
Spolein6 i6sti domu jsou, jak jii vypl'.iv6 ze samotn6ho oznaEeni, prostory domu, kter6 jsou spolein6 viem
vlastnikfim jednotek. KaZdf z vlastnikfi m6 pr6vo tyto prostory uZivat, nesmi vbak jin6mu vlastniku v uiivini
jaldmkoliv zpfisobem a v jak6mkoliv rozsahu brinit, ani spolein6 d6sti jakkoliv ohrozit, mdnit ii poSkodit (S
1125 odst. r obiansk6ho zdkoniku).

Na rozdil od klasick6ho spoluvlastnictvi ie ridrZbu a opraw
spolednlich t6sti u bytov'fih domfi, lejichZ spr5va je svEieni
SVJ, ze zakona povinno zajistit SV'. UdrZba a opravy domu
jsou v3ak dasto zdrojem sv6rfi v rdmci SVJ. V iadd piipadri
totiZ neni jasn6, co v5e do spoletnjch i6sti domu vfibec
spad6 a kdo je tudiZ povinen k opravim t6 kter6 desti domu.
Nelze piitorir vfibec wch6zet z ioho, zda isou n6kter6 t6sti
uZiv6ny spolein6 ane6o v'.iludnE nElier.fmi vlastniky. Z6kon
totiZ \ry;slovnd nEkter6 d6sti domu piistupn6 pouze z nEkter6
jednotky v domE zahrnuje mezi spolednd d6sti domu. Jednii
se o tzv. spoledn6 66sti s v'fiudnfrn uZiv6nim.

Pro odliSeni jednotliu.ich tisti domu je v pw6 iad6 tieba
vychdzet z prohl6Seni vlastnika, kter6 vymezuje jak
jednotliv6 jednotky v dom6, tak spoledn6 d6sti. V n6kterfch
piipadech vSak neni prohl6Seni co do rozsahu spoletnfch
i6sti dostatedn6 urtit6. Hranice mezi eestmi domu, kter6lze
povazovat za soud6st iednotky, a spolednfmi iestmi mfiZe
sph_ivat. Neni-li zde iistota, je tieba dele vychezet z obsahu
stanov SVJ a zakona.

obtanslof z6konik v'jslovnE upravuje tzv. spolednd ddsti
nemovit6 vEci, kteqimi jsou dle S rr6o odst. l alespofi ty desti
nemovit6 v6ci, kter6 podle sv6 povahv maii slouZit
vlastnikfim jednotek spblednd. Totri vyniezeni'je velmi
obecn6 a nech6v6 d6le orostor oro Sirii rioravu v orohl6Seni.
Spolednjrmi tedy mohou bft za uriidch okolnosti i takov6
d6sti, kter6 nemaji slouZit vlastnik&m jednotek spolednd.
Mezi d6sti, kter6jsou vZdy spolednfmi idstmi, jsou zahrnuty
stavebni desti podstatn6 pro zachovini domu vtetn6 jeho
hlavnfch konstrukci, a ieho tvaru i vzhledu, jakoZ i pro
zachovani bytu jin6ho vlastnika jednotky a zaiizeni slouiici i
jin6mu vlastnfku jednotky k uZiviini bytu (S 1160 odst. 2 oz).
ZAkon dAle WslovnE oznaduie za spolednou i d6st. kter6 ie
nEkter6mu vlastnikir iednotkv oiinech6na k Wlutn6niu
uzlvanl.

Konkr6tni vlrmezeni spolednfch tiisti domu ale najdeme v
naiizeni vliidy E. 36612073 Sb. (vodororrn6 a svisl6
konstrukce, stiecha, kominy, schody apod.). V S 5 odst. r
pism. f) tohoto naiizeni jsou pot6 v'jslovnd zmin6ny
spoletn6 dasti, kter6 jsou vZdy ve vfludn6m uZiviini
jednotlivlich vlastnikfi, a to balkony, lodZie, terasy a atria,
kter6 jsou ptistupn6 pouze z bytu. V ostatnich piipadech
budou spolednlmi destmi s v,fluinlm uZiv6nim jen ty t6sti
domu, jejichZ v'lluin6 uZivani bude zaznamendno v
orohldSeni. Dodatedndho vrrmezeni snoledn6 tdsti s
i"gtutnlim uZivSnim v r5mci irohl65eni ize dos6hnout na
z6ldadd dohody o zm€nd prohliSeni. Tuto dohodu by ale
museli uzaviit vSichni viastnfci iednotek.

Vfluin6 uiiv6ni nEkter6 spoletnd ddsti domu je nicm6n6
moZn6 sjednat i na zdkladd dohody o uZivdni spolein6 v6ci,
ve kter6 budou vrrrmezeny podminky tohoto uZiv6ni, zejm6na
doba trv6ni, tplata za uZiv6ni, povinnost spravovat jim
uZivanou d6st 

-domu 
apod. Tatd dohoda aie mfiZe brit

smluvnimi stranami oii-slndni oodminek tdto dohodv ti-v
piipadech stanovenfch z6konem kdykoliv ukondena a hem6
tedy trvalli charakter jako v piipadE v,llutn6ho uZivdni
zapsan6ho v prohl;i5eni.

Z v'.f5e uveden6ho vy.rnezeni spoletnfch t6sti domu vypljv6,
Ze adkoliv mohou blit nEkter6 6esti domu v'fludnd piistupn6
jen z n6kter,.ich jednotek, neznamena to automaticky, Ze je
takova test soudesd iednotky, ze kter6 je do ni vyihradni
piistup a Ze by mEl ridrZbu a opravy zaji5tovat vlastnik
piisluSn6 iednotky.

Pokud jde o fdrZbu a opravy spoletnfch E6sti ve vfludn6mu
uZivini, plati sice dle S rr75 odst. 2 obdansk6ho zikoniku, Ze
vlastnik jednotky je povinen udrZovat krom6 sv6ho bytu tak6
spoletn6 d6sti ve v'.fludn6m uZiv6ni, i piesto je ale ridrZbu a
opravy spolednfch tisti zisadnE povinno zajistit SVJ.
Vlastnik s v.fluinfm uZiv6nim je povinen zmin6nd tdsti
udrzovat jen v z6konem vlrmezen6m rozsahu (iak to
vyZaduje nezivadnf stav a dob4i vzhled domu). ObecnE jsou
v3ak irdpZba a opravy spolednfch ddsti hrazeny z piisp6vkfi
na spr5vu domu a pozemku (S rrSo odst. r obtansk6ho
zdkoniku), na kterjch se vlastniciv naprost6 vEtSinE piipadfi
podili dle svich poaitfr na spoleinfch i5stech. Nenipiitom
iutomaticky zohiednEno, Zi budou z piispEvk& hrizeny i
opravy spoletnfch tiisti, kter6 mohou uZivat jen nEkteii
vlastnici.
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ZAkon nicm6nE reflektuje tuto
nerovnost mezi vlastniky, kdyL
uvadi, Ze byv'f5e piispdvkri m6labft
vlastnikfim s v'.fludnfm uZiv6nfm
stanovena se zfetelem k povaze,
rozmdrfim a umistdni v,.f1utn6
uZivan6 d6sti a povinnosti vlastnika
jednotky spravovat tuto ddst na
vlastni n6klad. Shrom6Zd6ni tedy
mfiZe rozhodnout o v'isi pifspdvkfi
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vlastnKu s wlucnvm uzrvantm s
ohledem na WSe zminEn5 krit6ria.
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