®
poradenské sluzby
pro spolecenstvi vlastniki a bytové druzstva

Spole¢né Casti domu dle nového ob¢anského
zakoniku (NOZ 89/2012 Sb.)

Které ¢asti nemovitosti (diive domu) v rdmci bytového spoluvlastnictvi jsou spolecnymi je v NOZ
upraveno v § 1160, pficemz vymezeni dle tohoto ustanoveni se netyka pouze SVJ, ale i domu
rozdéleného na jednotky pted vznikem SVJ. Pro SVIJ jsou pak spole¢né ¢asti domu dale upraveny v §
1222, ktery odkazuje na zvlastni pravni piedpis. Timto zvlaStnim pravnim piedpisem je nafizeni vlady €.
366/2013 Sb., o tpraveé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim (déle jen
"Naftizeni vlady o spole¢nych ¢astech®). Spolecné ¢asti domu jsou pak povinné upraveny a vymezeny

v prohlaseni vlastnika.

Dle § 1160 NOZ jsou spole¢nymi ¢astmi ty ¢asti nemovitosti, které podle své povahy maji slouzit
vlastnikiim jednotek spolecné. Odstavec dva tohoto ustanoveni pak konkrétné uvadi, které casti nemovité
véci jsou spolené vzdy. Od tohoto obecného vyctu se nelze odchylit ani v prohlaseni vlastnika, ani napf.
dohodou spoluvlastnikti nebo rozhodnutim shromazdéni, 1ze jej ale libovolné rozsitit. Pokud prohléseni
vlastnika nebo jiny podklad ur¢i, ze spole¢nou ¢asti neni n€ktery z pojmil vymezeny v § 1160 NOZ, bude
dokument v této ¢asti neplatny a skute¢ny stav bude posuzovan podle zakonného ustanoveni. Spole¢nymi
jsou vzdy pozemek, na némz byl diim zfizeni nebo vécné pravo vlastnikii k tomuto pozemku, které
zaklada pravo mit na pozemku diim, dale stavebni ¢asti podstatné pro zachovani domu vcetné jeho
hlavnich konstrukei, jeho tvaru a vzhledu, jakoZz i pro zachovani bytu jiného vlastnika jednotky. A to vzdy
s ohledem na to, ze ¢asti nemovitosti, které jsou spole¢né maji podle své povahy slouzit vlastnikiim
jednotek spole¢né (nezalezi vSak na tom, zda skute¢né slouzi, jde o jejich ,,povahu slouzit spole¢né®).
Jako spolecnou ¢ast toto ustanoveni urcuje i zafizeni slouzici jinému vlastniku jednotky k uzivani bytu.
To v8e plati i v pfipad¢, ze urcitd spolecna Cast je prenechana nékterému vlastniku jednotky k vyluénému
uzivani. Za stavebni ¢ast podstatnou pro zachovani domu véetné jeho hlavnich konstrukei je nutné
povazovat kromé& konstrukci samotnych i prostory, které tyto konstrukce vymezuji (nejde-li o vymezenou
jednotku) jako jsou sklepy a garaze, resp. garazova stani, lodzie, balkony a terasy. Stavebni ¢asti pro
zachovani tvaru a vzhledu nemovitosti nemusi byt nosnymi prvky, ptijde o ty ¢asti, které opticky dim
tvofti, jako jsou fasady, zabradli u teras, pergoly, stfesni terasy apod. Zatizenim slouzicim jinému
vlastnikovi je napt. kominovy, nebo ventila¢ni systém domu, ktery slouZzi vice bytovym jednotkam. Jako
spole¢nou ¢ast pfenechanou do vyluéného uzivani nékterému z vlastniki jednotek si 1ze pfedstavit napf.
balkon nebo lodZii stavebné navazujici na bytovou jednotku. Piestoze je lodzie uzivana vyluéné
vlastnikem nebo obyvateli bytové jednotky, nenalezi k jednotce, ale jde povinng o spole¢nou ¢ast
nemovitosti. Stejnému rezimu podléhaji i sklepy, resp. sklepni koje, garaZe nebo garazova stani.

Jako priklad spole¢nych ¢asti nemovitosti dle Nafizeni vlady o spole¢nych ¢astech uvadime v minulosti
nejvice diskutovana zatizeni a konstrukce. Jsou jimi kominové stavebni konstrukce vcetné vyvlozkovani
(pokud nejde o kominovou vloZku tvofici celek s tepelnym zatizenim v byté do kterého usti), balkony,
lodzie, terasy véetné dvefi, sklepni koje, veskeré prostory, které nejsou vymezeny jako byt nebo soucast
bytu a prostory v nichZ jsou vymezena parkovaci mista (pokud nejsou souc¢asti jednotky). Spole¢nymi
jsou rovnéz svislé konstrukce, které ohranicuji byt, a to i v ptipadé, ze jsou nenosné. U rozvodu jsou
povazovany za spolecné jejich ¢asti az k jejich uzavéru pro byt nebo k pomérovym métidlim pro byt
vcetné téchto métidel a uzaveérl, k bytovému jistici za elektromérem, zatizeni vzduchotechniky az

k napojeni na byt apod. Za spolecnou ¢ast je povazovana i cela centralni soustava rozvadéni tepla, a to
vcetné rozvodl v byté€, radiatort a jinych otopnych téles, termostatickych ventild a zatizeni slouziciho
k rozac¢tovani nakladi na topeni (mefidla), pricemz ¢asti rozvodi umisténé v byt¢, radiatory

a termostatické ventily jsou ve vyluéném uzivani vlastnika jednotky jako spole¢né Casti.
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Novy obc¢ansky zakonik vymezuje spole¢né ¢asti nemovitosti obecné v § 1160, pricemz od tohoto
ustanoveni se nelze odchylit ani v prohlaseni vlastnika, ani jinym rozhodnutim nebo usnesenim.
Takto vymezené spole¢né ¢asti nemovitosti jsou spoleénymi ¢astmi vZdy, maji-li podle své povahy
slouzit vlastnikiim jednotek spole¢né. Narizeni vlady €. 366/2013 Sb., o upraveé nékterych zaleZitosti
souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim pak upravuje spole¢né ¢asti nemovitosti konkrétné. Od
tohoto pravniho predpisu se v§ak jiz odchylit 1ze, za predpokladu dodrZeni povinnych spole¢nych
¢asti vymezenych v NOZ.
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