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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné Mgr. Petry Weissové a soudcu
JUDrx. Jittho Pally a Mgr. Alese Roztocila v pravni véci zalobkyné: A. H. zast. Mgr. Jaroslavem
Benesem, advokatem, sesidlem Ludvika Kuby 803, Kladno, proti zalovanému:
Krajsky ufad StfedoCeského kraje, se sidlem Zborovska 11, Praha 5, proti rozhodnuti
zalovaného ze dne 12. 2. 2018, ¢.j. 023165/2018/KUSK, v fizeni o kasa¢ni stiznosti zalobkyné
proti rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 30. 7. 2019, ¢. j. 43 A 43/2018 - 53,

takto:
I. Kasacni stizhost se zamita.

II. Zadny z tcastniki n e m 4 pravo na nahradu naklada fizen{ o kasacni stiznosti.

Oduvodnéni:

I.

[1] Méstsky ufad ve Slaném, stavebni dfad (dale jen ,stavebni ufad®), usnesenim ze dne
15.9.2017, & j. MUSLANY/42143/2017/SU  (dale jen ,jusneseni stavebniho fadu®),
zastavil fizeni zahajené dne 22.5.2017 na zakladé zadosti zalobkyné o dodatecné povoleni
stavby pro ,pripojeni nebytové jednotky XA na vnitrni kanalizaci bytového domn S., 17. XB*“ (dale
jen ,,stavebn{ upravy®). Duvodem zastaveni fizeni bylo neodstranéni vady zadosti branici
v pokracovani v fizeni, ktera spocivala v nedolozeni dokladu o privu zalozeném smlouvou
provést stavebn{ zamér, tj. dokladu prokazujiciho souhlas organu Spolecenstvi vlastnika jednotek
domu ¢p. XB ve S. (dale jen ,,spolecenstvi vlastnikli jednotek®) s pozadovanou zménou.

[2] Zalovany shora uvedenym rozhodnutim zamitl odvolani Zalobkyné a potvrdil usneseni
stavebniho ufadu.

II.
[3] Zalobkyné napadla rozhodnuti zalovaného (dale jen ,,napadené rozhodnuti®) Zalobou
u Krajského soudu v Praze (dale jen , krajsky soud®), ktery ji v zahlavi specifikovanym rozsudkem
zamitl.
(4] Krajsky soud pfedeslal, Ze zalobkyni byla nejprve povolena zména uzivani nebytové
Jednotky XA (dale také jen ,kancelai®) v bytovém domé 17. XB, S. (dale jen,bytovy dum®),
z puvodni kocarkarny na kancelaf bez socialniho zafizeni. Nasledné bylo Zalobkyni dodatecné
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povoleno napojeni kancelafe na vodovod ajeho uzivani s podminkou, Ze nebude provedeno
napojeni kancelafe na kanalizaci bytového domu bez souhlasu spolecenstvi vlastniki jednotek.
Toto napojeni na kanalizaci kancelafe sestalo pfedmétem v nynéj§im fizeni posuzovaného
dalstho dodate¢ného povoleni stavby.

[5] Krajsky soud seztotoznil —sezavérem  zalovaného, ze stavebnimi upravami,
které zalobkyné¢ zadala dodatecné povolit (napojeni na kanalizaci), se zménil zptsob uzivani ¢asti
stavby. Tedy tyto stavebn{ upravy zménily ucel uzivani casti nebytové jednotky a zasahuji
do spole¢nych ¢asti domu (vnitfni kanalizace) a znamenajf i zménu této spolecné ¢asti domu. Z
§ 105 odst. 1 pism.a) a {110 odst. 2 pism. a) zikona ¢. 183/2006 Sb., o Gzemnim planovani
a stavebnim fadu (stavebni zdkon), veznéni ucinném do 31.12.2017, dale jen (,stavebni
zakon®), vyplyva, ze k ohlaseni uvedené stavebni upravy byla zalobkyné povinna pfipojit doklad
prokazujici jeji vlastnické pravo nebo pravo zalozené smlouvou provést stavebni zameér,
anebo pravo odpovidajici vécnému bfemenu k pozemku nebo stavbé, pokud nelze tato prava
ovéfit v katastru nemovitosti dalkovym pfistupem. Uvedené plati iv pfipadé¢ dodatecného
povoleni stavby podle § 129 odst. 2 stavebniho zikona. Zalobkyné pfitom nebyla vyluénym
vlastnikem c¢asti stavby (vnitini kanalizace), na niz byly provadény stavebni upravy, a tudiz byla
povinna dolozit soukromopravni doklad o pravu k jejich provedeni.

[6] Krajsky soud také poukazal na podminku souhlasu spolecenstvi vlastnika jednotek
s napojenim na vnitfni kanalizaci kancelare, kterd byla zduraznéna jiz v pravomocném rozhodnuti
o povoleni wuzivani dodatecné povolené stavby — stavebni upravy spocivajici ve zméné
uzivani nebytového prostoru (namisto kocarkarny) jako kancelafe bez socialntho zafizeni
s pfipojenim  na vodovodn{ rozvody. Zména pravni upravy, kniz v mezidobi doslo
ajiz se zalobkyn¢ dovolavala, v podobé¢ § 1175 odst. 1 zikona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zikonik
(dale jen ,,obcansky zakonik®), podle krajského soudu neznamenala, ze by se neuplatnilo omezeni
vlastnického prava spocivajici v tom, ze vlastnik nebytové jednotky ji sice muze upravovat,
av$ak nesmi pfitom mimo jiné zménit spolecné casti domu. Navic je zfejmé, Ze si zalobkyné byla
védoma nesouhlasu spolecenstvi vlastniku jednotek s napojenim kancelafe na vnitini kanalizaci
bytového domu a stejné tak i nezbytnosti ziskani jejich souhlasu v pfipad¢ pozadavku na takové
napojeni. Podle krajského soudu vlastnik jednotky nemuze bez souhlasu spolecenstvi vlastnika
jednotek zménit spolecné ¢asti domu ani podle § 1175 odst. 1 obcanského zakoniku.

[7] K zalobnim namitkdm tykajicim se kvality provedeni stavebnich uprav a odborné
zpusobilosti osoby, ktera tyto upravy provedla, krajsky soud uvedl, Ze posouzeni téchto otazek
ma misto az pfivécném projednani zadosti o dodatecném povoleni stavby, ke kterému
vsak s ohledem na neodstranéné vady zadosti nedoslo.

[8] Krajsky soud se nakonec neztotoznil anis zalobni namitkou, podle niz stavebni urad
postupoval nezakonné ve vztahu k dkonim mimo fizeni o zadosti zalobkyné ze dne 22. 5. 2017
(vyzva k bezodkladnému zastaveni praci ze dne 30. 8. 2016, zahajeni fizeni o odstranéni stavby,
rozhodnuti o nahradé¢ nakladd za poruseni pravni povinnosti ze dne 8.9.2016, pozadavek
dolozeni projektové dokumentace). Krajsky soud shledal, Zze ani pfipadna vada nékterého
z téchto dkond nemohla mit vliv na zakonnost napadeného rozhodnuti, proto sejimi blize
nezabyval. TaktéZz namitané prutahy spravniho fizeni spocivajici v poruseni lhuty pro rozhodnuti
o odvolani a pro vyfizeni{ stiznosti na nespravny ufedni postup nemohly mit podle krajského
soudu samy o sobé vliv na zakonnost napadeného rozhodnuti. Pratahy by mohly pfedstavovat
poruseni procesnich pfedpist s vlivem na zakonnost napadeného rozhodnuti pouze v kombinaci
s daldimi okolnostmi nastalymi v prabéhu spravniho fizeni. Zadné takové vsak Zalobkyné
netvrdila.
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III.
[9] Zalobkyné (dale jen ,,stézovatelka®) nyni proti rozsudku krajského soudu broji kasa¢ni
stiznosti z divodu podle § 103 odst. 1 pism. a) s. f. s. Navrhuje napadeny rozsudek zrusit a véc
vratit krajskému soudu k dalsimu fizeni.

[10]  Stézovatelka ma zato, zenebyla povinna stavebnimu ufadu pfedkladat souhlas
spolecenstvi vlastniki jednotek ¢idal§i jina potvrzeni v souvislosti s napojenim kancelafe
na kanalizaci. Namita, Ze krajsky soud nespravné vylozil skutkovou podstatu sporné véci,
nebot’ sté¢zovatelka svoji kancelaf pro moznost plnohodnotného uzivani upravila tak,
ze jen nechala pfes oficialné schvalené napojeni na domovni stoupacku rozvést vodu uvnitt
kancelafe k WC, umyvadlu, sprse akuchynskému dfezu, ato vcetné piipojeni bojleru
pro samostatny ohfev vody. Jiz dfive ji bylo rozhodnutim schvéleno ,povoleni napojeni kancelire
na vodovod domn*, coz samo o sobé obsahuje predpoklad, ze nato¢enou vodu bude potfeba nékam
vylit a vypustit. K napojeni na vodovod byl tehdy nutny souhlas vlastnika spole¢né ¢asti (rozvodu
vody), tudiz spolecenstvi vlastnikd jednotek. Podminkou souhlasu bylo nainstalovani vodomeéru.
K napojeni na svislou kanalizaci pakjiz nebyl nutny souhlas vlastnika spolecné casti,
nebot’ vypousténa odpadni voda se neméfi. Na zaklad¢ pozadavku vyboru spolecenstvi vlastnika
jednotek nechala stézovatelka provést tlakovou zkousku odbornou firmou. Napojeni na vodovod
bylo provedeno v roce 2010, na kanalizaci pak v roce 2015.

[11]  Kezméné zpusobu uzivani casti kancelafe dale stézovatelka uvadi, Zze kancelat zahrnuje
jednu mistnost o plose 15,1 m” V nf vybudovala kout o plose 2 m’ ve kterém se nachizi
umyvadlo, sprcha a WC adruhy kout o plose 3 m® kterj je vybaven kuchyfiskou linkou
s dvouvaficem, varnou konvici a dfezem s teplou a studenou vodou. Uzivani takto vybavené
jedné mistnosti nelze povazovat za zménu kancelafe na koupelnu a kuchyn. Jedna se o standardni
uzivani kancelafe. Ke zméné uzivani nemohlo dojit ani napojenim kancelafe ke svislé vnitini
kanalizaci.

[12]  Stézovatelka na podporu svych tvrzeni dale uvadi, ze vlastnik jednotky ma pravo uzivat
ispolecné casti domu, ato piiméfené. Pfipojeni na vnitini kanalizaci podle stézovatelky
lze povazovat za fadné a pfiméfené uzivani spolecné casti bytového domu. Ani minimalné
podle ni nedoslo knaruSeni ¢izméné wvnitini kanalizace. Pfipojeni na vnitfni kanalizaci
tudiz spada do rezimu prava stézovatelky nauzivani spoleénych prostor domu a nelze
jej povazovat za zménu spolecné ¢asti domu ve smyslu § 1175 odst. 1 ob¢anského zakoniku.

[13]  Stézovatelka krajskému soudu vytyka, ze mél posoudit proporcionalitu mezi jejim pravem
na pfiméfené wuzfvan{ spolecné kanalizace a ochranou spolecenstvi vlastniki jednotek
pfed nepfiméfenym zneuzivanim této spolecné casti domu nckterym ze spoluvlastniki,
resp. na ukor zbyvajicich spoluvlastnikt. Je vsak nesporné, ze stézovatelce svédci pravo uzivat
svoji kancelaf a fadné uzivani kancelafe jisté zahrnuje i moznost provadét administrativni ¢innost,
uvafit sikavu, ohfat obéd, umyt nadobi ¢isiumyt ruce apouzit WC. Tuto problematiku
vsak krajsky soud nefesil a pouze formalisticky pfevzal posouzeni dané véci predestfené
zalovanym.

[14]  Stézovatelka vyjadfuje také nesouhlas s jednanim vedouci stavebniho afadu, které krajsky
soud nezohlednil. Tuto skutecnost sice stézovatelka neuvedla v zalob¢, krajsky soud ji v§ak mél
zjistit ze spravnfho spisu. Stézovatelka tak opakované namita, ze jednan{ a rozhodovani vedouci
stavebniho ufadu bylo krajné nestandardni.

[15]  V doplnéni kasacni stiznosti pak stézovatelka pfedklada kasacnimu soudu Prohlaseni
vlastnika — Vymezeni apopis jednotek vbudové (dile jen ,prohlaseni vlastnika®).
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Podle n¢j je potrubni vedeni odpadni vody od zausténi do stoupajictho vedeni, tedy véetné
zausténi, evidovano jako ,prisiusenstvi a vybaveni nalezejici & bytové jednotky XA, Stézovatelka
je fadnym  spoluvlastnfkem  spolecnych c¢asti domu, tedy i spoluvlastnikem kanalizace
ama podle § 1175 odst. 1 obcanského zikoniku pravo tyto casti uzivat. Krajsky soud tudiz
nespravné posoudil skutkovy stav véci, jelikoz nevzal uvedené prohlaseni vlastnika v potaz.

IV.
[16]  Zalovany ve vyjadfeni ke kasaéni stiznosti uvadi, e souhlasi s posouzenim sporné otazky
krajskfm soudem. Napadeny rozsudek podle zalovaného obsahuje podrobné vysvétleni
a na zjistény skutkovy stav byla aplikovana odpovidajici ustanoveni stavebniho zikona
a obcanského zakoniku.

[17]  Stézovatelka v kancelafi vybudovala vyzdénim sadrokartonové zdi socialni zafizeni
(sprchovy kout, umyvadlo a WC). Tato stavebni uprava pfedpokladala napojeni odpadniho
potrubi do stavajici kanalizacni stoupacky, ktera neni v jejim vlastnictvi, nybrz ve spoluvlastnictvi
vsech vlastnfkta jednotek. Pokud dochazi ke zménam spole¢nych casti domu, je opravnéno
udc¢lovat souhlas s témito zménami prave spolecenstvi vlastnika jednotek.

[18]  Podle zalované se stézovatelka myli, pokud tvrdi, Ze ziskala-li souhlas spolecenstvi
vlastnikd jednotek s napojenim kancelafe na vodovod domu, ziskala tim automaticky také souhlas
s napojenim této jednotky na jiny domovni rozvod, atudiz ijinou spole¢nou cast domu,
kterou je kanalizacni rozvod. S ohledem na neziskani souhlasu spolecenstvi vlastniki jednotek
k napojeni na kanalizaci byl stavebni Gfad opravnén fizeni o dodate¢ném povoleni stavby zastavit.

V.
[19]  Nejvyssi spravni soud posoudil kasacni stiznost v mezich jejtho rozsahu a uplatnénych
diavodu a zkoumal pfitom, zda napadeny rozsudek netrpi vadami, k nimz by musel pfihlédnout
z ufedni povinnosti (§ 109 odst. 3 a 4 s. 1. s.).

[20]  Kasac¢ni stiznost neni duvodna.

[21]  Stavebni ufad zastavil fizeni o zadosti stézovatelky o dodatecné povoleni stavby z divodu
nepfedlozeni souhlasu organu spolecenstvi vlastnika jednotek s napojenim kancelafe sté¢zovatelky
na vnitin{ kanalizaci bytového domu, v némz se nachazela. Spornou je otazka, zda byla
st¢zovatelka povinna tento doklad stavebnimu ufadu k povoleni stavebnich uprav predkladat,
resp. zda se v pifpadé vybudovani socidlniho zafizeni v kancelafi ajeho napojeni na vnitini
kanalizaci bytového domu jedna o zménu uzivani ¢asti stavby.

[22]  Ze spravniho spisu Nejvyssi spravni soud ovéfil, ze sté¢zovatelka oznamila stavebnimu
ufadu dne 13.11.2009 zménu v uzivani stavby, nebytové jednotky XA, v bytovém domé
z puvodni kocarkarny na sklad. Uvedla, Ze ptivodné bylo jejim zamérem uzivani této jednotky
jako kancelafe se socialnim zafizenim s tim, Ze socialni zafizeni napoji na stavajici kanalizaci,
kterou spravuje spolecenstvi vlastnfki jednotek. To vsak s napojenim odpadt na vnitini
kanalizaci bytového domu nesouhlasilo, proto sté¢zovatelka zménila uzivani puvodni kocarkarny
na sklad. Stavebni ufad pfitom stézovatelce sdélil, Ze takova zména vyzaduje rozhodnuti,
nebot’ se dotyka prav tretich osob a vyzaduje podrobnéjsi posouzeni jejich ucinkd na okoli.
Stézovatelka proto nasledné zadosti ze dne 24. 2. 2010 pozadala stavebni Gfad o zménu uzivani
Jednotky XA na kancelat bez socialntho zafizeni, nebot’ jednotku XA hodlala pronajmout jako
kancelat najemnici dal${ bytové jednotky XC ve stejném bytovém domé (taktéz ve vlastnictvi
st¢zovatelky), v niz bylo mozno uzivat socialni zafizeni. Stavebni ufad vydal dne 26. 3. 2010
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souhlas ¢.j. 5328/2010/SU/Le, se zménou v uzivani stavby ,mebytové jednotky XA na kanceldr
bez socidlniho zarizent k bytové jednotce XC S., 7. & p. XB*

[23]  V mezidobi zahajil stavebni ufad fizeni o odstranéni stavby podle § 129 odst. 1
stavebnfho zakona, které se tykalo nepovoleného napojeni kancelafe na vodovod v bytovém
dome. Dodate¢né povoleni stavby a souhlas s uzivanim vodovodu v bytovém domé vydal
stavebni ufad dne 19.5.2010, ¢.j.1044/2010/ SU/Le, nebot’ stézovatelka svoji  zadost
o dodatecné povoleni stavby dolozila téz souhlasem spolecenstvi vlastnikti jednotek s napojenim
kancelafe na vodovod. Podminkou pro uzivani vodovodu bytového domu vsak bylo, ze ,,stavebnik
nesmii provadét napojent na kanalizaini vedeni domu XB bez soublasu spolecenstvi domu XB ve 1. ul. ve S.“

[24]  Nasledné zahajil stavebni dfad dne 7.9.2016 fizeni o odstranéni stavby podle § 129
odst. 1 pism. b) stavebniho zakona, tykajici se stavebnich uprav, které jsou pfedmétem nyni
projednavané véci. Stézovatelka podle Setfeni stavebniho ufadu vybudovala v kancelafi socialni
zafizeni napojené na vnitfni rozvody kanalizace bez opatfeni stavebniho ufadu. Stavebni ufad
usnesenim ze dne 16. 5. 2017, & j. MUSLKAN/23613/2017/SU, fizeni o Zadosti o dodate¢né
povoleni stavby zedne 29.9.2016, tykajici se téchto stavebnich dprav, zastavil,
nebot’ stézovatelka neodlozila projektovou dokumentaci zpracovanou opravnénou osobou
a zaroven doklad o souhlasu organu spolecenstvi vlastniki jednotek s pozadovanou zménou,
tedy umoznujici provést stavebni zamér.

[25]  Stézovatelka nasledné opétovné pozadala stavebni ufad (dne 22.5.2016) o dodatecné
povoleni uvedenych stavebnich uprav, k cemuz dolozila potfebnou projektovou dokumentaci.
Usnesenim stavebniho ufadu vsak bylo fizeni itentokrat zastaveno (srov. odst. [1]),
a to pro nedolozeni souhlasu spolecenstvi vlastnika jednotek s napojenim socialnitho zafizeni
v kancelafi na vnitfni kanalizaci bytového domu.

[26]  Podle § 104 odst. 1 pism. k) stavebniho zakona, obldseni postaii u stavebni sipravy pro zmény
uglvdani (dsti stavby, kterymi se nezasabuje do nosmyjch konstrukel stavby, nemeéni se jeji vbled a nevyZadui
posouzent viivii na Zivotni prostieds.

[27])  Podle § 105 odst. 1 véty druhé pism. a) stavebniho zakona, & ohldseni stavebnik piipoji doklad
prokazujici vlastnické privo nebo pravo aloené smlonvon provést stavebni dmér anebo prdavo odpovidayici
véenému  biemenu k pozemku (i stavbé, na kterych ma byt pogadovany zdameér wuskuteinén; tyto doklady
se pripojuyt, nelze-li tato prdava ovéfit v katastru nemovitosti dalkovym pristupens.

[28]  Podle § 127 odst. 1 véty prvni, gmeénu v ugivini stavby, kterd neni podminéna zménon dokoncené
stavby, oznamuje stavebnimmu siradu osoba, kterd md ke stavbé viastnické privo nebo prokdsge pravo ménit
ugtvani stavby.

[29]  Podle § 129 odst. 1 pism. b) stavebniho zadkona, stavebni iitad naridi odstranéni stavby viastnikn
stavby nebo s jeho  soublasem  stavebnikovi stavby provadéné nebo provedené bez rozhodnuti  vyZadovaného
stavebnim dakonem nebo bez opatreni nebo jiného iikonu toto rozhodnuti nahrazujici anebo v rozporu s nim,
a stavba nebyla dodateiné povolena.

[30]  Podle § 1175 odst. 1 obcanského zakoniku, wvlastnik jednotky midi prdave svobodné spravovat,
viluiné ngivat a wvniti* stavebné upravovat svij byt, jakog iugivat spoleiné Cldsti, nesmi vsak tiFit jinému
viastnikn jednotky vykon stenych prav ani ohrogit, meénit nebo poskodit spoleiné ldsti.

[31]  Nejvyssi spravni soud predesila, ze stavbou ve smyslu § 2 odst. 4 stavebniho zakona
se rozumi  jak stavba nova, takizména dokoncené stavby, tj. nastavba ci pfistavba
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nebo téz stavebni uprava (srov. rozsudek Nejvysstho spravntho soudu ze dne 12.2.2015,
¢.j. 9 As 116/2014 - 31). Zakladni principy a povolovaci rezimy upravené stavebnim zikonem
se proto vztahuji ina stavebni upravy, které maji zanasledek zménu v uzivani stavby.
Pokud tedy v posuzovaném piipad¢ stézovatelka provedla stavebn{ upravy, kterymi zménila ucel
uzivani nebytové jednotky, bylo jeji povinnosti ohlasit takové stavebni tpravy stavebnimu dfadu
podle shora citovaného § 104 odst. 1 pism. k) stavebniho zakona. Tedy ohlasen{ vyzaduje i zména
stavby spocivajici ve stavebnich upravach, které méni acel jejtho uzivani, je-li splnén zakonny
pfedpoklad, Ze provedenim stavebnich uprav nedojde k pfekroceni nastavenych limitnich
parametrt; v opacném piipadé¢ by jiz vyzadovaly stavebni povoleni (srov. opét citovany rozsudek

¢.j. 9 As 116/2014 - 31).

[32]  Stézovatelka v daném piipadé pozadala stavebni ufad o zménu uzivani kocarkarny
na sklad, coz nasledné¢ zmeénila a pozadovala zménu uzivani kocarkarny (tj. holé mistnosti)
na kancelat bez socialnitho zafizeni. Tato zména vyzadovala oznameni stézovatelky stavebnimu
ufadu v souladu § 127 odst. 1 stavebniho zakona, na jehoz zakladé uvedeny dfad udélil souhlas
s touto zménou uzivani. Stézovatelka tudiZ zacala nebytovou jednotku XA, puvodné kocarkarnu,
uzivat jako kancelaf bez socialntho zafizeni. Tato skute¢nost ostatné neni mezi stranami sporna.

[33] Nasledné vsak byly v uvedeném nebytovém prostoru, kancelafi, provedeny stavebn{
upravy spocivajici ve zfizeni sprchového koutu, WC, umyvadla, a také kuchynského koutu.
Aby ztizené socialni zafizeni mohla uzivat, potfebovala sté¢zovatelka jejich napojeni nejen
na vodovod, aleina vnitfni kanalizaci. To by vSak obnaselo provedeni stavebnich uprav,
které by mély za nasledek zménu wuzivani kancelafe bez socialniho zafizeni na kancelaf
se socialnim  zafizenim [§ 104 odst. 1 pism. k) stavebntho zakona]. StéZzovatelka pfitom
bez souhlasu spolecenstvi vlastnika jednotek a bez védomi stavebniho ufadu uvedenou kancelat
na vodovod pfesto napojila. Stavebni ufad tudiz zahdjil fizeni o odstranéni uvedené stavby
(stavebni upravy) podle § 129 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona. Jelikoz stézovatelka pozadala
o dodate¢né povoleni této stavby a spolecenstvi vlastnika jednotek souhlasilo s napojenim
kancelafe bez socialnfho zafizeni na vodovod, vydal stavebni dfad dodate¢né povoleni této
stavby. Vném mj. uvedl, Ze sejedna ozménu uzivani casti stavby napojenim na vodovod,
které podléha ohlaseni. Schvalenym ucelem uzivani totiz sice byla kancelaf, av§ak bez socialntho
zafizeni (viz vySe odst. [22]). Socidlni zafizeni stézovatelka vyuzivala v jiné bytové jednotce
rovnéz v jejim vlastnictvi XC nachazejici se v tomtéz bytovém domé. V dodatecném povoleni
stavby spocivajici v napojeni na vodovod soucasné stavebni ufad uvedl jako podminku uzivani to,
ze piipadné napojeni kancelafe na kanalizaci nelze ucinit bez souhlasu spolecenstvi vlastnika
jednotek. I pfes uvedené sté¢zovatelka napojila nasledné kancelaf rovnéz na vnitini kanalizaci
bytového domu, ¢imz umoznila uzivani vybudovaného socidlntho zafizeni, aniz by opatfila
souhlas spolecenstvi vlastnikd jednotek. I napojeni na kanalizaci, shodn¢ jako napojeni
na vodovod, totiz pfedstavovalo zménu uzivani kancelafe bez socialntho zafizeni na kancelaf
se socialnim  zafizenim. Napojeni na vnitini kanalizaci, kterd je spolecnou c¢asti domu,
tedy provedla v rozporu s podminkami uzivani kancelate podle dodate¢ného povoleni stavby
ze dne 26. 3. 2010, tj. bez souhlasu spolecenstvi vlastniki jednotek. Timto napojenim kancelatre
na kanalizaci doslo ke zméné v uzivani kancelafe, nebot’ na vnitfni kanalizaci do té doby kancelaf
nebyla napojena a socialni zafizeni s napojenim na kanalizaci stézovatelka nevyuzivala. Stejné jako
iv ptipadé¢ napojeni navodovod stézovatelka potfebovala i tentokrat souhlas spolecenstvi
vlastnikt jednotek. Stavebni ufad tudiz postupoval spravné, pokud iv tomto pfipadé zahajil
fizeni o odstranéni stavby podle § 129 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona, nebot’ stézovatelka
fadné neohlasila stavebni apravy, jez mély za nasledek zménu v uzivani stavby podle § 104 odst. 1
pism. k) stavebniho zakona.
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[34]  Prestoze stezovatelka nyni v kasacni stiznosti namita, ze by bylo absurdni uzivat kancelat
bez socialnfho zafizeni, nezbyva nez dodat, Ze pravé o takovou zménu uzivani kocarkarny
na kancelaf bez socidlntho zafizeni ptivodné pozadala, nebot” uvadéla, ze bude uzivano socialni
zaf{zeni nachazejici se v jiné bytové jednotce XC v tomtéz bytovém domé (viz opét odst. [22]).
Chtéla-li tedy nasledné tuto kancelat uzivat véetné socialniho zafizeni, bylo jeji povinnosti opét
ohlasit stavebni upravy spojené se zménou uzivani nebytové jednotky spocivajici ve zméné
na kancelaf se socialnim zafizenim napojenou nejen na vodovod, ale i kanalizaci. Ona sama
pfitom jiz v zadosti o zménu uzivani puvodni kocarkarny, nebytové jednotky XA, na kancelaf
uvedla, Zesije védoma toho, ze vybudovani socidlnfho zafizeni neni mozné s ohledem
na chyb¢jici souhlas spolecenstvi vlastniki jednotek s napojenim na rozvody vodovodu
a kanalizace, ktery toto spolecenstvi neposkytne.

[35]  Stézovatelka se myli, jestlize v kasac¢ni stiznosti tvrdi, Ze rozhodnutim stavebniho dfadu
ze dne 19.5.2010, & j.1044/2010/SU/Le, ji bylo povoleno nejen napojeni na vodovod,
ale 1 napojeni na vnitini kanalizaci. Tato skute¢nost z uvedeného rozhodnuti nejenze nevyplyva,
ale naopak zn¢j plyne podminka zcela opacna, podle niz ,stavebnik nesmi providét napojeni
na kanalizacni vedeni domn XA bez soublasu spolecenstvi domu XA ve V. ul. ve §."Z uvedeného je zcela
nepochybné, ze timto rozhodnutim souhlas s napojenim kancelafe na kanalizaci bytového domu
neobdrzela. Nadto si musela byt nezbytnosti obstarat souhlas spolecenstvi vlastnikli jednotek
v pifpadé napojeni kancelafe na kanalizaci védoma. Tvrzeni o tom, ze voda, ktera je pfivadéna
do kancelafe pfes vodovod, se méfi, a proto je potfeba souhlasu s napojenim na vodovod, vcetné
instalace vodomeéru, avsak voda, ktera odtéka z kancelafe, se neméfi, a proto neni souhlasu
potfeba, neni vdané véci vibec relevantni a ani opodstatnéné. Jak v pfipadé napojeni
na vodovod, takina kanalizaci se totiz jedna o zménu v uzivani stavby v duasledku stavebnich
uprav, nebot’ do doby jejich provedeni stézovatelka neuzivala socidlni zafizeni, tedy ani uvedené
napojeni na vnitfn{ kanalizaci, resp. dfive (pfed dodatecnym povolenim) i na vodovod.

[36]  Podle stézovatelky pfipojeni na kanalizaci pfedstavuje pfiméfené a fadné uzivani spole¢né
casti domu, aje tudiz realizaci jejtho prava nauzivani spolecnych prostor domu a nelze
jej povazovat za zménu spolecné casti domu. Stézovatelka je mohla provést bez ohlaseni
ve smyslu § 1175 odst. 1 obc¢anského zakoniku, nebot’ ma pravo spravovat a uzivat svoji bytovou
jednotku podle svého uvazeni.

[37]  Nejvyssi spravni soud pfedné wuvadi, ze opravnéni vyplyvajici ze stézovatelkou
odkazovaného § 1175 odst. 1 obcanského zakoniku (viz citace v odst. [32]) nikterak nesouvisi
s otazkami feSenymi v souzené véci. Obcansky zakonik v ¢asti, v niZz jsou mj. upravena i prava
a povinnosti vlastnikt jednotek, totiz upravuje vztahy souvisejici s bytovym spoluvlastnictvim,
tedy reguluje prava a povinnosti vlastnikt jednotek a rozsah a obsah jejich spoluvlastnického
prava ke spole¢nym ¢astem domu, ato pfedev$im mezi témito vlastniky/spoluvlastniky
navzajem. Tato uprava se vSak netyka pozadavkd, jez v souvislosti s realizaci téchto prav
a povinnosti upravuji normy vefejného prava, zde konkrétné stavebniho zakona. Jinymi slovy
skutecnost, ze stézovatelka je opravnéna podle § 1175 odst. 1 uzivat spolecné casti domu
(nemuze je vsak ménit), niceho nevypovida o tom, zda v pfipadé¢ zmény spolecné casti domu
(k niz zde nepochybné doslo napojenim nebytové jednotky na vnitini kanalizaci), v dasledku
nfz se méni i ucel uzivani jednotky, je tfeba splnit pozadavky vyplyvajici z téchto vefejnopravnich
norem, zde stavebniho zakona. Z uvedeného duvodu je stézovatel¢ina argumentace odkazem
na § 1175 odst. 1 obc¢anského zakoniku bez valného vyznamu k vlastnimu meritu véci.

[38]  Tedy pozadavky k samotnému faktickému provedeni stavebnich uprav vedoucich
ke zméneé ucelu uziti stavby (jeji ¢asti), at’jiz sejedna o bytovou ¢inebytovou jednotku,
¢i spole¢nou ¢ast domu, je tfeba hledat prvofadé nikoliv v pravu soukromém (v obcanském
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zakoniku), ale v pravu vefejném. Krajsky soud tedy nepochybil, pokud velmi podrobné rozebral
pozadavky, které vyzaduje stavebni zakon v pfipadé stavebnich uprav majicich za nasledek
zménu v uzivani casti stavby, o jakou $lo iv souzené véci. Stavebni upravy, které stézovatelka
v kancelafi provedla (napojeni na kanalizaci), zasahovaly do spolecné casti domu (vnitini
kanalizace). Je tomu tak proto, ze st¢zovatelka napojila ji zbudovany sprchovy kout,
WC a umyvadlo do stavajici kanaliza¢ni stoupacky, ktera neni vjejim vyluéném vlastnictvi,
nybrz je spole¢nou casti domu. V takovém pifpadé byla povinna v souladu s vyse citovanym
§ 104 odst. 1 pism. k) ve spojeni s § 105 odst. 1 pism. a) stavebnfho zakona dolozit souhlas
spolecenstvi vlastnikt jednotek s timto napojenim, nebot’ se jednalo o zasah do spole¢ného
vlastnictvi ve spravé spolecenstvi vlastniki  jednotek. Skutecnost, ze vnitfni kanalizace
je spolecnou ¢asti domu, ostatné stézovatelka nerozporuje, pouze vyhledava argumenty (zejména
odkazem na pfiméfenost uzivani), pro které pravé vjejim piipadé nebylo tfeba souhlasu
spolecenstvi vlastnikt jednotek s napojenim na tuto kanalizaci.

[39]  Krajsky soud tuto otazku podrobné rozebral v odst. 30. napadeného rozsudku a Nejvyssi
spravni soud k vécné spravnym zavéram krajského soudu nema zadna dalsi doplnéni nad ramec
shora uvedeného. Pro pfehlednost na né odkazuje a ztotoznuje se s nimi.

[40]  Jen pro Gplnost zde Nejvyssi spravni soud dodava, zeje nedivodna stézovatelcina
rétorika, v niz se snazi krajsky soud ,,chytnout za slova® a vnutit kasacnimu soudu myslenku,
ze nevybudovala koupelnu a kuchyn (o nichz se mél v napadeném rozsudku zminovat krajsky
soud). Nicméné o kuchyni neni v napadeném rozsudku zminka a pokud jde o uziti pojmu
koupelna, pak z obsahu napadeného rozsudku je zcela zfejmé, Ze krajsky soud uzil tento
pojem v navaznosti na obsah napadeného rozhodnuti azadcelem souhrnného oznaceni
vybudovaného sprchového koutu, WC a umyvadla a jejich napojeni na kanalizacni stoupacky.
Obsah jedinkrat uzitého slova ,koupelna® je tak v kontextu posuzované véci zcela zfejmy.
Stézovatelka se tak pouze snazi odvést pozornost od samotné podstaty véci, kterd spociva
v tom, ze bez souhlasu spolecenstvi vlastnikt jednotek, o jehoz nezbytnosti sama dobfe védéla
a jez k dispozici neméla, provedla napojeni kancelafe na kanalizaci za uc¢elem moznosti vyuzivani
zbudovaného socialniho zafizeni. To mélo za dasledek zménu v uzivani uvedené casti stavby.

[41]  Jinymi slovy, sté¢zovatelka provedla stavebni apravy, které zménily ucel uzivani kancelate
bez socialniho zafizeni na kancelaf se socialnim zafizenim, k ¢emuz bylo nutné podat stavebnimu
ufadu ohlaseni [viz § 104 odst. 1 pism. k) stavebniho zakona], a zaroven provedla stavebn{ upravy
na spolecnych c¢astech domu (vnitfni kanalizaci), aniz disponovala souhlasem spolecenstvi
vlastnika jednotek, coz ostatné ani nerozporuje.

[42)  Nejvyssi spravni soud pfitom jiz vesvém rozsudku ze dne 25.8.2020,
C.j. 2 As 426/2018 - 46, dovodil, zeije nutna existence soukromopravnibo tituln, v némi bude
Jednoznalné vymezeno opravnéni stéZovatelky realizovat jeji  stavebni amér na spoleinych (iastech  dommu
viici viastnickému pravu ostatnich spoluvlastnikd, je proto nespormym ékonnym pogadavkenm vyphivajicin
g formulace citovaného ustanoveni § 110 odst. 2 pism. a) stavebniho akona. Obdobné to plati 1 v pfipadé
ohlasované stavebni upravy podle § 105 odst. 1 pism. a) stavebniho zakona. Sté¢zovatelka tudiz
byla povinna i v nynéjsi véci v souvislosti se zamyslenym uzivanim kancelafe nové se socialnim
zafizenim dolozit souhlas spolecenstvi vlastniku jednotek k napojeni tohoto socidlniho zafizeni
na kanalizaci. Timto jejim jednanim totiz doslo ke zméné na spolecnych castech domu
ve spoluvlastnictvi vlastnikd jednotek a ve spravée spolecenstvi vlastniki téchto jednotek.

[43]  Prestoze je 1istézovatelka vlastnfkem jednotky, nebytového prostoru, kterou smi
spravovat, tudiz s ni libovolné a vyluéné nakladat a rovnéz ji uzivat, vykon téchto prav je omezen
vlastnickym pravem dal§ich majitelt bytovych (¢i nebytovych) jednotek a rovnéz zakazem zasaht
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do spole¢nych c¢asti domu (zména, poskozeni, ohrozeni). Takové omezeni vlastnického prava
piimo vyplyva z predmétného § 1175 odst. 1 obcanského zakoniku, a tudiz tvrzeni stézovatelky,
ze na zakladé tohoto ustanoveni méla pravo napojit se na spolecnou cast domu (vnitini
kanalizaci), ktera je rovnéz v jejim spoluvlastnictvi, nen{ divodna. Kanalizace je spolecnou ¢asti
domu, jejiz spravou je povéfeno spolecenstvi vlastniku jednotek. Pro uvedené neni mozné
se spolecnymi castmi domu, ipfestoze je knim umoznén piistup pfimo z bytové jednotky
st¢zovatelky, nakladat libovolné bez souhlasu spolecenstvi vlastnikti jednotek. Krajsky soud
ani zalovany tudiz nepochybili, jestlize dospéli k zavéru, Zze bylo povinnosti stézovatelky predlozit
v fizeni o dodatecném povoleni stavby souhlas spolecenstvi vlastniki jednotek. Ostatné
ani podle zminovaného § 1175 odst. 1 obcanského zdkoniku stézovatelka neméla pravo
tyto spolecné casti domu ménit, tj. napojovat se na vnitini kanalizaci. Ke stavebni uprave
spojené se zménou uzivani casti stavby, tudiz kancelafe bez socidlnfho zafizeni na kancelaf
se socialnim  zafizenim akjeho napojeni na kanalizaci, stézovatelka tedy potfebovala
souhlas spolecenstvi vlastnikti jednotek ve smyslu § 105 odst. 1 pism. a) stavebniho zikona,
jak jiz shora uvedeno.

[44]  Stézovatelka také namitd, Ze mél krajsky soud posoudit proporcionalitu a stanovit,
zda v daném piipad¢ ma pfednost stézovatelcino pravo na piiméfené uzivani spolecné kanalizace
¢i upfednostnit ochranu spolecenstvi vlastnikt jednotek pfed nepfiméfenym zneuzivanim této
spole¢né ¢asti domu.

[45]  V pravé projednavané véci stézovatelka tuto namitku pfed krajskym soudem nevznesla,
jedna se tudiz o namitku nepfipustnou podle § 104 odst. 4 s. f. s. Piesto k uvedenému kasacni
soud dodava, ze pfedmétem nyni projednavané véci je zastaveni fizeni o dodate¢cném povoleni
stavby z davodu nepfedlozeni vsech nezbytnych dokladd, zde konkrétné souhlasu spolecenstvi
vlastnikt jednotek. V posuzovaném piipad¢ proto spravni organy nebyly povinny zkoumat,
zda mélo spolecenstvi vlastnikli jednotek stézovatelce udélit souhlas ¢i nikoliv, nebo zda jeho
neudéleni mohlo byt vici stézovatelce diskriminac¢ni. Tato otazka muze byt pfedmétem fizeni,
jez maji pravomoc vést civilni soudy v souladu s § 1209 obcanského zakoniku. Na zavéru
o povinnosti pfedlozit souhlas spolecenstvi vlastnikti jednotek nemutze nic zménit ani nest’astna
situace stézovatelky, ktera v nastalé situaci nemuze fadné uzivat socidlni zafizeni v kancelafi.
Krajsky soud tedy nepochybil, pokud se nezabyval touto otazkou, ktera neni pfedmétem fizeni
v nynéjsi véci. Naopak s ohledem na vyse uvedené lze potvrdit jako spravny nazor spravnich
organu, podle néjz za pfedpokladu, Ze stézovatelka nebyla schopna obdrzet souhlas spolecenstvi
vlastnik jednotek, o ¢emz sama od pocatku védéla, mohla dosahnout napravy tohoto stavu
soudni cestou pravée ve zminéném fizeni pfed civilnimi soudy. StéZzovatelka vsak na takovy
postup rezignovala anamisto toho se snazi zpochybnit zavéry spravnich organa v fizeni
o dodate¢ném povoleni stavby za pouziti nejruznéjsi argumentace, ktera vsak na jim vyslovenych
zavérech, jimz pfisveddcil 1 krajsky soud, nemuze ni¢eho zménit.

[46]  Nejvyssi spravni soud nepfehlédl, ze stézovatelka cast kasacni argumentace stavi
na vyjadfeni nesouhlasu s nékterymi konkrétnimi vétami obsazenymi v napadeném rozsudku.
Nutno vsak dodat, Ze se jedna o véty vytrzené z kontextu. Pokud takto stéZzovatelka vytrhuje
vétu, v niz krajsky soud vyslovil, ze ,,napojenim sprehovébo koupu, WC a koupeny na vnitini kanalizaci
dochazi ke zméné této spolené iasti®, tj. kanalizace, a uvadi, Ze se jedna o nesmysl a nepochopeni
skutkové podstaty, pak Nejvyssi spravni soud odkazuje na vse vyse uvedené. Z toho vyplyva,
ze zavery krajského soudu, v ramci nichz vyslovil icitovanou c¢ast véty, jsou zcela spravné
a naopak svédéil o tom, ze jak krajsky soud, tak i dfive spravni organy pochopily podstatu véci
velice spravné. Neuzivala-li stézovatelka vnitini kanalizaci, ktera je spolecnou c¢asti domu
a nasledné, po zbudovani socialntho zafizeni a kanalizacnich rozvodu uvnitf jednotky,
tyto napojila na onen vnitfni rozvod kanalizace pfedstavujici spole¢nou cast domu, pak pravé
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v tom spociva zména stavby zasahujici do spole¢né casti domu, ktera je spojena se zménou
v uzivani casti stavby (dffve ,,holé” kancelafe bez socialntho zafizeni nyni jako kancelafe
se socialnim zafizenim).

[47]  Ze stejn¢ho duvodu (vytrzen{ véty z kontextu) pak Nejvyssi spravni soud opodstatnénou
neshledava ani namitku o chybné avaze krajského soudu, podle niz ,jde o kancelar ke konkrétni
bytové jednotce a ,,bytovon jednotkn, jig méla kanceldi” shougit”. Z obsahu spravniho spisu a zejména
v ném obsazenych stézovatelcinych podani (srov. napf. obsah zadosti o povoleni zmény uzivani
ze dne 22. 2. 2010, zaevidované stavebnim ufadem dne 24. 2. 2010 pod ¢. j. 8016/10/LE) je totiz
zcela zfejmé, co témito veétami krajsky soud minil. V daném pfipadé¢ byla stéZzovatelce povolena
zména uzfvani nebytového prostoru puvodné uzivaného jako kocarkarna tak, Ze nové
je ji kancelat bez socidlnfho zafizeni, posléze is napojenim na vodovod. Duvodem, pro ktery
st¢zovatelka pozadala o tuto zménu uzivani stavby (bez socialntho zafizeni), bylo jednak to,
ze si byla védoma toho, ze spolecenstvi vlastnikd ji s napojenim na vodovod a kanalizaci neda
souhlas (byt’ napojeni na vodovod nasledné schvalil), ataké proto, Ze hodlala pronajmout
tuto nebytovou jednotku jako kancelat osobé, ktera siu stézovatelky pronajala i dalsi jednotku
v jejim vlastnictvi ve stejném bytovém domé (jednotku XC), v niz se nachazelo socialni zafizeni.
Nebylo ho tedy z uvedeného davodu tieba ve zminéné kancelafi, v jednotce XA. Spravni organy
tedy stézovatelce zcela vyhovély v jejim pavodnim pozadavku, coz vsak nyni sté¢zovatelka vyuziva
jako argument proti spravnim organum s tvrzenim, ze uzivani kancelafe bez pfipojeni socialniho
zafizeni na kanalizaci nedava smysl. Byla to vsak opét jen a jen stézovatelka, ktera o takovou
zménu uzfvani svého nebytového prostoru u stavebnfho ufadu pozadala. Fakt, Ze se nasledné véci
vyvinuly jinak, nez stézovatelka ptivodné predpokladala (prodala jednotku XC), v disledku ¢ehoz
jiz nebylo mozno ke kancelafi vyuzivat socialni zafizeni v byté ¢. XC, nemuze niceho zménit
na jeji povinnosti pfedlozit v piipadé zadosti o dodate¢né povoleni stavby (napojeni socialniho
zafizeni na kanalizaci domu) souhlas spolecenstvi vlastniki jednotek ve smyslu § 105 odst. 1
pism. a) stavebniho zakona. Aninamitky spocivajici ve zpochybnovani nékterych konkrétnich
vét obsazenych v napadeném rozsudku tudiz nemohou najit opodstatnéni.

[48]  Nejvyssi spravni soud tudiz neshledal pochybeni v pravnim posouzeni véci provedeném
krajskym soudem a kasa¢ni divod podle § 103 odst. 1 pism. a) s. f. s. tedy nebyl naplnén.

[49]  Stézovatelka v kasacni stiznosti kone¢né vyjadfuje nesouhlas is postupem vedouci
stavebnfho ufadu a tvrdi, Ze jednani arozhodovani vedouci stavebniho ufadu bylo krajné
nestandardni. Rovnéz vytyka krajskému soudu, Ze nezjistil skutkovy stav véci, nebot’ nevzal
v potaz prohlaseni vlastnika, z né¢jz lze dovodit, které casti kanalizace patii k nebytové jednotce
a které jsou spolecnymi castmi domu. Uvedené namitky vsak stézovatelka neuplatnila v fizeni
o zalobé¢, resp. namitku tykajici se pochybnosti o podjatosti vedouci stavebniho ufadu uplatnila
po lhiaté k uplatnéni Zzalobnich bodu, jak vysvétlil krajsky soud v odst. 34. napadeného rozsudku.
Z uvedeného davodu se krajsky soud témito namitkami nemohl zabyvat. Namita-li stézovatelka
tyto skutecnosti az nyni v kasa¢n{ stiznosti, nutno uzavfit, ze uvedené namitky jsou nepiipustné
podle § 104 odst. 4 s. f. s. Stézovatelce nic nebranilo je v fizeni pfed krajskym soudem uplatnit,
v takovém pfipadé by bylo povinnosti krajského soudu ityto namitky vyporadat. Jestlize
je vSak stézovatelka uplatnila poprvé az v kasacni stiznosti, jedna se o namitky, které Nejvyssi
spravni soud neni opravnén posuzovat.

VI.
[50]  Kasacni stiznost neni pro vyse uvedené duvodna, aproto ji Nejvyssi spravni soud
ve smyslu § 110 odst. 1 véty druhé s. f. s. zamitl.
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[51]  Vyrok o nahradé nakladu fizen{ je odavodnén § 60 odst. 1 vétou prvni s. f. s. ve spojeni
s § 120 t¢hoz zakona. Stézovatelka nebyla v fizeni o kasacni stiznosti uspés$nd, a pravo na nahradu
nakladd fizeni tudf? nema. Zalovanému jako v fizeni uspé$nému ucastnikovi zadné naklady
nad ramec jeho bézné ufedni ¢innosti nevznikly, a proto Nejvyssi spravni soud rozhodl, ze zadny
z ucastnikd nema pravo na nahradu nakladu tohoto fizeni.

Pouceni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostiedky piipustné.
V Brné dne 15. cervna 2022

Mgt. Petra Weissova
predsedkyné senatu





