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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senaté slozeném z pfedsedy JUDr. Jaroslava Vlasina a soudct
Mgr. Radovana Havelce a JUDr. Tomase Rychlého v pravni véci zalobce: L. D., zastoupeného
Mgr. Janem Koptisem, advokatem se sidlem Siroka 432/11, Ceské Budé&jovice, proti Zalovanému:
Krajskému ufadu Jihoceského kraje, sidlem U Zimniho stadionu 1952/2, Ceské Bud¢jovice,
za Gcasti: I. SVJ V. X, zast. Mgr. Ondiejem Flagkou, advokatem se sidlem U Cerné véze 304/9,
Ceské Budéjovice, II. E. V., III. A. V., IV.M. M., V. O. P., VL. L. P,, VIL. J. U., VIIL. P. J.,
IX.S. M., X. L. K., XI. L. V., XIL L. §., XIIL F. K., XIV. A. V. a XV. L. D., o0 piezkoumani
rozhodnuti Zalovaného ze dne 15. 5. 2017, ¢. j. KUJCK 56637/2017, v fizeni o kasacni stiznosti
zalobce proti rozsudku Krajského soudu v Ceskych Budéovicich ze dne 3. 10. 2018,
¢.j. 51 A'50/2017 - 87,

takto:
I. Kasacni stiznost se zamita.
II. Zadnému z ucastniki se nepfiznava nahrada nakladu fizeni o kasacni stiznosti.
ITI.  Osoby zacastnéné na fizeninemaji pravo na nahradu naklada fizeni.

Odtavodnéni:
I Dosavadni priibéh fizeni

[1] Véas podanou kasaéni stiznosti napadl zalobce rozsudek Krajského soudu v Ceskych
Bud¢jovicich (déle jen ,krajsky soud®) specifikovany v zahlavi, jimz byla zamitnuta jeho Zaloba
proti rozhodnuti zalovaného ze dne 15. 5. 2017, ¢. j. KUJCK 56637/2017. Timto rozhodnutim
zalovany zamitl odvolani zalobce a potvrdil rozhodnuti Magistratu mésta Ceské Budéjovice (dale
jen ,,stavebni ufad) ze dne 5. 1. 2017, ¢&. j. SU/1723/2016-18, kterym byla podle § 115 zikona
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¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fidu (stavebni zdkon) a § 18c vyhlasky
¢. 503/2006 Sb., o podrobnéjsi upravé uzemniho rozhodovani, izemniho opatfeni a stavebniho
fadu povolena stavba ,,Zména dokoncené stavby — stavebni sipravy bytového domu ¢ p. X, & p. X, & p. X,
spolivajici v osazeni trech hydranlickych vytahii do schodistovébo prostorn, v prostordch chodeb 1. NP budou
ghotoveny nové mistnosti pro strojovny vytahi na pozemku parcelni ¢islo X v k. 4. X, a byly stanoveny

podminky pro provedeni a uzivani uvedené stavby.

[2] P1i posuzovani véci vychazel krajsky soud z nasledujiciho skutkového stavu, ktery vyplyva
ze spravniho spisu. Spolecenstvi vlastniku jednotek V. X (dale jen ,,Spolecenstvi®) dne 7. 3. 2016
pozadalo v souladu s § 110 odst. 1 a 2 stavebnfho zdkona o vydani stavebniho povoleni k vyse
citovanému zaméru, jehoz ucelem neméla byt zména v uzivani stavby. K zadosti byl pfipojen
Zapis ze shromazdéni vlastnika jednotek 28, 30 a 32 konaného dne 18.5.2015, které jako
usnasenischopné odhlasovalo modernizaci domu v podobé pofizeni vytaht, dale souhlasna
stanoviska Odboru ochrany Zivotniho prostiedi Magistratu mésta Ceské Budéjovice a Hasi¢ského
zachranného sboru Jihoceského kraje, a rovnéz Osvédceni o autorizaci Ing. B. S., autorizované
inzenyrky v oboru pozemni stavby. Z vypisu z katastru nemovitosti a lista vlastnictvi zalozenych
ve spise vyplyva, ze zalobce se stal spoluvlastnikem bytové jednotky ¢. X na adrese X ¢. p. X v
prabéhu stavebniho fizen.

[3] Stavebni fizeni o vydan{ stavebniho povoleni na stavbu ve véci zadosti Spolecenstvi bylo
zahdjeno Oznimenim ze dne 19. 4. 2016, zn. SU/1723/2016 Pt. Soucasné byli ucastnici vyzvani
k Gcasti na Gstnim jednani konaném dne 12. 5. 2016 s tim, ze mohou piipadné namitky ¢i dukazy
uplatnit nejpozdéji pfi tomto jednani, jinak k nim nebude pfihlédnuto. Dne 12. 5. 2016 probé¢hlo
ustni jednan{ spojené s mistnim ohledanim, v ramci néhoz byli Gcastnici mimo jiné seznameni
s namitkami uplatnénymi dne 6. 5. 2016 1. D. (spoluvlastnici bytové jednotky,
jejimz spoluvlastnikem je i zalobce), zjejichz obsahu vyplyva nesouhlas se zfizenim vytahd,
odivodnény tim, Zze by jim doslo k vyznamnému zasahu do majetkovych a uzivacich prav
k nemovitosti, nebot’ stavebnik se fadné nevyporadal s majetkovymi vztahy mezi podilovymi
spoluvlastniky. Zmény dokoncené stavby navic nepatfi do pfedmétu cinnosti Spolecenstvi.
Zamyslenym zamérem dojde k podstatné zméné v uzivani nemovitosti, kterd je nepfipustna
a nezakonna. Sdélenim stavebnfho ufadu ze dne 13. 9. 2016 byli ucastnici fizeni pouceni
o moznosti seznamit se s novymi podklady rozhodnuti v podobé¢ vyse zminénych namitek 1. D.,
pisemnosti tykajicich se pravnich nastupct po jedné ze zemfelych vlastnic bytové jednotky a dale
protokolu o ustnim jednani ze dne 12. 5. 2016.

[4] Ve spisu jsou dale zalozeny Stanovy spolecenstvi vlastniku jednotek v domé X ¢. p. X, X,
X schvilené dne 6. 10. 2009 a osvédcené notafskym ziapisem zn. NZ 523/2009 JUDr. Zdernka
Melichara. Obsahem téchto stanov je mimo jiné vycet opravnéni spolecenstvi, mezi nimiz je téz
pfijimani usneseni o zmén¢ ucelu uzivani stavby, jakoz i o podstatnych zménach tykajicich se
spole¢nych ¢asti domu. K takovému pfijetf je zapottebi souhlasu vsech vlastniku jednotek. Dne
31. 10. 2016 vsak byl stavebni ufad Spolecenstvim vyrozumén o schvaleni novych stanov
shromazdénim, ke kterému doslo dne 26. 10. 2016. V jejich odst. 1 druhé casti €l. 111 je uvedeno,
ze sprava domu zahrnuje i ¢innosti spojené s pfipravou a provadénim zmén spolec¢nych casti
domu nastavbou, pfistavbou, stavebni upravou nebo zménou v uzivani, jakozise zfizenim,
udrzovanim nebo zlep$enim zafizeni v domé nebo na pozemku slouzicich vsem spoluvlastnikim
domu. Z ¢l. IV. odst. 2 stanov vyplyva, ze shromazdéni je zpusobilé usnaset se za piitomnosti
vlastnikt jednotek, ktef{ maji nadpoloviéni vétsinu hlasi. K pfijeti rozhodnuti je zapotfebi
souhlas nadpolovicni vétsiny hlasa vlastnika jednotek pfitomnych na shromazdéni. V odst. 8
téhoz clanku je pak uveden vycet pusobnosti shromazdéni, kam pod pism. f) patfi téz
rozhodovani o opravé nebo stavebni upravé spolecné casti. Soucasné bylo stavebnimu ufadu
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doruceno rozhodnuti shromazdéni ze dne 26. 10. 2016 ucinéné dle téchto stanov, kterym byla
schvalena vystavba vytaht a strojoven. Sdélenim stavebniho dfadu ze dne 9. 11. 2016 byli
ucastnici fizeni pouceni o moznosti seznamit se s novymi podklady rozhodnuti v podobé této
zmény stanov Spolecenstvi a rozhodnuti shromazdéni ze dne 26. 10. 2016. Dne 23. 11. 2016
obdrzel stavebni ufad vyjadfeni Zzalobce k nové zarazenym stanovam a rozhodnuti shromazdéni,
v némz zalobce vyjadfil nesouhlas s realizaci pfedmétného stavebniho zaméru.

[5] Stavebni ufad vydal dne 5. 1. 2017 stavebni povoleni na dotcenou stavbu, nebot’ shledal
splnéni podminek § 110 odst. 2 pism. a) stavebniho zakona. Spolecenstvi v pozici stavebnika
pfedlozilo fadnou Zadost o vydani stavebniho povoleni a prokazalo pravo provést stavbu
pfedlozenim stanov schvalenych dne 26. 10. 2016. Vystavba vytaht podle téchto novych stanov
byla Shromazdénim schvalena taktéz dne 26. 10. 2016. K namitkam I. D. a zalobce bylo
konstatovano, ze vymezeni pusobnosti Shromazdéni nespada do pusobnosti stavebnfho ufadu a
zalobce ma moznost v této zalezitosti vyuzit obcanskopravni fizeni, k cemuz bylo poukazano na
§ 1129 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik.

[6] Rozhodnuti stavebntho dfadu napadl Zalobce odvolanim, které zalovany dne 15. 5. 2017
zamitl. K namitce Zalobce tykajici se prab¢hu Shromazdéni dne 26. 10. 2016 bylo konstatovano,
ze tato se netyka projektové dokumentace, zpusobu provadéni stavby ani jejtho uzivani
¢i pozadavku dotcenych organd, a proto k nf nelze pfihlédnout. K samotnému charakteru stavby
zalovany uvedl, ze byla naplnéna dikce § 2 odst. 5 stavebniho zidkona, dle kterého je zménou
dokoncené stavby taktéz stavebni uprava, pfi které jsou zachovana jeji vnéjsi pudorysna 1 vyskova
ohraniceni, coz plyne z pfedlozené projektové dokumentace. K namitané putsobnosti
Shromazdéni zalovany odkazal na § 1208 obcanského zakoniku, podle néjz do pusobnosti
Shromazdeéni patii i rozhodovani o opravé nebo stavebn{ uprave spolecné casti, to neplati, pokud
stanovy ur¢i néco jiného. Stanovy Spolecenstvi ze dne 26. 10. 2016 vSak s timto opravnénim
koresponduji. Zména dokoncené stavby byla podminéna rozhodnutim Shromazdéni, které bylo
k zadosti pfilozeno, nikoli pouze smluvnim zavazkem, vefejnopravni smlouvou, jak tvrdi zalobce.
Zalovany dale s poukazem na § 2236 a § 1159 obéanského zakoniku dovodil, Ze v daném piipadé
nebude vytah ani mistnosti se strojovnami jednotkou. Rovnéz nebyla shledana divodnou namitka
ohledné nezakonného zptisobu prosazeni vystavby vytahu, toto své tvrzeni zalobce neprokazal.
Duvodnou nebyla shledani ani namitka nedostate¢ného oduvodnéni stavebnfho povoleni.

[7] Po posouzeni véci dospél krajsky soud k zavéru, ze Zaloba neni divodna. Pfedné
konstatoval, ze v projednavaném pfipadé se podle § 2 odst. 5 pism. c) stavebniho zakona jedna
o zménu dokoncené stavby. Na rozdil od Zalovaného vsak dospél k zavéru, ze vytahy a jejich
strojovny sice nejsou urceny k bydleni, a proto nejsou byty, avsak jsou jednotkami ve smyslu
§ 1159 obcanského zakoniku, nebot’ jsou umistény ve spolecnych ¢astech domu, a stanou se tak
spole¢nou casti domu, na niz maji vlastnici jednotek podil odvozeny od velikosti podlahové
plochy jejich bytové jednotky (§ 1161 obcanského zakoniku). Uvedeny zavér krajsky soud
podpofil odkazy na § 2 pism. g) dfive platného zikona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostoram
a doplnuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytd) a na § 5 odst. 1 pism. h) nafizeni vlady
¢.366/2013 Sb., o upravé nékterych zilezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim.
Z uvedeného podle krajského soudu vyplyva logicky zaver, ,,fe stavebnikem a Zadatelen o vydani
stavebnibo povoleni je Spolecenstvi, jako pravnickd osoba zalofend za idicelem ajistovini spravy donmn
a pogemkn, vystupujici jménem vSech vlastnikii jednotek, tedy vsech spoluviastnikii spoleiného prostoru domu,
ve kterém budon Zbudovany vytahy a strojni piislusenstvi. Dale krajsky soud konstatoval, Zze z hlediska
vydani stavebniho povoleni je nerozhodné, zda vystavbou dojde ke vzniku nové jednotky
¢i ke zmén¢ stavajici jednotky spole¢ného prostoru. Spole¢ny prostor je totiz ,,spoluviastnictvinm vsech
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viastnikdi byti, kdy kagdy 3 téchto viastniki viastni jednotkn, kam patii byt a podil na spolecnych ldstech dommn,
tedy i na prostorn vytahii a strojoven.

(8] K otazce kompetence shromazdéni jako nejvyssiho organu vlastnikt jednotek pak krajsky
soud uvedl, Ze podle § 1208 pism. f) bodu 7 obc¢anského zakoniku je shromazdéni opravnéno
rozhodovat o opravé nebo stavebni upravé spolec¢né ¢asti, prevysuji-li naklady ¢astku stanovenou
provadécim pravnim pfedpisem; to neplati, pokud stanovy urci néco jiného. Z obsahu stanov
v jejich znéni ke dni vydani stavebniho povoleni se pfitom podava, ze ,.spriva domu zabrnuje
7 Einnosti spojené s pripravon a provddénim meén spoleinych Cdsti domn ndstavbon, pristavbon, stavebni sipravon
nebo meénon v ugivini, jako3 i se rienim, udrdovanim nebo lepSenim aiizeni v domeé nebo na pogembku
slonicim vsem spoluvlastniksim domu’* (Cast druha ¢l. III odst. 1), ze ,,shromdzgdéni je 3prisobilé usndset
se za pritommnosti vlastniksi jednotek, kter? maji nadpolovicni vétsinn hlasi. K pijjeti rogzhodnuti je apotiebi
souhlas nadpoloviini vétsiny hlasi viastnikidi jednotek pritommych na shromazdeéni.* (¢l. IV odst. 2), a ze mezi
pusobnosti shromazdéni patfi i rozhodovani o opravé nebo stavebni upravé spolecné casti
[odst. 8 pism. f) téhoz clanku]. Podle krajského soudu je tedy zfejmé, ze Spolecenstvi bylo
v daném piipadé opravnéno ucinit rozhodnuti o zméné spolecnych ¢asti domu v podobé
vystavby vytahu a strojoven. Stejny zaveér podle soudu vyplyva i z rozhodnuti Krajského soudu
v Hradci Kralové ze dne 3. 10. 2012, ¢. j. 30 A 92/2012 — 60, publ. pod ¢. 7987/2012 Sb. NSS.

[9] Dale krajsky soud odkazal na znéni § 110 odst. 2 pism. a) stavebniho zakona
a konstatoval, Ze v posuzované véci byly splnény veskeré podminky pro vydani stavebniho
povoleni, a proto stavebni ufad postupoval spravné, pokud stavebni povoleni vydal. V této
souvislosti uvedl, Ze ,,Stavebni iitad i Zalovany se ve svych rozhodnutich rédné vyporadali s namitkami Zalobce
vznesenymi v priibéhu stavebniho 1izent, a to argumentaci, kterd koresponduje s vyse nvedenymi 2avéry krajského
soudn, jak plne e strany 6 stavebnibo povoleni a ze strany 7 rozhodnuti Zalovaného.” Pokud Zalobce
nesouhlasil s rozhodnutim shromazdéni, kterym byla vystavba odsouhlasena, mél moznost toto
rozhodnuti napadnout obcanskopravni zalobou, coz také uéinil, ,,avsak jeho ndvrb na roghodnuti
o dillezité zdlegitosti dle § 1209 oblanského zdkoniku byl krajskym soudem dosud nepravomocné amitnut.“
Co se tyce namitky poruseni zasady koncentrace, kdy nové stanovy Spolecenstvi jakoz i schvaleni
stavby dle novych stanov byly stavebnikem pfedloZeny az po nafizeném udstnim jednani, krajsky
soud ma za to, ze timto postupem nebyl Zalobce nijak zkracen na svych vefejnych subjektivnich
pravech, nebot’ byl stavebnim tufadem dne 9. 11. 2016 vyrozumén o zafazeni uvedenych
dokumentt do spisu a byla mu dana moznost se s témito dokumenty seznamit a vyjadfit
se k nim, ¢ehoz zalobce také vyuzil.

II. Kasacni stiZnost a navazujici vyjadfeni

[10]  Zalobce (dile jen ,stézovatel) podal proti vyrokim I. a IL rozsudku krajského soudu
kasaéni stiznost z davodu uvedenych v § 103 odst. 1 pism. a) a b) zakona ¢. 150/2002 Sb.,
soudniho fadu spravniho (ddle jen ,,s. f. 5.). V ni navrhl, aby Nejvyssi spravni soud napadeny
rozsudek zrusil a véc vratil krajskému soudu k dalsimu fizeni.

[11]  StéZzovatel ma za to, ze krajsky soud nespravné posoudil pravni otazku,
zda je Spolecenstvi kompetentnim subjektem k podani pfedmétné zadosti o stavebni povoleni
a zda byly splnény vsechny zakonné podminky pro jeho vydani. Podle stézovatele zakonné pravo
provést pozadovanou zménu stavby nevyplyva ani ze stanov, ani z listiny ,,Schvdleni vytahi podle
novyeh stanov’; jinym zpusobem k prokazani tohoto prava nedoslo. Stavebnik podle néj nedolozil
pozadované nalezitosti uvedené ve véte¢ prvnf § 110 odst. 1 pism. b) stavebniho zikona,
tedy ,,zizemni roghodnuti nebo vereginopravni smlonvn sizemni roghodnuti nabragujici anebo dizemni soublas,
pokud je jejich vyddani timto dakonem vyZadovino a nevydal je stavebni sirad prislusny k povoleni stavby“. Podle
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nazoru stézovatele byl vynechan jeden stupen ochrany jeho ,subjektivnich viastnickych a procesnich
prav’, neprobé¢hlo Gzemni fizeni a bylo mu odepfeno uplatnit pfipominky. Stézovatel ma také
za to, ze z listiny ,,Schvdlent vytahii podle novyech stanov nejsou jednoznaéné identifikovatelné zakladni
udaje o zaméru, jeho rozsahu, ucelu a zpusobu provadéni, a o tom, kdo bude stavbu provadét.

[12]  StéZovatel dale uvedl, Ze spolecné casti domu jsou podilovym spoluvlastnictvim vsech
vlastnika jednotek v pomérech urcenych stanovami spolecenstvi. ,,Naproti tomu spolecenstvi viastniksi
Jednotek  neni  viastnikem Zddného 3 byt ani  spoluvlastnikem urlité ldsti - spolecnych (dsti, tim  spise
ani viastnikem pozemku p. & X vk d. X a pripadné na ni se nachazejicich budov(y). Nemuze tak
legitimné vystupovat v pozici stavebnika podle § 109 odst. 1 pism. a) stavebniho zakona. Listina
wSchvdleni vyjtabii podle novych stanov je podle stézovatele v rozporu se stanovami a zakonem
interpretovana a pouzita jako dukaz v fizeni, i kdyz byla stézovatelem v zakonné lhuté napadena
obcanskopravni zalobou ,pro nezdkonné prijeti a nejednoznacny smyst. Stézovatel ma za to, ze
v pfipad¢ osazeni vytaht a zfizeni strojoven by se méla pfijmout zména prohlaseni vlastnika
budovy, ktera bude upravovat nové urceni spolec¢nych ¢asti v domé a spolecného zfizeni. Podle
jeho nazoru by se pravdépodobné dalo urcit, ze vytah je spole¢né zafizeni domu spolecné pouze
pro n¢které vlastniky jednotek a ze na jeho vystavbé se budou podilet jen néktefi vlastnici
jednotek v domé. Ze skutkovych zjisténi vyplyvajicich ze spisu je dle stézovatele zcela zfejmé, Ze
se jedna o stavebni upravy, jimiz se mén{ vnitini uspofadani domu. Proto se jedna o piipad pfijeti
usneseni shromazdéni o zméné ucelu uzivani stavby a o zméné stavby, k jehoz pfijeti je zapotfebi
souhlasu vsech vlastnika.

[13] Dle pfesvédceni stézovatele bylo Spolecenstvi zalozeno za ucelem spravy domu
a pozemku, nikoli za ucelem nové vystavby ¢i provadéni zasadnich zmén stavby. Nelze tedy
aplikovat stanovami zakotvené zpusoby pfijimani rozhodnuti shromazdéni, k takovymto
zaméram stanovy vymezuji puisobnost shromazdéni, do niz nepatii rozhodovani o provadéni
zmén dokoncené stavby. Je tedy tfeba, aby takovéto zaméry byly feSeny smlouvou o vystavbé
uzavienou dle § 1163 obc¢anského zakoniku. Stézovatel je dale toho nazoru, ze spravni soud neni
legitimovan k posuzovani a vykladu obcanského zakoniku ,,a g nég vyphjvajicich predpisi, nemuze
tak aplikovat obcanskopravni upravu v zalezitostech pravnich vztaht v ramci spolecenstvi
vlastnikt jednotek a musi vyckat na pravomocné rozhodnuti obc¢anskopravniho soudu.

[14]  Stézovatel rovnéz namita, ze se krajsky soud nesprivné a nedostatecné vyporadal
s otazkou poruseni zasady koncentrace fizeni. Nesouhlasi se zavérem soudu, ze k poruseni jeho
prav nedoslo, jelikoz je zcela zfejmé, ze pokud Zalovany k dané namitce nepfihlizel s odkazem
na uplatnéni koncentracni zasady, kterou aplikoval nespravné, doslo k zasahu do jeho vefejnych
subjektivnich prav. Takovyto zasah podle jeho nazoru nemuze byt zhojen pouze tim, ze o novych
dikazech byl stavebnim ufadem vyrozumén a byl poucen o moznosti se k nim vyjadfit,
coz ucinil. Tato skutecnost potvrzuje jeho tvrzeni, ze Spolecenstvi nemélo pravo vystupovat
v pozici stavebnika.

[15]  Ke kasacni stiznosti se vyjadfila osoba zicastnéna na fizeni 1., ktera ma za to, Ze stiznost
neni opodstatnéna. Ve svém vyjadfeni nejprve zduraznila, ze sté¢zovatel se zucastnil shromazdéni
Spolecenstvi, podepsal listinu schvaleni novych stanov a mohl se zde vyjadfit. Dale poukazala
na to, ze podle § 1128 obcanského zakoniku patif do pusobnosti shromazdéni vlastnfka jednotek
také rozhodovani o zmén¢ ucelu uzivani domu nebo bytu a zejména o opravé nebo stavebni
upravé spolecné casti, a také na to, ze vystavbou vytahu se nezménila vyméra spolecnych casti
domu, pouze jeji nepatrna cast slouzi jinému ucelu, pficemz nedoslo ani k zasahu
do bytovych jednotek ¢i do prav jejich vlastniku, ani ke zméné vzhledu bytového domu. Pfi citaci
§ 110 odst. 2 pism. b) stavebniho zadkona stézovatel opomiji posledni ¢ast § 110 odst. 2 pism. a)
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tohoto zakona, jehoz podminka byla splnéna a stavebni ufad tak rozhodl v souladu se zakonem.
Se st¢zovatelem se dale nelze ztotoznit v tom, ze by se dalo urcit, Ze vytah je spolecné zafizeni
pouze pro nckteré vlastniky jednotek. Zafizeni vytaha bylo realizovano pro vsechny vlastniky,
pouze stézovatel trva na tom, ze vytah nepotfebuje. Rovnéz nelze pfisvédcit jeho nazoru,
ze Spolecenstvi bylo zalozenou toliko za ucelem spraivy domu a pozemku. Stézovatel podle
ni opomiji § 1189 odst. 1 obcanského zakoniku, podle néjz ,,sprava domu zahrnuje i providéni mén
spolecnych Casti domu ndstavbon, pristavbon, stavebni dipravou nebo zménon v ugivini, jakoge i se rizenim,
udrgovanim nebo  lepSenim  zarizeni v domé nebo na pozemku sloungicich vsemr spoluvlastnikiim domn.
Zavérem svého vyjadfeni osoba zucastnéna na fizeni I. navrhla, aby Nejvyssi spravni soud
kasacni stiznost zamitl.

[16]  Zalovany se ke kasaéni stiznosti nevyjadiil, pouze odkazal na obsah spravnich rozhodnuti
a svych pfedchozich vyjadfeni.

III.  Posouzeni véci NejvySSim spravnim soudem

[17]  Nejvyssi spravni soud prezkoumal napadeny rozsudek v rozsahu podané kasacni stiznosti
(§ 109 odst. 3 véta pfed stfednikem s.f.s.) a zdavoda v ni uvedenych (§ 109 odst. 4 véta
pfed stfednikem s. f. s.), a dospél pfitom k zavéru, ze kasacni stiznost neni dvodna.

[18]  Predmétem sporu v projednavané véci je otazka naplnéni podminek § 110 stavebniho
zakona. Stézovatel ma za to, ze Spolecenstvi nebylo opravnéno podat zadost o vydani stavebniho
povoleni pro shora uvedeny zamér, protoze neni kompetentni k rozhodovani o jeho uskute¢néni.

[19] Vsouladu s § 75 odst. 1 s. f. s. vychazi spravni soud pii pfezkoumani napadeného
spravniho rozhodnuti ze skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl v dobé rozhodovani
spravniho organu. Pfi posuzovani nyni projednavané véci je tak tfeba vychazet ze znéni
stavebniho zakona ke dni vydani rozhodnuti Zalovaného, tj. znén{ u¢inného do 30. 6. 2017.

[20]  V prvé fadé je tak na misté konstatovat, ze pokud se stézovatel dovolava nedolozeni
pozadovanych nalezitosti podle véty prvni § 110 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona stavebnikem,
kterou mélo byt ,,zizemmni rozhodnuti nebo veregnopravni smlouvn sizemni rozhodnuti nabrazujici anebo sizemni
soublas, pokud je jejich vyddani timto akonem vyZadovdano a nevydal je stavebni sitad prislusny k povoleni
stavby*, odkazuje na nespravné znéni stavebniho zakona, které veslo v ucinnost az dne 1. 1. 2018,
procez je jeho namitka irelevantni. V posuzované véci je tfeba vychazet ze znéni stavebniho
zakona uvedeného vyse, v némz byly tyto nalezitosti stanoveny v § 110 odst. 2 pism. a).

[21]  Podle tohoto ustanoveni je Spolecenstvi, jakozto stavebnik povinen pfipojit k zadosti
o stavebni povoleni ,,doklady prokazujici jeho viastnické privo nebo privo alogené smlonvou provést stavbu
nebo opatieni anebo pravo odpovidajici vécnénm biemenn k pozemku nebo stavbé, pokud nelze tato prava ovérit
v katastru nemovitosti dalkovym piistupem, a je-li stavebnikem spolecenstvi viastniki jednotek, také smilonvu
0 vyistavbé nebo rozhodnuti  shromdzgdéni vlastikii jednotek pijjaté podle vlastniho pravnibo  predpisu’.
Ve smyslu citovaného ustanoveni byly Spolecenstvim v ramci spravniho fizeni pfedlozeny
stanovy, které mély prokazovat pravo provést stavbu, a dale listina ,,Schvdleni vytabii podle novych
stanov’, ktera je rozhodnutim shromazdéni vlastnika jednotek pfijatym podle zvlastniho pravniho
pfedpisu. StéZzovatel v kasacéni stiznosti proti témto listinam v prvé fad¢ namitd, Ze z nich
zakonné pravo provést pozadovanou zménu stavby nevyplyva, pficemz k prokazani tohoto prava
jinym zpusobem nedoslo. S touto namitkou se Nejvyssi spravni soud neztotoznil.
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[22]  Jak spravné popsal jiz krajsky soud, z obsahu stanov pfedlozenych Spolec¢enstvim v ramci
stavebniho fizeni se podava, Ze sprava domu zahrnuje i cinnosti spojené s pfipravou
a provadénim zmén spolecnych casti domu nastavbou, pfistavbou, stavebni upravou nebo
zménou v uzivani, jakoz ise zfizenim, udrzovanim nebo zlepsenim zafizeni v domé nebo
na pozemku slouzicim v§em spoluvlastnikim domu (viz ¢ast druha cl. IIT odst. 1). Je tedy patrné,
ze Spolecenstvi bylo v tomto piipadé opravnéno ucinit rozhodnuti o provedené zméné
spole¢nych c¢asti domu v podobé vystavby vytaha a strojoven, a ze neni divodna namitka
stézovatele, podle které bylo nutné pfijmout zménu prohlaseni vlastnika budovy upravujici nové
urceni spolecnych ¢asti v domé a spolecného zfizen.

[23]  Z ¢l VI odst. 1 stavebnikem pfedlozenych stanov pak vyplyva, ze nejvyssim organem
Spolecenstvi je shromazdéni, které tvofi vsichni vlastnici jednotek. Podle odst. 2 téhoz clanku
je shromazdéni zpusobilé usndset se za pfitomnosti vlastnika jednotek, ktefi maji nadpoloviéni
vétsinu hlast. K pfijeti rozhodnuti je zapotiebi souhlas nadpoloviéni vétsiny hlasa vlastnika
jednotek pfitomnych na shromazdéni. V odst. 8 téhoz clanku je pak uveden vycet pasobnosti
shromazdéni, kam pod pism. f) patfi mimo jiné rozhodovani o opravé nebo stavebni upravé
spolecné casti. Toto opravnéni koresponduje s upravou obsazenou v § 1208 obcanského
zakoniku, ktery pod pism. f) bodem 7 uvadi, ze shromazdéni je opravnéno rozhodovat o oprave
nebo stavebn{ Gpravé spolecné casti, pfevysuji-li naklady c¢astku stanovenou provadécim pravnim
pfedpisem; to neplati, pokud stanovy urc¢i néco jiného. Jak bylo jiz popsano, k fadnému piijeti
rozhodnuti o schvaleni vystavby vytaht a mistnosti strojoven shromazdénim v souladu s pravidly
obsazenymi v citovanych clancich stanov doslo dne 26. 10. 2017. Obsah téchto clanka
rovnéz vyvraci nazor stézovatele, ze v daném pfipadé se jedna o usneseni shromazdéni,
k jehoz pfijeti je zapotfebi souhlasu vSech vlastniku.

[24]  Je také tfeba dodat, Zze z ¢l. III odst. 1 citovanych stanov se v doslovné shod¢ se znénim
§ 1189 odst. 1 obcanského zakoniku podava, ze ,.spriva domu a pogemkn abrnuje vse, co nendlesi
viastnifn jednotky a co je v djmu vsech spoluvlastniksi nutné nebo iicelné pro vadnon péii o dim a pozemek jako
Sfunkéni celek a zachovdani nebo lepseni spolecnych (asti. Sprava domn a pozemku abrnuje i Gnnosti spojené
§ didrgbon a opravon spoleinych (asti, pripravou a provdadénim mén spolecnych Cdsti domu ndstavbou, pristavbon,
stavebni sipravon nebo ménon v uZivdni, jakog i se Jrieninm, ndrgovanim nebo lepsenim zarizeni v domeé nebo
na pogemku slougicich vsem spoluvlastniksim domn.*“ Stézovatel se proto myli, pokud tvrdi, ze Spolecenstvi
nebylo zalozeno za iicelem nové vystavby & provadéni dsadnich meén stavby, a ze rozhodovani o takovych
zamérech nepatfi do pusobnosti shromazdéni, procez je tieba je fesit smlouvou o vystavbé
uzavienou dle § 1163 obcanského zakoniku. Jak je patrné z citovanych c¢lanka stanov
Spolecenstvi, respektive ustanoveni obcanského zakoniku, tyto cinnosti jsou soucasti spravy
domu a pozemku, za jejimz Gcelem bylo Spolecenstvi zaloZeno.

[25]  Co se tyce konkrétni namitky stézovatele, ze z listiny ,,Schvdleni vytabii podle novych stanov™
nejsou jednoznacné identifikovatelné zakladni udaje o zaméru, jeho rozsahu, ucelu a zpusobu
provadéni, a o tom, kdo bude stavbu provadét, ta byla nové uplatnéna az v ramci kasacni
stiznosti. V souladu s § 104 odst. 4 s. f. s. a § 109 odst. 5 s. f. s. k ni proto Nejvyssi spravni soud
nemohl pfihlédnout.

[26]  Nejvyssi spravni soud je tedy ve shodé se spravnimi organy a krajskym soudem toho
nazoru, ze uvedenymi listinami bylo prokazano pravo Spolecenstvi provést pozadovanou zménu
stavby, respektive naplnéni podminek § 110 odst. 2 pism. a) stavebnfho zakona. Neztotoznuje
se pak s nazorem stézovatele, ze jsou tyto listiny ve vzajemném rozporu, nebot’ z vyse popsanych
skutecnosti je patrné, ze tomu tak neni.
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[27]  Pro souzenou véc pfitom neni podstatna skutecnost, zda jsou spolecné c¢asti domu
podilovym spoluvlastnictvim vsech vlastnik jednotek, nebo vlastnictvim Spolecenstvi.
Posouzeni soukromopravni roviny vlastnickych vztaht spravnimi organy totiz probiha pouze
do té miry, ze spravni organy ovéii dolozeni dokladu o pravu k zadosti o stavebni povoleni
(stov. napt. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 12. 4. 2013, ¢. j. 5 Ans 4/2012 - 20).
Stavebn{ ufad pfitom pozadavkim formulovanym stavebnim zakonem a judikaturou dostal,
nebot” Spolecenstvi fadné dolozilo své pravo vystupovat ve stavebnim fizeni v pozici stavebnika
ve smyslu § 109 odst. 1 pism. a) stavebniho zakona, kdyz dolozilo své pravo k provedeni
pozadované stavby. Ze stejnych duvodu neni relevantni ani argumentace stézovatele, podle
které nebylo mozné uzit listinu ,,Schvdlent vytabi podle novych stanov* jako dikaz ve stavebnim fizeni
z toho duivodu, ze byla napadena obcanskopravni Zzalobou.

[28] K namitce stézovatele, ze spravni soud neni legitimovan k posuzovani a vykladu
obcanského zakoniku ,,a g néj vyphjvajicich predpisi’®, pak Nejvyssi spravni soud pouze ve strucnosti
uvadi, ze fakt, Zze spravni soudy poskytuji ochranu vefejnym subjektivhim pravam osob,
neznamena, ze by nebyly opravnény k posuzovani a aplikaci soukromopravnich pfedpist.
Skutecnost, ze pfezkum rozhodnuti spravnich organt v soukromopravnich vécech je svéfen
soudim rozhodujicim v obcanském soudnim fizeni, je pak v nyni projednavané véci reflektovana,
nebot’ pfedmétem souzené véci je vyluéné prezkoumani rozhodnuti o udéleni stavebniho
povoleni a jemu pfedchazejictho spravniho fizeni. Ostatné stézovatel napadl rozhodnuti
shromazdeéni, kterym byla vystavba vytaht a obsluznych mistnosti odsouhlasena, ob¢anskopravni
zalobou ve smyslu § 1209 obcanského zakoniku, ¢imz byla tato odlisnost reflektovana i z jeho
strany.

[29]  Stézovatel taktéz namital, Zze se krajsky soud nespravné vypofadal s otazkou poruseni
zasady koncentrace fizeni. Ani s touto namitkou se vSak Nejvyssi spravni soud neztotoznil.

[30]  Podstatou dané namitky je skutecnost, ze nové stanovy Spolecenstvi a rozhodnuti
o schvaleni stavby vytaht byly stavebnimu turadu pfedlozeny az po ustnim jednani. Tim méla byt
porusena koncentraéni zasada zakotvena v § 112 odst. 1 stavebniho zakona, podle které dotcené
organy a ucastnici fizeni mohou uplatnit zavazna stanoviska a namitky, popiipadé dikazy
nejpozdéji pii ustnim jednani, jinak k nim nebude pfihlédnuto.

[31]  Smyslem nastaveni pravidel pro koncentraci fizen{ obecné je snaha urychlit a zefektivnit
fizeni. Koncentrace fizeni ovsem nesmi mit za nasledek zkraceni Gcastnikd na jejich procesnich
pravech. Bez ohledu na koncentraci fizen{ je stavebni ufad povinen ctit také zasadu materialni
pravdy vyjadfenou v § 3 spravniho fadu a téz je povinen zjistit, a to i v fizeni o zadosti, vSechny
okolnosti dulezité pro ochranu vefejného zajmu (§ 50 odst. 3 spravniho fadu). Tyto povinnosti
stavebniho tfadu maji pfednost pfed pfipadnymi dusledky vyplyvajicimi z opozdéného navrhu
ucastnika ucinéného po uplynuti Ihaty dle § 36 odst. 1 spravnfho fadu (srov. rozsudek Krajského
soudu v Praze ze dne 18. 4. 2019, ¢. j. 48 A 118/2016 — 200, publ. pod ¢. 3902/2019 Sb. NSS).
K dtkaznimu prostfedku, ktery svym obsahem spada pod § 50 odst. 3 spravniho fadu nebo ktery
se dotyka aspektt, jez je stavebni dfad povinen posuzovat z ufedni povinnosti, musi stavebni
ufad piihlédnout i1 tehdy, byl-li dcastnikem pfedlozen opozdéné (k tomu pfiméfené
stov. VEDRAL, J. Spravni fad. Komentat. 2012, Praha: BOVA POLYGON, s. 397-400).

[32] 'V posuzované véci stavebni{ ufad nejprve v oznameni o zahdjeni stavebniho fizeni
ucastniky fizeni vyzval k ucasti na jednani, pficemz je soucasné poucil o tom, ze nejpozdéji
pii tomto jednani 1ze pfedkladat nové namitky a dukazy. Poté, co stavebnik po konani tohoto
ustniho jednani doplnil podklady pro vydani rozhodnuti, stanovil stavebni ufad ucastnikiim
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novou desetidenni lhutu k sezndmeni se s témito podklady. K t¢émto podkladum se stézovatel
nasledné vyjadfil, pficemz obsah tohoto vyjadfeni byl zohlednén v rozhodnuti stavebniho ufadu.

[33] Podle judikatury Nejvysstho spravniho soudu (viz napf. rozsudek ze dne 22. 3. 2007,
¢.j. 8 As 19/2005 — 122) je nutno pfed konidnim ustniho jedndni zajistit kompletni podkladovou
dokumentaci, na zaklad¢ které mohou tcastnici uplatnit své namitky. Jestlize je pfi ustnim jednani
uplatnéna namitka, na kterou stavebnik reaguje zménou podkladové dokumentace,
pak je povinnosti stavebniho ufadu dat dle povahy zmény nejméné ucastnikiim, jichz se tato
dodate¢na aprava povolované stavby tykd, moznost na takovou zménu opét reagovat a vyjadfit
k ni své stanovisko. ,,Ubastnici se pred sistnim jedndnim seznamuji s projektovon dokumentaci a navrhovanon
podobou stavby v uriité podobé, zdikon jim ddva pravo uplatnit proti ni své namitky. Pokud se tato podoba zmiéni,
pak je 3 logiky véci nutno jim toto pravo achovat, 1. ddt jim mognost se sexndamit se ménénon podobou stavby
a uplatnit i proti ni své namitky. [iny vyklad by byl popreninm smyslu kondni distniho jednani, nebot’ ricastnici
rizent by dostali mognost vyjdadyit se k urcité po dobé povelované stavby, pricems toto pravo by bylo povagovdno
ga vycerpané bez obledn na to, e by se projektova dokumentace, 3piisob providéni a ngivani stavby nasledné
menily.

[34]  V projednavané véci je skutkovy stav mirné odlisSny od vyse citovaného rozhodnuti
Nejvysstho spravniho soudu, a to tim, Ze ke zméné dokumentace doslo nikoli v reakci na namitky
uplatnéné na ustnim jednani. Nejvyssi spravni soud je vSak toho nazoru, ze tam uvedené zavéry
lze pfi zohlednéni vySe uvedenych zasad spravniho fizeni pfiméfené aplikovat i na nyni
posuzovanou véc. Dospél tedy k zavéru, ze 1 pfestoze byly podklady rozhodnuti ze strany
stavebnika doplnény az po konani udstntho jednani, nedoSlo k poruseni prav stézovatele,
nebot’ tomu byla nasledné stanovena nova lhuta k seznameni se s témito podklady a k vyjadfeni
se k nim, pficemz on tak také ucinil, a vSechny tyto skute¢nosti byly zohlednény i v rozhodnuti
stavebniho dfadu. Soucasné tento postup byl v souladu se zasadou rychlosti a hospodarnosti
fizeni podle § 6 odst. 1 a 2 spravniho fadu a zasadou moznosti ucastnika vyjadfit se ve smyslu
§ 36 odst. 2 a 3 spravniho fadu.

[35] Kasacni namitky stéZovatele tak ve svém souhrnu nejsou davodné.
IV.  Zavér a naklady fizeni

[36]  Nejvyssi spravni soud tedy uzavira, Ze napadeny rozsudek Krajského soudu v Ceskych
Bud¢jovicich je zakonny. Kasacni stiznost proto podle § 110 odst. 1, iz fine, s. f. s. jako
nedtvodnou zamitl.

[37] O nakladech fizeni rozhodl Nejvyssi spravni soud podle § 60 odst. 1 s. f. s., ve spojeni
s § 120 s. f. s. Stézovatel nemél ve véci uspéch, nema proto pravo na nahradu nakladu fizeni
o kasa¢ni stiznosti. Zalovany néhradu nakladd vyslovné neuplatnil a Nejvys$si spravni soud
ani ze spisu neshledal, ze by mu vznikly naklady pfekracujici ramec bézné administrativni
¢innosti. Soud proto nepfiznal nahradu nakladu fizeni zadnému z castnikia. Osoby zacastnéné
na fizeni nemaji praivo na nahradu nakladu fizeni, nebot’ jim soudem nebyla uloZzena Zadna
povinnost, v souvislosti s niz by jim naklady vznikly (§ 60 odst. 5 s. f. s.).

Pouceni: Proti tomuto rozsudku mnejsou piipustné opravné prostredky

(§ 53 odst. 3 s. 1. s.).
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V Brné dne 11. ledna 2021

JUDr. Jaroslav Vlasin
pfedseda senatu





