Spoletné ¢asti domu jsou, jak jiz vyplyva ze samotného oznaceni, prostory domu, které jsou spoleéné viem
vlastniktim jednotek. Kazdy z vlastniki ma pravo tyto prostory uZivat, nesmi v§ak jinému vlastniku v uZivani
jakymkoliv zpiisobem a v jakémkoliv rozsahu branit, ani spoleéné &asti jakkoliv ohrozit, ménit ¢ poskodit (§
1175 odst. 1 obéanského zakoniku).

Na rozdil od klasického spoluvlastn1ctv1 je udrzbu a opravy
spoletnych ¢asti u bytovych domd, jejichz spréva je svéfena
SV], ze zakona povinno zajistit SVI Udrzba a opravy domu
jsou vSak Casto _zdrojem svarQ v ramci SV]. V fadé prlpadu
totiz neni jasné, co vSe do spoleénych ¢asti domu vibec
spada a kdo je tudiZ povinen k opravam té které ¢asti domu.
Nelze pfitom vibec vychazet z toho, zda jsou nékteré ¢asti
uzivany spole¢né anebo vyluéné nékterymi vliastniky. Zakon
totiZ vyslovné nékteré ¢asti domu pFistupné pouze z nékteré
jednotky v domé zahrnuje mezi spolecné ¢asti domu. Jedna
se 0 tzv. spole¢né €asti s vyluénym uzivanim.

Pro odliSeni jednotlivych ¢asti domu je v prvé fadé tfeba
vychdzet z prohladeni vlastnika, které vymezuje jak
jednotlivé jednotky v domé, tak spolecné ¢asti. V nekterych
prlpadech viak neni prohlasem co do rozsahu spolecnych
casti dostate¢né urcité. Hranice mezi ¢astmi domu, které lze
povazovat za soucast jednotky, a spoletnymi ¢astmi miize
splyvat. Neni-li zde jistota, je tfeba dale vychazet z obsahu
stanov SVJ a zakona.

Obcansky zakonik vyslovné upravuje tzv. spolené Casti
nemovité véci, kteryml jsoudle § 1160 odst. 1 alespon ty ¢asti
nemovité véci, které podle své povahy maji slouZit
vlastnikGim ]ednotek spoleéné. Toto Vymezem je velmi
obecné a nechavé dale prostor pro $irSi (ipravu v prohlasem
Spole¢nymi tedy mohou byt za urc1tych okolnosti i takové
Casti, které nemajl slouZit vlastnikim jednotek spole¢né.
Mezi asti, které jsou vzdy spolecnyml castml, jsou zahrnuty
stavebni castl podstatné pro zachovani domu véetné jeho
hlavnich konstrukei, a jeho tvaru i vzhledu, jakoZ i pro
zachovani bytu jiného vlastnika jednotky a zatizeni slouZici i
jinému vlastniku jednotky k uzivani bytu (§ 1160 odst. 2 0Z).
Zakon dale vyslovne oznacuje za spolecnou i Cast, ktera je
nekteremu vlastnikli jednotky pfenechdna k vylucnemu
uzivani.

Konkrétni vymezeni spoleénych ¢asti domu ale najdeme v
nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb. (vodorovné a svislé
konstrukee, stfecha, kominy, schody apod.). V § 5 odst. 1
pism. f} tohoto nafizeni jsou poté vyslovmé zminény
spole¢né casti, které jsou vidy ve vyluéném uzZivani
jednotlivych vlastnikd, a to balkony, lodZie, terasy a atria,
které jsou pfistupné pouze z bytu. V ostatnich pfipadech
budou spoleénymi ¢astmi s vyluénym uZivanim jen ty ¢asti
domu, jejichz vylucné uzivani bude zaznamenano v
prohlaseni. Dodatetného vymezeni spoleéné <asti s
vylutnym uZivanim v ramci prohlaseni lze dosdhnout na
zakladé dohody o zméné prohlaseni. Tuto dohodu by ale
museli uzavtit vSichni vlastnici jednotek.

Vylucné uzivani nékteré spoleéné ¢asti domu je nicméné
mozné sjednat i na zaklad€ dohody o uZivani spoletné véci,
ve které budou vymezeny podmmky tohoto uZivani, zelmena
doba trvani, Giplata za uZivani, povinnost spravovat jim
uzivanou cast domu apod Tato dohoda ale muze byt
smluvnimi stranami pfi slnéni podminek této dohody & v
piipadech stanovenych zakonem kdykoliv ukoncena a nema
tedy trvaly charakter jako v pfipadé vyluéného uZivani
zapsaného v prohlaseni.

Z vyse uvedeného vymezem spolecnych ¢asti domu vyplyva
Ze ackoliv mohou byt nékteré ¢asti domu vylucné prlstupne
jen z nékterych jednotek, neznamena to automaticky, Ze je
takova Cast soucasti jednotky, ze které je do ni vyhradni
pfistup a Ze by mél Gdrzbu a opravy zajiStovat vlastnik
pfislusné jednotky.

Pokud jde o GdrZbu a opravy spole¢nych ¢asti ve viluénému
uzivani, plati sice dle § 1175 odst. 2 obéanského zakoniku, Ze
vlastnik jednotky je povinen udrZovat kromé svého bytu také
spoleéné &asti ve vyluéném uZivani, i pfesto je ale ddrzbu a
opravy spoleénych ¢asti zasadné povinno zajistit SVJ.
Vlastnik s vyluénym uZivanim je povinen zminéné ¢asti
udrZovat jen v zdkonem vymezeném rozsahu (jak to
vyZaduje nezavadny stav a dobry vzhled domu). Obecné jsou
vsak GdrZba a opravy spole¢nych Casti hrazeny z ptispévkl
na spravu domu a pozemku (§ 1180 odst. 1 ob¢anského
zakoniku), na kterych se vlastnici v naprosté vétsiné p¥ipadi
podili dle svych podilii na spoleénych ¢astech. Neni pfitom
automaticky zohlednéno, Ze budou z p¥ispévkii hrazeny i
opravy spoletnych c¢asti, které mohou uZivat jen néktefi
vlastnici.

b5

Zakon nicméné reflektuje tuto
nerovnost mezi vlastniky, kdyz
uvadi, Ze by vySe prispévki méla byt
vlastnikim s vyluénym uzivanim
stanovena se zfietelem k povaze,
rozmérim a umisténi vyluéné
uzivané casti a povinnosti vlastnika
jednotky spravovat tuto cast na
vlastni naklad. Shromazdéni tedy
muze rozhodnout o vysi prispévki
vlastniki s vyluénym uzivanim s
ohledem na vyse zminéna kritéria.
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