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NARIZENi VLADY

ze dne 30. fijna 2013

0 upravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim

Vlada nafizuje k provedeni zakona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik:

CAST PRVNI
OBECNA USTANOVENI

Predmét upravy

(1) Toto nafizeni upravuje
a) zpusob vypoctu podlahové plochy bytu v jednotce,
b) ¢asti nemovité véci, které jsou spole¢né,
c¢) podrobnosti o ¢innostech tykajicich se spravy domu a pozemku.

(2) Ustanoveni tohoto nafizeni tykajici se bytu plati také pro nebytovy prostor.

CAST DRUHA
ZPUSOB VYPOCTU PODLAHOVE PLOCHY

Prostorové ohraniceni bytu

Pro ucely vypoctu podlahové plochy je byt, jako prostorové oddélena ¢ast domu, ohrani¢en
vnitfnimi povrchy obvodovych stén této prostorové oddélené &asti domu, podlahou, stropem
nebo konstrukci krovu a vyplnémi stavebnich otvort ve sténach ohranicujicich byt; obdobné to
plati pro ohrani€eni mistnosti, které jsou jako soucast bytu umisténé mimo hlavni obytny
prostor.

Zpusob vypoctu podlahové plochy bytu v jednotce

(1) Podlahovou plochu bytu v jednotce tvofi padorysna plocha vSech mistnosti bytu véetné
pudorysné plochy vSech svislych nosnych i nenosnych konstrukci uvnitf bytu, jako jsou stény,
sloupy, pilite, kominy a obdobné svislé konstrukce. Pudorysna plocha je vymezena vnitinim
licem svislych konstrukci ohraniujicich byt v€etné jejich povrchovych uprav. Zapocitava se
také podlahova plocha zakryta zabudovanymi pfedméty, jako jsou zejména skfiné ve zdech v



byté, vany a jiné zafizovaci pfedméty ve vnitfni ploSe bytu.

(2) Podlahovou plochu mezonetového bytu umisténého ve dvou nebo vice podlazich
spojenych schodistém uvnitf bytu tvofi pldorysna plocha vSech mistnosti vypoctena
zpusobem stanovenym v odstavci 1 a plocha pouze dolniho primétu schodisté.

(3) V pfipadé bytu s galerii, kdy je horni prostor bytu propojen s dolnim prostorem schodistém,
se podlahova plocha galerie zapocitava jako podlahova plocha mistnosti, pokud podchodna
vySka tohoto prostoru dosahuje alespon 230 cm, i kdyZ neni zcela stavebné uzaviena vSemi
sténami; zapocitava se soucasné plocha dolni mistnosti, ma-li alespofi stejnou podchodnou
vysku, a plocha dolniho primétu schodisté. Pokud podminky minimalni podchodné vysky
nejsou splinény, zapocte se pouze plocha dolni mistnosti.

(4) Vypoétena podlahova plocha bytu podle odstavcil 1 aZ 3 se uvadi v m? a zaokrouhluje na
jedno desetinné misto tak, Ze pét setin m2 a vice se zaokrouhluje smé&rem nahoru, k méné nez
péti setinam m? se nepfihliZi.
CAST TRETI
SPOLECNE CASTI NEMOVITE VECI

Spole¢nymi ¢astmi nemovité véci mize byt vedle pozemku, na némz je dum postaven, také
pozemek funk&né souvisejici s provozem a spravou domu a s uzivanim jednotek, na némz
jsou zejména zpevnéné plochy, pfedzahradky, parkovaci plochy, dvory nebo na némz jsou
umistény drobné stavby, zejména CdistiCka odpadnich vod, septik, trafostanice, domovni
kotelna a dal8i stavby, které jsou nezbytné k zajisténi provozu a spravy domu.

Spole¢né ¢asti domu

(1) SpoleCnymi Castmi domu, jako €astmi podstatnymi pro zachovani domu v&etné jeho
hlavnich konstrukci a jeho tvaru i vzhledu, jakoz i pro zachovani bytu jiného vlastnika
jednotky, a zafizeni slouzici i jinému vlastniku jednotky k uzivani bytu podle § 1160 odst. 2
obc¢anského zakoniku, jsou zejména

a) vodorovné a svislé nosné konstrukce v€etné zakladi domu, obvodové stény domu,

b) stfecha v&etné vyplini vystupnich otvor(, izolaci, hromosvod, lavek, destovych Zlab(
a svodl venkovnich &i vnitrnich,

c) kominy jako stavebni konstrukce v celé své stavebni délce, v€etné vyvlozkovani
pofizeného spolu s kominem, mimo dodate¢né instalovanych kominovych vlozek
pofizenych se souhlasem osoby odpovédné za spravu domu jednotlivymi viastniky
jednotek, do nichz jsou zaustény tepelné spotfebie téchto vlastnikl a které tvofi jeden
technologicky celek jako spalinova cesta tepelného spotfebice,

d) zaprazi, schody, vchody a vstupni dvefe do domu, pruceli, schodisté, chodby, vypiné
stavebnich otvoru hlavni svislé konstrukce (okna v&etné okenic),

e) vykladni skfifi (vykladce) v rozsahu, v jakém se nachazi v roviné obvodové stény
domu, v€etné vnéjSiho skla a rolety vykladce, ktera je vzdy ve vylucném uzivani
vlastnika jednotky, kromé ¢€asti vykladce vstupujicich od vnitfniho povrchu obvodové
stény do vnitfniho prostoru mistnosti,

f) balkony, lodzie, terasy, atria, i v pfipadé, ze jsou pfistupné pouze z bytu, dvefe z
balkon(, lodzii a teras; tyto spole¢né &asti, jsou-li pfistupné pouze z bytu, jsou vzdy ve
vyluéném uzivani vlastnika pfislusné jednotky,

g) domovni kotelny, mistnosti vyménikovych (pfedavacich) stanic, v€etné vSech
technickych zafizeni a soucasti, nejsou-li ve vlastnictvi jiné osoby,



h) vytahy ve spole¢nych €astech, v€etné evakuacnich a pozarnich vytah(, autovytahl a
autoploSin, vnéjsi pozarni schodisté,
i) pldy, mandlovny, pradelny, susarny, kocarkarny, kolarny, sklepni kéje a mistnosti

nachazejici se ve spole¢nych Castech domu, které nejsou vymezeny jako byt nebo
soucast bytu,

j) bazény, dale prostory, v nichz jsou umisténa parkovaci mista, pokud nejsou zahrnuty v
jednotce.

(2) Spoleénymi Castmi domu jsou vzdy obvodové stény prostorové ohraniCujici byt i v
pfipadé, Ze jde o nenosné svislé konstrukce, dale vSechny nosné svislé konstrukce uvnitf
bytu, jako jsou zejména stény, sloupy a pilife, vzdy s vyjimkou povrchovych Uprav, jako jsou
vnitfni omitky, malby a pfipadné krytiny na sténach, tapety, dfevéné Ci jiné oblozeni,
kazetové stropy a podobné vnitini oblozeni stén nebo stroplu, a dale konstrukce
zabudovanych skfini ve sténach.

(3) Podlahy jsou spole¢nymi ¢astmi domu, vyjma podlahovych krytin v byté a vSeho, co je
spojeno s polozenim &i usazenim a s funkci pfislusného druhu podlahovych krytin, spolu s
pfipadnou kro€ejovou protihlukovou izolaci a s tepelnou izolaci, je-li sou€asti podlahové
krytiny a nezasahuje do spole¢nych €asti domu.

Spole¢nymi ¢astmi domu jsou dale

a) pfipojky od hlavniho fadu nebo od hlavniho vedeni pro dodavky energii, vody, pro
odvadéni odpadnich vod, pokud nejsou ve vlastnictvi dodavatell, domovni potrubi
odpadnich vod az po vypust (zafizeni) pro napojeni potrubi odpadnich vod z bytu,
domovni potrubi pro odvadéni destovych vod,

b) rozvody elektrické energie az k bytovému jisti¢i za elektromérem,
¢) rozvody plynu az k uzavéru pro byt,

d) rozvody vody teplé i studené vCetné stoupacich Sachet, at’ jde o hlavni svislé rozvody,
nebo odbocky od nich az k pomérovym meéfidlim pro byt, nebo k uzavérim pro byt,
nejsou-li instalovana méfidla pro jednotlivé byty, v€etné téchto méfidel nebo uzavéru; to
se netyka rozvodul uvnitf bytu, véetné vodovodnich baterii,

e) jde-li o centralni vytapéni, cela soustava rozvodl tepla, véetné rozvodl v byté,
radiatoru a jinych otopnych téles, v€éetné termostatickych ventilll a zafizeni slouziciho k
rozuctovani nakladl na topeni; ¢asti rozvodl umisténé v byté, radiatory a termostatické
ventily jsou ve vyluéném uzivani vlastnika jednotky jako spole¢né Casti,

f) protipozarni zafizeni, nouzové osvétleni v€etné zaloznich zdroju, osvétleni spole¢nych
casti,
g) veSkera zafizeni vzduchotechniky az k zapojeni do bytu, pokud byla pofizena jako

spole€na; to se netyka zafizeni vzduchotechniky, pofidi-li je vlastnik jednotky; obdobné
to plati pro veskeré druhy ventilaci,

h) systémy rozvodu a pfijmu televizniho signalu a datovych siti az k zapojeni do bytu,

i) rozvody telefonu, domaci zvonek, vnitfni vybaveni a umélecka vyzdoba spoleCnych
Casti domu, vjezdové zavory, brany, vrata a jiné pfisluSenstvi domu, které je nezbytné
nutné k provozu domu a k uzivani jednotek a z hlediska své povahy je k tomuto ucelu
urceno.

CAST CTVRTA
PODROBNOSTI O CINNOSTECH TYKAJICICH SE SPRAVY DOMU A POZEMKU

Cinnosti tykajici se spravy domu a pozemku



Cinnostmi tykajicimi se spravy domu a pozemku z hlediska provozniho a technického se
rozumi zejména

a) provoz, udrzba, opravy, stavebni Upravy a jiné zmény spoleCnych ¢asti domu, v€etné
zmén vedoucich ke zméné v ucelu jejich uzivani; tyka se to také vSech technickych
zarizeni domu, jako spole€nych &asti, dale spoleCnych &asti vyhrazenych k vyluénému
uzivani vlastniku jednotky, pokud podle prohlaseni nebo stanov spolecenstvi vlastniki
jednotek nejde o Cinnost pfislusejici vlastniku jednotky v ramci spravy této spolecné Casti
na vlastni naklady,

b) revize technickych siti, spoleCnych technickych zafizeni domu, protipozarniho
zafizeni, hromosvod(, rozvodu energii v€etné tepla, teplé vody, pitné vody a
telekomunikaénich zafizeni, a jinych spole¢nych zafizeni podle technického vybaveni
domu,

¢) udrzba pozemku a udrzba pfistupovych cest na pozemku,

d) uplatnéni prava vstupu do bytu v pfipadé, Ze vlastnik jednotky upravuje stavebné svj
byt, v€etné moznosti pozadovat v oduvodnénych pfipadech predlozeni stavebni
dokumentace, pokud je podle jinych pravnich pfedpisi vyZzadovana, pro ovéfeni, zda
stavebni upravy neohrozuji, neposkozuji nebo neméni spole¢né ¢asti domu.

Cinnostmi tykajicimi se spravy domu a pozemku z hlediska spravnich &innosti se rozumi
zejména

a) zajistovani veskeré spravni, administrativni a operativné technické ¢innosti, v€etné
vedeni pfislusné technické a provozni dokumentace domu, uchovavani dokumentace
stavby odpovidajici jejimu skutenému provedeni podle jinych pravnich predpist’) a
zajisStovani dalSich Cinnosti, které vyplyvaji pro osobu odpovédnou za spravu domu a
pozemku z jinych pravnich predpisd,

b) stanoveni a vybirani pfedem uréenych finanénich prostfedkd od vlastnikl jednotek
jako zaloh na pfispévky na spravu domu a pozemku, stanoveni zaloh na uhrady cen
sluzeb a jejich vyucétovani a vyporadani,

c) vedeni UCetnictvi, zpracovani a pfedlozeni darnovych pfiznani, fadné hospodareni s
finan¢énimi prostfedky, vedeni seznamu ¢lenl spole€enstvi vlastnikl jednotek,

d) uplathovani a vymahani plnéni povinnosti vi¢i jednotlivym vlastnikim jednotek, které
jim ukladaji jiné pravni predpisy nebo vyplyvaji ze stanov spolecenstvi vlastnikl jednotek
a z usneseni shromazdéni vlastnik(l jednotek pfijatych v souladu s jinymi pravnimi
predpisy a se stanovami spolecenstvi vlastniku jednotek,

e) Cinnosti spojené s provozovanim spolecnych €asti a technickych zafizeni, ktera slouzi
i jinym osobam nez vlastnikiim jednotek v domé, v&etné sjednavani s tim souvisejicich
smluy,

f) vykon &innosti vztahujicich se k uplatiovani ochrany prav vlastnik( jednotek.

Neplni-li vlastnik jednotky povinnost udrzovat byt tak, jak to vyzaduje nezavadny stav domu,
a pfimo hrozi nebezpedi, Zze dojde k poskozeni jiného bytu, je osoba odpovédna za spravu
domu opravnéna Ccinit opatfeni ke zjednani napravy i v pfipadé, Zze nejde o ohrozeni
nezavadného stavu domu jako celku. Pravo vlastnika jednotky &init opatfeni k napravé tim
neni dotceno.

(1) Pro ucely spravy domu a pozemku je osoba odpovédna za spravu domu a pozemku
opravnéna sjednavat smlouvy tykajici se zejména

a) zajisténi ¢innosti spojenych se spravou domu a pozemku,



b) zajisténi dodavek sluzeb spojenych s uzivanim spoleCnych ¢asti a spojenych s
uzivanim jednotek, nejde-li o sluzby, jejichz dodavky si vlastnici jednotek zajidtuji u
dodavatele pfimo,

¢) pojisténi domu,
d) najmu spole¢nych ¢asti domu a

e) zajisténi provozu vybranych technickych zafizeni spojenych s uzivanim spolec¢nych
Casti domu a s uzivanim jednotek, ke kterym nema osoba odpovédna za spravu domu a
pozemku opravnéni je provozovat, jako jsou domovni kotelny, vyménikové (pfedavaci)
stanice, dieselagregaty a podobna vyhrazena technicka zafizeni.

(2) Osoba odpovédna za spravu domu a pozemku dohlizi na plnéni uzavienych smiuv a
vymaha naroky z poruseni povinnosti druhé smluvni strany.

Osoba odpovédna za spravu domu a pozemku je opravnéna, urCi-li tak shromazdéni
vlastnikl jednotek, uzavfiit nebo ménit smlouvu s osobou, ktera ma zajiStovat nékteré
¢innosti spravy domu a pozemku.

Pro ucely rozvrzeni pfispévkl ve stejné vySi na kazdou jednotku podle § 1180 odst. 2
ob&anského zakoniku se odmé&nami osoby, ktera dim spravuje, rozumi odména spravce v
domé, kde nevzniklo spole€enstvi vlastnikl jednotek; odménami ¢lenli organu osoby, ktera
ddm spravuje, se rozumi odmény ¢lenu volenych organt spole€enstvi vlastnikl jednotek.

Nékteré dalsi ¢Cinnosti spolecenstvi vliastnikii jednotek pfi spravé domu a pozemku

(1) V pusobnosti statutarnino organu spolecenstvi vlastnik(l jednotek je rozhodovani o
nabyti, zcizeni nebo zatizeni movitych véci, jejichz pofizovaci cena nedosahne v
kalendafnim roce souhrnné €astky 10000 K¢, dale rozhodovani o zcizeni nebo zatizeni
movitych véci, jejichz zustatkova cena v kalendarnim roce nepresahuje v souhrnu 10000
K&; to neplati, pokud stanovy spoleéenstvi viastnikl jednotek uréi néco jiného.

(2) V pusobnosti statutarniho organu spolecenstvi vlastnikd jednotek je rozhodovani o
opravé nebo stavebni upravé spoleCnych Casti nemovité véci, neprevySuji-li naklady v
jednotlivych pfipadech ¢astku 1000 K& v priméru na kazdou jednotku; tento limit neplati,
pokud se jedna o opravy zpusobené havarii na spoleCnych €astech, nebo pokud stanovy
spoleCenstvi vlastnikd jednotek ur&i néco jiného.

(1) K nabyti, zcizeni nebo zatizeni nemovitych véci ve vlastnictvi spole€enstvi vlastniki
jednotek nebo k jinému nakladani s nimi mdze shromazdéni vlastniki jednotek dat
pfedchozi souhlas jen v pfipadé, jde-li o nabyti nemovité véci pro ucely spravy domu a
pozemku; rozhodovani v této zalezitosti statutarnimu organu spole€enstvi vlastnikd
jednotek nepfislusi.

(2) Ke sjednani uvéru a k uzavieni smlouvy o zfizeni zastavniho prava k jednotce, pokud
dotéeny vlastnik jednotky v pisemné formé s uzavienim zastavni smlouvy souhlasil, je
opravnéno shromazdéni vlastniki jednotek dat souhlas jen pro ucely spravy domu a
pozemku, pfedevSim pro opravy, Upravy spoleCnych ¢asti nebo zmény stavby, jejichz
realizace byla schvalena usnesenim shromazdéni vlastnikd jednotek.

Hospodareni spolecenstvi vlastnikl jednotek pfi spravé domu a pozemku

Rozpocet na kalendaini rok, sestaveny podle pravidel urenych ve stanovach, schvaluje
shromazdéni vlastnikd jednotek, které také schvaluje vysledky jeho plnéni v ramci
schvaleni zpravy o hospodareni spole€enstvi vlastnikd jednotek.



(1) PFrijmem spolecenstvi vlastniku jednotek jsou zejména

a) prispévky vlastnikd jednotek na spravu domu a pozemku podle § 1180 ob&anského
zakoniku,

b) uroky z prodleni pfijaté od vlastnik(l jednotek z divodu prodleni s platbami pfispévki
na spravu domu a pozemku podle § 1180 ob¢anského zakoniku,

c) uroky z prodleni pfijaté od vlastnikd jednotek z divodu prodleni s platbami za plnéni
spojena nebo souvisejici s uzivanim jednotky podle § 1181 ob&anského zakoniku,
v€etné nedoplatkll z jejich vyuctovani, a pokuty za nesplnéni povinnosti vlastnika
jednotky podle § 13 odst. 1 zakona &. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky
souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytl a nebytovych prostora v
domé s byty,

d) uroky z vkladd na bankovnich uétech spolecenstvi viastnikl jednotek,

e) penale, uroky z prodleni a smluvni pokuty zaplacené tfetimi osobami za poruseni
povinnosti ze smluv sjednanych spole€enstvim vlastnikd jednotek,

f) pojistné plnéni z pojistnych smluv sjednanych spolecenstvim viastnik( jednotek tykajici
se spole¢nych ¢asti a bonifikace za pfiznivy Skodni pribéh a

g) pfijmy plynouci z nakladani s majetkem spolecenstvi vlastnikd jednotek.

(2) Prijmem spolecenstvi vlastniki jednotek nejsou pfijmy plynouci z nakladani se
spoleCnymi Castmi, a to i v pfipadé, Zze jsou hrazeny na bankovni UcCet spoleCenstvi
vlastnikl jednotek; jde zejména o tyto pFijmy

a) najemné z pronajmu spolec¢nych ¢asti domu,

b) uroky z prodleni placené z dlvodu prodleni najemcl téchto spoleénych &asti s
platbami najemného a s Uhradami za plnéni spojena s uzivanim téchto spolecnych &asti
véetné nedoplatkl z jejich vyuctovani a

c¢) pfijmy od tfetich osob plynouci z provozovani technickych zafizeni v domé pro tyto
osoby.

Vymezeni nékterych nakladu vilastni spravni €innosti

Podobnymi naklady vlastni spravni &innosti uvedenymi v § 1180 odst. 2 ob&anského
zakoniku se rozumi zejména

a) naklady na zfizeni, vedeni a zruSeni bankovnich Uctl spole€enstvi vliastniku jednotek,

b) naklady na rozuctovani a vyuctovani plnéni spojenych s uzivanim jednotek, véetné
provedeni odec¢td hodnot z pomérovych méfidel spotfeby vody a ze zafizeni slouzicich k
rozuctovani nakladu na teplo,

c¢) naklady na pofizeni majetku slouziciho pro vlastni spravni ¢innost, napfiklad pocitac
vCetné softwarového vybaveni a jeho odpisy,

d) naklady kancelafe osoby odpovédné za spravu domu a pozemku, napfiklad vybaveni,
kancelarské potieby, spotfeba elektfiny, je-li samostatné méfena, postovné, a

e) naklady spojené s poskytovanim pravnich sluzeb tykajicich se spravy domu a
pozemku.

CAST PATA
UCINNOST



Toto nafizeni nabyva ucinnosti dnem 1. ledna 2014.

Pfedseda vlady:
Rusnok v. r.
Ministr pro mistni rozvoj:

Lukl v. r.

Poznamky pod ¢arou

1) Naptiklad vyhlagka &. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb, ve znéni vyhlasky &. 62/2013 Sb.,
vyhlaska €. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby, ve znéni vyhlasky €. 20/2012 Sb.

Souvislosti

Provadi predpis
89/2012 Sb. Obcansky zakonik (novy)

Odkazuje na

67/2013 Sb. Zakon, kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim pInéni
spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostort v domé s byty

89/2012 Sb. Obcansky zakonik (novy)

268/2009 Sb. Vyhlaska o technickych pozadavcich na stavby

499/2006 Sb. Vyhlaska o dokumentaci staveb

Verze
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