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Povinnosti vlastnika stavby vyplyvajici
z pravnich predpisti

Obligations of the Property Owner Arising from Legal Regulations

Rddnd péce o majetek predstavuje soustavnou a pldnovanou innost, jejiz minimum je definovano v pravnich
predpisech. Predmétem prispévku je klasifikace tohoto povinného minima dle pravnich predpisd a oblasti sprd-
vy majetku. V rdmci jednoho ¢lanku nelze uspokojive postihnout vSechny povinnosti, proto jsou detailnéji popsa-
ny povinnosti provozné-technické a ostatni zminény jen rdmcové. Cldnek si klade za cil pfehledné uvést termi-
ny a Ihity provozné-technickych povinnosti viastnika stavby ve vazbé na konkrétni pravni predpis.

Klicova slova: revize, pravni predpisy, udrzba, zakladni poZadavky na stavby

Proper care of property is a systematic and planned activity, the minimum of which is defined in legal regulations.
The aim of the paper is to classify this mandatory minimum according to the legal regulations and areas
of asset management. It is not possible to satisfactory cover all the obligations within one article, therefore
the operationally-technical obligations are described in more detail, while the others are mentioned only in a
general way. The article targets to present in a well-arranged way the terms and deadlines of the operationally-
technical obligations of the property owner in relation to a specific legal regulation.
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Povinnosti vlastnik(i stavby jsou specifikovany predevsim v zako-
né ¢. 183/2006 Sh. (stavebni zakon), v platném znéni. Provadéci
pfedpisy ke stavebnimu zakonu a dalSi pravni pfedpisy pak detailné
popisuji pozadavky vyplyvajici pro vykon spravy a udrzby (udrzovaci
préace) predevs§im pro vlastniky staveb, ale v pfenesené pravomoci
i pro spravce a poskytovatele sluzeb facility managementu. Pravnim
piedpistim CR jsou predfazena nafizeni Evropského parlamentu a
Rady (EU). Rozdéleni pravnich predpisti a jejich vyznamnost znazor-
fiuje obr. 1.

ZAKONNE POVINNOSTI VLASTNIKA STAVBY

Zakonné povinnosti vychazeji ze zakladnich poZadavki na stavby vy-
plyvajicich z nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 305/2011.
Toto nafizeni nové uvadi sedm poZadavki na stavby, z nichZ prvnich
Sest je implementovano do ¢eskych pravnich predpisi (viz obr. 2).
Tyto pozadavky udavaji smér vykonu spravy majetku a jsou povinnym
minimem, kterym by mélo byt zajiSténo, aby provoz a uzivani nebyl
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0br. 1 Druhy prévnich predpisi
Fig. 1 Types of legal regulations
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Obr. 2 Zakladni poZadavky na stavby (§ 156 zdk. ¢. 183/2006 Sb., stavebni
zakon, pfiloha C. I. nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 305/2011)

Fig. 2 Basic requirements on Buildings (§ 156 of Act No. 183/2006 Coll.,
Building Act, Annex | to Regulation (EU) 305/2011 of the European Parliament
and of the Council)

v rozporu s platnymi pravnimi predpisy. 0d 1. 7. 2013 plati jiz i sed-
my pozadavek ,UdrZitelné vyuZivani pfirodnich zdroji“, ktery vyplyva
z nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 305/2011 a zatim neni
uveden v ¢eskych pravnich predpisech.

Stavby jako celek i jejich jednotlivé ¢asti musi vyhovovat zamySlenému
pouZiti, zejména s pfihlédnutim k bezpecnosti a ochrané zdravi osob
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Tab. 1 Provozné-technické povinnosti
Tab. 1 Operationally-technical obligations
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CGinnosti

Administrativa

Interval provadeéni

Pravni predpis

Revize a prohlidky
technickych zafizeni*

elektfina, plyn, zdvihaci zafizeni

revizni zpravy, deniky,
protokoly, manudly

dle druhu zafizeni (viz revize
technickych zafizeni)

dle druhu zafizeni

k zafizenim

Uiz budovy el . rampouchy bésn drsba | Kprovedonim imostem | Stace astawatikty | oo MEE TR
\lyvoz odpadu nebezpecny odpad, smiSeny evidence dle druhu ;%k;):] gn ; igﬁg?;cr‘? ?:ile‘llgiggpz%?(%%
Vedeni DSPS informace o stavbé pasport objektu, vykresy od pFeVég'ngs'ﬁaz\?sgnr?o celou Zékg?éiblggi/ ioggvsé%ﬁ |'(r)n ﬂFZ: dnl]nim
Myti oken faktury za provedeni dle druhu objektu vagd:rﬁlﬁo(?ghfgnykztgrrgw ;ﬁ ;trgr;?vi
Malovani faktury za provedeni dle druhu objektu a mistnosti vagdsrﬁ@ogghfﬁnykztgrrz\w ::’I rs)trgrcl?vi
Uklid g:t)liéihprachu, osvetieni, podiahovyeh faktury za provedeni dle druhu objektu vagdﬁglﬁo(?ghffnykztgrrgw ;ﬁ ;trgr;?vi
PoZzérni ochrana znaceni Unikovych cest ?gl,%%ggirmir:{iﬁgzmi 1x zarok zdkon €. 133;lﬁ?a5n2b” 0 pozdrni
UdrZovani komunikaci - dle stavu zdkon €. 13/1997 Sb., 0 pozemnich

komunikacich

Sledovani energetické
narocnosti budovy

prlikaz energetické
narocnosti budovy

platnost 10 let

zékon ¢. 406/2000 Sb., o hospodareni
energii

*Viz tab. 2

v priibéhu celého Zivotniho cyklu staveb. Po dobu ekonomicky primére-
né Zivotnosti musi stavby pfi bézné Gidrzbé pinit tyto zakladni poZzadavky
na stavby:

mechanicka odolnost a stabilita,

pozarni bezpecnost,

hygiena, ochrana zdravi a zivotniho prostfedi,

bezpecnost a pristupnost pfi uzivani,

ochrana proti hluku,

Uspora energie a tepla.

O00o000O

Zakonné povinnosti technické a provozni

Zéakonnych povinnosti technického razu, tykajicich se zejména provo-
zu, je velké mnozstvi. Zahrnuji pfedevsim hygienu a dal$i atributy bez-
pecného a efektivniho uzivani staveb, napt. Cistotu a tepelnou pohodu
pro osoby v budové, uklid prachu, CiSténi osvétleni (pfi kterém by méla
byt pravidelné méfena osvétlenost luxmetrem), malovani, myti oken
atd. Intervaly provadéni zminénych povinnosti jsou riizné dle druhu
budovy ¢i mistnosti. Povinna je i pravidelna udrzba objektu tak, aby
nedochazelo ke zrafovani osob i zvifat. Nesmi byt opomijeno zajisté-
ni padajiciho snéhu ze stresnich ploch v zimnim obdobi, ¢iSténi okapd,
lidrzba komunikaci v objektu a v neposledni fadé také ddrzba zelené
a sekani travy.

Zajisténi pozarni bezpecnosti je samoziejmé jednim ze zakladnich
pozadavkil na stavby. Samotné revize a prohlidky zafizeni pozarni
ochrany, jako jsou poZarni klapky, hydranty, EPS, hasici pfistroje,
ale také zajiSténi unikovych cest a jejich fadné znaceni, evakuac-
ni plan, pozarni fad a rfadné vedeni pozarni knihy, vedou predevsim
k prevenci pred nebezpeénymi situacemi, které mohou nastat. Priikaz
energetické narocnosti budovy je dnes povinnou soucasti projektové
dokumentace stavby. Pfi prodeji budovy je povinnosti prodejce tento
priikaz predlozit a musi byt dokonce uveden i v inzerci. Jeho platnost
je 10 let a kontrolu provadi statni energeticka inspekce spadajici pod
Ministerstvo priimyslu a obchodu.

Nejvétsi a pravdépodobné i nejdilezitéjSi casti technickych povinnosti
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jsou revize a prohlidky technickych zafizeni (VTZ). Témto zafizenim je
tfeba vénovat zvySenou pozornost, jelikoZ Spatnou funkci téchto zafize-
ni by mohlo dojit k nehodam a djmam na zdravi. Jsou to: elektricka za-
fizeni, zafizeni poZarni bezpecnosti, zdvihaci zafizeni, plynova zafizeni,
tlakova zafizeni, spalinové cesty a kotelny. Pfehled povinnosti z oblasti
provozné-technické je uveden v tab. 1.

nickych zafizeni a dalSich zafizeni podléhajicim revizim. Pfehled revizi a
prohlidek zafizeni je uveden v tab. 2.

Zakonné povinnosti ekonomické

Ekonomickymi povinnostmi jsou takové, které souviseji s finanénim
zajiSténim a planovanim investicnich nakladl, acetni evidenci, odpi-
sovanim majetku, odvadénim dané z nemovitosti apod. Mezi pravnimi
predpisy, které upravuji ekonomické povinnosti, je dluzno zminit za-
kon €. 338/1992 Sb. o dani z nemovitych véci, zakon ¢. 563/1991 Sb.
0 Ucetnictvi a zakon €. 89/2012 Sh. ob¢ansky zakonik, jehoz novelizo-
vané znéni protina vSechny oblasti lidského jednani, zasahuje i do feSeni
nakupu, prodeje, pfenechani véci, pojisténi a zahrnuje dalsi skutecnosti,
které spadaji do pravni oblasti spravy nemovitosti.

Vzhledem k zaméreni pfispévku na stavebni a technickou udrzbu staveb
je tato oblast jen rdmcové nastinéna.

Zakonné povinnosti pravni

Prévni povinnosti se tykaji oblasti prava, napf. tehdy, kdy vlastnik na-
klada se svym majetkem. Miize se jednat napfiklad o koupi, prodej,
prondjem apod., kdy u kazdé této pravni skuteCnosti je Zadouci, aby
kazdy ukon byl vazan pfisluSnou smlouvou. Do oblasti pravni Ize zafa-
dit také problematiku vefejnych zakazek, které se vénuje novy zékon
€. 134/2016 Sb. 0 zadavani verejnych zakazek a jeho devét provadécich
vyhlasek.

Vzhledem k rozsahlosti a zaméreni této problematiky nebudou zde za-
konné povinnosti pravni detailné popisovany.
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Tab. 2 Revizni zprdvy a protokoly o zkouSkdch technickych zarizeni
Tab. 2 Revision reports and records of tests of technical equipment

Kategorie Zarizeni Predmét Kontrolni subjekt Interval Pravni predpis
dle kategorie } ’
elektroinstalace pravidelna revize revizni technik plisobeni CSN 33 1500, CSN 33 2000-6 ed. 2.
vnéjsich vlivi
Elektricka zarizeni N
vizualni kontrola revizni technik dle stupné 3
hromosvod ochrany pred CSN EN Fady 62305 ed. 2
pravidelna revize revizni technik bleskem
kontrola provozuschopnosti zpiisobila osoba 1x za rok vyhlaska €. 246/2001 Sb.,
hasici pfistroje o stanoveni podminek pozarni bezpecnosti
periodicka zkouska zplisobild osoba 1x za 5let a vykonu statniho pozarniho dozoru
hydranty kontrola provozuschopnosti zpiisobila osoba 1x za rok CSN 73 0873
Pozarni s o N "
bezpecnost o zkousky Cinnosti Ustredny opravnéna osoba 1x za mesic
elekt_nck?_ pozarni zkousky Ginnosti opravnénd osoba 1x za 6 mésici vyhlaska ¢. 246/2001 Sh.,
signalizace o stanoveni podminek pozarni bezpecnosti
kontrola provozuschopnosti zplisobila osoba 1x za rok a vykonu stétniho poZarniho dozoru
stabilni hasici zafizeni kontrola provozuschopnosti zpiisobild osoba 1x zarok
provozni prohlidka dozorce vytahu 1x za 14 dni CSN 27 4002
odbornd prohlidka zpiisobila osoba 1x za 3 més. CSN 27 4002
Zdvihaci zafizeni | vytahy "
odborna zkouska inspekéni technik 1x za 3 roky CSN 27 4007
inspekéni prohlidka inspekéni organ 1x za 6 let CSN 27 4002
: kontrola opravnéna osoba 1x za rok vyhlaska . 85/1978 Sb.,
(sjog?gt?iléreo(zr:’: dfpll(y(l)rtlgl,) 0 kontroléch, revizich a zkouskach
p pr. provozni revize revizni technik 1x za 3 roky plynovych zafizeni
Plynova zafizeni -
kontrola opravnéna osoba 1x zarok CSN 07 0703
plynova kotelna -
provozni revize revizni technik 1x za 3 roky CSN 07 0703
vyhlaska ¢. 91/1993 Sh., k zajisténi
Nizkotlaké kotelny odborna prohlidka revizni technik 1x za rok bezpecnosti prace v nizkotlakych
kotelnach
kontrola zplisobila osoba zakon €. 133/1985 Sb., 0 pozérni ochrané,
Spalinové cesty (kominy) — - - vyhlaska €. 34/2016 Sb., o Cisténi, kontrole
Cisténi zplisobila osoba a revizi spalinové cesty
o ’ provozni revize revizni technik 1x zarok CSN 69 0012
tlakové nadoby stabilni -
Tlakova zafizeni | (napf. expanzni nadoby, vnitfni revize revizni technik 1x za 5 let CSN 69 0012
ohfivace TV apod.) — - — "
zkou$ka tésnosti revizni technik po vnitini revizi CSN 69 0012
ZAVER Feseni, ktera zajisti vyrazné prodlouzeni jejich Zivotnosti a zvySen kvality

Zabezpedeni stavebné-technického stavu objektu a technického zafize-
ni, vyplyvajici z eskych pravnich predpist, je nezbytnou soucasti fizeni
kazdé firmy, spolecnosti, instituce nebo bytového domu. Budovy vytva-
feji zazemi hlavnim Cinnostem spoleCnosti a nepfimo velmi vyznam-
né ovliviiuji hladky chod organizace. Navic ¢asto predstavuji znacnou
cast majetku spolecnosti (az 35 %), s ¢imZ souvisi vyznamné provozni
naklady. Pro kazdou spolecnost je proto velmi diileZité, aby toto zaze-
mi fungovalo bezproblémové. V opacném pfipadé hrozi riziko naruSeni
hlavniho pfedmétu Cinnosti spolecnosti Ci organizace.

Vlastnik budovy musi vykondvat pravidelné periodické prohlidky a revize
stavu stavebnich konstrukci, konstrukénich dili a prvk( a technickych
zafizeni. To znamena, Ze urcujicim faktorem je rozsah a kvalita adrzby
budovy. Rovnéz dochazi ke zménam pozadavkil na technické vybaveni
stavby s ohledem na zvySujici se poZadavky na standard jejiho uzivani.
Tyto problémy spadaji do oblasti modernizace a rekonstrukce staveb.
Situace, které feSi tuto problematiku, nastavaji obvykle jednou za 30 let,
coz vyznamné ovliviiuje celkové naklady Zivotniho cyklu stavby.

Cilem je podporit provadéni oprav budov s vyuzitim takovych technickych
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provozu a uzivani na troven odpovidajici sou¢asnym uZivatelskym poza-
davk(im, a to za optimalnich pofizovacich a provoznich nakladu.
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Zakon ¢. 89/2012 Sh., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpis(.
Zékon €. 174/1968 Sb., o statnim odborném dozoru nad bezpecnosti prace,
ve znéni pozdéjsich predpist.

Zékon €. 183/2006 Sb., 0 uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni
zakon), ve znéni pozdéjsich predpist.

Zakon ¢. 246/2001 Sb., o pozarni prevenci, ve znéni pozdéjSich predpisa.
Nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 305/2011.
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