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Vazeni vlastnici bytq, teras i balkénu,

jednim z mnoha ukoll Vyboru SVJ je sprava bytového domu, zajisténi jeho udrzby a opravy. Balkony,
lodZie a terasy (dale jen baldny) obecné mohou byt spole¢nymi ¢astmi domu (tj. ve vlastnictvi vSech
¢lent SV)), i kdyZ jsou pristupné pouze z jednoho bytu. Tomu se fikd spole¢nd ¢ast domu ve vylué¢ném
uzivani jednim vlastnikem. Pak pouze dany vlastnik bytu ma pravo na uzivani i kdyZ balkén neni

jeho. Nebo mohou byt ve vlastnictvi fyzické ¢i pravnické osoby, ktera si bytovou jednotku, ke které
balkdn patfi, koupila. Pak je soukromym vlastnictvim.

V dobé kolaudace domu a po ¢as ndsledného prodeje jednotek nebyl vy$sim pravnim predpisem
povinné definovan vlastnicky vztah k balkéndm. Proto je rozhodujicim, jak je definovan vlastnicky
pomeér vici spolecenstvi vlastnik(, resp. vici vlastnikovi bytu v prohlaseni vlastnika. U rliznych
subjektl jsme vidéli rizné definice tohoto vztahu, ale v nasem prohlaseni vlastnika nic konkrétniho
neexistuje. Veskeré materidly jsme dali jiZ pfed vice lety k analyze nasim pravnik(im, jejichZ nazor je,
Ze balkény u nas patii majetkové vlastnikovi bytu, tj. tvofi soucast bytové jednotky. V prohlaseni
neni vyspecifikované, Ze by v nasSem bytové domé patfily balkony do spole¢ného vlastnictvi. Také
jsme zkontrolovali nékolik kupnich smluv, ve kterych jsou balkény s pfesnym uréenim plochy
taxativné vyjmenovany jako pfedmét koupé a prodeje, a i plochy jsou oznaceny na grafické ptiloze
tvoriciho padorys bytu.

Z vyse uvedeného vyplyva, zZe pti opravach a udrzbé balkénu je hlavni zodpovédnou osobou
vlastnik bytu. SVJ se pouze finan¢né ucastni na opravé, a to hrazenim nakladd vynaloZzenych na
opravu nosné/konstrukéni ¢asti balkdnu. Tato ¢ast je, jako ostatné, i ve vnitrnich prostorach
jednotlivych bytl ¢asti spoleéného vlastnictvi. (Napf. betonové a cihlové nosné zdi,
stropni/podlahova deska apod.) Jinak vlastnikovi bytu patfi vSechny podlahové krytiny, veskeré
obkladové materialy na sténdch a Stuk a barva na svislych konstrukcich.

Nas bytovy diim slavi 20 let od kolaudace a za ten Cas uz jsme museli zafidit rGzné opravy, posledni z
téch nejvétsich byla oprava fasady celého domu v letech 2024-2025. Vzhledem ke stavu dlazeb teras
a balkon(, se chceme zaméfit na jejich postupnou opravu. Z pozice Vyboru SVJ vam, jako vlastnik(im,
nemUZe prikazovat opravu vasich teras a balkon(, ale chceme Vas touto cestou vyzvat ke kontrole
dezolatnim stavu (viz fotky). Nékde dokonce dochazi k uvolnéni a padu obkladd, resp. dlazeb. Situace
je velmi vain3, jelikoz vime z jiz realizovanych oprav, Ze pfi stavbé bytového domu viibec nebyly
dodrzené technologické predpisy, napf. nebyla spravné provedena vodorovna hydroizolace podkladu.
Proto po ¢ase voda zacne prosakovat do nosné ¢asti a tim ji vazné poskozuje. Zaroven dochazi i

k vyrazné degradaci pouzitého lepidla.

V prilozeném dokumentu uvadime, jaka technologie byla pouzita pfi opravach a priklad ceny a jejiho
rozpadu mezi vlastnika a SVJ. MUZete se obratit pfimo na spol. Allram, dopravitadodelat@seznam.cz,
603 428 668, anebo si najit jiného dodavatele, kterého preferujete. DllezZité je, aby byly dodrzeny
spravné technologické postupy a pouzit vhodny materidl. V pfipadé predem odsouhlaseného
dodavatele a schvaleného rozpoctu Vam SVJ proplati ¢ast naklad( spadajicich na opravu nosnych,
tudiz spole¢nych ¢asti balkdna.
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Nakonec bych se chtél zminit i o tom, Ze vlastnik bytu/balkdnu ma i zodpovédnost za jim zplisobené
Skody na spole¢ném majetku (napf. promacené nosné zdi a poSkozena omitka pod terasami)
respektive se zodpovida za poranéni, ke kterym muze dojit padem dlazby ¢i obkladu z balkénu.

v v/

Dékujeme vam za pochopeni a véfime, Ze se zachovate odpovédné k opravé vasich teras a balkdn(.

S pozdravem,
Vybor SVJ



