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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senaté slozeném z pfedsedy JUDr. Jiftho Pally a soudcu
Mgr. Alese Roztocila a Mgr. Petry Weissové v pravnl véci zalobce: PhDr. J. T.,
zast. opatrovnici JUDr. Klirou Mottlovou, advokatkou, se sidlem Freyova 82/27, Praha 9,
proti zalovanému: Utad méstské &asti Praha 3, se sidlem Havli¢kovo ndmésti 700/9, Praha 3,
za Ucastl osoby zucastnéné na fizeni: MUDr. D. U., zast. JUDr. Lucii Dolanskou Banyaiovou,
Ph.D., advokitkou, se sidlem Lazarskd 13/8, Praha 2, o zalobé proti rozhodnuti zalovaného ze
dne 11. 11. 2013, ¢&.j. OV/2382/13/Kir, v fizeni o kasaéni stiznosti osoby zicastnéné na fizeni
proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 23. 7. 2020, ¢.j. 6 A 17/2014 - 147,

takto:
L Kasac¢ni stiznost se zamita.
II. Zédn;’z z ucastniki ne m a pravo na nahradu nakladu fizeni o kasacni stiznosti.
ITI.  Ustanovené opatrovnici zalobce advokatce JUDr. Klafe Mottlové se pfiznava

odména a nahrada hotovych vydajia za zastupovani zalobce v fizeni o kasacni stiznosti
ve vysi 4.114 K¢. Tato castka bude opatrovnici zalobce vyplacena z uctu Nejvyssiho
spravniho soudu do 60 dni od pravni moci tohoto rozsudku. Naklady opatrovnictvi
zalobce nese stat.

Oduvodnéni:

I. Shrnuti pfedchazejiciho fizeni

1] Zalovan? rozhodnutim ze dne 11. 11. 2013, ¢.j. OV/2382/13/Kir, podle § 127 zikona
¢. 183/2006 Sb., o tizemnim planovani a stavebnim fiadu (déle jen ,,stavebni zakon®), udélil osob¢
zacastnéné na fizeni souhlas se zménou v uzivani c¢asti stavby, t. nebytové jednotky ¢. X,
tyzioterapeutického centra M. na nestatni zdravotnické zafizeni - stomatologickou ordinaci ve
druhém nadzemnim podlazi bytového domu ¢. p. X, ul. P. P. ¢. X, P. 3, parc. ¢. X, k. 4. Z. (dale
jen ,,bytovy dum®).
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[2] Mestsky  soud v Praze (dale jen ,méstsky soud®) rozsudkem ze dne 23.7.2020,
¢.j. 6 A 17/2014 - 147, rozhodnuti zalovaného zrusil a véc mu vratil k dalsimu fizeni (vyrok I.),
zadnému z Gcastnikd nepfiznal privo na nahradu naklada fizeni o zalobé (vyrok. II.)
a ustanovené opatrovnici zalobce pfiznal odménu a nahradu hotovych vydaju za jeho zastupovani
v zalobnim fizeni (vyrok IIL.).

[3] V odavodnéni rozsudku méstsky soud konstatoval, ze osoba zacastnéna na fizeni k oznameni
zmény v uzivan{ jednotky nepfilozila souhlas ostatnich vlastnika jednotek v bytovém domé,
jak vyplyva z ¢l. VII bodu 14 stanov Spolecenstvi vlastnikt jednotek domu pod P. X, P. 3 (dale
jen ,,SVJ*). Osobou zucastnénou na fizeni predlozené usneseni SVJ ze dne 27. 11. 2018 (spravné
2014), kterym byla schvalena ,,zména stanov dle NOZ* a ,,zména zamétfeni uzivani nebytového
prostoru X z fyzioterapie na stomatologii, totiz bylo nasledné zneplatnéno usnesenim Vrchniho
soudu v Praze ze dne 18. 12. 2019, ¢. j. 6 Cmo 352/2018 - 62.

[4] Méstsky soud dale uvedl, ze § 127 odst. 1 az 3 stavebniho zakona upravuje proces povolovani
zmeény v uzivani stavby. Dale stanovi, kdo je opravnén o takovou zménu zadat, co je obsahem
oznameni a jaké podklady musi byt k nému pfipojeny. Uvedené ustanoveni upravuje také dalsi
postup stavebniho ufadu a podminky pro povoleni zmény v uzivani stavby. Ustanoveni § 127
odst. 4 stavebniho zakona pak uklada stavebnimu ufadu, aby ve vztahu k predpokladanym
zménam, jez maji mit ,$irs{* dasledky, zahajil spravni fizeni. Jinymi slovy, podle méstského
soudu je postup podle § 127 odst. 1 az 3 stavebniho zdkona na mist¢ pouze tehdy, jde-li o
,bezkonfliktni pfipad®. Proto je nezbytné, aby koznameni o zméné v uzivani stavby
byl v takovém pfipadé pfilozen souhlas ostatnich vlastnika jednotek. V posuzovaném pfiipadé
vsak osoba zacastnéna na fizeni nepfedlozila rozhodnuti shromazdéni vlastnika jednotek, v némz
by byl s predpokladanou zménou ucelu uzivani vysloven souhlas. Zalovany tak postupoval
nespravné, pokud v takové situaci vydal napadené rozhodnuti, aniz by postupoval podle § 127
odst. 4 stavebntho zakona.

[5] Podle méstského soudu se soucasné pfedpokladand zména v ucelu uzivani jednotky osoby
zacastnéné na fizeni dotykala téZ spolecnych casti bytového domu, a proto bylo potieba pfedlozit
kromé dokladu o vlastnickém pravu k nebytové jednotce také souhlas shromazdéni vlastnika
jednotek. Predlozeni usneseni SVJ ze dne 27. 11. 2018 (spravn¢ 2014) vsak nemohlo zhojit vyse
popsanou vadu rozhodnut{ zalované¢ho, jelikoz bylo v nasledném soudnim pfezkumu
zneplatnéno. Méstsky soud pfitom v podrobnostech odkazal na odavodnéni rozhodnuti
Vrchniho soudu v Praze ze dne 18. 12. 2019, ¢ j. 6 Cmo 352/2018 - 62, a doplnil,
ze v posuzovaném piipadé neni rozhodna ani skutecnost, Ze nebytova jednotka osoby zucastnéné
na fizeni a zalobce spolu nesousedi.

[6] Méstsky soud nasledné zdaraznil, ze pozadavek na pfedlozeni souhlasu vsSech vlastnika
jednotek v pfedmétném bytovém domeé vyplyjva z § 11 odst. 5 zdkona ¢. 72/1994 Sb.,
kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nckteré vlastnické vztahy
k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zakony (dale jen ,,zakon o vlastnictvi byta®),
jenz je ke stavebnimu zakonu specialnim zakonem. Pfedmétné ustanoveni pfitom nerozliSuje,
o jakou zménu v uzivani stavby se jedna, nebo zdali je takovy souhlas jinak dcelny a potfebny.
Na uvedeném pak nemohla podle méstského soudu ni¢eho zmeénit ani namitka osoby
zacastnéné na fizeni, ze v posuzovaném pifpadé se nejednalo o natolik vyznamnou zménu,
ze by kni bylo potfeba opatfit souhlas stavebnitho dfadu. Méstsky soud soucasné doplnil,
ze s timto nazorem nesouhlasi, jelikoz jsou zde patrné urcité rozdily mezi uzivanim jednotky
jako fyzioterapeutické a stomatologické ordinace, proto byl souhlas stavebniho dfadu potfeba.

I1. Obsah kasac¢ni stiZnosti a vyjadfeni Zalobce
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[7] Proti tomuto rozsudku krajského soudu podala osoba zucastnéna na fizeni (dale
jen ,,stézovatel”) véasnou kasaéni stiznost, v niz oznacila davody uvedené v ustanovenich § 103
odst. 1 pism. a) a d) zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni fid spravni, ve znéni pozdéjsich predpist
(dale jen ,,s. f. 5.%).

[8] V kasacni stiznosti stézovatel namitl, ze § 11 zakona o vlastnictvi bytd upravuje rozhodovani
spolecenstvi vlastnika prostfednictvim jeho vrcholného organu, t. shromazdéni vlastnika
jednotek. Tomuto organu jsou podle § 9 odst. 1 zdkona o vlastnictvi byta svéfeny kompetence
tykajici se provozu a oprav spolecnych casti domu, nikoli vsak kompetence ve vztahu
ke konkrétnim jednotkam jejich vlastnikd. Podle stézovatele tak méstsky soud za pouziti pouze
gramatického vykladu dospél k zavéru, ze ackoli v pfipadé stavebnich uprav a oprav spolecnych
¢asti domu, jimiz se neméni vnitfni usporadani domu a zaroven velikost spoluvlastnickych podila
na spolec¢nych ¢astech domu, postacuje souhlas tfictvrtinové vétSiny vsech vlastnikd jednotek,
v piipadé zmény uzivani jednotky je vsak potfeba souhlasu vSech vlastniki jednotek.
V této souvislosti stézovatel odkazal na rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 1. 8. 2014,
sp. zn. 26 Cdo 886/2013. Méstsky soud se vsak s témito nazory stézovatele v odivodnéni
rozsudku nevyporadal a nevymezil se ani proti stézovatelem odkazované judikatufe. Stézovatel
uzaviel, ze souhlas vsech vlastnikt jednotek je potfeba pouze tehdy, pokud se zména uzivani
¢i stavby tyka spolecnych casti domu, jejichz spravu ma spolecenstvi vlastniki na starosti.
Tutéz skute¢nost pak podle sté¢zovatele reflektuji také stanovy SVJ.

[9] Stézovatel dale namitl, ze mezi stavebnim zakonem a zakonem o vlastnictvi byta neplati vztah
obecného a specialnftho zakona. Stavebni zdkon totiz komplexné upravuje okruh podklada
pro vydani kolaudacniho souhlasu, zatimco zakon o vlastnictvi byt upravuje pouze zvlastni
zpusob vytvafeni vile spoluvlastnikti spolecnych c¢asti domu. Podle stézovatele soucasné
v piipadé, kdy spole¢né casti domu nejsou predpokladanou zménou ucelu uzivani jednotky
dotéeny, posuzuje stavebni ufad pifpadné dotceni prav ostatnich vlastnika jednotek podle
stavebniho zakona. V posuzovaném piipad¢ ale prava zalobce nemohla byt nijak dotcena,
protoze jeho bytova jednotka se nachazi v 7. patfe bytového domu, zatimco nebytova jednotka
sté¢zovatele ve 2. patfe bytového domu.

[10] Podle stézovatele tak pro posouzeni potiebnosti souhlasu zalobce se zménou uzivani
nebytové jednotky stéZzovatele je rozhodné, zda se navrhovana zména tyka také spolec¢nych casti
bytového domu. Mé¢stsky soud pfitom nejprve konstatoval, Ze s navrhovanou zménou nejsou
spojeny zadné stavebni upravy, z ¢ehoz logicky vyplyva, ze se nedotyka ani spole¢nych casti
domu, nasledné vsak uvedl, Zze zména uzivani jednotky se dotykd téz spole¢nych casti
pfedmétného domu. Rozsudek méstského soudu je tak podle stézovatele nepfezkoumatelny.

[11] S ohledem na tyto skutecnosti stézovatel navrhl, aby Nejvyssi spravni soud napadeny
rozsudek méstského soudu zrusil a véc mu vratil k dalsimu fizeni.

[12] Zalobce se ve vyjadfeni ke kasacni stiznosti nejprve ztotoznil se zavéry méstského soudu,
jez byly fadné odavodnény. Dale konstatoval, ze v dobé rozhodovani Zzalovaného byl podle § 11
odst. 5 zakona o vlastnictvi byta pro vydani souhlasu se zménou uzivani nebytové jednotky
stézovatele potfebny souhlas vSech ¢lent SV]. Podle Zalobce pfedmétné ustanoveni upravuje
zpusob vytvafeni spole¢né vile vlastnikt jednotek domu v urcitych predpokladanych pfipadech.
Odkaz stézovatele na rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 1. 8. 2014, sp. zn. 26 Cdo 886/2013,
je tak nepfipadny, jelikoz v tehdy posuzované véct slo pouze o stavebni upravy uvniti jednotky.
Zalobce dale zdiraznil, 7e zména uzivani nebytové jednotky stézovatele se dotjka také
spole¢nych ¢asti domu, jako jsou napiiklad chodby, po nichz se mélo pohybovat vétsi mnozstvi
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osob, tedy klientd estetické stomatologie. Zalobce uzaviel, Ze pokud § 127 stavebniho zdkona
uklada stavebnikovi pfedlozit souhlas vlastnika stavby, nelze v pfipadé¢ bytového domu
ve spoluvlastnictvi vlastnikd jednotek pominout § 11 odst. 5 zakona o vlastnictvi bytd, ktery tento
souhlas pfimo zakotvuje. S ohledem na tyto skutecnosti zalobce navrhl zamitnuti kasacni
stiznosti. Zavérem zalobce namitl, ze méstsky soud vyrokem II. napadeného rozsudku nepfiznal
zadnému z ucastnika nahradu naklada fizeni, pficemz konstatoval, ze ackoli byl Zalobce ve véci
uspésny, nevznikly mu zadné naklady. Méstsky soud vSak opomnél zaplaceny soudni poplatek
za podanou Zalobu ve vysi 2.000 K¢ Zalobee proto navrhl, aby Nejvyssi spravni soud zrusil
vyrok II. napaden¢ho rozsudku a véc vratil méstskému soudu k dalsimu fizeni.

[13] Zalovany se ke kasac¢ni stiznosti nevyjadfil.
I1I. Posouzeni kasacni stiZnosti

[14] Nejvyssi spravni soud pfezkoumal napadeny rozsudek v souladu s § 109 odst. 3 a 4 s. f. s,
podle nichz byl vazan rozsahem a duavody, jez sté¢zovatel uplatnil v kasa¢ni stiznosti. Pfitom
neshledal vady uvedené v § 109 odst. 4 s. 1. s., k nimz by musel pfihlédnout z dfedni povinnosti.

[15] Stézovatel v kasaéni stiznosti odkazal na davody uvedené v § 103 odst. 1 pism. a) s. f.s,,
podle néhoz kasa¢ni stiznost 1ze podat pouze z duvodu tvrzené nezakonnosti spocivajici v nespravném
posouzeni pravni otazky soudem v predehazejicim 1izeni, a pism. d) téhoz ustanoveni, podle n¢hoz
kasacni stiznost lze podat pouze z divodu tvrzené neprezkoumatelnosti spolivajici v nesrogumitelnosti
nebo nedostatku drivodii rozhodnuti, popripadé v jiné vadé 1izeni pred soudem, mobla-li mit takovi vada
za ndsledek nezdakonné rohodnuti o véci sam.

[16] V posuzovaném pifpad¢ je sporna pravni otazka, zdali byl stéZzovatel za ucelem udéleni
souhlasu se zménou ucelu uzivani jeho nebytové jednotky postupem podle § 127 odst. 1
stavebniho zakona povinen pfedlozit souhlas vsech vlastnika jednotek podle § 11 odst. 5 zdkona
o vlastnictvi bytu.

[17] Podle § 127 odst. 1 stavebniho zakona zmeénu v uzivini stavby, kterd neni podminéna zménon
dokoncené stavby, oznammje stavebnimu iiradn osoba, kterd md ke stavbé viasmické pravo nebo prokdse prdvo
ménit ugivani stavby. Ozndmeni obsabuje popis a odivodnéni amyslené zmény, jeji rozsah a disledky.
K ozndmeni se pripeji doklad o viastnickém pravu ke stavbé, nelze-li viastnické pravo ovéit v katastru
nemovitosti dalkovym pristupem, popripadé soublas viastnika stavby se ménou v ugivini, a v pripadé meény
v ugivani stavby spocivajici v prodlougeni doby trvdani dolasné stavby nebo mény docasné stavby na stavbu trvalou
se pripoji 163 soublas viastnika pozemkn, na kterém je stavba umisténa, dokumentace s vyznacenim stavajiciho
a nového pisobn ngivdni jednotlivych mistnosti a prostori, stanoviska vlastniki verené dopravni a technické
infrastruktury, na kterou je stavba napojena, pokud to ména v ugivani stavby vyZaduje, a Zdvaznd stanoviska,
popripadeé rozhodnuti dotcenych organii vyZadovana vlastnimi pravnimi predpisy nebo timto akonenm.

[18] Podle odstavce druhého téhoz ustanoveni je-ii ogndment ipiné a oznamend ména v dicelu ugivani
spliuje podminky podle § 126 odst. 3, nedotykd se prav tretich osob, nejde o zamér, pro ktery je vyZadovino
gdvazné stanovisko k posonzent vlivii provedeni améru na Fivotni prostiedi, nevyZaduje podrobnéisi posouzeni
Ulinkii na okoll, nevyZaduje 3kusebni provezg nebo neni treba stanovit podminky pro ngivani nebo podminky
k zajisténi ochrany verejmych djmi, stavebni sitad vydd soublas se meénou v ugivani stavby do 30 dnii ode dne
poddni ozndmeni.

[19] Podle § 11 odst. 5 véty prvni zakona o vlastnictvi byta & pryjeti usneseni o zméné iicelu ngivani
stavby a o méné stavby je apotrebi sonblasu vsech viastniki jednotek.
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[20] Stézovatel nejprve namitl, ze shromazdéni vlastnikd jednotek jako vrcholny organ
spolecenstvi vlastnikti jednotek nema zadné kompetence ve vztahu k vnitfnim dpravam jednotek.
Shromazdéni totiz muze rozhodovat pouze o spolecnych castech domu, k jejichz spravé prave
spolecenstvi vlastnfka jednotek slouzi. Podle stézovatele je tak pozadavek pfedloZeni souhlasu
vsech vlastniku jednotek se zménou uzivani jeho nebytové jednotky nelogicky. V této souvislosti
stézovatel odkazal na rozsudek Nejvysstho soudu ze dne 1. 8. 2014, sp. zn. 26 Cdo 886/2013,
s jehoz zavéry se vsak méstsky soud nijak nevypofadal, coz soucasné neucinil ani ve vztahu
k ostatnim jeho zavérum, jeho rozhodnuti je tak udajné nepfezkoumatelné.

[21] Nejvyssi spravni soud se nejprve zabyval namitkou nepfezkoumatelnosti rozsudku
méstského soudu, jejiz divodnost by sama o sobé postacila k jeho zruseni. Jiz v rozsudku
ze dne 14. 7. 2005, ¢. j. 2 Afs 24/2005 - 44, Nejvyssi spravani soud akcentoval, ze ,neni-li 3
odiivodnéni  napadeného rozsudkn  krajského soudn rgmeé, prol sond nepovagoval za divodnon  pravni
argumentact iicastnika 1izeni v Zalobé a prol Zalobni namitky ticastnika povaguje 3a liché, mylné nebo vyvricen,
nutno pokldadat takové roghodnuti 3a neprezkonmatelné pro nedostatek drivodsi ve smystu § 103 odst. 1 pism. d)
5. 15 5. ggména tebdy, jde-li o pravni argumentaci, na nig je postaven dklad Zaloby. Soud, ktery se vyporiddva s
takovon argumentaci, ji nemiige jen pro mespravnost odmitnout, ale musi také nvést, v cem konkrétné jeji
nesprivnost spoiiva.“ V obdobném duchu se nese 1 navazujici judikatura, ktera zasadné pohlizi na
nevypofadani Zalobnich namitek jako na davod pro zruseni rozhodnuti krajského soudu (srov.
kuptikladu rozsudky Nejvysstho spravaiho soudu ze dne 8. 12. 2009, ¢.j. 8 Afs 73/2007 - 78, ¢i
ze dne 24. 3. 2010, ¢.j. 1 Afs 113/2009 - 69). Bohata rozhodovaci cinnost se vaze téz k otdzce
nepfezkoumatelnosti rozhodnuti z divodu jeho nesrozumitelnosti (viz napf. rozsudky Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 31. 1. 2008, ¢. j. 4 Azs 94/2007 - 107, ze dne 21. 8. 2008, ¢. j.
7 As 28/2008 - 75, ¢i ze dne 22. 9. 2010, ¢. j. 3 Ads 80/2009 - 132).

[22] V nyni posuzované véci nicméné Nejvyssi spravni soud rozsudek méstského soudu
nepfezkoumatelnym neshledal. Z odivodnéni rozsudku je seznatelné, jakymi wvahami
se pii rozhodovani véci fidil a k jakym zavéram po posouzeni vsech relevantnich skutecnosti
piipadu dospél. Méstsky soud soucasné vyporadal vSechny namitky zalobce a své zavery
dostatecné oduavodnil. V posuzovaném pfipadé nelze pfitom ponechat bez povsimnuti,
ze se méstsky soud zabyval primarné Zzalobnimi namitkami.

[23] Nejvyssi spravni soud dale konstatuje, ze odkaz stézovatele na rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 1. 8. 2014, sp. zn. 26 Cdo 886/2013, je nepiipadny. V uvedeném piipadé se totiz jednalo
o stavebni upravy jednotky, jejichz rozsahlost i pfipadné dopady do prav ostatnich vlastnika
jednotek a spole¢nych ¢asti domu bylo potfeba posoudit ve vztahu k souhlasu ostatnich vlastnika
jednotek s takovymi uUpravami podle § 11 odst. 5 véty druhé zakona o vlastnictvi bytu.
V nyni posuzovaném pifpadé se vsak jedna o zménu tcelu uzivani jednotky bez jakychkoli
stavebnich uprav a tedy aplikaci véty prvni zminéného ustanoveni.

[24] Pfed ucinnosti zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zikonik, upravoval pravni postaveni
spolecenstvi vlastnikti jednotek zakon o vlastnictvi bytd. Ten v § 9 odst. 1 mimo jiné stanovil,
ze spolecenstvi vlastnika jednotek jako pravnicka osoba je zpisobild vykondvat priva a avazovat
se pouze ve vécech spojenych se spravon, provozem a opravami spoleinych (isti domu (ddle jen "sprava domn"),
popripadé vykondvat Ginnosti v rozsabu tohoto dkona a Ginnosti sonvisejici s provogovdanin spolecnych Cdsti domn,
které slouzi i jinym [yzickym nebo pravnickym osobdam. NV jiz zminovaném § 11 odst. 5 téhoz zakona
je pak stanoveno, ze k pfijeti usneseni o zméné ucelu uzivani stavby (¢i jeji casti, viz § 2
odst. 4 stavebniho zakona) je potfeba souhlasu vsech vlastnikt jednotek. Jinymi slovy, zakon
o vlastnictvi byta v pfedmétném ustanoveni zakotvil zvlastni predpoklad pro pfijeti usneseni
shromazdéni vlastnikt jednotek o zméné ucelu uzivani stavby ¢i jeji casti.
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[25] Nejvyssi spravai soud se soucasné jiz v rozsudku ze dne 5. 4. 2013, ¢.j. 7 As 109/2012 - 23,
zabyval zadosti vlastnice bytové jednotky, ktera zamyslela zménit tcel uzivani této jednotky
k provozovani masazi, pficemz dospél k zavéru, ze byla povinna pfedlozit souhlas ostatnich
vlastnika jednotek podle § 11 odst. 5 zakona o vlastnictvi byta. Dale z rozsudku Nejvyssiho
soudu ze dne 14. 5. 2008, sp. zn. 28 Cdo 5216/2007, je ztejmé, ze ,soublas spoluviastnikii se ménou
ticeln ugivani jednotky podle § 11 odst. 5 zikona o viastnictvi byti se udéluje hlasovanim ve shromdigdéni
a e projevend viile viasinikii jednotek je drovert vil spolecenstvi viasiniki. " K obdobnému zavéru dospél
i Ustavni soud jiz v nalezu ze dne 8. 3. 2005, sp. zn. 1. US 646/2004. Stejné tak odborna
komentafova literatura uvadi, Zze v pfipad¢ celkové zmény udcelu uzivani jednotky zakon
o vlastnictvi byt podle § 11 odst. 5 vyzaduje rozhodnuti (¢i souhlas) stavebnfho ufadu a souhlas
viech vlastnika jednotek v domé (NOVOTNY, M., FIALA, J., HORAK, T., OEHM, J.,
HOLEJSOVSKY, J. Zéakon o vlastnictvi byta. Komentat. 4. vydani. 2011. Praha: C. H. Beck).

[20] Z vyse uvedeného jednoznacné vyplyva, ze za ucelem piijeti usneseni shromazdeéni
spolecenstvi vlastnika jednotek o zméné ucelu uzivani jednotky stézovatele je potfeba souhlas
vsech vlastnikt jednotek bytového domu. Uvedené zavéry soucasné vyvraci namitku stézovatele,
ze shromazdéni vlastnika jednotek ma pravomoc rozhodovat pouze o zalezitostech souvisejicich
se spolecnymi c¢astmi domu. Nejvyssi spravni soud proto vyse uvedenym namitkam stézovatele
nepfisvedcil.

[27] Nejvyssi spravni soud nepfitakal ani namitce stézovatele, Zze zdkon o vlastnictvi bytu
neni specialnim zakonem ke stavebnimu zakonu. Vzhledem k vySe uvedenym zavérim je totiz
zfejmé, ze v pfipadé, kdy stézovatel zamyslel zménu ucelu uzivani jeho nebytové jednotky,
bylo potieba, aby s touto zménu souhlasili vSichni vlastnici jednotek v pfedmétném bytovém
domé.

[28] Stézovatel dale namitl, Ze pokud se predpokladana zména tcelu uzivani jednotky nedotykala
prav ostatnich vlastnfka jednotek ani nijak nezasahovala do spole¢nych ¢asti bytového domu,
nebyla na mist¢ aplikace § 11 odst. 5 zakona o vlastnictvi bytt, nybrz postup vyluéné podle
stavebnfho zakona. Podle stéZzovatele soucasné vzhledem k vzajemné vzdalenosti mezi jeho
nebytovou jednotkou a bytovou jednotkou zalobce nemohlo dojit k zadnému zasahu do prav
zalobce. Navrzena zména ucelu uzivani jednotky se navic nedotykala spole¢nych ¢asti domu,
neprovazely ji ani zadné stavebn{ upravy, coz méstsky soud nejprve spravné uvedl, avsak nasledné
dospél k zavéru, Ze se tato zména dotyka spole¢nych ¢asti domu.

[29] Nejvyssi spravni soud v této souvislosti konstatuje, ze stézovatelem odkazovanou podminku
dotéeni prav ostatnich vlastnfku jednotek ke spolecnym ¢astem domu zakon o vlastnictvi byta
ve znéni § 11 odst. 5 ani v zadném jiném ustanoveni neakcentuje. Pouze z véty druhé § 11 odst. 5
zakona o vlastnictvi bytt je patrné, ze v pfipadé¢ stavebnich Gprav provadénych v urcité jednotce
je zasadni, zdali tyto stavebni upravy neméni wvnitini uspofadani domu ani velikost
spoluvlastnickych podilt na spole¢nych ¢astech domu. Jinymi slovy, v ptipadé, kdy tyto stavebni
upravy probihaji vylucné uvnitt konkrétni jednotky v domé, pficemz nijak nezasahuji do nosnych
konstrukei stavby, neméni vzhled domu ¢i neohrozuji bezpecnost stavby ¢i Zivotni prostiedi,
souhlas vlastnikt jednotek podle § 11 odst. 5 véty druhé zakona o vlastnictvi bytt neni potfeba
(viz NOVOTNY, M., FIALA, J., HORAK, T., OEHM, J., HOLEJSOVSKY, J. Zikon
o vlastnictvi byth. Komentaf. 4. vydani. 2011. Praha: C. H. Beck). Z véty prvni pfedmétného
ustanoveni vSak zadna podobna podminka ¢i potfeba posoudit povahu zmény ucelu uzivani
jednotky nevyplyva.

[30] V posuzovaném pifpadé tak bylo nerozhodné, zdali se stézovatelem zamyslena zména ucelu
uzivani jeho nebytové jednotky z fyzioterapeutického zafizeni na stomatologickou ordinaci



4 As 276/2020 - 68
pokracovani

dotykala prav ostatnich vlastnikt jednotek ke spolecnym c¢astem bytového domu. Naopak z dikce
véty prvnf § 11 odst. 5 zakona o vlastnictvi byta vyplyva urcity automaticky predpoklad dotéeni
prav ostatnich vlastnikti k jejich jednotkam. K pfijeti usneseni o zméné ucelu uzivani jednotky
je tak potfeba, aby se ktakové zméné ostatni vlastnici souhlasné vyjadfili, a to v zajmu
nerusen¢ho vykonu jejich vlastnickych prav k jednotkdm. Uvedenému neodporuje ani zavér
méstského soudu, ze ackoli nebyla stézovatelem zamyslena zména ucelu uzivani jeho jednotky
provazena stavebnimi pracemi, mohla byt touto zménou urcitym zpusobem dotéena ¢i zasazena
prava ostatnich vlastnika jednotek. Nachazi-li se totiz v bytovém domé stomatologicka ordinace,
je zfejmé, ze jeji pacienti vyuzivaji minimalné spole¢né c¢asti domu k pfichodu a odchodu,
v této ordinaci pak muize dochazet k manipulaci s urcitymi nebezpecnymi latkami ¢i rentgenovym
zafenim. S témito skute¢nostmi pak musi byt vSichni vlastnici jednotek seznameni a pfipadné
srozuméni v zajmu zachovani neruseného vykonu jejich prav nejen ke spolecnym c¢astem domu,
nybrz také k jejich bytovym ¢i nebytovym jednotkam.

[31] Nejvyssi spravni soud proto uzavira, ze méstsky soud spravné posoudil vyse uvedenou
spornou pravni otazku, pficemz své zavéry fadné a srozumitelné oduvodnil. Davody kasacni
stiznosti uvedené v § 103 odst. 1 pism. a) a d) s. . s. tak nebyly naplnény.

[32] K navrhu Zalobce na zruSeni vyroku II. rozsudku méstského soudu, kterym zadnému
z ucastnika nepfiznal nahradu nakladu fizeni o Zzalobé, Nejvyssi spravni soud konstatuje, ze podle
§ 109 odst. 3 s. f. s. je vazan rozsahem kasacni stiznosti, neni-li na napadeném vyroku zavisly
vyrok, proti némuz nebylo brojeno, nebo neni-li rozhodnuti spravniho organu nicotné. Podle
odstavce ctvrtého téhoz ustanoveni je dale vazan davody kasacni stiznosti, nebylo-li fizeni
pfed soudem zmatecné, nebo zatizeno vadou, ktera mohla mit za nasledek nezakonné rozhodnuti
o véci samé, anebo nebylo-li napadené rozhodnuti nepfezkoumatelné ¢i nicotné. V posuzovaném
pfipad¢ sice sté¢zovatel napadl rozsudek méstského soudu v rozsahu jeho vyroka 1. az III,
ve vztahu k vyroku II. vSak niceho konkrétniho nenamital ani tak nemohl ¢init, nebot’ tento
vyrok nezasahoval do jeho pravni sféry. Jim pouzita argumentace tak spocivala pouze v polemice
se zavery mestského soudu a tedy samotného merita véci, k némuz se vztahoval vyrok I.
napadeného rozsudku méstského soudu. Soucasné se nejedna o jednu z vyjimek vyjmenovanych
v § 109 odst. 4 s. f. s, knimz by byl Nejvyssi spravni soud povinen piihlédnout z Gfedni
povinnosti. Navrhu Zalobce tak Nejvyssi spravni soud nemohl vyhovét i pfes zjevnou spravnost
jeho argumentace.

IV. Zavér a naklady fizeni

[33] S ohledem na vSechny shora uvedené skutecnosti dospél Nejvyssi spravni soud k zaveéru,
ze kasacni stiznost nenf divodna, a proto ji podle § 110 odst. 1 véty druhé s. f. s. zamitl. Soucasné
podle § 60 odst. 1 véty prvnf a § 120 s. f. s. nepfiznal zadnému z ucastnikda pravo na nahradu
nakladu fizeni o kasacni stiZnosti, nebot’ stézovatel v ném nemél uspéch a zalovanému
v ném nevznikly zadné naklady pfesahujici ramec jeho bézné ufedni cinnosti, pficemz zadné
naklady nevznikly ani Zzalobci.

[34] Usnesenim Méstského soudu v Praze ze dne 31. 3. 2015, ¢.j. 6 A 17/2014 - 80, byla zalobci
ustanovena opatrovnici JUDr. Klara Mottlova, advokatka. Opatrovnici, ktera byla Zzalobci
ustanovena soudem, nalezi mimosmluvni odména a hotové vydaje, které v tomto piipadé plati
stat (§ 140 odst. 2 obcanského soudnfho fadu ve spojeni s § 64 a § 120 s. f. s.). Odména
za opatrovnictvi advokatem za fizeni o kasacni stiznosti byla urcena podle § 11 odst. 1 pism. d)
vespojeni s § 7 a § 9 odst. 4 pism. d) vyhlasky Ministerstva spravedlnosti ¢. 177/1996 Sb.,
o odménach advokati a nahradach advokath za poskytovani pravnich sluzeb (advokatni tarif),
ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,advokatni tarif), atoza jeden dkon pravni sluzby
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poskytnuty zalobci v fizeni o kasacni stiznosti (sepsani vyjadfeni ke kasacn{ stiznosti) ve vysi
3.100 K¢. Nahrada hotovych vydaja (rezijni pausal) ¢ini podle § 13 odst. 4 advokatniho tarifu
za jeden ukon pravni sluzby 300 K¢. Opatrovnice Zalobce je platkyni dané z pfidané hodnoty,
a proto soucast nakladu tvofi rovnéz tato dan ve vysi 714 K¢, tj. 21 % z ¢astky 3.400 K¢ (§ 57
odst. 2 s. f. s.). Odména a nahrada hotovych vydaju za opatrovnictvi zalobce v fizeni o kasacni
stiznosti v celkové vysi 4.114 K¢ bude ustanovené opatrovnici vyplacena z uctu Nejvyssiho
spravniho soudu do 60 dnd ode dne pravni moci tohoto rozsudku.

Pouceni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostredky piipustné.

V Brné dne 17. inora 2021

JUDr. Jifi Palla
pfedseda senatu





