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366

NARIZENI VLADY
ze dne 30. ffjna 2013

o upravé nékterych zileZitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim

Vlida nafizuje k provedeni zikona &. 89/2012 Sb.,
obcansky zdkonik:

CAST PRVNI
OBECNA USTANOVENI

§1
Pfedmét dpravy
(1) Toto nafizeni upravuje
a) zpusob vypoétu podlahové plochy bytu v jed-
notce,
b) &dsti nemovité véci, které jsou spoleéné,

c) podrobnosti o cinnostech tykajicich se sprivy
domu a pozemku.

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

CAST DRUHA
ZPUSOB VYPOCTU PODLAHOVE PLOCHY

§ 2

Prostorové ohranileni bytu

Pro téely vypoctu podlahové plochy je byt, jako
prostorové oddélend &ist domu, ohraniéen vnitfnimi
povrchy obvodovych stén této prostorové oddélené
¢asti domu, podlahou, stropem nebo konstrukei krovu
a vyplnémi stavebnich otvori ve sténich ohranilujicich
byt; obdobné to plati pro ohranieni mistnosti, které
jsou jako souédst bytu umisténé mimo hlavni obytny
prostor.

§3
Zpusob vypoctu podlahové plochy bytu v jednotce

(1) Podlahovou plochu bytu v jednotce tvori pu-
dorysna plocha vSech mistnosti bytu vetné pidorysné
plochy vSech svislych nosnych i nenosnych konstrukei
uvnitf bytu, jako jsou stény, sloupy, pilife, kominy

a obdobné svislé konstrukce. Pudorysnd plocha je vy-
mezena vnitfnim licem svislych konstrukei ohraniéuji-
cich byt véetné jejich povrchovych tprav. Zapoditavd se
také podlahovd plocha zakrytd zabudovanymi pred-
méty, jako jsou zejména skiiné ve zdech v byté, vany
a jiné zafizovaci pfedméty ve vnitfni ploSe bytu.

(2) Podlahovou plochu mezonetového bytu umis-
téného ve dvou nebo vice podlazich spojenych schodis-
tém uvnitf bytu tvofi ptidorysnd plocha vSech mistnosti
vypocdtend zpuisobem stanovenym v odstavei 1 a plocha
pouze dolniho primétu schodisté.

(3) V pripadé bytu s galerii, kdy je horni prostor
bytu propojen s dolnim prostorem schodi§tém, se po-
dlahova plocha galerie zapoditivd jako podlahovi plo-
cha mistnosti, pokud podchodna vyska tohoto prosto-
ru dosahuje alesponi 230 cm, 1 kdyZ nenf zcela stavebné
uzavfena vSemi sténami; zapocitdvd se soucasné plocha
dolni mistnosti, ma-li alesponi stejnou podchodnou
vy$ku, a plocha dolntho primétu schodisté. Pokud
podminky minimdlni podchodné vysky nejsou spl-
nény, zapocte se pouze plocha dolni mistnosti.

(4) Vypoctend podlahova plocha bytu podle od-
stavell 1 a% 3 se uvadi v m” a zaokrouhluje na jedno
desetinné misto tak, e pét setin m? a vice se zaokrouh-
luje smérem nahoru, k méné nez péti setinim m? se
neprihliZi.

CAST TRETI
SPOLECNE CASTI NEMOVITE VECI

§ 4

Spoleénymi &dstmi nemovité véci muze byt vedle
pozemku, na némz je dim postaven, také pozemek
funkéné souvisejici s provozem a spravou domu a s uzi-
vanim jednotek, na némz jsou zejména zpevnéné plo-
chy, predzahridky, parkovaci plochy, dvory nebo na
némz jsou umistény drobné stavby, zejména Cisticka
odpadnich vod, septik, trafostanice, domovni kotelna
a dalsi stavby, které jsou nezbytné k zajisténi provozu
a spravy domu.
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Spolecné ¢asti domu
§5

(1) Spole¢nymi ¢istmi domu, jako ¢dstmi podstat-
nymi pro zachovini domu v¢etné jeho hlavnich kon-
strukei a jeho tvaru i vzhledu, jakoZ 1 pro zachovani
bytu jiného vlastnika jednotky, a zafizeni slouZici 1 ji-
nému vlastniku jednotky k uZzivani bytu podle § 1160
odst. 2 ob¢anského zikoniku, jsou zejména

a) vodorovné a svislé nosné konstrukce vletné zi-
kladt domu, obvodové stény domu,

b) stfecha vCetné vyplni vystupnich otvort, izolaci,
hromosvodu, livek, destovych zlabt a svodi ven-
kovnich & vnitfnich,

¢) kominy jako stavebni konstrukce v celé své sta-
vebni délce, véetné vyvlozkovini pofizeného spolu
s kominem, mimo dodate¢né instalovanych komi-
novych vlozek pofizenych se souhlasem osoby
odpovédné za sprivu domu jednotlivymi vlastniky
jednotek, do nichZ jsou zaudstény tepelné spotie-
bice téchto vlastnikii a které tvofi jeden technolo-
gicky celek jako spalinovd cesta tepelného spotte-
bi&e,

d) zéprazi, schody, vchody a vstupni dvefe do domu,
pruceli, schodi$té, chodby, vyplné stavebnich
otvort hlavni svislé konstrukce (okna v¢etné oke-
nic),

e) vykladni skfin (vykladce) v rozsahu, v jakém se
nachdzi v roviné obvodové stény domu, vcetné
vnéjstho skla a rolety vykladce, kterd je vzdy ve
vyluéném uzivini vlastnika jednotky, kromé &3sti
vykladce vstupujicich od vnitintho povrchu obvo-
dové stény do vnitintho prostoru mistnosti,

f) balkony, lodZie, terasy, atria, i v pfipadé, Ze jsou
pfistupné pouze z bytu, dvefe z balkont, lodZii
a teras; tyto spole¢né &sti, jsou-li pfistupné pouze
z bytu, jsou vzdy ve vyluéném uzivini vlastnika
pfislu$né jednotky,

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

h) vytahy ve spoleénych &istech, véetné evakuaénich
a pozdrnich vytahd, autovytaht a autoploSin,
vnéj§i pozarni schodisté,

1) pudy, mandlovny, priddelny, suSirny, kocarkirny,
koldrny, sklepni kéje a mistnosti nachdzejici se ve
spoleénych astech domu, které nejsou vymezeny
jako byt nebo souddst bytu,

j) bazény, dile prostory, v nichZ jsou umisténa par-
kovaci mista, pokud nejsou zahrnuty v jednotce.

(2) Spole¢nymi ¢dstmi domu jsou vzdy obvodové
stény prostorové ohraniCujici byt i v pfipadé, Ze jde
o nenosné svislé konstrukce, dile vS§echny 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
sténdch, tapety, dfevéné & jiné oblozeni, kazetové
stropy a podobné vnitfni obloZeni stén nebo stropd,
a déle konstrukce zabudovanych skfini ve sténdch.

(3) Podlahy jsou spole¢nymi ¢astmi domu, vyjma
podlahovych krytin v byté a v§eho, co je spojeno s po-
loZenim & usazenim a s funkei pfislusného druhu po-
dlahovych krytin, spolu s pfipadnou kroéejovou proti-
hlukovou izolaci a s tepelnou izolaci, je-li souédsti po-
dlahové krytiny a nezasahuje do spolecnych Césti
domu.

§6
Spoleénymi ¢dstmi domu jsou déle

a) pripojky od hlavniho fadu nebo od hlavniho ve-
deni pro dodédvky energii, vody, pro odviddéni od-
padnich vod, pokud nejsou ve vlastnictvi dodava-
telt, domovni potrubi odpadnich vod az po vy-
pust (zafizeni) pro napojeni potrubi odpadnich
vod z bytu, domovni potrubi pro odvidéni desto-
vych vod,

b) rozvody elektrické energie aZ k bytovému jistici za
elektromérem,

c¢) rozvody plynu az k uzdvéru pro byt,

d) rozvody vody teplé i studené vletné stoupacich
Sachet, at jde o hlavni svislé rozvody, nebo od-
boc¢ky od nich az k pomérovym méfidlim pro
byt, nebo k uzivérim pro byt, nejsou-li instalo-
vana méfidla pro jednotlivé byty, véetné téchto
méfidel nebo uzdvéry; to se netykd rozvodi uvnitf
bytu, véetné vodovodnich bateri,

e) jde-li o centrdlni vytdpéni, celd soustava rozvoda
tepla, véetné rozvodu v byté, radidtort a jinych
otopnych téles, vletné termostatickych ventla
a zafizeni slouziciho k rozactovdni nikladt na to-
peni; ¢dsti rozvodll umisténé v byté, radidtory a ter-
mostatické ventily jsou ve vyluéném uZivdni vlast-
nika jednotky jako spoleéné éisti,

f) protipozirni zafizeni, nouzové osvétleni vletné
zaloZznich zdrojt, osvétleni spolecnych ¢&isti,

g) veskerd zafizeni vzduchotechniky aZ k zapojeni do
bytu, pokud byla pofizena jako spoleénd; to se



Castka 143

Sbirka zikont ¢ 366 / 2013

Strana 6591

h)

netykd zafizeni vzduchotechniky, pofidi-li je
vlastnik jednotky; obdobné to plati pro veskeré
druhy ventilaci,

systémy rozvodu a piijmu televizniho signdlu a da-
tovych siti az k zapojeni do bytu,

rozvody telefonu, doméci zvonek, vnitfni vyba-
veni a uméleckd vyzdoba spole¢nych &asti domu,
vjezdové zavory, briny, vrata a jiné pfisluSenstvi
domu, které je nezbytné nutné k provozu domu
a k uzivdni jednotek a z hlediska své povahy je
k tomuto dlelu uréeno.

CAST CTVRTA
PODROBNOSTI O CINNOSTECH

TYKAJICICH SE SPRAVY DOMU A POZEMKU

Cinnosti tykajici se spravy domu a pozemku
§7

Cinnostmi tykajicimi se spravy domu a pozemku

z hlediska provozniho a technického se rozumi ze-
jména

a)

b)

d)

provoz, udrzba, opravy, stavebni tpravy a jiné
zmény spoleénych asti domu, véetné zmén ve-
doucich ke zméné v dcelu jejich uzivani; tyka se
to také vSech technickych zafizeni domu, jako
spoleénych &isti, dile spole¢nych &isti vyhraze-
nych k vyluénému uZivani vlastniku jednotky, po-
kud podle prohldseni nebo stanov spoleCenstvi
vlastnikl jednotek nejde o Einnost prislusejici
vlastniku jednotky v rdmci sprivy této spolecné
asti na vlastni naklady,

revize technickych siti, spoleénych technickych
zafizeni domu, protipozdrniho zafizeni, hromo-
svodu, rozvodu energii vetné tepla, teplé vody,
pitné vody a telekomunikaénich zafizeni, a jinych
spoleénych zafizeni podle technického vybaveni
domu,

udrzba pozemku a ddrzba pfistupovych cest na
pozemku,

uplatnéni priva vstupu do bytu v pfipadé, ze vlast-
nik jednotky upravuje stavebné svij byt, vcetné
moznosti pozadovat v oduvodnénych pfipadech
predloZzeni stavebni dokumentace, pokud je podle
jinych pravnich predpist vyZadovina, pro ovéfeni,

zda stavebni Gpravy neohroZuji, neposkozuji nebo
neméni spole¢né &isti domu.

§ 8

Cinnostmi tykajicimi se spravy domu a pozemku

z hlediska spravnich ¢innosti se rozumi zejména

a)

b)

d)

zajistovani veskeré spravni, administrativni a ope-
rativné technické innosti, vetné vedeni piislusné
technické a provozni dokumentace domu, uchovi-
vani dokumentace stavby odpovidajici jejimu sku-
tenému provedeni podle jinych pravnich pred-
pist') a zajistovani dalsich &innosti, které vyplyvaji
pro osobu odpovédnou za sprivu domu a po-
zemku z jinych pravnich predpist,

stanoveni a vybirdni pfedem urlenych finanénich
prostfedkii od vlastnikli jednotek jako zidloh na
pfispévky na sprivu domu a pozemku, stanoveni
zéloh na thrady cen sluzeb a jejich vyuétovani
a vyporfadani,

vedeni dcetnictvi, zpracovini a predloZeni dario-
vych pfiznini, ¥ddné hospodafeni s finanénimi
prostfedky, vedeni seznamu d{lent spolelenstvi
vlastnikt jednotek,

uplatriovani a vymdhani plnéni povinnosti vuéi
jednotlivym vlastnikiim jednotek, které jim ukli-
daji jiné privni predpisy nebo vyplyvaji ze stanov
spoleCenstvi vlastniki jednotek a z usneseni shro-
mézdéni vlastnikt jednotek prijatych v souladu s ji-
nymi pravnimi predpisy a se stanovami spoleCen-
stvi vlastniki jednotek,

¢innosti spojené s provozovanim spoleénych &3sti
a technickych zafizeni, kterd slouZi i jinym oso-
bam nez vlastnikiim jednotek v domé, véetné sjed-
ndvéni s tim souvisejicich smluv,

vykon Cdinnosti vztahujicich se k uplatiiovini
ochrany préiv vlastnikt jednotek.

§9

Neplni-li vlastnik jednotky povinnost udrzovat

byt tak, jak to vyZaduje nezdvadny stav domu, a pfimo
hrozi nebezpedi, ze dojde k poskozeni jiného bytu, je
osoba odpovédnd za spravu domu opravnéna ¢init opa-
tfeni ke zjednani ndpravy i v pfipadé, Ze nejde o ohro-
Zeni nezdvadného stavu domu jako celku. Pravo vlast-

") Napfiklad vyhldska & 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb, ve znéni vyhlasky ¢ 62/2013 Sb., vyhliska ¢. 268/2009 Sb.,
o technickych poZadavcich na stavby, ve znén{ vyhldsky ¢. 20/2012 Sb.



Strana 6592

Sbirka zikonu ¢ 366 / 2013

Castka 143

nika jednotky ¢init opatfeni k ndpravé tim neni do-
téeno.

§ 10

(1) Pro tcely spravy domu a pozemku je osoba
odpovédnd za spravu domu a pozemku opravnéna sjed-
ndvat smlouvy tykajici se zejména

a) zajiSténi éinnosti spojenych se spravou domu a po-
zemku,

b) zajisténi doddvek sluzeb spojenych s uZzivinim
spole¢nych &isti a spojenych s uzivinim jednotek,
nejde-li o sluzby, jejichz dodavky si vlastnici jed-
notek zajistuji u dodavatele pfimo,

¢) pojisténi domu,

d) ndjmu spole¢nych &isti domu a

e) zajisténi provozu vybranych technickych zafizeni
spojenych s uZzivinim spoleénych ¢&isti domu
a s uzivinim jednotek, ke kterym nemd osoba od-
povédnd za spravu domu a pozemku oprivnéni je
provozovat, jako jsou domovni kotelny, vyméni-
kové (pfeddvaci) stanice, dieselagregity a podobnd
vyhrazend technickd zafizen.

(2) Osoba odpovédnd za sprivu domu a pozemku
dohliZi na plnéni uzavfenych smluv a vymaha niroky
z poruseni povinnosti druhé smluvni strany.

§ 11

Osoba odpovédnai za sprivu domu a pozemku je
opravnéna, uréi-li tak shromazdéni vlastnika jednotek,
uzaviit nebo ménit smlouvu s osobou, kterd ma zajis-
tovat nékteré Cinnosti spravy domu a pozemku.

§ 12

Pro ulely rozvrzeni pfispévki ve stejné vysi na
kazdou jednotku podle § 1180 odst. 2 obéanského z4-
koniku se odménami osoby, kterd dim spravuje, ro-
zumi odména spravce v domé, kde nevzniklo spoleden-
stvi vlastnikd jednotek; odménami ¢lenti orgdnu osoby,
kterd dim spravuje, se rozumi odmény ¢lent volenych
organu spolecenstvi vlastnikt jednotek.

Nékteré dalsi ¢innosti spolecenstvi vlastnika
jednotek pfi spravé domu a pozemku

§ 13
(1) V pulisobnosti statutarniho orgdnu spolecenstvi

vlastnikl jednotek je rozhodovini o nabyti, zcizeni
nebo zatizeni movitych véci, jejichZ pofizovaci cena

nedosihne v kalenddfnim roce souhrnné ¢&istky
10 000 K¢, dile rozhodovani o zcizeni nebo zatiZeni
movitych véci, jejichz zistatkovd cena v kalenddfnim
roce nepfesahuje v souhrnu 10 000 K¢ to neplati, po-
kud stanovy spolelenstvi vlastnika jednotek uréi néco
jiného.

(2) V pusobnosti statutirniho orginu spoleCenstvi
vlastniki jednotek je rozhodovini o opravé nebo
stavebni Upravé spoleénych &dsti nemovité véci, ne-
prevysuji-li nidklady v jednotlivych pfipadech &istku
1 000 K¢ v priméru na kazdou jednotku; tento limit
neplati, pokud se jednd o opravy zptisobené havirii na
spole¢nych &astech, nebo pokud stanovy spolecenstvi
vlastnikl jednotek uréi néco jiného.

§ 14

(1) K nabyti, zcizeni nebo zatizeni nemovitych
véci ve vlastnictvi spoledenstvi vlastnikil jednotek nebo
k jinému nakldddni s nimi maZze shromdzdéni vlastnikii
jednotek dat predchozi souhlas jen v pripadé, jde-li
o nabyti nemovité véci pro tlely sprivy domu a po-
zemku; rozhodovini v této zaleZitosti statutirnimu
organu spoleenstvi vlastniki jednotek nepfislusi.

(2) Ke sjedndni tvéru a k uzavieni smlouvy o zfi-
zeni zastavniho priva k jednotce, pokud dotéeny vlast-
nik jednotky v pisemné formé s uzavienim zdstavni
smlouvy souhlasil, je oprivnéno shromdzdéni vlastnikt
jednotek dat souhlas jen pro tcely sprivy domu a po-
zemku, pfedev$im pro opravy, Upravy spolecnych Casti
nebo zmény stavby, jejichZ realizace byla schvdlena
usnesenim shromazdéni vlastnikd jednotek.

Hospodafteni spolecenstvi vlastnika jednotek
pfi spravé domu a pozemku

§ 15

Rozpodet na kalendédfni rok, sestaveny podle pra-
videl uréenych ve stanovich, schvaluje shromaZzdéni
vlastnikd jednotek, které také schvaluje vysledky jeho
plnéni v rdmci schvéleni zprivy o hospodafeni spole-
Censtvi vlastnikd jednotek.

§ 16
(1) Pffjmem spolelenstvi vlastnikl jednotek jsou
zejména
a) prispévky vlastnikt jednotek na spravu domu a po-
zemku podle § 1180 obcanského zikoniku,

b) droky z prodleni pfijaté od vlastniki jednotek
z divodu prodleni s platbami pfispévkill na spravu
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domu a pozemku podle § 1180 obcanského ziko-  «¢)
niku,

c) troky z prodleni pfijaté od vlastniki jednotek
z divodu prodleni s platbami za plnéni spojend
nebo souvisejici s uZivinim jednotky podle
§ 1181 obclanského zikoniku, vetné nedoplatkii
z jejich vyuactovini, a pokuty za nesplnéni povin-
nosti vlastnika jednotky podle § 13 odst. 1 zdkona
¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otizky
souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzi-
vénim bytii a nebytovych prostori v domé s byty, @)

d) uroky z vklada na bankovnich tctech spolecenstvi
vlastnika jednotek, b)

e) penile, uroky z prodleni a smluvni pokuty zapla-
cené tfetimi osobami za poruSeni povinnosti ze
smluv sjednanych spoleCenstvim vlastnikli jedno-

tek,

f) pojistné plnéni z pojistnych smluv sjednanych <)
spoledenstvim vlastnikd jednotek tykajici se spo-
le¢nych Casti a bonifikace za pfiznivy $kodni pri-
béh a d)

g) pijmy plynouci z naklddani s majetkem spolecen-
stvi vlastnikti jednotek.

(2) Prijmem spolecenstvi vlastnikli jednotek ne- o)
jsou pfijmy plynouci z naklddani se spole¢nymi ¢dstmi,
a to 1 v pripadé Ze jsou hrazeny na bankovni uclet
spoleCenstvi vlastnikti jednotek; jde zejména o tyto pii-
joy
a) ndjemné z prondjmu spolecnych ¢isti domu,
b) uroky z prodleni placené z divodu prodleni ni-
jemct téchto spole¢nych &isti s platbami ndjem-
ného a s thradami za plnéni spojend s uZzivinim
téchto spoleénych &isti veetné nedoplatktl z jejich

pfijmy od tfetich osob plynouci z provozovini
technickych zafizeni v domé pro tyto osoby.

§ 17

Vymezeni nékterych nidkladia
vlastni spravni ¢innosti

Podobnymi néklady vlastni spravni ¢innosti uve-

denymi v § 1180 odst. 2 obcanského zikoniku se ro-
zumi zejména

niklady na zfizeni, vedeni a zruSeni bankovnich
ucth spoleCenstvi vlastnikt jednotek,

naklady na rozuctovani a vytuctovani plnéni spoje-
nych s uzivinim jednotek, vCetné provedeni ode-
¢t hodnot z pomérovych méfidel spotteby vody
a ze zafizeni slouzicich k roztctovini ndkladt na
teplo,

nédklady na pofizeni majetku slouziciho pro vlastni
spravni {innost, naptiklad pocita¢ véetné softwa-
rového vybaveni a jeho odpisy,

naklady kanceléfe osoby odpovédné za sprivu
domu a pozemku, napftiklad vybaveni, kanceldfské
potieby, spotfeba elektfiny, je-li samostatné mé-
fena, poStovné, a

naklady spojené s poskytovanim pravnich sluzeb
tykajicich se sprivy domu a pozemku.

CAST PATA
UCINNOST

§ 18

Toto nafizeni nabyvd ulinnosti dnem 1. ledna

vyuctovani a 2014.

Predseda vlady:

Rusnok v. r.

Ministr pro mistni rozvoj:

Lukl v. r.



