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USNESENI

Nejvyssi spravni soud rozhodl v rozsifeném senatu slozeném z piedsedy JUDr. Josefa
Baxy a soudct JUDr. Miluse Doskové, JUDr. Michala Mazance, JUDr. Marie Souckové,
JUDr. Milady Tomkové, JUDr. Marie Turkové a JUDr. Ludmily Valentové v pravni véci zalobct
a) P. R, b) D. R, zastoupenych JUDr. Jifim Slezakem, advokatem se sidlem
Ulrichovo nam. 737, Hradec Kralové, proti zalovanému Magistratu Hlavniho mésta Prahy,
se sidlem Marianské nam. 2, Praha 1, o kasa¢n{ stiznosti zalobct proti rozsudku Méstského soudu
v Praze ze dne 14. 12. 2004, ¢. j. 6 Ca 127/2003 - 75,

takto:

I. Poda-li v fizeni o odstranéni stavby provedené bez stavebniho povoleni (Gpravy bytu)
dle § 88 odst. 1 pism. b) zakona ¢. 50/1976 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu
(stavebniho zakona) najemce bytu zadost o jeji dodatecné povoleni, je stavebnikem
jen tehdy, pfedlozi-li o tom pisemnou dohodu s vlastnikem stavby (majitelem domu)
dle { 58 odst. 3 téhoz zakona; vlastnikem stavby je nutno rozumét osobu,
jez je vlastnikem stavby v dobé rozhodovani stavebniho dfadu o dodate¢ném povoleni
stavby.

II. Véc se vraci kprojednania rozhodnuti Sestému senatu.

Oduvodnéni:

Rozhodnutim Magistratu hlavntho mésta Prahy (dale jen ,,zalovany®) ze dne 19. 3. 2003,
¢ j. MHMP-65345/2002/VYS/K$/Be, bylo zménéno rozhodnuti odboru vystavby Utadu
mestské ¢asti Praha 7 ze dne 18. 3. 2002, ¢. j. O2-1208 Hol./2/Hu tak, ze se dodate¢né povoluji
JUDr. M. S. stavebni upravy provedené v byté ve 3. patfe domu & p. 1208, H. 4, v Praze,
spoéivajici v probourani dveff mezi pokojem bytu uZivaného JUDr. M. S. a pokojem sousednim,
ktery byl sou¢asti bytu uZivaného manzely S., dile napojeni plynového etazového topeni a
rozvodu elektrické energie.

Proti rozhodnuti zalovaného podali zalobci, jako vlastnici domu, ve kterém se uvedené
byty v ndjmu JUDr. S. a manzeli S.1 nachazeji, zalobu k Méstskému soudu v Praze. V Zalobé
uvedli, Zze byli rozhodnutim zalovaného zkraceni na svych pravech, ato pfedev§im pravech
vlastnickych dle ¢l. 11 Listiny zakladnich prav a svobod. Nad prava vlastnicka nelze nadfazovat
prava najemce, které je toliko od vlastnického prava odvozeno. Zalobci nesouhlasili
s nepovolenymi stavebnimi upravami, které byly v dotéenych bytech provedeny, nebot’ jimi doslo
k devastaci bytd a sniZzeni jejich hodnoty. V doplnéni zaloby dale uvedli, Ze nikdy nevyjadfili
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pravné relevantni souhlas se stavebnimi Gpravami realizovanymi JUDr. S., jimiz doslo ke zméné
dispozicniho uspofadani bytt oproti stavu pivodné zkolaudovanému. Nesouhlasili s tvrzenim
zalovaného, ze sami vstoupili do prav a povinnosti pfedchoziho vlastnika.

Méstsky soud v Praze zalobu jako nediavodnou zamitl. V oduvodnéni uvedl, ze odbor
bytového hospodafstvi Obvodniho narodniho vyboru v Praze 7, ktery v té dobé rozhodoval
o pfidélovani byti a jejich slucovani, vydal dne 30. 3. 1990 rozhodnuti, kterym byl manzelim S.2
stavajici byt rozsifen o jednu mistnost. Na zakladé toho byla dne 11. 4. 1990 mezi Bytovym
podnikem v Praze 7 a manZely S.2 sepsina dohoda o uzivani bytu, jez slouzila predeviim ke
stanoveni vypoctu uhrad najemného a sluzeb spojenych s uzivanim bytu. Tato dohoda byla dle
nazoru meéstského soudu uzaviena platné. Soud rovnéz konstatoval, ze vySe popsané stavebni
Gpravy byly provedeny bez fadného stavebniho povoleni. Zalovany tadné posoudil splnén
podminek § 88 odst. 1 pism. b) zdkona ¢. 50/1976 Sb., o tzemni plinovani a stavebnim fadu, ve
znéni ucinném do 31. 12. 2006 (dale jen ,,stavebni zakon®), ktery umoznuje stavebnimu ufradu
nenafidit odstranéni nepovolené stavby, nebot’ stavba byla v souladu s vefejnym zajmem a
puvodni vlastnik tim, ze uzaviel novou dohodu o uzivani bytu, se zménami souhlasil.

Proti tomuto rozsudku podali zalobci (dale jen ,stézovatelé®) kasacni stiZznost,
a to s vyslovhym odkazem na kasacni divody podle § 103 odst. 1 pism. a) a b) zakona
¢. 150/2002 Sb., soudniho fidu spriavniho (dile jen ,.s. f. s.). Pochybeni méstského soudu
spatfuji v tom, Ze se nevypofadal s usnesenim Méstského soudu v Praze ze dne 17. 7. 2002,
¢.j.19 Co 161/2002 - 57, tykajicim se téze véci, jez mu bylo pfedlozeno stézovateli.
Je v ném konstatovano, ze k pfedmétnym upravam bytu nebylo nikdy vydano stavebni povoleni
ani kolaudacni rozhodnuti a v pravnim slova smyslu stale existuje byt o velikosti 2+1
s ptislusenstvim. Timto usnesenim byl méstsky soud pfi projednavani predmétné véci ve smyslu
§ 159a odst. 5 o. s. f. vazan. Dale stézovatelé tvrdi, ze se soud nevypofadal s jejich namitkami
ohledné souhlasu vlastnika stavby s dodatecnym povolenim pfedmétnych uprav. Ve smyslu
§ 58 odst. 3 stavebniho zakona muze, jde-li o stavebni upravu, byt stavebnikem pravnicka
nebo fyzickd osoba, kterd je nidjemcem stavby, pfedlozi-li o tom dohodu s vlastnfkem stavby.
Proto najemce neni bez souhlasu vlastnika opravnén k podani zadosti o dodatecné stavebni
povoleni. Stézovatelé rovnéz povazuji za zmatecné vyroky soudu ohledné nutnosti provadét
mistn{ Setfeni a konstatuji, Ze zalovany hrubé porusil zakony a pfedpisy, pokud provedl mistni
Setfeni, aniz by o ném uvédomil a k nému pfizval ucastniky fizeni — stézovatele. Ze vsech vyse
uvedenych divodi mél méstsky soud napadené rozhodnuti zrusit.

V posuzované véci je mezi Ucastniky nesporné, ze vyse uvedené stavebni upravy byly
provedeny v roce 1990 na naklady JUDr. S. (dile té7 ,,stavebnik®) bez stavebniho povoleni a
nebyly zkolaudovany. Rovnéz neni sporu o tom, ze od roku 1996 jsou stézovatelé vlastniky domu
¢. p. 1208, H. 4, v Praze Holesovicich.

Ve spravnim spisu je zalozeno rozhodnuti Obvodniho narodniho vyboru v Praze 7,
odboru bytového hospodaistvi, ze dne 30. 3. 1990, & j. byt 7, &p. 1208/5230/90St.,
kterym tehdejif vlastnik predmétného domu udélil souhlas se slou¢enim bytu JUDr. S. o velikosti
142 a jedné mistnosti pfinlezejici dosud k bytu manZeld S.1. Sloucenim vznikla bytova jednotka
uzivand JUDr. S. o velikosti ti pokoji s kuchyni a bytova jednotka uzivand manzeli S.1
o velikosti jednoho pokoje s kuchyni.

Ve spravnim spisu je dale zaloZzeno rozhodnuti Obvodniho narodniho vyboru v Praze 7,
odboru vystavby, ze dne 11. 6. 1990, ¢. j. 517/90/1124-1208 Hol, kterym bylo zastaveno fizeni
o 7adosti JUDr. M. S. a JUDr. M. S.1 o vydan{ stavebniho povoleni k provedenf stavebnich tprav
v pfedmétném byté. Rizeni bylo zastaveno proto, Ze podle tehdy platného znéni stavebniho
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zakona (§ 58 odst. 3) o vydani stavebniho povoleni mohl pozadat uzivatel pouze tehdy, pokud byl
»socialistickou organizac{. Zadatelé byli zaroven upozornéni, ze zadost musi podat ,,majitel
(spravce) domu.

Podstatou sporu v daném pfipadé je, zda k dodatecnému povoleni stavebnich uprav byl
nezbytny souhlas vlastnika nemovitosti v dobé provadéni uprav ¢i souhlas vlastnika v dobé,
kdy je fizeni podle § 88 stavebniho zakona vedeno.

Sesty senat Nejvysitho spravniho soudu, jemuz byla véc podle rozvrhu price pfidélena,
ji usnesenim predlozil podle § 17 s. . s. rozs§ifenému senatu k posouzeni otazky, zda v fizeni
o dodatecném povoleni stavby podle § 88 odst. 1 pism. b) stavebnfho zakona, v jehoz ramci
stavebnik pfedklada podklady a doklady vyzadané stavebnim dfadem v rozsahu jako k zadosti
o stavebni povoleni (§ 58 stavebniho zakona), je nezbytny souhlas soucasného vlastnika stavby
¢i zda je soucasny vlastnik vazan souhlasem vlastnika uc¢inénym alespont nepfimo v dobé, kdy byla
nepovolena stavba provedena.

Pritom poukazal na rozchazejici se dosavadni judikaturu zdejstho soudu, a to rozsudek
ze dne 10. 11. 2004, ¢. j. 3 As 50/2003 - 57, publikovany pod ¢. 957/2006 Sb. NSS,
v némz je konstatovano, ze k zadosti o dodatecné povoleni stavebnich uprav podle § 88 odst. 1
pism. b) stavebniho zdkona je nutno dolozit souhlas vlastnikti stavby, ktefi jimi jsou v dobé
rozhodovani stavebniho ufadu. V daném pfipadé téz soud vyslovil, Ze pfestoze dfivejs
dlouhodoby vlastnik nemovitosti (zde mésto Olomouc) o stavebnich dpravach po mnoho let
veédél, uvedené tvrzeni, byt’ by bylo opodstatnéné, vsak nemuze niceho zménit na skutecnosti,
ze nebyl doloZen souhlas spoluvlastnikd, ktefi jsou jimi v dobé rozhodovani o odstranéni
stavebnich uprav. Opacné se vyjadfil ctvrty senat NSS v rozsudku ze dne 30. 10. 2006,
C.j. 4 As 32/2005 - 84, nebot’ konstatoval: Je-li v fizeni podle § 88 pism. b) stavebniho zikona
o odstranéni stavby, postavené bez stavebniho povoleni, podana stavebnikem Zadost
o jeji dodatecné povoleni, je pro posouzeni véci vyznamné splnéni predpokladia uvedenych
v tomto ustanoveni, jimiz je téz pfedlozeni podkladu a dokladd stavebnikem vyzadovanych
stavebnim tGfadem, tedy i souhlasu vlastnika stavby v dobé predchazejici jejf realizaci. Ctvrty senat
je toho nazoru, ze pravée souhlas pfedchoziho vlastnika stavby je pro jeji dodatecné povoleni
rozhodujici, aniz by bylo vyznamné prokazovat, zda byl ucinén v ramci stavebnfho fizeni
¢i nikoliv.

Rozhodujici Sesty senat se pfi pfedbézné poradé piiklonil k nazoru vyslovenému
Nejvyssim spravnim soudem v rozsudku ze dne 10. 11. 2004 ¢. j. 3 As 50/2003 - 57.
Jestlize stavebni zakon v § 88 stanovil povinnost pfedlozit doklady jako k zadosti o stavebni
povoleni, pak je zcela nepochybné, Ze musely byt predlozeny doklady ve smyslu § 58 odst. 2
nebo 3 stavebniho zakona. Jednalo-li se v posuzovaném piipadé o stavebni upravy, postacovalo,
pokud stavebnik — fyzicka osoba, ktera byla najemcem stavby — pfedlozila o stavebnich upravach
pisemnou dohodu s vlastnikem stavby. Z uvedeného ustanoveni nelze dovodit, ze by postacila
dohoda s vlastnikem, jenz stavbu vlastnil v dobé, kdy byly upravy provedeny. V roce 1990,
kdy tehdejsi vlastnik domu s rozsifenim pfedmétného bytu souhlasil, nebylo fizeni podle § 88
stavebniho zakona zahajeno, a proto znc¢ho neplynula pro majitele domu zadna prava
ani povinnosti, do nichz by méli stézovatelé jako nynéjsi vlastnici vstoupit. Nelze prehlédnout
téz skutecnost, ze jak stavebnik, tak tehdejsi majitel domu si museli byt védomi toho, ze stavebni
upravy byly provedeny v rozporu se stavebnim zakonem bez stavebniho povoleni, a proto méli
a mohli cinit kroky k napravé protipravniho stavu. Na tom nemuze nic zménit ani skutecnost,
ze sama najemnice se pokousela stavebni povoleni ziskat, avsak fizeni bylo pro absenci jeji aktivni
legitimace podle tehdy ucinného § 58 odst. 3 stavebniho zakona stavebnim ufadem zastaveno.
Od roku 1992 navic mohla sama byt v postaveni stavebnika.
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Rozsifeny senat vzal v tvahu skutec¢nost, ze predmétné stavebni upravy byly provedeny
v dob¢, kdy platily jiné pravni pfedpisy nez nyni a kdy stat (v projednavaném piipadé Obvodni
narodni vybor v Praze 7) typicky vystupoval v ,,dvojjediné* roli vlastnika ¢i spravce bytovych
domu a stavebniho ufadu. Tehdy platné pravni pfedpisy neumoznovaly ndjemci (tehdy uzivateli)
bytu pozadat o povoleni stavebnich dprav. Rozsifeny senat vsak nesouhlasil sargumentem,
ze najemce (uzivatel) bytu, ktery ziskal k provedeni stavebnich uprav vyslovny souhlas stitu
jako vlastnika domu, se mohl legitimné domnivat, ze takovy souhlas k provedeni stavebnich
uprav postacuje. I podle tehdy platné apravy (§ 55 odst. 1 stavebniho zakona) bylo mozné
provadét stavebni upravy pouze na zakladé stavebniho povoleni, popf. v nékterych pfipadech
na zakladé ohlaseni. Najemce (uzivatel) bytu provad¢jici apravy, byt’ se souhlasem aktualnitho
vlastnika, tedy nemohl mit zadnou ,,dobrou viru® ohledné legalnosti nepovolenych stavebnich
uprav. Naopak musel byt srozumén stim, ze kdykoli v budoucnu muze byt nafizeno
jejich odstranéni.

Pokud tedy stavebni ufad v nyni probihajicim fizeni nafidi odstranéni nepovolenych
stavebnich uprav, nenf to v rozporu se zasadou pravni jistoty ani to nemuze zasahnout do prav
najemcu. Prava najemct jsou odvozena od prav vlastnika nemovitosti a jejich pfipadné dotceni
je tieba fesit v rezimu soukromého prava (napf. pravo na slevu na niajemném dle § 698
obcanského zakoniku). Najemce ma ze zakona povinnost umoznit pronajimateli provedeni
stavebnich uprav provadénych pronajimatelem na piikaz pfislusného organu statni spravy
(§ 695 obcanského zakoniku).

Rozsifeny senat se zabyval tim, zda souhlas vlastnika s provedenim stavebnich dprav
vysloveny v dob¢ pfed provedenim nepovolenych stavebnich tprav, je relevantni pro stavebni
ufad v nasledném fizen{ o odstranéni stavby dle § 88 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona.
Jak Nejvyssi  spravni  soud jiz  dfive konstatoval vrozsudku ze dne 8. 2.2007,
¢.j. 1 As 46/2006 - 75 (publikovano pod ¢. 1202/2007 Sb. NSS), ,Nelze pripustit vjklad zdikona,
ktery by stanovil mirnéisi kritéria pro dodatecné povolent stavby, resp. jeji zmény, neg jakd json kladena na rédné
stavebni povoleni. Ma-li totig norma uriité pogadavky na rdadné rozhodnuti v sitnaci, kdy Zadatel o stavebni
povoleni postupoval podle zikona, tim spiSe je musi mit na roghodnuti svoun povahon mimoridné, kdy Zadatel
od pocdtkn dkon nerespektoval (argumentum a minori ad maius)“. e ziejmé, ze pro dodatecné povoleni
stavby je tfeba vyzadovat pfinejmensim tytéz doklady jako pro jejich povoleni fadné. Podle § 58
odst. 3 muze najemce zadat o povoleni stavebnich uprav pouze tehdy, pfedlozi-li
o tom pisemnou dohodu s vlastnikem nemovitosti. Nestaci tedy jakykoliv souhlas vlastnika
nemovitosti, nybrz je tfeba vyzadovat pisemnou dohodu.

Zaroven nepostacuje ani pfedlozeni starsi pisemné dohody uzaviené najemcem
s minulym vlastnikem nemovitosti. Podle § 680 odst. 2 obcanského zakoniku, pokud dojde
ke zméné vlastnika pronajaté nemovitosti, vstupuje novy vlastnik do pravniho postaveni
puvodniho pronajimatele. Jak ale dovodila judikatura civilnich soudd, se vstupem nabyvatele
do najemniho vztahu nemuze byt spojen dusledek, Ze by na né¢ho ptresel takovy zavazek
jeho pravniho pfedchidce, ktery ramec najemniho vztahu pfesahuje, napf. zavazek strpét zménu
podstaty véci (jeji casti), ktera je pfedmétem najemniho vztahu. Nejvys$si soud v rozsudku ze dne
23. 7. 2002, ¢. j. 26 Cdo 866/2002 (publikovino v: Soubor rozhodnuti Nejvyssiho soudu,
svazek 19, ¢. C 1332) uvedl: ,,Nabyvatel vstupuje do piivodnibho najemmnibho vztabu se vsemi jebho dkladnini
obsahovymi atributy, jakymi jsou eiména predmeét najmu a prava a povinnosti subjektsi daného vtahu vyphjvasici
e gdkona, resp. 3 najemni smlonvy, s vyjimkon téch prav a povinnosts, kterd maji samostatny privni regin dany
pravnim divodem jejich vniku (napr. penéZité pobledivky a diuby pronajimatele vzniklé za trvani privodniho
ndjemniho vtabu). Smyslem ustanoveni § 680 odst. 2 obé. dk. je zajistit kontinuitn ndjemniho vtabu
na strané pronajimatele pro pripad, nastane-li 3de nvedend pravni skuteinost - meéna viastnictvi k pronajaté véci.
Poskytuje tak ndjemci pravni ochranu v situaci, kteron nemobl (svym projevem viile) ovlivnit, jak tomu nasvédiuje



6 As 51/2005 - 126

7 fiprava monosti vypovédi 3 najemmniho vtabu pii méné viastnictvi k pronajaté véci (srov. § 680 odst. 2, odst. 3
obé. zak.). Toto pravni nastupnictvi se tykd prav a povinnosti hipickych pro ndjemni vtah, tedy téch, jez tvori
Jeho pojmové znaky (srov. § 663 obi. 2dk.). Se vstupem nabyvatele do najemniho vtabn proto nemiige byt spojen
ten diisledek, $e by na ného presel takovy avazek jebo pravniho predehiidee, ktery uvedeny ramec presahue,
napr. zavazek strpét ménu  podstaty véci (jeji Cdsti), kterd je predmétem najemmnibo vtabu.” S touto
argumentaci{ Nejvyssi soud popfel vazanost nového vlastnika bytového domu pisemnou dohodou
puvodniho vlastnika s najemcem, ktera najemce opraviiovala k provedeni stavebnich uprav
Vv pronajaté nemovitosti.

Pokud ani v oblasti soukromého prava neplati vazanost nabyvatele nemovitosti dohodou
pfedchoziho vlastnika s najemcem, ktera nijemce opravniovala k provedeni stavebnich uprav
pronajaté nemovitosti, tim mén¢ lze takovou dohodu najemce a minulého vlastnika akceptovat
v fizeni o povoleni stavby a tedy ani ne vfizeni o odstranéni stavby. Takové omezeni
vlastnického prava vlastnika nemovitosti ve prospéch najemce nevyplyva ze zakona ani neni
ve vefejném zajmu. Proto by znamenalo poruseni prava stézovatela na ochranu
jejich vlastnického prava, jak je zakotveno z¢l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod.
Z toho vyplyva, ze najemce nemuze podat zadost o dodatecné povoleni stavebnich uprav
pronajatého bytu, pokud nepfedlozi pisemnou dohodu s aktuidlnim [v dobé rozhodovani
stavebnfho ufadu v fizeni dle § 88 odst. 1 pism. b) stavebniho zikona] vlastnikem bytu
nebo domu.

Rozsifeny senat Nejvysstho spravniho soudu proto uzaviel, ze poda-li v fizeni
o odstranéni stavebnich uprav provedenych bez stavebniho povoleni dle § 88 odst. 1 pism. b)
stavebnfho zakona najemce bytu zadost o jeji dodatecné povoleni, je stavebnikem jen tehdy,
pfedlozi-li o tom pisemnou dohodu s vlastnikem domu dle § 58 odst. 3 stavebniho zakona.
Vlastnikem domu je nutno rozumét osobu, ktera je vlastnikem v dobé rozhodovani stavebniho
ufadu o dodatecném povoleni stavby

S uvedenym pravnim nazorem rozsifeny senat vratil véc Sestému senatu, aby rozhodl
ve vect samé.

Pouceni: Proti tomuto rozhodnuti nejsou opravné prostiedky piipustné.

V Brné dne 7. listopadu 2007

JUDr. Josef Baxa
pfedseda senatu
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