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STANOVISKO K VYMENE BALKONU

Krajsky ufad jihomoravského kraje, odbor Gizemniho planovani a stavebniho fadu (dale jen KrU), je €asto
dotazovan zastupci bytovych druzZstev a vlastniky bytovych jenotek na moznosti vymény balkon(, ptistaby
lodZii apod. ve vazbé na zédkon €. 183/2006Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu v platném znéni
(dale jen stavebni zdkon) a zdkon ¢. 72/1994 Sb.,kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
k budovdm a nékteré vlastnické vztahy k bytdm a nebytovym prostordm a dopliuji nékteré zakony
v platném znéni (dale jen zadkon o vlastnictvi byta).

Jak KrU zjistil, je zejména potfeba nahradit ze statickych ddvod( stavajici zavésené balkony. Zpravidla
k tomu dochazi v souvislosti se zateplovanim obvodového plasté bytovych domd, kdy je soucasné stavebni
Urad zadan o povoleni pfistavby, tzv. lodZii. Mnohdy se vSak nejednd ani o lodZie ani o pfistavbu.

K tomu KrU uvadi:

Slovo lodZie (z italského loggia — sloupova chodba) je zastropeny prostor v budové otevieny navenek do
exteriéru a oddéleny jen sloupy, arkadami, kolonadou nebo zabradlim. Na rozdil od balkonu nevystupuje
ven z obvodové zdi.

Balkon je predsazend cast stavby (§31 vyhlasky ¢. 268/2009 Sbh., o technickych pozadavcich na stavby,
v platném znéni, jako takova je soucasti vnéjsiho plasté domu (R 136/2004 Sbhirky rozhodnuti NSS) a tudiz
patfi ke spolecnym ¢astem domu).

Zatimco tedy pod pojmem balkon se rozumi stavebné-technicky prvek stavby, vyznacujici se pfedsazenou
konstrukci, ktery precniva nosnou zed, a ktery muize byt polozapustény do nosnych zdi, pak pojem lodzie
v technickém slova-smyslu definuje kryty otevieny prostor stavby nepresahujici jeho lic. Z uvedeného Ize
dovodit, Ze konstruk¢ni prvek, ktery je kotveny, resp. zavéSeny, na vnéjsim plasti stavby-budovy a pred
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tento plast je zcela predsazen, nikoli tedy zapustén dovnitf stavby, nemUlze byt redlné ve smyslu vyse
definovanych pojmu lodzii. Skutecnost, Ze stavajici stavebni praxe tento pojem vyuZivd pro oznaceni
balkonl tvorenych sténovymi panely, coz vytvari pohledovy ¢i pocitovy dojem jisté uzavienosti, nemuze mit
na posouzeni véci z hlediska stavebné technického Zadny vliv.

Balkony, lodZie a terasy jsou z hlediska zdkona o vlastnictvi byt spole¢nymi ¢astmi domu. Nejedna se totiz
o prostorové vymezenou ¢ast budovy, kterou by bylo mozno charakterizovat jako mistnost. Podstata pojmu
spole¢nych ¢asti domu pak vyplyvd z koncepce bytového vlastnictvi, kdy vlastnik jednotky, jako opravnény
subjekt, je spoluvlastnikem budovy a k tomu se pfipojuje vlastnictvi bytu. Z uvedeného pak vyplyva zdsada,
Ze to co neni jednotkou (bytem), ktera je podle zakona o vlastnictvi bytd tvofena mistnostmi, a co tedy tvofi
soucast budovy ,jako véci“, patfi do spolecnych ¢asti domu. V pripadé balkond, lodZii a teras se nejedna
o mistnosti, ale o konstrukéni prvky vnéjsiho plasté budovy, které jiz ze svého technického feSeni a své
technické funkce musi byt spoleénymi ¢astmi domu tak jako spole¢ny plast budovy. Tento princip se
u jmenovanych stavebnich prvk( uplatni i v ptipadé, Ze se jednd o prvky priléhajici k jednotlivym bytlm
(jednotkam), pricemz Ize oznacit jako nepodstatné, Ze na takovyto konstrukéni prvek maji ptistup pouze
vlastnici pravé priléhajicich byt(. Balkony ¢i lodZie (stejné tak i sklepni kdje) mohou byt v prohlaseni
vlastnika a v souladu s tim i ve smlouvé o pfevodu bytu uréeny k tomu, aby byly uzivany s bytem, jedna se
vSak o spolecné casti domu, které jsou uvedenym zplsobem uréeny k vyhradnimu uzivani konkrétniho
vlastnika bytu. Otdzka uzivani balkonu ¢i lodZie spolu s urcitym bytem proto nesouvisi s jejich vlastnictvim.
Skutecnost, Ze balkén Ci lodZie nejsou mistnostmi, pak znamena, Ze jejich vyméra nemUze byt zapoditavana
do podlahové plochy bytu, kterd je rozhodujici pro stanoveni spoluvlastnického podilu na spolecnych
Castech domu coZ dale rovnéZz znamend, Ze v pfipadé vymény balkonld nemuize dojit ke zméné
spoluvlastnickych podild na spole¢nych ¢astech domu.

Podle ustanoveni § 11 odst. 5 zakona o vlastnictvi bytd plati, Ze k pfijeti usneseni o zméné ucelu uzivani
stavby a 0 zméné stavby je zapotiebi souhlasu viech vlastnikl jednotek. Jde-li o modernizaci, rekonstrukci,
stavebni Upravy a opravy spolecnych casti domu, jimiz se neméni vnitini usporadani domu a zaroven
velikost spoluvlastnickych podill na spolecnych ¢astech domu, postacuje souhlas tfi¢tvrtinové vétsiny vsech
vlastnikl jednotek.

Podle ustanoveni § 2 odst. 5 stavebniho zdkona se za zménu dokoncené stavby povaZuje:

a) nastavba, kterou se stavba zvysSuje,

b) pristavba, kterou se stavba pudorysné rozsifuje a ktera je vzajemné provozné propojena s dosavadni
stavbou,

c) stavebni Uprava, pti které se zachovava vnéjsi padorysné i vyskové ohraniceni stavby; za stavebni Upravu
se povazuje téz zatepleni plasté stavby.

Podle ustanoveni § 2 pism. b) zakona o vlastnictvi bytl se bytem rozumi mistnost nebo soubor mistnosti,
které jsou podle rozhodnuti stavebniho Gradu urceny k bydleni. Podle pism. g) téhoz zakonného ustanoveni
se spole¢nymi ¢astmi domu rozumi ¢asti domu urcené pro spolecné uzivani, napf. zaklady, stfecha, hlavni
svislé a vodorovné konstrukce, schodisté apod. rovnéz také balkény, terasy, pradelny, susarny a dalsi. Podle
pism. h) uvedeného zdkonného ustanoveni se za jednotku povaZuje byt nebo nebytovy prostor jako
vymezenad Cast domu podle zdkona o vlastnictvi bytd. Podle pism. i) citovaného ustanoveni zikona
o vlastnictvi bytl je pak podlahova plocha bytu definovana jako plocha vsech mistnosti, véetné mistnosti,
které tvofi prislusenstvi bytu.

Podle ustanoveni § 8 odst. 2 zakona o vlastnictvi byt plati mimo dalsiho, Ze velikost spoluvlastnickych
podilid na spoleénych castech domu se fidi vzdjemnym pomérem velikosti podlahové plochy jednotek
k celkové plose vSech jednotek vdomé.



Jestlize se pfristavbou stavba plidorysné rozsifuje, pak ze skutecnosti, Ze balkon ¢i lodZie neni mistnosti
(lodZie navic neni predsazena pred obvodovy plast) lze dovodit nepochybné, Ze se nejednd o zménu
dokoncené stavby pfistavbou, ale o stavebni Upravy, pro jejichz realizaci postaci souhlas % vétsiny vsech
vlastnikl jednotek ve smyslu ustanoveni § 11 odst. 5 zdkona o vlastnictvi bytd.

PFi rozhodovani zda se v daném ptipadé jedna o ptistavbu ¢&i nikoliv, KrU dale odkazuje na metodickou
pomucku ,Zastavéna plocha, § 2 odst. 7 stavebniho zakona“ uvefejnénou na internetovych strankach MMR
CR. Podle této pomicky se plocha neoplasténych balkond do zastavéné plochy objektu nezapoditava.
Rovnéz je nutno mit na zteteli, zda se navrhované balkony neuplatni v ramci zastavéné plochy, vymezené jiz
pfedchozimi zménami stavby.

Vyse prezentované stanovisko vychdzi z dosavadni rozhodovaci praxe KrU.

Ing. arch. Eva Hamrlova
vedouci odboru



