O spolecnych castech domu

Pokud bydlite v bytovém domé, muzete se obcas setkat s otazkou, které éasti
domu jsou spolecné a které uz ne. Odpovédi je uz Sest let narizeni vlady, jenz
presné tyto prostory definuje a vymezuje. O jakych castech tedy mluvime?

Nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb. hovofi o Upravé néktery zalezitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim. Ve tfech castech pojednava o:

- zpusobu vypo¢tu podlahové plochy,

- spolec¢nych c¢astech domu,

- spravé domu a pozemka.

Detaily k vypoctu podlahové plochy

Pro ucely vypoctu podlahové plochy je byt ¢i nebytovy prostor prostorové oddélena ¢ast domu. Je
ohrani¢en vnitfnimi povrchy obvodovych stén, podlah a stroptl. Podlahovou plochou daného prostoru
tvofi pudorysna plocha vsech mistnosti véetné svislych konstrukci (napf. pFicky, pilife, kominy) i
plocha zakryta zabudovanymi predméty, jako jsou zejména skfiné ve zdech, vany apod.

Pro mezonetové byty je zpusob vypoctu podlahové plochy obdobny, zapodita se viak k tomu jesté
plocha dolniho primétu schodisté.

Stejné podminky se tykaji i prostord s galerii. Po¢ita se podlahova plocha galerie ve viech &astech s
podchodovou vysku nejméné 230 cm. Za predpokladu, Ze je vySka nizsi, zapocte se plocha pouze
dolni mistnosti a plocha dolniho primétu schodisté.

Takto vypoctena podlahova plocha bytu se uvadi v m2 a zaokrouhluje se na jedno desetinné misto
nahoru.

O spolec¢nych ¢astech domu

Kromé samotného pozemku, na kterém dim stoji, jsou spole¢nymi pozemky také ty, jenz funkéné
souviseji s provozem a spravou domu. Tykd se to zpevnénych ploch, predzahradek, parkovacich mist a
dvoru. Dale se jednd o drobné stavby nezbytné k zajisténi provozu - Cisti¢ka odpadnich vod, septik,
trafostanice, domovni kotelna atd.

Vycet vnitinich spolecnych ¢asti domu je vyrazné rozmanitéjsi i pocetnéjsi. Jsou to casti pro zachovani
samotného stavebni konstrukce, jeho tvaru i vzhledu. Tedy vodorovné i svislé nosné konstrukce,
véetné zakladd domu a obvodovych stén domu. Zapoditana je stfecha, izolace, hromosvody, lavky,
destové Zlaby a svody. Dale kominy, zaprazi, schody, vchody a vstupni dvefe do domu, pruceli,
schodisté, chodby, okna véetné okenic, vykladni skfiné a rolety.

Mezi spolecné casti se zapocitdvaji i ty, které jsou pfistupné pouze z bytu. Jednd se o balkony, terasy,
lodzie, atria i vstupni dvere vSech zminénych. Tyto spolecné Casti, jsou-li pfistupné pouze z bytu, jsou
vzdy ve vylu¢ném uzivani vlastnika pfislusné jednotky.

Nasledné se jedna o domovni kotelny, vyménikové ¢i pfeddavaci stanice, vytahy, pozarni schodisté,
pudy, mandlovny, pradelny, susarny, kolarny, koc¢arkarny, sklepni kdje a mistnosti nachazejici se ve
spolecnych castech domu, které nejsou vymezeny jako byt nebo soucdst bytu, napf. bazény nebo
parkovaci mista (nejsou-li zahrnuty v jednotce).

Spolec¢nymi ¢astmi jsou nosné i nenosné konstrukce prostorové ohranicujici byt mimo povrchovych
Uprav (omitky, malby, tapety, obloZeni, kazetové stropy) a zabudovanych konstrukci.

Ve spolec¢ném vlastnictvi jsou také podlahy, s vyjimkou podlahovych krytin a vSeho, co s podlahovymi
krytinou konstruk¢né souvisi (v€etné tepelné Ci krocejové izolace, jsou-li soucasti krytiny), ale
nezasahuje do spolecnych ¢asti domu.

Nafizeni pokracuje seznamem dalSich spole¢ny c¢asti domu. Pfipojky od hlavniho fadu nebo od
hlavniho vedeni pro dodavky energii, vody a odvadéni odpadnich vod, domovni potrubi odpadnich vod



az po vypust pro napojeni odpadnich potrubi bytu, potrubi pro odvadéni destovych vod, rozvody
elektrické energie az k bytovému jistici za elektromérem, rozvody plynu az k uzavéru pro byt, rozvody
studené a teplé vody v¢. stoupacich Sachet az k pomérovym méfidlim pro byt nebo k uzavériim pro
byt, tato méfidla a uzavéry (netykd se rozvodu uvnitf bytu), v pfipadé centralniho vytapéni pak celd
soustava rozvodu tepla v¢etné rozvodu v byté, radiatord a jinych otopnych téles v¢. termostatickych
ventilll a zafizeni slouzicich k rozi¢tovani nakladd na topeni, a to vie i kdyZ jsou ve vyluéném uzivani
vlastnika jednotky, protipozarni zafizeni, nouzové osvétleni v¢. zdroju, osvétleni spole¢nych ¢asti,
vzduchotechnika az k zapojeni do bytu (pokud byla pofizena jako spolecnad), systémy pfijmu a rozvodu
televizniho signalu a datové sité, vzdy az po zapojeni do bytu, rozvody telefonu, domaci zvonek,
vhitfni vybaveni a umélecka vyzdoba spolecnych ¢asti domu, vjezdové zavory, brany, vrata a jiné
pfisluSenstvi nutné k provozu domu a k uzivani jednotek.

Cinnosti tykajici se spravy domu a pozemku

V posledni ¢asti se nafizeni v jedendcti odstavcich vénuje podrobnostem o ¢innostech souvisejicich se
spravou domu a pozemku.

Definice Cinnosti spravy ve smyslu provoznim a technickém: jedna se o provoz, udrzbu, opravy,
stavebni Upravy, zmény spolecnych casti domu (véetné zmény ucelu uzivani) v¢. technickych zafizeni
domu a spolec¢nych ¢asti ve vylu€ném uzivani vlastnika jednotky, revize (technickych siti, spolec¢nych
technickych zafizeni, protipozarniho zafizeni, hromosvodu, rozvodi energii a vody,
telekomunikacnich zafizeni atp.), udrzba pozemku a pfistupovych cest, uplatnéni prava vstupu do
bytu v pfipadé stavebnich Gprav uvnitf jednotky, vE. pfistupu k dokumentaci takovych tGprav

Cinnosti spravy ve smyslu spravnim: spravni, administrativni a operativné-technické ¢innosti, vedeni
technické a provozni dokumentace, uchovavani dokumentace, dalsi ¢innosti povinné pro osobu
vykonavajici spravu domu a pozemku na zakladé jinych predpist (napf. vyhlasSek ¢. 499/2006 Sb. a ¢.
268/2009 Sh.), stanoveni a vybirani zaloh, provadéni vyuctovani a vyporadani, vedeni Ucetnictvi a
zpracovani dafiovych pfiznani, hospodareni finanénimi prostfedky, vedeni seznamu ¢lent spolecenstvi,
uplatfiovani a vymahani povinnosti vici vlastnikiim jednotek (povinnosti vyplyvaji z jinych pravnich
pFedpist, ze stanov a z usneseni), provozovani spole¢nych ¢asti a technickych zafizeni slouzicich
jinym osobam vcetné sjednavani s tim spojenych smluv a ¢innosti vztahujici se k uplatinovani ochrany
prav vlastniki jednotek.

Nafizeni pokracuje s dalSimi ustanovenimi, o nichz je dobré védét. Neplni-li vlastnik jednotky
povinnost udrzovat byt tak, jak to vyzaduje nezavadny stav domu, a pfimo hrozi nebezpeci, ze dojde k
poskozeni jiného bytu, je osoba odpovédna za spravu domu oprdavnéna Cinit opatieni ke sjednani
napravy, a to i v pripadé€, Ze nejde o ohrozeni nezavadného stavu domu jako celku.

Sjednavani smluv pro Ucely spravy domu a pozemku, dodavky sluZzeb spojenych s uzivanim spolecnych
Casti i jednotek, pojisténi, najmu spolecnych &asti, zajiSténi provozu vybranych technickych zafizeni, k
nimz osoba zajistujici spravu nema pfislusna opravnéni k provozovani (kotelny, vyménikové stanice,
dieselagregaty, a podobna vyhrazena zafizeni). Povinnost dohledu nad plnénim takovych smluv a
zmeény takovych smluv na zakladé rozhodnuti vlastnika.

Odmény sprévce a statutarnich organu. Rozvrzeni pfispévkl pro tento Gcel musi byt ve stejné vysi pro
kaZzdou jednotku (dle §1180, odst.2 OZ). Tento pozadavek rovnomérnosti pfispévku se tyka i tzv.
~nékterych nakladud vlastni spravni ¢innosti“ (§17, pismena a-e): bankovni poplatky, ndklady na odecty
a rozuctovani, ndklady na pofizeni majetku slouziciho pro vlastni spravni ¢innost, naklady na
kancelare a jejich vybaveni, ndklady na nakupované pravni sluzby.

Pravomoci statutarniho organu. Rozhodovani o nabyti, zcizeni nebo zatizeni movitych véci do
pofizovaci hodnoty v souhrnné vysi v rdmci kalendafniho roku do 10.000 K¢, resp. totéz v zlstatkové
hodnoté - pokud neni stanovami upraveno jinak.

Rozhodovani o opravé nebo stavebni Gpravé spolecnych casti nemovité véci, neprevysuji-li naklady v
jednotlivych pfipadech ¢astku 1.000 K¢ v priméru na jednu jednotku. Tento limit neplati v pfipadé
havarii vzniklych na spolecnych ¢astech anebo pokud neni stanovami upraveno jinak.



Souhlas k nabyti, zcizeni nebo zatizeni nemovitych véci ve vlastnictvi SVJ nebo jinému nakladani s nimi
muze dat souhlas pouze shromazdéni vlastnikl; rozhodovani v této zalezitosti statutarnimu organu
SVJ nepfislusi.

Shromazdéni vlastnikd je opravnéno davat souhlas ke sjednani Gvéru a k uzavieni smlouvy o zfizeni
zastavniho prava k jednotce (nutny pisemny souhlas vlastnika dotéené jednotky) pouze pro ucely
spravy domu a pozemku (zejména pro opravy, Upravy spolecnych ¢asti nebo zmény stavby, jejichz
realizace byla schvélena usnesenim shromazdéni vlastnikt).

Rozpocet na kalendarni rok, sestaveny podle pravidel uréenych stanovami, schvaluje shromazdéni
vlastnikd, rovnéz jako vysledky hospodafeni.

Pfijmy spolecenstvi jsou zejména: prispévky vlastniki na spravu (podle §1180 0Z2), uroky z prodleni od
vlastnikd, uroky z vkladi, pendle (a troky a smluvni pokuty) uhrazené tfetimi osobami, pojistna
plnéni, pfijmy plynouci z nakladani s majetkem spolecenstvi.

Pfijmem spolecenstvi nejsou prijmy plynouci z nakladani se spole¢nymi ¢astmi spolecenstvi, tim je
minéno: ndjemné z prondjmu spole¢nych ¢asti domu, troky z prodleni ndjemci téchto ¢asti a pfijmy
od tfetich osob plynouci z provozovani technickych zafizeni v domé pro tyto osoby. Toto jsou pfijmy
jednotlivych vlastniki v zavislosti na velikosti jejich podilu.

V pfipadé, Ze stale tapete, ktery prostor je spolecny a ktery slouzi pouze vam, prectéte si pfimo
nafizeni vlady 366/2013 Sb. Anebo se obratte na nas a nase regionalni pobocky, radi vam zodpovime
vase dotazy.

Techem, spol. s r. 0. - Sluzeb 5 - 108 00 Praha 10 - MaleSice teChem

tel.: +420 272 088 777 - e-mail: info@techem.cz - www.techem.cz S, e



