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Podlahova plocha, obytna plocha, uzitna plocha, vnitrni
plocha bytu. SloviCkareni, mohlo by se fict. Kdyby neslo

o0 pravni zéleZitosti &i dodrzovani prepist. A o penize.
Kreativita zakonodarct nebo realitnich maklér vam mdze
snadno zamotat hlavu.

text Filip Grygera foto Shutterstock
zdroje informaci Podlahova a uzitna plocha budov v pravnich predpisech,
Informacni centrum CKAIT; stavebni zdkon, Prazské stavebni predpisy
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ens$i, nez jste ¢ekali? Draz-

&, nez jste si mysleli? Zad-

nd vyjimka. Kupujete dim

nebo byt, ktery chcete re-

konstruovat. Nebo tfeba
k domu pristavovat. Jako jedno z hlavnich
kritérif pro vybér bude velikost v metrech
¢tverecCnich.

Jenze pravé u ni je nutné mit se na pozoru.
MuzZe totiz byt matouci a od skute¢nosti se
lisit aZ o n€kolik metru. A i kdyZ je presnd,
je rozdil, podle jakého predpisu ji nékdo
spocital. Najdou se pritom i dalsi ptipady,
kdy se 1ze kolem ploch v metrech ¢tverec¢-
nich v souvislosti s domem ¢i bytem setkat
s nejasnostmi.

PROJEKT PRO POVOLENI NESTACI

Za prvé je problém, Ze v ruznych predpi-
sech se pouzivaji rizné definice podlahové
¢i jiné plochy. Zalezi pak na tom, podle ja-
kého predpisu a v jaké souvislosti se metry

¢tvereéniuvadély. Rada piedpist navic tyto
pojmy uvadi, aniz by je definovala. A hle-
dat sprdvny vyznam, to je ¢asto problém
i pro zkuSeného pravnika. O tom vice ddle
v ¢ldnku.

Za druhé zdleZi na tom, podle jaké doku-
mentace se dim staveél a jestli uchovavané
dokumenty odpovidaji dnesSni realité. Pro-
jektovd dokumentace se déld kvuli povolo-
vani. Stavét by se vs§ak meélo podle presnéj-
$i dodavatelské dokumentace, kterou dava
najatd firma stavebnikovi k odsouhlaseni.
,»Na rozdil od projektové dokumentace uz
jsou v té dodavatelské popsdny konkrétni
materidly a vyrobky, z nichz bude stavba
provddéna, a technologické postupy,” vy-
svétluje Marie Ba¢ova z kancelate Ceské ko-
mory autorizovanych inzenyrt a techniku.

Podlahova plocha v projektové dokumen-
taci pro povoleni stavby podle ni neni a ne-
muze byt pfesnd. Pro tuto dokumentaci neni
dilezité zndt skladbu stén, pri¢ek a podlah,

druh omitek, jiné upravy povrchti stén nebo
druhy obkladu. A projektant je ani nezna.
»TakZe se vyslednd podlahovd plocha muzZe
od plochy vyznacené v projektové doku-
mentaci pro povoleni stavby lisit v centime-
trech, u vétSich mistnosti v metrech,“ rikd
Marie Bdcova. Presto fada lid{ stavi podle
projektu pro povolovani, aby uSetfila, ikdyz
to nékdy k uspordm ani nevede.

PREMERTE MI TO, PROSIM

Za treti se pfi prodejich nemovitosti nékdy
udaje umyslné zkresluji, aby dim ¢i byt pt-
sobil vétsi. Kromeé podlahové plochy bytu se
v inzerdtech s nemovitostmi pouzivajiijiné
pojmy, jako celkova plocha bytu, obytna
plocha, uzitna plocha nebo vnitfni plocha
bytu. Jejich obsah neni vzdy zcela jasny
amuze se vyrazne liSit.

litni maklét interiér nemovitosti premeri
a prodava podle skute¢nych namérenych
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metrti. Kupujici by
se na to mél zeptat,
v idedlnim piipadé
si v8e premeérit sam.
Nebo si aspon vyzadat
rozmeéry vSech mist-
nosti a soucdsti bytu
¢i domu, z nichz si lze
skute¢nou velikost
nemovitosti spocitat.
Dobré je ujistit se, zda
se podlahovi plocha uvadi vcetné pri-
¢ek, nebo bez nich.

OPERACE S CisLY

Nauchovavani dokumentt si musite dat po-
zor, i kdyz sami stavite. ,,U rodinnych domu
je tfeba zduraznit povinnost vlastnika mit
uloZenou dokumentaci skute¢ného prove-
denf{ stavby v podobé, kterd odpovidd sou-
¢asnému stavu,” pripomind Marie Bacova.
Miuze byt potfebnd k riznym vécem, tieba
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UDAVANA PODLAHOVA PLOCHA

V METRECH CTVERECNICH SE
MUZE 0D SKUTEENOSTI LI3IT
AZ 0 NEKOLIK METR.

k dal3im stavebnim
upravam, nebo kdyz
budete dum ¢i byt
nékdy v budoucnu
prodavat. ,,Tato doku-
mentace musi byt pti-
lohou kupni smlouvy
o prodeji domu,* fikd
Marie Bacova.
Spravné udaje
o metrech ctverec-
nich je dulezité zndt i kvli jinym za-
leZitostem. Ttfeba ve formuldfich pro
stavebni povoleni a ohldseni se vypisuje
udaj o uzitkové plose bytu, coz se tykd no-
vostaveb i rekonstrukci. V dosud platném
stavebnim zdkoneé se také lisi pravidla pro
rodinné domy s celkovou zastavénou plo-
chou do 150 m? a nad tuto velikost. Novela,
ktera uz prosla Poslaneckou snémovnou,
toto rozdéleni rusi, ale zatim neni v plat-
nosti. O ni vice ve sloupecku Kratce.
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Chcete-li zateplovat podlahu pfizemi
a z4ddat na to dotaci v programu Nova ze-
lend uspordam, v on-line aplikaci budete
vyplilovat metry ctvere¢ni podlahy. Opét
je lep$i si plochu pfemérit, nez se spoléhat
na dokumenty. KdyZ budete chtit nemovi-
tost nebo jeji ¢4st pronajimat, pfi stanoveni
ceny se také muze vychdzet z podlahové
plochy. Kromé toho se podle podlahovych
ploch bytl vétsinou rozpocitavaji naklady
v bytovych domech.

JEDNOU PRICKA, JINDY NE

Nejvic nejasnosti je kolem pojmu podlahova
plochabytu. Jednou se naptiklad podlahova
plocha pocitd véetné pricek, sloupti a pilifi,
jindy bez nich. P¥i komunikaci se stavebni-
mi ufady se dnes obvykle pracuje s pojmy
definovanymiv metodickém pokynu, podle
néhoz tyto urady vyplnuji statistické udaje
v hldseni o dokonceni budovy nebo bytu.
Podle n¢j podlahova plocha bytu nezahrnuje



sloupy, pilife, pricky a kominy. Tento vy-
klad navazuje na zvyklosti znamé i z jinych
predpist.

Ale podle provadéciho predpisu k nové-
mu ob¢anskému zdkoniku tyto konstrukce
do podlahové plochy naopak patii. ,,Spat-
né je, Ze se toto nafizeni vlady vztahuje jen
na byty ve spoluvlastnictvi. Jak se bude
uddvat velikost byttt v domé, kde je smiSe-
né vlastnictvi, tedy byty vlastnik jednotek
abyty developera, ktery je pronajimd?*“ po-
klddd fe¢nickou otdzku Marie BaCova.

KdyZje v textu pouzity termin ,podlahova
plocha bytu‘ a ze souvislosti neni zfejmé,

i vyhlasky €. 269/2015 Sb. se do podlaho-
vé plochy zapocitava i plocha kuchynské
linky a vestavéného nabytku. Ale zruse-
nd norma Obytné budovy zapocitavala
do obytné plochy, i kdyZ to je trochu jiny
pojem, kuchynskou linku, ale vestavéné
skiiné ne.

Také pojem zastavénd plocha, ktery vedle
podlahové plochy interiéru zahrnuje i ob-
vodové stény, se muze drobné lisit. Zatim-
co stavebni zdkon do pojmu zahrnuje vSe az

vaci vyhldska z toho vy-

k jakému pravnimu piedpisu se vztahuje,
podle ¢eské inzenyrské komory by se melo
vychdzet z definice k obcanskému zdko-
niku zahrnujici i pficky. Lepsi je to vSak
ve smlouvich jasné definovat.

A je tu i dalsi rozdil. Jednou se podlahova
plocha pocitd bez lodzii a balkond, jindy
se z jejich plochy ¢dst zahrnuje. Napfiklad
podle vyhldsky €. 269/2015 Sb., kter4 se
zabyva rozuctovdnim ndkladi v bytovych
domech, se do podlahové plochy nezapo-
¢itavaji lodzie, balkony a terasy. ZruSeny
zdkon o jednostranném zvysovani ndjem-
ného, podle néhoz néktefi pronajimatelé pri
sjedndvani ndjmu stdle postupuji, je vSak
zapocitdval, ale jen polovinou jejich plochy.
A v ocentovaci vyhlasce, kterd je provadé-
cim predpisem k zdkonu o ocenovani ma-
jetku, se do podlahové plochy jejich plocha
zapocitavd po vyndsobeni ruznymi koe-
ficienty. Pricemz je zde rozdil mezi lodzif
a balkonem, a dokonce i mezi zasklenou
a nezasklenou lodzii.

Nebo se plocha pocitd véetné vestave-
nych skiin{ a jindy bez nich. Podle prova-
déciho predpisu k ob¢anskému zakoniku

poustiizola¢nipfizdivky.

Kromé toho se hodné
pouzivaji pojmy uzitkova
¢i uzitna plocha a obyt-
ni mistnost ¢i obytnd
plocha. Pficemz i u nich
se vyklady v rdznych
predpisech mirné 1isi.
Podle inzenyrské komo-
ry jsou pritom uz spiSe
pozustatkem minulosti.
V dobé¢ centrdlné fizené
ekonomiky bylo dilezité
rozlisovat obytnou plo-
chu, tedy plochu vSech
obytnych mistnostibytu,
a uzitnou plochu, kterd
k obytné ploSe priddvala
piislusenstvi bytu. Sou-
viselo to s tehdej$im zpti-
sobem vypoctu ndjemné-
ho a s moZnost{ obsazeni
nadmeérného bytu nebo
rodinného domu dalSim
ndjemnikem bez souhla-
su prvniho ndjemce nebo majitele. Dnes se
ddv4 prednost terminu podlahova plocha,
ktery je v podstaté shodny s uzitkovou ¢i
uzitnou plochou.

Aby toho nebylo mdlo, Prazské stavebni
predpisy zavedly termin ,hruba podlazni
plocha‘. Znamend témér totéz, co zastavéna
plocha, ale bez balkont, teras a lodzif a ¢4sti
plochy mistnosti se Sikmymi stropy, tedy
vétsinou podkrovi.

Zakon o hospodareni energii, podle né-
hoz se fidi i dotace Nova zelend tispordm,
zas pracuje s pojmem ,celkovd energeticky
vztaznd plocha‘. Zahrnuje vnéjsi ptdorys-
nou plochu vSech ¢dsti domu, v nichz se
upravuje vnitini prostiedi. Pivodné se v za-
koné pro termin podobného obsahu pouzival
pojem ,celkovd podlahova plocha’, ale lidé
si ho pletli s béznou podlahovou plochou,
kterd zahrnuje jen vnitfni prostory. Proto
se pfinovelizaci vyraz zménil.

A zdkon o DPH pouzivd jeSté pojem ,obyt-
ny prostor‘. Znamend soubor mistnosti ¢i
mistnost spliujici pozadavky na trvalé by-
dleni a je tak také uzivany.

filip.grygera@mfdnes.cz

Poslanecka snémovna schvalila
zmény ve stavebnim zakoné.
Jesté je ¢eka projednani v Senatu
a posouzeni prezidentem. Kdyz
zmény projdou, domacnosti se
dotkne nékolik zjednoduseni:

VSechny rodinné domy bez ohledu
na zastavénou plochu bude mozné
stavét jen na ohlaseni, nikoliv uz jen ty
se zastavénou plochou do 150 m2.

V8echny rodinné domy bez ohledu
na zastavénou plochu bude mozné
stavét svépomoci.

Stavba bazénu ¢&i skleniku bude
vyzadovat jen rozhodnuti o umisténi
stavby.

Bez povolovani se obejde plot
do vysky dvou metru, kromé toho
hrani¢iciho s verejnym prostranstvim.

V hlavnim mésté se kvuli komplika-
cim kolem schvalovani Prazskych
stavebnich predpisti (PSP) nékoli-
krat zménila pravidla. Podle jakych
provadécich predpist ke stavebni-
mu zakonu se v Praze fidit?

Dokumentace zpracovana do
30. zafi 2014 podle vyhlasky
€. 26/1999 Sb. hl. m. Prahy
a predlozena stavebnimu uradu
do 30. zari 2016 se posuzuje podle
této vyhlasky.

Dokumentace zpracovana od
1. fijna 2014 do 15. ledna 2015 podle
nafizeni €. 11/2014 Sb. hl. m. Prahy
(PSP v ptvodnim znéni) a predlozena
stavebnimu Uradu do 15. ledna 2017
se posuzuje podle tohoto nafizeni.

Dokumentace zpracovana od
16. ledna 2015 do 30. ¢ervence 2016
podle obecnych vyhlasek ¢. 501/2006
Sb. a ¢. 268/2009 Sb. a predlozena
stavebnimu uradu do 30. ¢ervence
2017 se posuzuje podle téchto
vyhlagek.

Dokumentace zpracovana po
30. ¢ervenci 2016 podle Nafizeni
¢. 10/2016 Sb. hl. m. Prahy (PSP
v upraveném, aktualné platném znéni)
a predlozena stavebnimu uradu
po 30. ¢ervenci 2016 se posuzuje
podle tohoto nafizeni.

Zdroj: IPR Praha, Ceska komora architektt
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