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ADVOK,ATNI'KANCELAR
LUMIR VESELY

Spolecenstvi vlastnikii jednotek v budové 777-779, Brechtova ul., Praha 4
Ing. Andrea Prokopova, piedsedkyné vyboru

Brechtova 778

149 00 Praha 4 - Haje

V Praze dne 17. inora 2025

Spoleéenstvi vlastniki jednotek v budové &p. 777- 779, Brechtova ul., Praha 4 —
pravni stanovisko k otdazce pravniho statusu lodzie/balkénu v domé rozdéleném

na bytové jednotky dle zakona €. 72/1994, o vlastnictvi bytu, ve znéni u¢inném do
31.12.2023

Vazena pani inzenyrko,

v nadepsané pravni véci si Vam na zdkladé Vaseho pisemného zadani ze dne 12.2.2025, které
mi bylo doru¢eno e-mailem dne 12.2.2025, dovoluji predlozit nasledujici pravni stanovisko
k pravnimu statusu lodzie/balkoni v domé rozdéleném na bytové jednotky podle zakona ¢.
72/1994, o vlastnictvi bytll, ve znéni u€inném do 31.12.2023, a to u budovy ¢p. 777 - 779,
Brechtova ul., Praha 4:

I.  Predmét pravniho stanoviska

Pfedmétem tohoto pravniho stanoviska je posouzeni otazky pravniho statusu lodZie/balkont
Vv dom¢ rozdéleném na bytové jednotky podle zékona ¢. 72/1994, kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostorim a dopliuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytll), ve znéni u¢inném do
31.12.2023, a zejm. zodpovézeni nasledujicich otazek:

1) Je balkén nebo lodzie soucdsti/prislusenstvim bytu/bytové jednotky, nebo je soucdasti
spolecnych casti domulbudovy ép. 777 - 779, Brechtova ul., Praha 4?

2) Kdo je povinen hradit ndklady souvisejici s udrzbou a eventudlnimi opravami
balkonii/lodzii nachazejicich se v domeé/budove ¢p. 777 - 779, Brechtova ul., Praha 4?
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Pravni predpisy upravujici pravni postaveni bytovych jednotek, SVJ a dalsi pravni
predpisy souvisejici

a) Zakon ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a
nekteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zakony
(zékon o vlastnictvi bytil), ve znéni u¢inném do 31.12.2013 (dale jen ,,Z0VB*)

b) Zakon ¢. 40/2064 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni t¢inném do 31.12.2013 (dale jen
»otObEZ), zejm. ust. § 118 odst. 2.

C) Zakon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, v platném znéni (dale jen ,,Ob&Z*), zejm.
ust. § 1158 a nasl.

Skutkové okolnosti

a) V roce 1996 bylo vyhotoveno Stavebnim bytovym druzstvem STAVBAR, druZstvo,
IC 00033251, se sidlem Kiesomyslova 229/3, Nusle, 140 00 Praha 4, zapsané
vV obchodnim rejstiiku, vedeném Mé¢stskym soudem v Praze pod sp. zn. DrXCIX
827 (dale jen ,,SBD STAVBAR®) Prohlaseni vlastnika o vymezeni jednotek v budové
¢p. 777 — 779, Praha 4, ulice Brechtova (dale jen ,,Budova‘), na zaklad¢ kterého byly
v pfedmétné Budové vymezeny podle ust. § 5 ZoVB jednotky s tim, Ze vklad tohoto
Prohlaseni do katastru nemovitosti byl povolen rozhodnutim Katastralniho tfadu
Praha — mésto pod ¢.j. V9 — 14061/97 dne 5.2.1998, s pravnimi uéinky k 14.8.1997
(dale jen ,,Prohlaseni vlastnika®).

b) SBD STAVBAR vzniklo 14.3.1966 pod nazvem ,,Druzstvo 3500 pro stabilizaéni
bytovou vystavbu Stavebnich zavodl Praha®.

¢) SBD STAVBAR bylo do roku 1997 vyluénym vlastnikem budovy &p. 777 — 779,
Praha 4, ulice Brechtova.

d) Spolecenstvim vlastnikti jednotek jako pravnicka osoba, ktera je zpusobila vykonavat
prava a zavazovat ve vécech spojenych se spravou, provozem a opravami spole¢nych
casti vysSe uvedené Budovy je Spolecenstvi vlastnikli jednotek v budové ¢p. 777 - 779,
Brechtova ul., Praha 4, IC 27862861, se sidlem Praha 4 - Haje, Brechtova 778, PSC
149 00, zapsané v rejstiiku spolecenstvi vlastniki jednotek vedeném Méstskym
soudem v Praze pod sp. zn. S 7536 (dale jen ,,SVJ Brechtova®).

e) Vypis z obchodniho rejstitku SBD STAVBAR je jako Pfiloha ¢. 1 nedilnou soudasti
tohoto Pravniho stanoviska.

f) Prohlaseni vlastnika je jako Pfiloha ¢. 2 nedilnou soucasti tohoto Pravniho stanoviska.

g) Vypis z rejstiiku spolecenstvi vlastnikti jednotek SVJ Brechtova je jako Ptiloha ¢. 3
nedilnou soucasti tohoto Pravniho stanoviska.

1VV. Pravni rozbor



d)

f)

9)

h)

)

Pravni postaveni SVJ a pravni Gpravu bytu a nebytovych jednotek pied uc¢innosti
ObcZ upravoval ZoVB, ve spojeni se StObcZ.

Nyni upravuje pravni postaveni SVJ Ob¢Z v ust. § 1194 a nasl. Ob¢Z a pravni uprava
tykajici se jednotek (bytovych i nebytovych) je uvedena v ust. § 1158 a nasl. Ob¢Z.

Podle ust. § 3028 ObEZ odst. 1 se timto zakonem se fidi prava a povinnosti vzniklé
ode dne nabyti jeho G¢innosti.

Podle odst. 2 neni-li dale stanoveno jinak, fidi se ustanovenimi tohoto zakona i pravni
pomeéry tykajici se prav osobnich, rodinnych a vécnych; jejich vznik, jakoz i préva a
povinnosti z nich vzniklé pfede dnem nabyti G¢innosti tohoto zakona se vSak posuzuji
podle dosavadnich prévnich piedpist.

Podle odst. 3 neni-li dale stanoveno jinak, fidi se jiné pravni poméry vzniklé piede
dnem nabyti uinnosti tohoto zdkona, jakoz i prava a povinnosti z nich vzniklé, véetné
prav_a povinnosti z poruseni smluv uzavienych piede dnem nabyti ucinnosti tohoto
zakona, dosavadnimi pradvnimi piedpisy. To nebrdni ujednéni stran, Ze se tato jejich
prava a povinnosti budou fidit timto zdkonem ode dne nabyti jeho G€innosti.

Podle ust. § 3063 Ob¢Z nabyl-li vlastnického prava alespon k jedné jednotce v domé s
byty a nebytovymi prostory pfede dnem nabyti G€innosti tohoto zdkona nabyvatel
podle zdkona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré¢ spoluvlastnické vztahy k
budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliiuji
nekteré zédkony (zékon o vlastnictvi bytil), ve znéni pozd¢&jsich predpist, vznikne i po
dni nabyti Gi¢innosti tohoto zdkona vlastnické pravo k dalS$im jednotkdm v tomto domé
podle dosavadnich pravnich predpis.

Jelikoz z vySe cit. prechodnych ustanoveni Ob¢Z vyplyva, Ze vznik, jakoz i1 prava a
povinnosti z nich vzniklé pfede dnem nabyti ¢innosti tohoto zdkona a pravni pomery
vzniklé pfede dnem nabyti ucinnosti tohoto zakona, jakoz 1 prava a povinnosti z nich
vzniklé, vCetné prav a povinnosti z poruSeni smluv uzavienych piede dnem nabyti
ucinnosti tohoto zakona, se posuzuji/Fidi podle dosavadnich pravnich predpisi, tak
na byty vymezené podle ZoVB dopada pravni Uiprava uvedena v tomto zakong.

Podle ust. § 5 odst. 1 ZoVB vznika vlastnictvi jednotky spojené se spoluvlastnickych
podilem na spole¢nych c¢astech domu vkladem prohlaSeni vlastnika budovy do
katastru nemovitosti. Prohldseni vlastnika budovy musi mimo jiné obsahovat popis
jednotek, jejich prislusenstvi, podlahovou plochu a popis jejich vybaveni (viz ust. § 4
odst. 2 pism. b) ZoVB) a téz urceni spoleénych ¢asti budovy, které budou spolec¢né
vlastniklim vSech jednotek a urCeni spoleénych ¢asti budovy, které budou spole¢né
vlastnikiim jen nekterych jednotek (VIZ UST. § 4 odst. 2 pism. ¢) ZoVB).

V ust. § 2 vymezuje ZoVB pod pism. h) pojem ,,jednotka®, a to tak, Ze se jim rozumi
byt nebo nebytovy prostor nebo rozestavény byt nebo rozestavény nebytovy prostor
jako vymezend cast domu. Byt je pfitom ZoVB definovan pod pismenem b)
citovaného ustanoveni jako mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle
rozhodnuti stavebniho Gfadu ur¢eny k bydleni. StObcZ pak v § 118 odst. 2 stanovi, ze
predmétem obcanskopravnich vztahtt mohou byt téZ byty nebo nebytové prostory.

Pojem ,,spole¢nych ¢asti domu* ZoVB definuje v ust. § 2 pism. g), a to tak, ze se jimi
rozumi casti domu uréené pro spole¢né uzivani a ptikladnym vyctem uvadi zaklady,




sttechu, hlavni svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodisté, chodby, balkény,
terasy, pradelny, suSarny, kocarkarny, kotelny, kominy, vyméniky tepla, rozvody
tepla, rozvody teplé a studené vody, kanalizace, plynu, elektfiny, vzduchotechniky,
vytahy, hromosvody, spolecné antény a dale ptisluSenstvi domu (napiiklad drobné
stavby) a spolecna zatizeni domu (naptiklad vybaveni spolecné pradelny).

k) Podle ust. § 13 odst. 1 ZoVB se vlastnik jednotky podili na spravé domu v rozsahu,
ktery odpovida jeho spoluvlastnickému podilu na spole¢nych ¢astech domu, neni-li
mezi vlastniky jednotek dohodnuto jinak.

I) Podle ust. § 15 odst. 1 ZoVB jsou vlastnici jednotek povinni pfispivat na naklady
spojené se spravou domu a pozemku. Pokud dohoda neurcuje jinak, nesou naklady
pomérné podle velikosti spoluvlastnického podilu (§ 8 odst. 2).

m) Kazda jednotka je dle vy$e uvedeného Prohlaseni vlastnika vymezena; a) vstupnimi
dveimi od jednotky a ptisluSenstvi umisténého mimo jednotku (sklep, komora apod.),
véetné zarubné, b) hlavnimi uzaviracimi ventily pfivodu teplé a studené vody a
elektrickymi pojistkami pro jednotku c) vnitinimi plochami sténovych plastt vcetné
oken, sklenénych vyplni a zabradli, lodzii a balkéni a vnitinich stavebnich konstrukei
ohranicujicich jednotku.

n) U nékterych jednotek, které maji piimy piistup k lodzii/balkont je pod pism. B.
Prohlaseni (Vymezeni jednotek) uvedeno, ze se skladaji z mistnosti a ptislusenstvi,
kde je uveden balkon/lodzie (viz napf. jednotka €. 777/3).

0) Pod pism. C. odst. 2, prvni odrazka Prohlaseni (Urceni spolecnych ¢asti budovy) je
mimo jiné uvedeno, Ze se spolecnymi ¢astmi budovy jsou balkony a lodZie pfistupné
ze spolecnych ¢asti budovy.

p) Pod pism. F Prohlaseni (Hospodaieni domu) jsou uvedena pravidla pro pfispivani
spoluvlastnikli na vydaje spojené se spravou, udrzbou a opravami spolecnych casti
domu a pozemku. Podle odst. 1 jsou vlastnici jednotek povinni pfispivat na naklady
spojené se spravou, udrzbou a opravami spoleénych ¢asti domu a pozemku podle
velikosti svych spoluvlastnickych podili. Podle odst. 3, pism. A), bodu a) piedstavuji
vydaje na spravu domu zejména naklady na udrzbu a opravy spole¢nych ¢asti domu.

V. Zavér

Byty v pfedmétném domé byly tedy vymezeny vroce 1996 podle ZoVB, tj. za
ucinnosti StObEZ.

Balkon/lodZii nelze povazovat za mistnost ¢i soucast souboru mistnosti. Mlze vSak
byt piisluSenstvim bytu, jestlize spliiovala kritéria uvedena v ust. § 121 odst. 2
StObcEZ, podle nehoz jsou prislusenstvim bytu vedlejsi mistnosti a prostory urcené k
tomu, aby byly s bytem uzivany. Zust. § 121 odst. 1 StObcZ vyplyva, ze
pfislusenstvim véci jsou véci, které nalezi vlastniku véci hlavni a jsou jim urceny k
tomu, aby byly s hlavni véci trvale uZivany. Tvori-li balkon prisluSenstvi bytu,
nasleduje pak z hlediska vlastnickvch vztahii osud bytu jako véci hlavni.

Pokud jde o ,,spole¢né casti domu®, tak jak je uvedeno vyse, tak ZoVB co se jimi
rozumi definuje v ust. § 2 pism. g). Spole¢nym a urcujicim znakem definice samé je




ucel jejich uzivani, tedy ze jsou urceny pro spole¢né uzivéani vlastnikt jednotek (aniz
by ovSem pojmovym znakem bylo, Ze jsou i fakticky vSemi vlastniky byta uzivany).

Ze ZoVB vyplyva, Ze vlastnik domu jednostrannym pravnim tkonem ur¢il prostorové
vymezené Casti budovy, které se za podminek stanovenych ZoVB a v souladu se
stavebnim ur¢enim stanou jednotkami a spole¢nymi ¢astmi domu.

Z vyse uvedené tedy vyplyva., Ze jde-li tedy o budovu, kterd je ve spoluvlastnictvi
vlastnikii byti, miZe byt balkén podle konkrétnich okolnosti (zejména iicelu
uzivani) soucasti spole¢nych casti domu ve vlastnictvi vSech nebo nékterych
vlastniki, ale muZe byt jako prisluSenstvi bytu i ve vlastnictvi jediného vlastnika
bytové jednotky.

a) Odpovéd na otazku ad 1)

Balkony/lodzie v pfedmétné Budové, pokud jde o balkony/lodzie ptiléhajicim k bytim
ve vyluéném vlastnictvi vlastnika t€chto bytl a jsou piistupné pouze z téchto bytu, tak
tyto jsou soucasti jednotlivych bytd, tj. ve vlastnictvi vlastnikl téchto byti.

Balkony/lodzie v pfedmétné Budové, pokud jde o balkony/lodzie ptistupné ze
spole¢nych ¢asti Budovy, tyto patii mezi spole¢né ¢asti Budovy.

b) Odpovéd na otizku ad 2)

Naklady na tdrzbu a opravu balkont/lodzii v pfedmétné Budové, pokud jde o
balkony/lodzie pfiléhajicim k bytim ve vyluéném vlastnictvi vlastnikl téchto bytd a
Jjsou pristupné pouze z téchto bytd, tak tyto by mély nést vlastnici téchto bytd.

Naklady na tdrzbu a opravu balkont/lodzii v pfedmétné Budové, pokud jde o
balkony/lodzie ptistupné ze spolecnych ¢asti Budovy, tyto patii mezi spole¢né ¢asti
Budovy, tak tyto by mély byt hrazeny ze spolecnych prostiedki spoluvlastniki
Budovy (z fondu oprav SVJ).

V1. PiedloZené dokumenty — podklady pro zpracovani Pravniho stanoviska

Advokat k vySe uvedenému pravnimu stanovisku uvadi, Ze pifi jeho zpracovavani
vychézel z nasledujicich podkladi, které mu byly poskytnuty v elektronické podobé:

a) Vypis z obchodniho rejstiiku SBD STAVBAR;
b) Prohlaseni vlastnika;
C) Vypis z rejstiiku spolecenstvi vlastnikl jednotek SVJ Brechtova a

a) Stanovy SBD STAVBAR



VI1.PFilohy

Nedilnou soucasti tohoto Pravniho stanoviska jsou nasledujici ptilohy:
d) Ptiloha &. 1 — Vypis z obchodniho rejstifku SBD STAVBAR
e) Piiloha ¢. 2 — Prohlaseni vlastnika

f) Ptiloha ¢. 3 — Vypis z rejstiiku spolecenstvi vlastnikd jednotek SVJ Brechtova

Mgr. Lumir Vesely
advokat

M g r Digitalné
* podepsal Mgr.
4 Lumir Vesely
2025.03.11

VQSE')I/ 21:13:02 +01'00'




