Byty: jak na vypocet plochy?
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Uzivatel zakoupil mezonetovy byt. Pri prodeji developer do jeho vyméry zapocital mezonetové schodisté
2x - v horni i dolni mistnosti. To u kupujiciho samozrejmeé trochu vzbudilo rozpaky. Objevil se i dalsi
problém: ten spociva v tom, ze developer jednostranné a to vyznamné navysil plvodni vyméru pokojl s
tim, Ze nyni do vyméry zapocitava i parapety oken (jedna se o okna v celé vysce mistnosti). Soucasné snizil
rozméry mistnosti o cca 1,5 cm (patrné odhadovana sila omitky). Takto se ovsem kupec nedopocital takové
geometrické plochy bytu, ktera by souhlasila s vymérou prezentovanou developerem.

Jaka je odpovéd’ Pavly Schodelbauerové? Obvykly postup pri uzavirani smluv o smlouvé budouci kupni je
takovy, Ze je standardné stanoven urcity rozptyl velikosti podlahové plochy jednotky a v navaznosti na to
ceny, aby byly vyreseny pravé vyse popsané problémy. Potom muze dojit bud’ k prekroceni sjednanych
odchylek, coz je obvykle reseno ve smlouvé, anebo smlouva pro tyto pripady neobsahuje ujednani a potom
se developer snazi o Upravu podlahové plochy jednotky vzhledem k tomu, Ze jeji vypocet neni zakonem
rigidné upraven, jako tomu bylo drive napr. u zapocitatelné podlahové plochy bytu pro vypocet
najemného.

Zakon o vlastnictvi bytd pouze v § 2 pism. i) stanovi, ze podlahovou plochou bytu nebo rozestavéného bytu
se rozumi podlahova plocha vsech mistnosti, véetné mistnosti, které tvori prislusenstvi bytu nebo
rozestavéného bytu. Pro vypocet podlahové plochy bytu je tedy klicovym pojmem pojem ,,mistnost bytu”.
Zakon pojem mistnosti nijak nedefinuje, stejné jako tak necini ani obcansky zakonik ani stavebni zakon. V
soucasné dobé je pojem mistnost vymezen v § 48 a) zakona 235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty, a to
tak, ze mistnosti se rozumi mistné a prostorové uzavrena cast stavby, vymezena podlahovou plochou,
stropem a pevnymi sténami. Podlahova plocha mistnosti se vypocte jako obsah prislusného geometrického
tvaru mistnosti. Podlahovou plochou se pritom rozumi plocha naslapné vrstvy pokryvajici hlavni vodorovnou
konstrukci a jeji krytina. Zjednodusené tedy to, na co se lze postavit. Tim je ale samozrejmé myslena i
plocha zastavéna zarizovacimi predméty, napr. v koupelnach vana vcetné napr. schodistového stupné
apod.

Zakon neobsahuje zadné ustanoveni o Upravé podlahové plochy podle vysky mistnosti. Protoze zakon o
vlastnictvi bytd jinou moznost neposkytuje, neni mozno vynechavat ani dverni ¢i okenni Ustupky.

Podlahova plocha bytu je pak souctem podlahové plochy vsech mistnosti bytu, tedy jak obytnych
mistnosti, tak vedlejsich mistnosti tvoricich prislusenstvi. V pripadé bytu umisténého ve dvou podlazich
spojenych schodistém uvnitr bytu - mezonetovy byt - se zapocitava cela podlahova plocha dolni mistnosti,
vcéetné primétu schodisté (i drevéného) do této plochy, do podlahové plochy horni mistnosti se plocha
otvoru pro schodisté nezapocitava. V pripadé prizdivek, jsou-li prizdivky na Urovni podlahy, zmensuje se o
jejich tloustku podlahova plocha prislusné mistnosti.
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Pokud se jedna o spolecné prostory, jako jsou svétliky, stoupacky, vytahové sachty, podchody, atria,
schodisté at’ jiz uvnitf nebo vné domu - podlahova plocha téchto technickych prvku se nepodita. Jedna se o
spolecné casti domu, kde je vypocet podlahové plochy bezpredmétny, nebot’ nema vliv na stanoveni vyse
spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu. Pidorysnou velikost téchto technickych prvkd (a
samozrejmé dalSich spolecnych ¢asti domu) je nezbytné zohlednit v kazdém podlaZi pouze pri zhotovovani
vykresu - pudorysu vsech podlazi, popripadé jejich schémat, které tvori prilohu k prohlaseni vlastnika
budovy podle § 4 zakona 72/19994 Sb.

Predchozi ¢lanky zabyvajici se vykladem zakona o vlastnictvi byt a nebytovych prostor naleznete
zde:

Vlastnictvi a spoluvlastnictvi nemovitosti, bytu a nebytovych prostor

Vlastnictvi bytu - Zakladni pojmy

Prohlaseni vlastnika budovy

Smlouvy o prevodu vlastnictvi jednotky

Sprava spolecnych casti domu

Nova Uprava vlastnictvi byt

Prava a povinnosti vlastniki jednotek a ¢lenu druZstva
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