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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senaté slozeném z pfedsedy JUDr. Jaroslava Vlasina
a soudcu JUDr. Milana Kamlacha a JUDr. Marie Souckové v pravni véci zalobkyné: Méstska
¢ast Praha 2, se sidlem namésti Miru 20, Praha 2, zastoupena Mgr. Jaroslavem Dvofakem,
advokatem se sidlem Gorkého 502, Kladno, proti zalovanému: Magistrat hlavniho mésta
Prahy, odbor stavebni, se sidlem Marianské namésti 2, Praha 1, pracovisté Pafizska 26, Praha 1,
proti rozhodnut zalovaného ze dne 15. 12. 2004, ¢. j. MHMP-104709/2004/OST/So/Zm,
o kasacni stiznosti zalovaného proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 7. 9. 2005, ¢. j.
7 Ca 43/2005 — 23,

takto:

I. Kasacni stiznost se zamita.

II. Zalovanyje povinen zaplatit zalobkyni na nakladech fizeni ¢astku 1075 K¢ na tcet
advokata Mgr. Jaroslava Dvofika, a to do 3 dnti od pravni moci rozsudku.

Oduvodnéni:

Zalovany broji véas podanou kasaéni stiznosti proti v zahlavi uvedenému rozsudku
Méstského soudu v Praze, kterym bylo zruseno rozhodnuti Magistratu hlavntho mésta Prahy,
odboru stavebniho, ze dne 15. 12. 2004, ¢. j. MHMP-104709/2004/OST/So/Zm a véc mu
vracena k dal$imu fizeni. Rozhodnutim Zalovaného spravniho organu bylo zamitnuto odvolani
zalobkyné a potvrzeno rozhodnuti odboru vystavby Uiadu méstské ¢asti Praha 2 (dale
téZ ,,stavebni ufad®) ze dne 24. 5. 2004, ¢ .j. Vyst.: 2938/03/Ka, jimz byla Stavebnimu bytovému
druzstvu Zahradni Mésto, se sidlem Zvonkova 3048, Praha 10 (dale jen ,,SBD Zahradni Mésto®)
dodatecné povolena stavba a soucasné povoleno uzivani stavby — stavebnich uprav bytu
v 6. nadzemnim podlazi domu ¢&. p. 1273 souvisejici s rozsitenim bytu podkrovniho prostoru S. 6,
Praha 2 — Vinohrady.

Méstsky soud v Praze vychazel pfi posuzovani véci z nasledujictho skutkového stavu:
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Dne 27. 3. 1991 byla uzaviena dohoda o provedeni stavebnich Gprav mezi Obvodnim
podnikem bytového hospodafstvi pro Prahu 2 (déle jen ,,OPBH®) a V. M., jiz bylo mezi stranami
sjednano, ze OPBH souhlasi se stavebni dpravou bytu v 5. poschodi sestavajictho se z 3+1
rozsifenim bytu do samostatné pudicky spojenim na mezonet vlastnim nakladem o komoru a
socialni zafizeni. V citované dohodé je mimo jiné uvedeno, Ze s pracemi bude zapocato teprve po
nabyti pravoplatnosti rozhodnuti odboru vystavby ONV 2 o pfipustnosti stavby, pficemz
podminky, jejichz splnéni ulozi odbor vystavby, budou povazovany i za smluvni podminky, za
nichz se dava souhlas k provedeni stavebnich praci. Ve spravnim spise je dale zalozena fotokopie
zadosti OPBH ze dne 23. 7. 1991 o stavebni povolen{ na rozsifeni stavajictho bytu do ¢asti o
komoru a socialniho zafizeni vlastnim nakladem V. M. v pfedmétném domé. Vypis z katastru
nemovitosti Katastralniho ufadu Praha — mésto ze dne 11. 6. 2003 doklada, ze dam ¢. p. 1273
v k. 4. Vinohrady je ve vlastnictvi hlavniho mésta Prahy se svéfenou sprivou nemovitosti ve
vlastnictvi Méstské ¢asti Praha 2. SBD Zahradni Mésto ma pravo vécného bfemene uzivani 3
bytovych jednotek vzniklé podle zakonného opatteni ¢. 297/1992 Sb., kterym se dopliuje zakon
¢. 42/1992 Sb., o upravé majetkovych vztahti a vypofadani majetkovych narokd v druzstvech a
meéni a dopliuje zdkon ¢. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytim, ve znéni pozdéjsich
ptedpist (dile jen ,,zakonné opatfeni ¢. 297/1992 Sb.%).

Rozhodnutim stavebniho tfadu byla SBD Zahradni Mésto dodatecné povolena stavba —
stavebni upravy bytu v 6. nadzemnim podlazi domu ¢. p. 1273 souvisejici s rozsifenim bytu
podkrovniho prostoru S. 6, Praha 2-Vinohrady — a zarovefi byla tato stavba povolena k uZivani.
Proti tomuto rozhodnuti podala zalobkyné odvolani, o némz rozhodl Zalovany napadenym
rozhodnutim tak, Ze jej zamitl a prvostupnové spravni rozhodnuti potvrdil. K vlastnimu
rozhodnuti zalobkyné namitala, Ze rozsifeni stavajictho bytu nebylo v daném piipadé schvaleno
radou meéstské casti Praha 2 a pfestoze nepovolené stavebni upravy nejsou soucasti vécného
bfemene zapsaného v katastru nemovitosti, bylo vydano rozhodnuti ve véci. Dodatecné povoleni
pfedmétnych stavebnich uprav povazuje zalobkyné za hranici vyhlasky hlavniho mésta Prahy ¢.
26/1999 Sb. HMP, o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu v hl. m. Praze (OTPP), ve
znéni pozdéjsich predpist. V oduvodnéni svého rozhodnuti vychazel Zalovany spravni organ
z nasledujicich rozhodnjch skute¢nosti: Zadost o stavebni povoleni v této véci podal OPBH jiz
dne 31. 7. 1991, opatfenim ze dne 22. 9. 2003 stavebni tfad oznamil ucastnikim fizeni a
dotéenym organum statni spravy dle ust. § 88 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona [v celém textu
minén zdkona ¢ 50/1976 Sb., o Uzemnim plinovani a stavebnim fidu, ve znéni pozdéjsich
pfedpisi — pozn. soudu] zahdjeni fizeni o odstranovani nepovolené zmény stavby. Dle
zalovaného byly v prabéhu spravniho fizeni pfedlozeny doklady, z nichz nesporné vyplyva, ze
stavebni upravy byly provedeny se souhlasem OPBH jako tehdejsiho vlastnika. Znéni ustanoveni
§ 58 odst. 1 a 2 stavebniho zakona uc¢inného v dobé od 1. 10. 1976 do 30. 6. 1992 vylozil
zalovany tak, ze stavebnikem mohl byt ve vysSe uvedeném obdobi, a o povoleni stavebnich uprav
zadat, pouze vlastnik stavby nebo socialisticka organizace, ktera byla zaroven uzivatelem stavby,
resp. jejim operativnim spravcem. Souhlas vlastnika pfedmétného domu (¢. p. 1273 vk a.
Vinohrady) jako nezbytnou podminku pro dodatecné povoleni stavby ve smyslu ust. § 58
stavebniho zakona, ve znéni ucinném do 30. 6. 1992, shledal Zalovany dolozeny v dohod¢ o
provedeni stavebnich Gprav mezi OPBH a V. M. uzaviené dne 27. 3. 1991, z ¢ehoz dovodil
irelevanci projevu nesouhlasu soucasného vlastnika pfedmétného domu, nebot’ ten vstupuje do
pravniho postaveni pivodniho vlastnika a piebira jeho zavazky. Zalovany neshledal ani namitany
nesoulad puvodniho rozsahu zaméru s realizovanym projektem. Ohledné rozsahu vécného
bfemene uzivani pfedmétného bytu odkazal na ust. § 28d zakonného opatfeni ¢. 297/1992 Sb.,
podle néjz ten, v jehoz prospéch je vécné bfemeno zfizeno, ma de facto zakonem pfiznana prava,
ktera obé¢ansky zikonik piiznava pronajimatelim, resp. vlastnikim stavby. Zalovany je toho
nazoru, ze doslo-li k rozsifeni bytové jednotky, ktera je v prostoru domu, jehoz vlastnictvi je
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zatizené vécnym bfemenem uzivani ve prospéch druzstva, pfedpoklada se, ze nasledné po
kolaudaci zmén stavby bude tato skutecnost vlozena do katastru nemovitosti.

Rozhodnuti Magistratu hlavniho mésta Prahy, odboru stavebniho, napadla zalobkyné
zalobou, kterou opfela zejména o neexistenci obcanskopravniho titulu k provedeni stavby
a neexistenci souhlasu vlastnika nemovitosti. Dohoda mezi OPBH a V. M. ze dne 27. 3. 1991
zanikla dle Zalobkyné pro nesplnéni sjednanych podminek, tudiz zanikl pavodni souhlas OPBH.
Zalobkyné nedala souhlas s dodate¢njm stavebnim povolenim a stavbu nelze tak ptes nesouhlas
vlastnika nemovitosti povolit. Vytykd zalovanému, ze se vubec nezabyval skutecnosti, ze pro
stavbu byla zabrana vétsi ¢ast nemovitosti, nez na kterou byl tento ptivodni souhlas vazan.
Zalovany nespravné aplikoval ust. § 28d zikonného opatieni & 297/1992 Sb., nebot’ toto
ustanoveni dopada pouze na ty bytové jednotky, které byly ke dni ucinnosti zakonného popatfeni
vybudované v souladu s pravnimi pfedpisy, o coz se v posuzovaném piipadé nejedna. Ke
skutkovym okolnostem rozhodnym pro posouzeni piipadu upozorfiuje zalobkyné na skutecnost,
ze zadost o stavebni povoleni v projednavané véci podal OPBH dne 31. 7. 1991 a tedy jiz v dobé,
kdy jiz byla vlastnikem nemovitosti obec a protoze jeji souhlas nebyl dolozen, bylo fizen{ o
vydani stavebniho povoleni zastaveno a tim také nebyly splnény podminky, za jakych byla
dohoda o rozifeni bytu V. M. uzaviena. Zalobkyné namita i absenci veiejnopravniho titulu,
nebot’ V. M. stavbu provedl, ackoliv védél o zastaveni fizeni o vydani stavebnfho povolen{ a tedy
o neopravnénosti stavby. Jednoznacné nebyl vdobré vife, pficemz neopravnéné zabral
k vlastnimu uzivani majetek obce bez jejiho pfedchoziho souhlasu a navic ve vétsim rozsahu, nez
pavodné OPBH odsouhlaseném.

Méstsky soud v Praze pfisvédcil namitce zalobkyné, Zze napadené rozhodnuti nevychazi
ze skutecného stavu véci, ze zavery, které zalovany v oduvodnéni napadeného rozhodnuti uvadi,
nemaji oporu ve spise, a ze napadené rozhodnuti vychazi znespravné aplikovaného
hmotnépravniho pfedpisu. Z obsahu spravniho spisu a odivodnéni obou spravnich rozhodnuti
neni vubec jasné, kdo pozadal o dodate¢né povoleni stavby a o jaké zadosti bylo pfesné
ve spravnim fizeni rozhodovano. Nesrozumitelnost spravnitho rozhodnuti stavebniho dfadu
zpusobuje zejména ta skutecnost, ze v odivodnéni je za zadatele ve spravnim fizeni oznacen
OPBH, tfebaze spravni rozhodnuti bylo vydano SBD Zahradni Mésto. Tento rozpor Zzalovany
svym rozhodnutim nikterak neodstranil a spravni fizeni je tak od pocatku zatizeno podstatnou
vadou.

Za klicovou otazku soud povazoval samotné hodnoceni souhlasu vlastnika pfedmétné
nemovitosti s provedenymi stavebnimi upravami. Dohoda mezi OPBH a V. M. ze dne 27. 3.
1991, o niz zalovany opira svuj zavér o takovém souhlasu, je dle nazoru soudu absolutné neplatna
pro rozpor se zakonem. Stavebni zakon v ust. § 58 odst. 3, ve znéni ucinném do 1. 7. 1992,
vyslovné pfipoustél, Zze stavebnikem muze byt v pfipadé zmény stavby i uzivatel stavby (vedle
vlastnika pozemku nebo osoby majici k pozemku jiné pravo opraviujici zi{dit na ném
pozadovanou stavbu), je-li jim socialistickd organizace, jestlize pfedlozi pisemnou dohodu
s vlastnfkem stavby, nebo pokud to pfipoustéji zvlastni predpisy. Stavebnikem tak nemohl byt
uzivatel bytu, byt by se souhlasem tehdejstho vlastnika nemovitosti sam stavbu provadél.
Zminovana dohoda mezi bytovym druzstvem OPBH a uzivatelem — ndjemcem — stavby
tak nemohla pfenést na jinou osobu pravo k samostatnému vedeni stavebniho fizeni, neb tehdy
ucinné pravni predpisy takovou moznost nepfipoustély. Takové ujednani bylo ve vztahu
ke stavebnimu ufadu neucinné, soucasné pro rozpor s pravnimi pfedpisy dcinnymi v dobé
uzavieni shora uvedené dohody neplatné.

Dalsi zavazny rozpor shledal soud stran kontinuity pravntho postaveni jednotlivych
dotéenych subjektt. Citovana dohoda byla uzaviena mezi tehdejsim vlastnikem — OPBH a V. M.,
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nikoliv se SBD Zahradni Mésto, jemuz byla stavba dodate¢né povolena. Proto nelze tvrdit, ze
tehdejsi vlastnik predmétné nemovitosti se stavebnimi upravami souhlasil, protoze tento souhlas
(a¢ v rozporu se zakonem) byl dan subjektu odlisnému.

Soud prisvedcil také zalobni namitce ohledné neaplikovatelnosti ust. § 28d zakonného
opatfeni ¢. 297/1992 v posuzované véci, nebot’ z tohoto ustanoveni jednoznacné vyplyva,
ze se vztahuje toliko na byty, tedy na takovou nemovitost (jeji ¢ast), ktera ke dni nabyti ac¢innosti
tohoto zakonného opatfeni byla bytem. Bytem ke dni nabyt{ dcinnosti tohoto zakonného
opatfeni je nutno rozumét mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti
stavebniho ufadu urcena k bydleni a mohou tomuto svému tcelu slouzit jako samostatné bytové
jednotky. Z obsahu spisového materialu je dle soudu zfejmé, ze ke dni nabyti Gc¢innosti tohoto
zakonného opatfeni dand ¢ast nemovitosti bytem nebyla, vzhledem k tomu, Ze nebyla jako byt
urcena rozhodnutim stavebniho ufadu k bydleni.

Podle nazoru soudu dale nebyly splnény pozadavky pro dodatecné povoleni stavby podle
ust. § 88 odst. 1 pism. b) stavebniho zdkona ani v pfipadé, kdyby souhlas tehdejsiho vlastnika,
resp. spravce nemovitosti OPBH, byl platnym. Souhlas vlastnika nemovitosti v posuzované véci
byl dan toliko kvedeni stavebniho fizeni podle stavebniho zakona, nikoliv i k fizeni
o dodatecném povoleni stavby, které je svoji povahou podstatné jiné a upravuje odlisné pravni
vztahy. Na zdkladé uvedeného soud uvazil, ze souhlas vlastnika nemovitosti dany pro ucely
stavebniho fizeni nelze pouzit pro fizeni o odstranéni stavby. Pfi postupu podle ust.
§ 88 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona je nutno vyzadat od vlastnika souhlas novy, vztahujici
se pfimo k tomuto spravnimu fizeni. Ze vsech vyse uvedenych davoda soud dle ust. § 78 odst. 1
a 4 zakona ¢. 150/2002 Sb., soudntho fadu spravniho, ve znéni pozdéjsich ptfedpisu (déle jen
,»S. . 8.°), napadené spravni rozhodnut pro nezakonnost zrusil a véc vratil zalovanému k dalsimu
fizeni.

Proti rozsudku Méstského soudu v Praze podal zalovany spravni organ (dale
téz ,,stézovatel®) véasnou kasacni stiznost z duvodu obsazenych v ust. § 103 odst. 1 pism. a) a d)
s. I. s., tedy z divodu nezakonnosti spocivajici v nespravném posouzeni pravni otiazky soudem
a z davodu nepfezkoumatelnosti pro nesrozumitelnost a nedostatek davoda rozhodnuti.
Stézovatel napada jednotlivé soudem vyicené rozpory zalobou napadeného spravniho
rozhodnuti. Tvrzeni soudu ,,New/ jasné, kdo pogidal o dodateiné povoleni stavby a o jaké Zddosti bylo
ve spravnim  1izeni roghodovano*  stézovatel odmita s poukazem na nedostatecné seznameni
s obsahem spravniho spisu stavebniho ufadu. Z dokladi obsazenych ve spise dle stézovatele
vyplyva, ktery subjekt figuroval jako zadatel v tom kterém spravnim fizeni. Ze znéni ust. § 28d
zakonného opatfeni ¢. 297/1992 Sb. dovozuje zavér, ze po datu nabyti ucinnosti tohoto
zakonného opatfeni (dne 23. 6. 1992) mohl o povoleni stavby, resp. zmény stavby zadat pouze
SPD Zahradni Mésto jako subjekt, v jehoZz prospéch bylo vécné bfemeno uzivani zakonem
zfizeno. Zakon mu pfiznava prava, ktera obcansky zakonik pfiznava pronajimatelum,
pficemz ust. § 694 obcanského zakoniku, s ucinnosti od 1. 1. 1992, stanovuje, Ze ndjemce nesmi
provadét stavebni Gpravy ani jinou podstatnou zménu v byt¢ bez souhlasu pronajimatele.
Skutecnost, ze zadost o dodatecné povoleni podana SBD Zahradni Mésto neni pfimo citovana
vobou spravnich  rozhodnutich, nezpusobuje nezakonnost téchto  rozhodnutich,
zejména s pfihlédnutim k jejimu zaloZeni jako soucasti spisové dokumentace. Nejedna se ani
o nalezitost rozhodnuti, kterou by jako taxativni stanovil zikon. Zadnym z Géastniki nebyla
v prub¢hu fizeni existence aktivn{ legitimace k podani zadosti o dodate¢né povoleni namitina
¢i zpochybnéna.

Predné¢ stézovatel popira zavér soudu ohledné posouzeni neplatnosti dohody mezi
OPBH a najemcem bytu — V. M. o provedeni stavebnich véci. Stézovatel ma za to, ze soud
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vyslovil absolutni neplatnost zminéné dohody pro rozpor se zakonem nad ramec zalobnich
namitek a navic zcela bez opory v zakoné. Podle nazoru zalovaného se nejednalo v daném
pfipadé¢ o dohodu ve smyslu ust. § 58 odst. 2 stavebniho zakona, Gc¢inného do 30. 6. 1992.
Jak z jejtho nazvu, tak z jejtho obsahu, je nesporné zfejmé, Ze se jedna o dohodu o provedeni
praci, tj. de facto vyjadfeni souhlasu stavebnika — OPBH s realizac{ stavebnich dprav a souhlasny
projev najemce bytu tyto stavebni prace provést, oboji za splnéni ujednanych podminek. Z
ni¢eho nelze dovodit, ze stavebni ufad a ani odvolaci spravn{ organ je povinen zkoumat platnost
dohody, popft. jiné listiny dokladajici toto pravo, jestlize z téchto listin ¢i jinych skutecnosti
nevyplyvaji o této platnosti pochybnosti. Platnost dohody muze byt pfedmétem nalézaciho fizeni
u soudu. Zaroven nemohla byt citovana dohoda uzaviena se SBD Zahradni Mésto, nebot’ v dobé
jejtho sepsani dne 27. 3. 1991, jesté nevstoupilo v ucinnost zakonné opatfeni ¢. 297/1992 Sb.,
kterym bylo na pfedmétné nemovitosti zfizeno SBD Zahradni Mésto pravo vécného uzivani.

Stézovatel rovnéz namitd nespravné posouzeni pravni otazky soudem ve véci
neaplikovatelnosti ust. § 28d zakonného opatfeni ¢. 297/1992 Sb. na dany piipad. K tomu uvadi,
ze dochazi-li nasledné ke zménam bytovych jednotek s timto pravnim rezimem ve smyslu zmén
stavby podle stavebniho ziakona, je béznou rozhodovaci praxi stavebnich uradt majici oporu
v zakon¢, ze 1 na fizeni o zménach staveb téchto bytd, se vztahuje pravni rezim jiz stavajicich
byta. Provedené zmény stavby se stavaji soucasti véci hlavni, tj. jiz existujictho bytu.

StéZzovatel dile odmitd tvrzeni soudu, Ze souhlas vlastnika domu ke stavebnimu fizeni
nelze vztahnout k fizen{ o dodate¢ném povoleni stavby. Zakonna aprava neobsahuje pozadavek
na stavebnikem predlozeny souhlas pro konkrétni fizeni, nybrz pro stavbu, resp. zménu stavby.
Byla-li stavba provedena bez stavebnfho povoleni, ale v rozsahu, ke kterému jiz vyslovil vlastnik
stavby souhlas, je béznou rozhodovaci praxi stavebnich ufadu, Ze je akceptovano dolozeni
souhlasu, jenz byl vlastnikem ucinén pro stavebni fizeni.

Stézovatel na zavér navrhl, aby Nejvyssi spravni soud rozsudek Méstského soudu v Praze
zrusil a véc mu vratil k dal$imu fizeni.

Ve vyjadfeni ke kasacni stiznosti zalobkyné opétovné uvadi, ze stavebni ufad porusil
své zakonné povinnosti a nedovolenym zpusobem zasdhl do vlastnického prava zalobkyné,
kdy? jeji vlastnické pravo omezil v rozporu spriavni Upravou. Zalovany spravni orgin
1 pfes namitky zalobkyné pominul a odpovidajicim zptsobem se nevypofadal s tim, ze strany
ucinily platnost dohody zavislou na splnéni dal§ich podminek (napf. zapoceti praci teprve
po nabyti pravoplatnosti rozhodnuti odboru vystavby o pfipustnosti stavby, podminky ulozené
odborem vystavby musi byt povazovany za smluvni podminky, za nichz je dan souhlas
s provedenim praci). Uvedena dohoda tak zanikla pro nesplnéni podminek. V posuzované véci
chybi obcanskopravni titul pro povoleni neopravnéné stavby, coz zalobkyné od pocatku fizeni
tvrdila. Je zcela nepochybné, ze SBD Zahradni Mésto nikdy uvedeny obcanskopravni titul
nemclo, a ze nemohlo byt ohledné tohoto titulu jakymsi ,,nastupcem® V. M..

Kasac¢ni stiznost je podle § 102 a nasl. s. f. s. pfipustna a sté¢zovatel v ni namita davody
podle § 103 odst. 1 pism. a) a d) s. f. s. Jejim rozsahem a davody je Nejvyssi spravni soud podle
§ 109 odst. 2 a 3 s. f. s. vazan. Nevyssi spravni soud pfitom neshledal vady podle § 109 odst. 3
s. I. s., k nimz by musel pfihlédnout z Gfedni povinnosti.

Kasaéni stiznost neni divodna.
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Stézovatel uvadi duvod kasacni stiznosti podle ust. § 103 odst. 1 pism. a) s.f.s.,
podle n¢hoz lze kasacni stiznost podat z divodu nespravného posouzeni pravni otazky soudem
v pfedchazejicim fizeni. Nespravné posouzeni pravni otazky spociva obecné bud v tom,
ze spravné zjistény skutkovy stav je subsumovan pod nespravnou pravni normu nebo je sice
vybrana spravna pravni norma, ale nasledné je nespravné vylozena ¢i aplikovana. Dale namita
naplnéni kasacniho divodu podle ust. § 103 odst. 1 pism. d) s. f. s., tj. nepfezkoumatelnost
napadeného rozsudku soudu spocivajici v nesrozumitelnosti nebo nedostatku davoda
rozhodnuti.

Nejvyssi spravni soud povazuje skutkovy stav, tak jak byl popsan Méstskym soudem
v Praze, za dostatecné zjistény, a proto z n¢j vychazel sam i v fizeni o kasacni stiznosti.
O jednotlivych stiznich namitkach uvazil Nejvyssi spravni soud takto:

Prednostné se Nejvyssi spravni soud zabyval namitkou nepfezkoumatelnosti napadeného
rozsudku, nebot’ nepfezkoumatelnost je vadou tak zavaznou, ze se ji Nejvyssi spravni soud musi
zabyvat i tehdy, pokud by to stézovatel nenamital, tedy zdfedni povinnosti (stov. ust.
§ 109 odst. 3 s. f.s.). Z odivodnéni napadeného rozsudku je dle nazoru Nejvyssiho spravniho
soudu dostatecné ziejmé, z jakych pravnich ustanoveni soud vychazel a jak posoudil vzajemny
vztah mezi nimi, i k jakému  zavéru ho tyto tuvahy dovedly. Nejvyssi spravni soud
proto nepfisvédcil tvrzeni stézovatele, Ze rozsudek soudu neobsahuje dostatek davodu,
na nichz vyrok o zruseni rozhodnuti zalovaného spociva a ze z jeho odivodnéni nelze seznat,
které pravni pfedpisy byly aplikovany a jak byly vylozeny. Zavéry soudu i tuvahy,
pomoci nichz k témto zavérim v reakci na Zalobni body dospél, jsou v odivodnéni rozsudku
srozumitelné vyjadfeny, proto mohou byt podrobeny pfezkumu Nejvys$sim spravnim soudem,
samoziejmé pouze v rozsahu a z divodu v kasaéni stiznosti uvedenych.

Klicovou otazkou soudntho pfezkumu pro zavér o zruSeni spravniho rozhodnuti
zalovaného je spor o platnost dohody mezi pravnim pfredchidcem vlastnika pfedmétné
nemovitosti (OPBH) a najemcem bytu V. M.. Pro samotné hodnoceni souhlasu OPBH jako
pfedeslého vlastnika dané nemovitosti se stavebnimi dpravami provedenymi V. M. je zasadni
posouzeni jednak platnosti zminované dohody obsahujici tento souhlas a jednak pravomoci
soudu se k platnosti obcanskopravni dohody vyslovit.

Podle ustanoveni § 52 odst. 2 s. . s. je soud vazan pouze rozhodnutimi soudtd o tom,
ze byl spachan trestny cin a kdo jej spachal, a rozhodnutimi soudu o osobnim stavu. O jinych
otazkach tzv. prejudicialnich, mize soud uvazit sam, tedy ucinit si vlastni dsudek. Tudiz soud
nejednal nad ramec zakonem stanovené pravomoci, pokud v projednavaném pfipadé posuzoval
platnost ob¢anskopravni dohody a vyslovil jeji rozpor se zakonem. Pravn{ posouzeni zdkonnosti
pfedmétné dohody soudem ve vztahu kust. § 58 odst. 2 stavebniho zikona, ucinného
do 30. 6. 1992, je podle nazoru Nejvyssitho spravnitho soudu spravné a s odavodnénim zavéru
soudu o absolutni neplatnosti citované dohody se ztotozfiuje. V tomto sméru odkazuje
na podrobné odavodnéni soudu v napadeném rozhodnuti. Nelze ani pfijmout stizn{ namitku
ohledne¢ vysloveni absolutni neplatnosti této dohody soudem pro rozpor se zakonem nad raimec
zalobnich namitek. Jak vyplyva ze soudniho spisu, v podané zalobé Zalobce namital neplatnost
dohody jmenovit¢ sice pro nesplnéni podminek, za kterych byla uzavfena, vyslovné
v$ak poukazoval na rozpor dohody se zakonem, kdy dikce ust. § 58 odst. 2 stavebniho zakona,
ucinného do 30. 6. 1992, neumoznovala postaveni fyzické osoby jako stavebnika.
Nejvyssi spravni soud nemuze souhlasit ani s tvrzenim stézovatele, ze se nejedna o dohodu
ve smyslu ust. § 58 odst. 2 stavebniho zakona, uc¢inného do 30. 6. 1992, nybrz de facto
o vyjadfeni souhlasu stavebnika, resp. OPBH s realizaci stavebnich uprav a souhlasny projev
najemce bytu tyto stavebni price provést (v dnesni terminologii tzv. dodavatelskou
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& zhotovitelskou smlouvu). Clanek I1. véta 2 predmétné dohody viak jednoznaéné stanovi,
ze stavebni prace provede uzivatel bytu (tedy V. M.) jako stavebnik vlastnim nakladem.
Iz obsahu dalsich clanka této dohody je zfejmé, Zze uvedenou dohodou mélo byt pfeneseno
spravcem nemovitosti OPBH na ndjemce bytu pravo k samostatnému vedeni stavebniho fizeni.

Z absolutné neplatného pravntho tkonu — v tomto pfipad¢ dohody — nevznikaji
pro ucastniky ani pro tfeti osoby pravni nasledky, jez by nastaly v dasledku bezvadného pravniho
ukonu. Podle soudn{ praxe smlouva, ktera je v rozporu se zakonem, je objektivni skutecnosti,
jenz nema pravni nasledky zamyslené smluvnimi stranami bez ohledu na to, ktera ze smluvnich
stran neplatnost zpusobila, a bez ohledu na to, zda néktera ze smluvnich stran uzaviela smlouvu
v dobré vite (srov. rozsudek Nejvyssitho soudu sp. zn. II. Odon 53/96). Na ziklad¢ vyse
uvedeného nelze tedy dospét kjinému zavéru, nez zaujal soud v odavodnéni napadeného
rozsudku, Ze zminovana dohoda nemohla pfenést na fyzickou osobu V. M. pravo
k samostatnému vedeni stavebnifho fizeni, nebot’ pravni pfedpisy v rozhodné dobé takovou
moznost nepfipoustély. Proto ani souhlas OPBH se stavebnimi Upravami, obsazeny v uvedené
dohodé¢, nemuze mit jakékoliv pravni uc¢inky a pfedstavovat relevantni podklad pro dodatecné
povoleni stavby podle ust. § 88 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona.

Co se tyce posouzeni stizni namitky ohledné pouzitelnosti souhlasu dfivéjsiho vlastnika
nemovitosti pro fizeni o odstranéni stavby podle ust. § 88 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona,
je nutno odkazat na zasadni rozhodnuti rozsiteného senatu Nejvysstho spravniho soudu ze dne
7.11. 2007, ¢. j. 6 As 51/2005 — 122, www.nssoud.cz, sjednocujici dosavadni judikaturu tykajici
se této otazky. Rozsifeny senat se zabyval tim, zda souhlas vlastnika s provedenim stavebnich
uprav vysloveny v dobé pfed provedenim nepovolenych stavebnich uprav, je relevantni
pro stavebni ufad v nasledném fizeni o odstranéni stavby dle ust. § 88 odst. 1 pism. b) stavebniho
zakona. S pfihlédnutim k judikatufe civilnich soudt dospél k zavéru, Zze pro dodatecné povoleni
stavby nepostacuje pfedlozeni starsi pisemné dohody uzaviené najemcem s minulym vlastnikem
nemovitosti, nybrz musi byt pfedlozena pisemna dohoda s osobou, kterda je vlastnikem
pfedmétné nemovitosti vdobé rozhodovani stavebniho dfadu v fizeni dle ust.
§ 88 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona. Z rozsudku Nejvysstho soudu ze dne 23. 7. 2002,
¢.j.26 Cdo 866/2002, publikovano v:Soubor rozhodnuti Nejvyssiho soudu, svazek 19,
¢. C 1332, vyplyva, ze se vstupem nabyvatele do najemniho vztahu nemuze byt spojen duasledek,
ze by na n¢ho piesel takovy zavazek jeho pravniho pfedchudce, ktery raimec najemniho vztahu
pfesahuje, napf. zavazek strpét zménu podstaty véct (jeji casti), kterd je pfedmétem najemniho
vztahu, Timto pravnim nazorem Nejvyssi soud popfel vazanost nového vlastnika bytového
domu pisemnou dohodou puvodniho vlastnika s najemcem, kterd najemce opraviovala
k provedeni stavebnich uprav v pronajaté nemovitosti. Takové omezeni vlastnického prava
vlastnika nemovitosti ve prospéch najemce nevyplyva ze zakona ani neni ve vefejném zajmu.
Proto by znamenalo poruseni prava zalobce na ochranu jeho vlastnického prava, jak je zakotveno
z ¢l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod.

Pokud tedy stavebni zakon v ustanoveni § 88 odst. 1 pism. b) stanovil povinnost predlozit
doklady jako k Zadosti o stavebn{ povoleni, pak je zcela nepochybné, ze musely byt pfedlozeny
doklady ve smyslu ust. § 58 odst. 2 nebo 3 stavebniho zakona. Jednalo-li se v posuzovaném
piipadé¢ o stavebni upravy, postacovalo, pokud stavebnik pfedlozil 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 1991,
kdy byla s tehdejsim vlastnfkem uzaviena dohoda o provedeni stavebnich uprav, nebylo fizeni
podle ust. § 88 odst. 1 pism. b) stavebnfho zidkona zahdjeno, a proto zné¢ho neplynula
pro majitele domu zadna prava ani povinnosti, do nichz by méla zalobkyné jako nynéjsi vlastnik
vstoupit. Nelze pfehlédnout téz skutecnost, ze jak stavebnik, tak tehdejsi majitel nemovitosti
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si museli byt védomi toho, Ze stavebni upravy byly provedeny v rozporu se stavebnim ziakonem
bez stavebniho povoleni, a proto méli a mohli cinit kroky k napravé protipravniho stavu.
Najemce (uzivatel) bytu provad¢jici stavebni upravy, byt' se souhlasem v té dobé aktualniho
vlastnika, tedy nemohl mit zadnou ,,dobrou viru® ohledné legalnosti nepovolenych stavebnich
uprav. Naopak musel byt srozumén s tim, Ze kdykoli vbudoucnu muze byt nafizeno
jejich odstranéni.

Ve shodé s citovanym judikatem rozsifeného senatu se tak Nejvyssi spravni soud
ztotozfiuje s pravnim zavérem soudu, ze by vdaném pifpadé nebyly splnény podminky
pro dodate¢né povoleni stavby vymezené vust. § 88 odst. 1 pism. b) stavebniho zikona,
nebot’ stavebnimu ufadu nebyla v ramci fizen{ o odstranéni dané stavby spole¢né s zadosti o jeji
dodatecné povoleni predlozena obligatni pisemna dohoda stavebnika s vlastnikem nemovitosti
v dob¢ rozhodovani stavebniho ufadu o dodate¢ném povoleni takové stavby, tj. se zalobcem —
Méstskou casti Praha 2. Souhlas vlastnika stavby udéleny v dobé pifedchazejici realizaci
piislusnych stavebnich aprav, tj. souhlas spravce nemovitosti OPBH, pro ucely nasledného fizeni

o odstranéni stavby dle ust. § 88 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona postrada pravni relevanci.

Ze vsech shora uvedenych davodit dospél Nejvyssi spravni soud k zavéru, ze davody
kasacni stiznosti uplatnéné podle ust. § 103 odst. 1 pism. a) a d) s. f. s nejsou dany,
a proto kasac¢ni stiznost jako nedavodnou dle ust. § 110 odst. 1 s. f. s. zamitl.

O nakladech fizen{ o kasa¢ni stiznosti rozhodl Nejvyssi spravni soud podle ust. § 60 odst. 1
s. f. s. ve spojeni s § 120 s. f. s., podle n¢hoz ucastnik, mél-li ve véci uspéch, ma proti druhému
Géastnikovi pravo na nahradu viech nakladd #izeni, pokud je vynalozil davodné. Zalovany
v fizeni o kasacni stiznosti nemél ve véci uspéch, nema proto pravo na nahradu nakladu fizeni.

Zalobkyné méla ve véci plny uspéch, a proto ji Nejvyssi spravni soud podle ust.
§ 60 odst. 1 s. f. s. pfiznal pravo na nahradu nakladd fizeni pfed soudem, které duvodné
vynalozila vuci zalovanému. Nejvyssi spravni soud uspésné zalobkyni pfiznal odménu za jeden
ukon pravni sluzby, a to za sepsani vyjadfeni ke kasacni stiznosti ze dne 29. 11. 2005 ve vysi 1000
K¢ [§7,§9 odst. 3 pism. f) a § 11 odst. 1 pism. d) vyhlasky ¢. 177/1996 Sb.], a nahradu hotovych
vydaju ve vysi 75 K¢ (§ 13 odst. 3 téze vyhlasky). Pfiznan{ odmény za dalsi dkony pravni sluzby
neshledal soud duvodnym. Co se ty¢e pravniho ukonu pifevzeti a pfipravy zastoupeni
[§ 11 odst. 1 pism. a) téze vyhlasky], soud vzal pfedevsim zfetel na to, Ze se jedna o zastoupeni
advokatem, ktery zalobkyni zastupoval jiz vifzeni pfed soudem prvniho stupné.
Zastupci zalobkyné se tedy pfiznava celkova nahrada naklada fizeni o kasacni stiznosti ve vysi
1075 K¢. Tuto ¢astku je povinen zalovany zaplatit zalobkyni na ucet advokata Mgr. Jaroslava
Dvotaka do 3 dni od pravni moci rozsudku.

Pouc¢eni:Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostfedky pripustné (§ 53 odst. 3
s. f. s.).
V Brné dne 6. bfezna 2008

JUDr. Jaroslav Vlasin
pfedseda senatu
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