je taktéz naprosty omyl. Zakonna uprava je
nepochybné kogentni potud, Ze naklady na spravu své jednotky si jeji vlastnik hradi sam,
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naklady na spravu domu hradi vSichni vlastnici jednotek pomérné ze spolecnych, resp.
spole¢né vytvarenych prostredkd. To samoziejmé nevylucuje modifikaci vyse ptispévka
na spravu domu podle § 1180 odst. 1 Ob¢Z.

Ve vsech ptipadech, kdy je spole¢né uzivani nékteré spole¢né ¢asti z povahy véci pro
nékterého vlastnika jednotky omezeno nebo vylouceno, je kazdy vlastnik jednotky povi-
nen toto omezeni bezvyjimeéné vzdy respektovat.

Je-1i vSak konkrétni byt nebo nebytovy prostor vymezen jako spolecna ¢ast, pak jsou
spolecnymi ¢astmi i v§echny soucasti tohoto bytu nebo nebytového prostoru bez zietele
k jejich pristupnosti nebo funkénimu vyuziti; zde vyse uvedené nutné neplati.

Je-li jedna nebo vice spolecnych ¢asti pfenechana ujednanim v prohlaseni vlastnika
k vyluénému uzivani vlastnikovi jen jedné nebo vice, nikoliv vSak vSech jednotek, pak
jsou k jejimu vyluénému uzivani opravnéni jen vlastnici téchto jednotek; vlastnici ostat-
nich jednotek jsou z jejich uzivani (zcela nebo z¢asti) vylouceni.?® Vyse uvedené neplati
bezvyjimecné; neni-li redlné mozné uzivani spole¢né Casti pouze jednim nebo vice, ni-
koliv v8ak v§emi vlastniky jednotek, pak jsou takové klauzule v prohlaseni vlastnika bez
jakychkoliv pravnich t¢inka.?’

4.3 Prdvo vylucného uZivani spolecnych Cdasti
4.3.1 Obecne

Vlastnik jednotky mtize mit pravo vyluéného uzivani nékterych spole¢nych casti.
Toto pravo je projevem jeho spoluvlastnického prava ke spole¢nym ¢astem.

Je pfitom z povahy a logiky véci vylouceno, aby kdokoliv mohl vyluéné uzivat
vSechny spoleéné ¢asti. Tomu brani jiz sama povaha mnohych spole¢nych ¢asti, které
musi byt vzdy uréeny ke spole¢nému uzivani vSech vlastnikli jednotek (napft. stiecha,
zéklady aj.). Nic vSak nebrani tomu, aby ty spolecné casti, u kterych to povaha véci do-
voluje, byly ur¢eny k vylu¢nému uzivani.

Zakon vyslovné neupravuje, zda vylucné uzivani konkrétni spole¢né ¢asti musi byt
spojeno jen s jedinou jednotkou nebo zda mize byt — tam, kde je nutné nebo tcelné —
spojeno i s dvéma nebo vice jednotkami,?® z logiky véci vSak plyne, Ze spravna je druha
moznost, nebot’ zdkon tomu vyslovné nebrani.?

%6 Neni vylouceno, ze v délené nemovitosti budou riizné spolecné ¢asti, jeZ jsou opravnéni vyluéné uzivat
vlastnici riznych jednotek. Naptiklad spole¢ny balkon budou vyluéné uzivat pouze vlastnici jednotek ¢. 15
a 16, zatimco spole¢ny bazén budou vylucné uzivat pouze vlastnici jednotek ¢. 1 az 8.

2 Vyluéné uzivani neni z povahy véci mozné zejména u nasledujicich spole¢nych ¢asti: pozemek, na némz
je dum zfizen, v celé své zastavéné Casti, a dale zaklady, nosné a obvodové zdi domu, schodisté, vytahy,
rozvody energii, sttecha, domovni kotelna a jiné spolecné technické systémy domu, spolecna televizni anténa
(STA), vchody do spolecnych ¢asti.

% To muze mit svij vyznam zejména tam, kde (typicky ve starSich, tzv. pavlacovych domech) jsou
konkrétni balkony, terasy, lodzie nebo pavlace piistupné a uzivatelné ze dvou nebo vice byttl, jez jsou soucastmi
dvou nebo vice jednotek.

2 Pravo vyluéného uzivani ur¢ité spole¢né ¢asti spojené s dvéma nebo vice riznymi byty nebo nebytovymi
prostory vyslovné upravuje i slovenska pravni uprava (§ 19 odst. 4 SIBytZ).
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De lege lata existuji nasledujici zptisoby vzniku prava vyluéného uzivani nékterych
spolecnych ¢asti:
1. vzniklé ex lege,
2. zalozené provadécim pravnim predpisem, a
3. zalozené prohlaSenim vlastnika.

4.3.2 Pravo vylucného uzivani spolecnych casti vzniklé ex lege

Spolecné ¢asti, které jsou uvniti bytu nebo nebytového prostoru, ktery je soucasti
konkrétni jednotky, jsou vzdy ve vyluéném uzivani vlastnika této jednotky, a to ex lege.

To ostatné plyne i z logiky véci; mtize-li konkrétni spolecné ¢asti uzivat jen vlastnik
jednotky, jejiz soucasti je byt nebo nebytovy prostor, ve které jsou umistény, a jsou-li
tyto spolec¢né Casti pro ostatni vlastniky jednotek redlné jednak nedostupné, jednak
funkéné nevyuzitelné, jsou vlastnici ostatnich jednotek z jejich uzivani vylouceni.

Pro urcenti, kterych spolenych ¢asti se toto tyka, je urcujici vzdy skutecny technicky
stav konkrétniho domu. V praxi jde zejména o nosné zdi, sloupy a pilite, rozvody ustred-
niho topeni, radiatory apod. (popf. jejich casti), které jsou v konkrétnim bytu nebo neby-
tovém prostoru fyzicky umistény.

Klauzule prohlaseni vlastnika, kterd uréuje vymezeni jednotlivych spolecnych casti
ke spolecnému a vyluénému uzivani, nesmi s tim byt v rozporu, jinak je pro pocatecni
nemoznost plnéni absolutné neplatna (§ 580 odst. 2 ObcZ).

4.3.3 Pravo vylucného uzivani spolecnych casti zaloZené provadecim pravnim
predpisem

Vykladni skiiil (vykladce) v rozsahu, v jakém se nachazi v roviné obvodové stény
domu, véetné vnéjsiho skla a rolety vykladce (kromé casti vykladee vstupujicich od
vnitfniho povrchu obvodové stény do vnitiniho prostoru mistnosti), je vzdy ve vylucném
uzivani vlastnika piislusné jednotky, jejiz je soucasti [§ 5 odst. 1 pism. e) BytSpIN?°].

Balkony, lodzie a terasy (v€etné dveti) a dale také atria, které jsou piistupné pouze
z jediného bytu nebo nebytového prostoru, jsou vzdy ve vyluéném uzivani vlastnika té
jednotky, jejiz soucasti je tento byt nebo nebytovy prostor [§ 5 odst. 1 pism. f) BytSpIN].

Klauzule prohlaseni vlastnika, ktera urcuje vymezeni jednotlivych spole¢nych ¢asti
ke spolecnému a vyluénému uzivani, nesmi s tim byt v rozporu, jinak je pro pocatecni
nemoznost plnéni absolutné neplatna (§ 580 odst. 2 ObcZ).

Uprava se jevi byt bezproblémovou a logickou, ve skute¢nosti tomu tak vsak neni.

Pro primo Gprava je zjevné zbyteéna, nebot’ tento princip plyne jednak z logiky véci,
jednak z tistavniho principu ochrany obydli. Podle ¢1. 12 odst. 1 LPS je obydli nedotknu-
telné, a nikdo proto nemiize vykondvat své uzivaci pravo k jakékoliv spole¢né casti,
jestlize by jim zasahl do Gstavné zarucené svobody obydli jiné osoby.

Pro secundo je tato uprava zjevnym piekro¢enim zakonného zmocnéni v § 1222
ObcZ, ktery nedovoluje upravovat otazku vyluéného uzivani nékterych spolecnych ¢asti
v provadécim pravnim predpisu.

3 Natizeni vlady €. 366/2013 Sb., o upraveé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim.
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4.3.4 Pravo vylucného uzivani spolecnych casti zalozené prohlasenim viastnika®

Pravo vylu¢ného uzivani nékterych spole¢nych casti zalozené prohlasenim vlastnika
je pravem quasismluvni povahy.

V rozsahu, v jakém je urcita spolecnd cast uréena prohlasenim vlastnika (zcela nebo
z¢asti) k vyluénému uzivani, jsou vlastnici jednotek, se kterymi neni spojeno pravo jeji-
ho vyluéného uzivani, z prava spole¢ného uzivani této spolecné casti (zcela nebo z¢asti)
vylouceni.

Pravo vylu¢ného uzivani spolecné Casti zalozené prohlasenim vlastnika mize vznik-
nout, zménit se nebo zaniknout kdykoliv za trvani bytového spoluvlastnictvi, a to vzdy
vyhradné pfislusnou zménou prohlaseni vlastnika.*

Piedmétem vyluéného uzivani jsou nejcastéji riizné ¢asti domu.** Nic v8ak nebrani
tomu, aby vyluéné uzivanou spolecnou ¢asti byla i ta ¢ast pozemku, na némz je dim
zfizen, ktera neni zastavéna domem nebo vedlej$i nebo drobnou stavbou,* nebo funkéné
souvisejici pozemek nebo jeho ¢ast.

Vyhodou institutu vyluéného uzivani jedné nebo vice spole¢nych ¢asti je ta skutec-
nost, ze pfi prevodu nebo prechodu vlastnického prava k jednotce prechazi na jejiho
nového vlastnika pravo k vyluénému uzivani téchto spolecnych ¢asti bez dalsiho.

Za nevyhodu tohoto institutu lze ovsem povazovat nemoznost ,.koup&* vyluéného uzi-
vani spole¢né ¢asti; v praxi jde zejména o ,.koupi® vyluéného uzivani garazovych stani.*
A dale pravé v souvislosti s vyluénym uzivanim garazovych stani se jako nedostatek toho-
to institutu pravideln¢ uvadi absolutni nemoznost jejich ,,koupé* osobami, jez nejsou vlast-
niky jednotky vymezené ve stejné délené nemovitosti, jako je ono garazové stani.*¢
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3 Zména vyluéného uzivani mnoha jinych spoleénych ¢asti (napt. balkond, teras, lodzii apod.) ¢asto neni
z povahy véci viibec mozna.

3 Jsou-li garazova stani vymezena v hromadné garazi, kterd je jako nebytovy prostor soucasti jednotky, je
mozna ,.koupé garazového stani“ cestou koupé spoluvlastnického podilu na této jednotce.
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