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Plosnou velikosti byt( v nasi legislativé operuje hned nékolik norem. Predevsim je to zakon o vlastnictvi
byt 72/1994, vedle nich pak zakon o danich 586/1992, zakon o ocenovani majetku 151/1997, také
vyhlaska o rozictovavani nakladd na vytapéni a v neposledni fadé cenovy vymér MMR 1/2002 - podle néj
se pocitalo najemné v ,,regulovanych“ bytech, nicméné byl jiz zrusen, navic by s ukoncenim regulace
stejné ztratil smysl.

Ze zminénych norem se plochou bytu nejpodrobnéji zabyva zakon o vlastnictvi byt (naopak treba danové
zakony ji vibec nedefinuji) a jeho relevantni ustanoveni je nutné povazovat za zavazna. Plosnou velikost
bytu tato norma definuje jako ,,podlahovou plochu“ - soucet podlahovych ploch vsech mistnosti bytu, jak
obytnych, tak vedlejsich, které tvori prislusenstvi bytu. Podlahovou plochou se pritom rozumi obsah
pldorysného tvaru mistnosti, vypocteny standardnim zplsobem, pri¢emzZ pojem ,mistnost* se v zakoné
nijak nevymezuje - je povaZovan za notorietu. Prakticky a jednoduse receno: podlahovou plochou se
rozumi veskera plocha, na niz lze slapnout nebo by ji Slo pokryt kobercem. Tato ,,naslapna“ ¢i ,,kobercova“
metoda ale neplati na 100 %, ma radu vyjimek.

Jak na detaily

Zejména dnes lze v bytech i domech narazit na rizné dispozice, tvary mistnosti ¢i stavebni detaily, které
mohou pri vypoctu podlahové plochy vyvolavat otazky, co se do ni zapocitava a co uz ne. K nejcastéjsim
takovym problému patfi:

« sklep: pokud je prislusenstvim bytu a ma charakter mistnosti (nikoli tedy jen drevéné ¢i draténé
koje), zapocitava se jeho plocha standardnim zpusobem, jinak pouze jednou polovinou

« komora mimo byt: pokud tvori prislusenstvi bytu, zapocitava se jeji plocha standardnim zplisobem

 balkony, lodzie, terasy: nejde o mistnosti, do podlahové plochy bytu se tedy nezapocitavaji; trochu
nejasné muze byt posuzovani dnes pomérné Casto se vyskytujicich zasklenych lodzii, které by se -
jako jakési zimni zahrady - jiz do pojmu mistnost mohly vtésnat

« okenni a dverni Gstupky, prahy: plochy se zapocitavaji standardnim zpisobem

« prizdivky, tedy vyskové omezené zesileni zdi, na Urovni podlahy - zmensuji naslapnou plochu
mistnosti, nezapocitavaji se

 vana, toaleta, jiné zarizovaci predméty pevné spojené s podlahou: jejich plochy se zapocitavaji
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standardnim zpUsobem

« vestavéné skriné, kuchynské linky: plochy se zapocitavaji standardnim zplsobem

« mezonetové schodisté: jeho primét do plochy dolni mistnosti se zapocitava standardnim zpusobem,
otvor v horni mistnosti nikoli

« svétliky, stoupackové sachty: nejsou povazovany za soucast bytu a jejich plocha se tedy nezapocitava

+ skosené stény (mansardy apod.): plochy pod takovymi sténami se zapocitavaji celé a standardnim
zpuUsobem

» nosné zdi a délici pricky: jejich plochy se nezapocitavaji

« stény/pricky, které nedosahuji az ke stropu (napr. opticka ,,zasténa“ v koupelné): jejich plochy se
nezapocitavaji

 nosné sloupy uvnitr mistnosti: jejich plochy se nezapocitavaji.

Kdyz se Spatné méri

Deklarovana vymeéra podlahovych ploch, s nimiz operuji pronajimatelé i prodejci, v radé rezidenci
neodpovida skutecnosti. DUivod? Standardné se totiz vypocitavaji na zakladé projekt(, stavebni praxe je
ovsem jina, provadéji se drobné Upravy, které se zpétné do projektu nemusi promitnout, navic dodnes
leckteri stavari maji problém s pravym uhlem. Ve starSich domech zase plochu bytd, jaksi neplanované a v
rozporu se stavebnimi projekty, mohly ovlivnit stavebni - nejcastéji amatérské - Upravy, jimiz se v dobach
socialismu Ceské bydleni (napriklad vzhledem k tehdy nijak vzacnému déleni velkych bytl) jen hemzilo.

Neni tedy od véci si vlastni ¢i pronajaty byt premérit, a pokud se zjisti vétsi odchylka od deklarované
vymeéry bytu, ucinit prislusné kroky. Jde totiz o penize. Pokud se jedna napr. o byt v osobnim vlastnictvi v
bytovém domé, podle jeho podlahové plochy se vypocitava spoluvlastnicky podil majitele na spolecnych
prostorach domu a od néj se odvijeji i platby na jejich provoz a Udrzbu. V tomto pripadé je na misté
vyvolat jednani s pFislusnym spolecenstvim vlastniki o zméné (daju i nasledné i plateb. (Za zminku stoji
nazor nékterych odbornik(, podle kterych ma 30 - 40 % dokumentt na katastru nemovitosti tak zavazné
vady, hlavné stran definovani a vyméry spolecnych prostor v bytovych domech, Ze jsou napadnutelné.)

Totéz plati ve vztahu k dani z nemovitosti, ktera se stanovi podle metru ¢tverecnich nemovitosti - bytu.
Vyse dané se odviji od danového priznani, které vyplnuje sam poplatnik, tedy majitel, neni tedy zapotrebi
jednat s néjakou dalsi instituci. Je mozné, ze pri kontrole na financnim Uradu by mohla néjaka vétsi zména
vymeéry bytu smérem dold vyvolat jistou pozornost - pravdépodobné by pak nasledovala zadost o
vysvétleni, pripadné mistni Setreni.

Jak v prvnim, ¢i druhém pripadé by jako finale méla nasledovat zména prislusnych udaju v dokumentech
katastru. Je na misté konstatovat, ze CUZK takové udaje nekontroluje, respektive upozoriuje jen na
zjevné chyby, Uprava (daju o vymére, resp. podlahové plose je tedy vzdy na vlastnikovi.

Kdo ma pochybnosti, mél by si z mnoha praktickych dlvodu (treba proto, Ze dan z nemovitosti se v
budoucnu nepochybné bude jenom zvysovat, takze jeji vyse pro vétsi bytové jednotky v atraktivnich
lokalitach zanedlouho mize byt nikoli nepodstatnou ¢astkou), nechat byt zamérit odbornou, tj.
geodetickou firmou. Pocitat se musi s naklady v radu tisict, ale nejspis nikoli nizSimi nez 5 000 korun.

Prilezitost pro pravniky?

Pro pronajimatele by Spatné zmérena a oproti realité mensi nez deklarovana (a zpoplatnéna) podlahova
plocha mohla byt zdrojem neopravnéného majetkového prospéchu a je pravdépodobné, Ze nejméné pro tri
roky zpétné by pripadny ,preplatek“ méla vracet platci najemného (za predpokladu, Ze se najemné
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stanovuje v zavislosti na podlahové plose bytu). Jesté stépnéjsi kauzou pro pravniky by mohla byt Spatné
zmérena a tedy i chybné deklarovana podlahova plocha pri prodeji rezidence, zejména v pripadé
novostaveb. V kupnich smlouvach je sice byt definovan jako jeden celek, a to predevsim umisténim ve
stavbé a dispozicemi, nicméné Udaj o podlahové plose se v nich také objevuje, jakkoli se - v jistém rozporu
s Udaji, vyuzivanymi v marketingu, kde se s cenou za metr ¢tverecni operuje velmi Casto - byty neprodavaji
,Na metry“. Pokud by tomu tak bylo, zvySena pozornost podlahové vymére by byla na misté, protoze
napriklad ve vétsich mistnostech by zmenseni o par centimetrll na kazdé strané celkem snadno mohlo
predstavovat i metr Ctverecni, a tedy ¢astku v radu desitek tisic korun. Byty nicméné nejsou drevo, coz
ovsem neznamena, ze by v pripadé vétsich rozpord smlouvy a reality v neprospéch kupujiciho nemohl novy
majitel i zpétné na prodejci vymahat slevu - celkova velikost bytu nepochybné patri k jeho zakladnim
kvalitativnim vlastnostem.

V nedaleké budoucnosti ale mozna vsechno bude jinak. V konecnych fazich schvalovaciho procesu je novy
obcansky zakonik. Ten pravdépodobné podlahovou plochu nahradi pojmem ,,zastavéna plocha“, s niz
standardné operuji stavari i development. Pak by plocha bytu byla uréena vnéjsim pudorysem jeho
obvodovych zdi (v pripadé spolecnych zdi, pak pomyslnou ¢arou vedenou uprostred zdi) a stavebni poméry
v bytové jednotce by zcela ignoroval. Je to nakonec logictéjsi a také spolecensky ,,spravedlivéjsi® -
podstatny je celkovy prostor, ktery byt, resp. nemovitost zaujima, zatimco sila zdi a pocet pricek je uz
véci stavebnika ¢i majitele. Nékteri odbornici z oblasti realit pritom tvrdi, Ze tak lze diky neprilis jasné
legislativé postupovat uz nyni.
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