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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v sendtu slozeném z predsedy JUDr. Karla Simky a soudkyni
Mgr. Evy Sonkové a JUDr. Miluse Doskové v pravni véci zalobkyné: Ing.J. K., zastoupeni
Mgr. Pavlem Palatickym, advokatem se sidlem Udolni 33, Btno, proti zalovanému: Magistrat
hlavniho mésta Prahy, se sidlem Marianské namésti 2/2, Praha 1, za Gcasti osoby zucastnéné
na fizeni: Spolecenstvi vlastniki G., o zalob¢ proti rozhodnut{ zalované¢ho ze dne 28. 7. 2017,
¢. j. MHMP 1098293/2017, sp. zn. S-MHMP 1097765/2017/STR, o kasacni stiznosti zalobkyne
proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 28. 11. 2018, ¢.j. 9 A 168/2017 — 103,

takto:

I. Kasacéni stiznost se zamita.

II.  Zalobkyné ani osoba zacastnéna na fizeni nemaji pravo na nahradu naklada fizeni
o kasacni stiznosti.

ITII. Zalovanému s e nahrada nakladu fizeni o kasacni stiznosti nepfiznava.

IV. Zalobkyni se vraci zaplaceny soudni poplatek za fizeni o kasacni stiznosti ve vysi
5000 K¢, ktery ji bude vyplacen z uctu Nejvyssiho spravniho soudu k rukam jejtho zastupce
do 30 dni od pravni moci tohoto rozsudku.

Oduvodnéni:

I. Vymezeni véci

[1] Zalobkyné spole¢né se svym manzelem Ing. J. K. pfi stavebnich tpravach svého bytu
provedli mimo jiné pfemisténi dvefi v ramci pficky umisténé uvnitt bytu, kterd je soucasti nosné
konstrukce bytového domu (dale jen ,,stavebni dprava vnitfni nosné zdi®), aniz by pro tento
zasah ziskali potiebné stavebni povoleni. Utad méstské ¢asti Praha 15, odbor stavebni (dale jen
ystavebni Gfad®) usnesenim ze dne 13.12.2016, & j. UMC P15 61733/2016/OST/AHe,
sp. zn. 48767/2015/OST/AHe, zastavil fizeni o dodatecném povoleni stavby z divodu
neodstranéni vad zadosti, nebot’ Zalobkyné a jeji manzel nepfedlozili souhlas vétsiny vlastnika
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bytovych jednotek vyzadovany stanovami spolecenstvi vlastnika bytovych jednotek se stavebnim
zamérem. Zalovany v zahlavi oznaéenym rozhodnutim (déle jen ,,napadené rozhodnuti)
vyrokem I. zamitl odvolani manzela Zalobkyné jako opozdéné podle §92 odst. 1 zakona
¢. 500/2004 Sb., spravai fad (dale jen ,,spravai fad®), a vyrokem II. zamitl odvolani zalobkyné
podle § 90 odst. 5 spravniho fadu a usneseni stavebniho uradu potvrdil.

(2] Méstsky soud v Praze zalobu proti napadenému rozhodnuti v zahlavi uvedenym
rozsudkem (dale jen ,krajsky soud” a ,napadeny rozsudek®) zamitl. Pfedmétem sporu mezi
ucastniky fizeni bylo podle krajského soudu posouzeni pravni otazky, zda byla zalobkyné se svym
manzelem povinna v ramci fizeni o dodatecném povoleni stavby dolozit souhlas vétsiny vlastnika
okolnich bytovych jednotek v domé, v némz provedli stavebni upravu, ktera se tykala nosné
konstrukce domu. Podle § 103 odst. 1 pism. d) zakona ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani
a stavebnim fadu, ve znéni k datu vydani napadeného rozhodnuti (dale jen ,,stavebni zakon®),
se vyzaduje stavebni povoleni pro stavebni upravy, jimiz se zasahuje do nosnych konstrukci
stavby. Ucastenstvi spolec¢enstvi vlastniki jednotek bylo ze stavebniho zédkona vypusténo novelou
¢. 350/2012 Sb., ktera nabyla ué¢innosti dne 1.1.2013. Z uvedeného nicméné nevyplyva,
ze vlastnici bytovych jednotek pii upravach svych bytd, které zasahuji do nosnych konstrukei
domu, byt uvnitf své bytové jednotky, nemusi respektovat spoluvlastnické pravo ostatnich
vlastnikta jednotek sdruzenych ve spolecenstvi.

[3] Podle §5 odst.2 nafizeni vlidy ¢.366/2013 Sb., o upravé nékterych zdlezitosti
souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim (dale jen ,nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb.©),
jsou spolecnymi castmi domu vSechny nosné svislé konstrukce uvnitf bytu. Spole¢nou ¢asti
domu je tedy i nosna zed uvnitf bytu zalobkyné, ktera byla pfedmétem stavebnich uprav.
Ke spolecnym ¢astem domu maji vlastnické pravo vsichni clenové spolecenstvi. Smyslem
§ 110 odst. 2 pism. a) stavebniho zakona (ve spojeni s § 129 odst. 2 téhoz zakona), ktery upravuje
pifilohy Zadosti o (dodatecné) stavebni povoleni, je, aby byl stavebni zamér provadén
na nemovitostech, které stavebnfkovi patfi, tj. ke kterym md stavebnik vlastnické pravo.
Jestlize vSak neni jeho vlastnické pravo vylucné, musi dolozit takovy doklad o pravu,
ktery je schopen prokazat opravnénost realizovat stavebni zamér v souladu s vili dotcenych
spoluvlastnikt. Pozadavek mit k upravam nosnych ¢asti domu stavebni povoleni je opodstatnén
zajmem na tom, aby o zménach, které mohou ovlivnit celou stavbu, probéhlo fadné fizeni,
ve kterém se budou moci vyjadfit vsichni dotceni vlastnici. Obdobn¢ § 109 pism. b) téhoz zakona
ve vymezeni Gcastenstvi v fizeni sleduje zajem na tom, aby o stavbé byli informovani a mohli
se k nf vyjadfit ti, jichz se realizace stavby dotyka, tedy 1 spolecenstvi vlastnikti jednotek a vlastnici
ostatnich bytovych jednotek. Podle § 110 odst. 2 pism. a) stavebnifho zdkona, ve znéni acinném
od 1. 1. 2018, ve spojeni s § 184a odst. 1 téhoz zakona je k zadosti o povoleni zmény dokoncené
stavby v bytovém spoluvlastnictvi tieba doloZit souhlas spolecenstvi vlastnika. Umyslem
zakonodarce tak podle krajského soudu bylo blize zpfesnit povinnost zadatele dolozit souhlas
spoluvlastnikt stavby se zamérem.

(4] Povaha vlastnického prava jako prava typicky soukromého nemuze byt divodem
k jeho pominuti pfi uplatnovani vefejnych subjektivnich prav v ramci stavebniho fizeni.
Zalobkyné podle krajského soudu sv§m postupem znemoznila ostatnim clentm spole¢enstvi
vlastniki jednotek vykon prav nad spole¢nymi castmi domu a nepfiméfené spoléhala
na dodatecné zlegalizovani stavby. Takovy postup podle krajského soudu vykazuje znamky
zneuzivani, resp. obchdzeni prava. V zalobkyni citovaném rozsudku sp. zn. 22 Cdo 613/2013
Nejvyssi soud dovodil, ze v piipadé stavebnich uprav nenosné pficky mezi pokoji postacuje
souhlas t¥ictvrtinové vétsiny vsech vlastnikt, k obdobnému zavéru dospél téz Nejvyssi spravni
soud v rozsudku sp. zn. 9 As 73/2010. V nyni posuzovaném pifpad¢ se vsak jednalo o zasah
do nosné zdi. Spravni organy tudiz podle krajského soudu nepochybily, kdyz po Zzalobkyni
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pozadovaly vétsinovy souhlas osoby ztucastnéné na fizeni (dale jen ,,SV] G.%), resp. kvalifikované
vétsiny jeho clent, k provedenym stavebnim upravam pro ucely fizeni o dodatecném povoleni
stavby, pficemz stanovy SV] G. zavazné stanovuji pravidla pro spravu spoleé¢nych c¢asti domu
(krajsky soud v této souvislosti odkazal na rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne
10. 11. 2004, ¢. j. 3 As 50/2003-57).

[5] Namitka tykajici se prekroceni pravomoci spravnfho organu neni divodna, nebot’ spravni
organy neposuzovaly otazku vlastnickych vztaht, nybrz pouze opravnéni Zalobkyné a jejtho
manzela provadét apravy zasahujici vlastnictvi vsech clend SV] G. Nad ramec nutného
odiivodnéni krajsky soud konstatoval, ze realizace stavby bez stavebniho povoleni pfedstavuje
poruseni stavebni kazné. Neni proto mozné, aby na splnéni podminek pro dodatecné povoleni
stavby byly kladeny niZsi naroky nez v pfipadé zadosti o vydani stavebniho povolen.

I1. Obsah kasac¢ni stiZnosti, vyjadfeni Zalovaného a osoby zucastnéné na fizeni

[6] Proti rozsudku krajského soudu podala zalobkyné (dale jen ,stézovatelka™) kasacni
stiznost z dvoda podle § 103 odst. 1 pism. a) a b) zdkona ¢. 150/2002 Sb., soudni fad spravni
(dale jen ,,s. f. 5.°), namitala tedy nespravné posouzeni pravni otazky soudem a vady spravniho
fizen{ s vlivem na zakonnost.

[7] Krajsky soud se podle stézovatelky zabyval v napadeném rozsudku toliko posouzenim
otazek, zda vnitini pficky nalezi ke spole¢nym castem nemovité véci a zda jsou ucastniky fizeni
o dodate¢ném povoleni stavby rovnéz spoluvlastnici nemovité véci. Tyto premisy povazuje
st¢zovatelka za nesporné. Nesouhlasi vsak se zavérem, ze souhlas spoluvlastniktt musi byt udélen
v poctu podle stanov SV] G, kdyz toto jako subjekt ani neni ucastnikem fizeni. Odtvodnéni této
uvahy napadeny rozsudek postrada.

(8] Stézovatelka rozporuje pravni posouzeni otazky, zda spoluvlastnici v fizeni vystupuji sami
za sebe, nebo prostfednictvim spolecenstvi vlastnikt jednotek. Tyto dvé formy pfitom nelze
zameénovat. Spolecenstvi vlastnikt jednotek jako samostatny pravni subjekt si muze pro svou
¢innost stanovit razna vnitfni omezeni, ktera vsak maji pouze soukromopravni charakter a nelze
je bez dalsiho pfenaset do vefejnopravni sféry (stavebniho fizeni, fizeni o dodate¢ném povoleni
stavby). Opacny vyklad by byl v rozporu se zasadou nezavislosti uplatiovani soukromého
a vefejného prava. Podle stézovatelky neni piipustné, aby pokud stavebni zakon taxativné vymezi
okruh ucastnika fizeni o dodatecném povoleni stavby, zavisel jeho vysledek na vuli subjektu,
ktery ucastnikem neni.

[9] Nezbytnym zavérem z vyse uvedeného je, ze pro danou véc jsou zavazna obecna pravidla
pro spravu véci ve spoluvlastnictvi podle § 1126 a nasl. zikona ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik
(dale jen ,,obcansky zakonik®). Stézovatelka se pfitom pfiklani k nazoru, ze pro ji provedenou
stavebni upravu vnitfni nosné zdi by bylo zapotfebi souhlasu pouhé prosté vétsiny
spoluvlastnikli, nebot’ touto upravou nemohla pfivodit jakoukoli ujmu spoluvlastnikiim
a je ji tak tfeba podfazovat pod béznou spravu véci ve smyslu § 1128 obcanského zakoniku.
Stavebni ufad proto mohl podminit rozhodnuti o dodate¢ném povoleni stavby toliko prostou,
nebo nanejvyse dvoutfetinovou vétsinou souhlast vsech spoluvlastnika (§ 1129 obcanského
zakoniku), nikoliv vsak vétsinou tfictvrtinovou vyzadovanou stanovami SV] G.

[10]  StéZovatelka ma dale za to, ze fizeni pfed spravnimi organy bylo nezakonné, kdyz spravni
organy nad ramec zakona ulozily povinnost opatfit vétsinu souhlast spoluvlastnika stézovatelce
a jejimu manzelovi jako stavebnikum. Spravni organy mély samy aktivné zapojit do fizeni véechny
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spoluvlastniky SV] G, ktef by tak m¢li moznost své stanovisko vyjadfit pfimo v fizeni, nikoliv
pozadovat dolozeni souhlast spoluvlastnikti po sté¢zovatelce a jejim manzelovi, kdyz zakon jim
takovou povinnost nepfedepisuje. Tento postup (zapojeni spoluvlastnika do spravniho fizeni) je
navic bézny, jak vyplyva napf. z rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 29. 5. 2009, sp. zn.
5 As 57/2008.

[11]  Zalovany se ve svém vyjadieni ke kasacni stiznosti ztotoZfiuje s napadenym rozsudkem
a zduraznuje, ze stézovatelka v daném pfipadé ani po dvou letech nedoplnila souhlasy ostatnich
spoluvlastnikti bytového domu dotcené nepovolenou stavebni upravou, pficemz shromazdeni
vlastnikti jednotek na schizi konané dne 26. 10. 2016 vydani tohoto souhlasu jednoznaéné
odmitlo. Nazor stézovatelky, ze na véc lze aplikovat obecna pravidla pro spravu véci
ve spoluvlastnictvi, je nepfiléhavy.

[12]  Osoba zucastnéna na fizeni se pfipojila ke stanovisku zalovaného. Ve svém vyjadreni dale
shrnula, Zze pro vlastniky byt v SV] G. plati stanovy tohoto spolecenstvi, k nimz manzelé
Kopcovi v dob¢ jejich tvorby v dané otazce [pozadavku souhlasu alespon tfic¢tvrtinové vétsiny
spoluvlastnikt] neméli pfipominky. Manzel stézovatelky byl ihned po zahajeni bouracich praci na
nosné zdi ¢leny vyboru SVJ G. upozornén, ze pro takovéto prace potiebuje stavebni povoleni,
pfesto vydal pokyn k pokracovani praci.

[13]  Stézovatelka ve své replice k vyjadfeni osoby zucastnéné na fizeni setrvala na svém
stanovisku, ze pro vyjadfeni souhlasu spoluvlastnikti ve stavebnim fizen{ jsou rozhodna obecna
pravidla pro spravu spolecné véci podle § 1128 a nasl. obc¢anského zakoniku, nikoliv podil hlast
uvedeny ve stanovach SV] G. Takovy vyklad je nezbytny pro zachovani rovnych podminek pro
vsechny stavebniky. Sté¢zovatelka uvedla dva piiklady situaci, kdy SV] G. pfipustilo realizaci
zaméru na spolecnych castech budovy ibez existence potfebného kvalifikovaného souhlasu
spoluvlastnik pozadovaného jeho stanovami.

I1I. Posouzeni kasacni stiZnosti NejvyS§im spravnim soudem

[14]  Nejvyssi spravni soud nejprve zkoumal formalni nalezitosti kasacni stiZznosti
a konstatoval, ze stézovatelka je osobou opravnénou k jejimu podani, nebot’ byla ucastnikem
fizeni, z n¢hoz napadeny rozsudek vzesel (§ 102s.f.s.). Kasacni stiznost byla podana vcas
(§ 106 odst. 2 s. f. s.) a stézovatelka je zastoupena advokatem (§ 105 odst. 2 s. f.s.). Nejvyssi
spravni soud dale zkoumal, zda napadeny rozsudek netrpi vadami, které by musel zohlednit

z ufedni povinnosti (§ 109 odst. 3 a 4 s. 1. s.), a zadnou takovou vadu neshledal.

[15] Podle § 104 odst. 3 pism. a) s. f. s. je kasacni stiznost nepfipustna proti rozhodnuti,
jimz krajsky soud rozhodl znovu poté, co jeho puvodni rozhodnuti bylo zruseno Nejvyssim
spravnim soudem, neni-li jako davod kasacni stiznosti namitano, ze se soud nefidil zavaznym
pravaim nazorem Nejvysstho spravniho soudu. Tento duvod nepfipustnosti v§ak nelze vztahnout
na piipady, kdy Nejvyssi spravni soud vytkl krajskému soudu procesni pochybeni
nebo nedostatecné zjistény skutkovy stav, pifipadné nepfezkoumatelnost jeho rozhodnuti.
Odmitnut{ kasacni stiznosti za tohoto procesntho stavu by znamenalo odmitnuti
vécného pfezkumu  rozhodnuti  z pohledu aplikace hmotného prava (srov. usneseni
roz$ifeného senatu ze dne 22.3.2011, ¢.j. 1 As 79/2009 — 165, publ. pod ¢. 2365/2011 Sb.
NSS). Nejvyssi spravai soud v pfedchazejicim fizeni vedeném pod ¢.j. 2 As 105/2018 zrusil
pavodni rozsudek krajského soudu ze dne 28. 2. 2018, sp. zn. 9 A 168/2017 — 47, pro vadu fizeni
(dile jen ,;rozsudek o zruseni pfedchoziho rozhodnuti krajského soudu®), a nevyjadfil pravni
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nazor na vyklad hmotného prava ve vztahu k uplatnénym stiznim namitkam. Kasac¢ni stiznost
je pfipustna.

[16] O tom, ze v pfipadé stavebni apravy vnitin{ nosné zdi provedené stézovatelkou a jejim
manzelem se jednd o stavebni upravy vyzadujici stavebn{ povoleni [§ 103 odst. 1 pism. d)
stavebniho zakona a contrario], neni mezi Gcastniky sporu. Totéz plati i pro zavér, ze sténa uvnitf
bytové jednotky, na niz provedli stéZzovatelka a jeji manzel Gpravy bez stavebniho povoleni,
je soucasti nosné konstrukce domu a naplnuje definici spole¢nych ¢asti nemovité véci ve smyslu
§ 1160 a nasl. obc¢anského zakoniku. Z pohledu prava vlastnického tvoii soucast spoluvlastnictvi
vsech vlastnikti bytovych jednotek, kteff jsou sdruzeni v SV] G.

[17]  V souzené véci se jedna (jak uz Nejvyssi spravni soud uvedl v rozsudku o zruseni
ptedchoziho rozhodnuti krajského soudu) o vyjasnéni sporné otazky ohledné kvality a formy
souhlasu ostatnich spoluvlastniki spole¢nych ¢asti domu v pifpadé stavebnich dprav bytové
jednotky zasahujicich nosnou ¢ast konstrukce domu a o vymezeni pfipadné role spolecenstvi
vlastnikt jednotek pfi udélovani souhlasu. StéZzovatelka namita, Zze v roviné vefejného prava
nejsou pro vyjadfeni tohoto souhlasu relevantni podminky uvedené ve stanovach spolecenstvi
vlastnikti bytovych jednotek, které maji povahu soukromopravni. Podle nazoru stéZzovatelky
se spoluvlastnici ucastni fizeni o dodatecném povoleni stavby sami za sebe, a co se tyce zpusobu
jejich rozhodovani, uplatni se obecna dprava obcanského zakoniku o spoluvlastnictvi obsazena
v {1126 a nasl. Pro kladné stanovisko ke stavebnimu zaméru tedy postacuje prosta,
resp. dvoutfetinova vétsina souhlast vSech spoluvlastniki (v zavislosti na tom, zda bude stavebni
uprava vnitini nosné zdi kvalifikovana jako bézna sprava véci ve spoluvlastnictvi, nebo jako
sprava ve vyznamné zalezitosti).

[18]  Podle § 129 odst. 2 stavebniho zakona jsou tucastniky fizeni o dodate¢ném povoleni
stavby osoby uvedené v § 109 tohoto zakona. Z § 109 pism.b) vyplyva, ze ucastnikem
stavebniho fizeni je ,vlastnik stavby, na nig ma byt provedena 3ména, neni-li stavebnikem". Krajsky soud
v napadeném rozsudku spravné konstatoval (srov. zejména odstavce 45. a 46. jeho oduvodnéni),
ze podle citovaného ustanoveni jsou spoluvlastnici spole¢nych ¢asti bytového domu ucastniky
stavebniho fizeni (resp. fizeni o dodatecném povoleni stavby) a jiz z povahy primarnfho ucelu
tohoto fizeni — vyhodnoceni vlivu stavebnfho zaméru na okoli a na bezpecnost — musi mit
spoluvlastnici moznost se v ramci fizenf k navrhovanému stavebnimu zaméru fadn¢ vyjadfit.

[19]  Nejvyssi spravni soud v prvni fad¢ zduraznuje, ze ucast spoluvlastnikd na rozhodovani
o stavebnim zaméru stézovatelky ma rovinu vefejnopravni a rovinu soukromopravni, jak
stezovatelka v kasa¢ni stiznosti sama akcentuje. Kasa¢ni namitka stézovatelky ohledné
nespravné¢ho pravniho posouzeni otazky formy a zptsobu ucasti spoluvlastnikt na fizeni vsak
neni davodna, nebot’ krajsky soud tyto dvé roviny jednoznacné identifikoval a spravné uzavtel
(srov. zejména odstavce 47. a 48. napadeného rozsudku), ze ackoliv povaha vlastnického prava
je typicky kategorizovana jako soukromopravni, nelze toto pravo ostatnich spoluvlastnika
pfi uplatiiovani vefejnopravnich subjektivnich prav sté¢zovatelkou ignorovat.

[20]  Co se tyce soukromopravni roviny a realizace vlastnického prava spoluvlastnika v fizen{
o (dodatecném) povoleni stavby, méla sté¢zovatelka jako stavebnik podle § 110 odst. 2 pism. a)
stavebniho zakona (ve spojeni s § 129 odst. 2 téhoz zakona) povinnost pfipojit k zadosti
o (dodatecné) stavebni povoleni , doklady prokazujici jeho viastnické pravo nebo pravo zalogené smlonvou
provést stavbu nebo opatieni anebo pravo odpovidajici vécnému biemenn k pozemkn nebo stavbé, pokud nelze tato
prdva ovéfit v katastru nemovitosti dalkovim piistupem, “ (dale jen ,,doklad o pravu®). Uéelem citovaného
ustanoveni je pravé zajisténi souladu mezi (vefejnopravni) realizaci zaméru stavebnika
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a (soukromopravni) realizaci vlastnického prava nalezejictho stéZzovatelce a ostatnim
spoluvlastnikiim spole¢nych ¢asti domu.

[21]  Nejvyssi spravni soud nesouhlasi s nazorem sté¢zovatelky, ze neméla zakonnou povinnost
k zadosti o dodatecné stavebn{ povoleni tzv. doklad o pravu dokladat, nebot’ jeji vlastnické pravo
k bytové jednotce bylo mozné ovéfit v katastru nemovitosti dalkovym pfistupem. Vlastnické
pravo stézovatelky a jejtho manzela k bytové jednotce €. 6, v niz dotycni provedli stavebn{ upravu
vnitini nosné zdi, je z katastru nemovitosti opravdu zjistitelné. Zaroven je vsak z katastru
nemovitosti zjevné, ze se v pfedmétném bytovém domé nachazi dalsi jednotky nalezejici jinym
vlastnikim, z ¢ehoz logicky vyplyva spoluvlastnictvi ostatnich vlastnika bytovych jednotek v dané
budoveé kjejim spole¢cnym castem, vcéetné vnitini nosné svislé konstrukce — stény,
na niz st¢zovatelka a jeji manzel provedli bez vefejnopravniho povoleni stavebni upravy.
Vlastnické pravo stézovatelky a jejfho manzela je pfitom rovnocenné vlastnickym pravim
ostatnich spoluvlastnikt. Nutnost existence soukromopravniho titulu, v némz bude jednoznacné
vymezeno opravnéni stézovatelky realizovat jeji stavebni zameér na spolecnych c¢astech domu vuci
vlastnickému pravu ostatnich spoluvlastnikii, je proto nespornym zakonnym pozadavkem
vyplyvajicim z formulace citovaného ustanoveni § 110 odst. 2 pism. a) stavebniho zakona.

[22]  Tuto skutec¢nost stézovatelka sice v dalsim textu kasacni stiznosti pfipousti, nesouhlasi
vsak se zavéry spravnich organud a krajského soudu, Ze forma a kvalita souhlast spoluvlastnika
musi korespondovat se stanovami SV] G. Nejvys$si spravni soud shodné s namitkou stézovatelky
konstatuje, ze mnarozdil od upravy stavebntho zikona ucinné od 1.1.2018 (novela
¢. 225/2017 Sb., jiz byl do stavebniho zdkona vlozen § 184a) nebylo v § 110 ve znéni rozhodném
pro tuto véc vyslovné uvedeno, ze v pifipad¢ Zadosti, ktera se tyka jednotky v bytovém
spoluvlastnictvi, doklada jeji vlastnik souhlas spolecenstvi vlastnik, nebo spravce, pokud
spolecenstvi vlastnikti nevzniklo. V dané véci vsak neni mezi ucastniky sporu o tom, ze i za tehdy
ucinné pravni upravy bylo nezbytné na vztahy spoluvlastnika aplikovat upravu spoluvlastnictvi
obsazenou v obcanském zakoniku. Spravni organy pfitom v fizeni o (dodatecném) povoleni
stavby ovéfuji pouze existenci soukromopravniho titulu vlastnika, ktery hodnoti jako jakykoliv
jiny dikaz a neovéfuji jeho platnost (srov. rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 19. 7. 1996,
sp. zn. 7 A 175/95).

[23]  Posouzeni soukromopravni roviny vlastnickych vztaht spravnimi organy zde tedy
probiha pouze do té miry, ze spravni organy ovéif dolozeni dokladu o pravu k zadosti
o (dodatecné) stavebni povoleni a v pfipad¢ jeho absence vyzvou Zzadatele k odstranéni vad
zadosti  (srov. napf. rozsudek Nejvysstho spravntho soudu ze dne 12.4.2013,
¢.j. 5 Ans 4/2012 - 20). Stavebni ufad vyse uvedenym pozadavkim formulovanym stavebnim
zakonem a judikaturou dostal, kdyz stézovatelku v obecné roviné vyzval k doplnéni jeji zadosti
o ,,soublasy viastniksi bytovych jednotek dle stanov spolecenstvi viastikii* (vyzva stavebniho uradu ze dne
14. 10. 2014, ¢&. j. 52800/2014/OUPSU/JMi; UMC P15 53876/2014/OUPSU/JMi) a stanovil
ji k tomu lhatu 60 dni, kterou nasledné ctyfikrat prodlouzil, celkové az do 30. 11. 2016. Stavebni
ufad touto vyzvou stézovatelce neurcil ze soukromopravniho hlediska formu souhlasu, zptsob,
jakym ma tento souhlas spoluvlastnikti ziskat, ani pocet potfebnych hlasa. Vyzval ji toliko
ke splnéni zakonné podminky vyplyvajici z § 110 odst. 2 pism. a) stavebniho zakona.

[24]  StéZejni argument stézovatelky o tom, Ze spravni organy a krajsky soud meély spravné
aplikovat obecnou upravu obcanského zakoniku o spoluvlastnictvi, nikoli stanovy SVJ G., je tak
ve svétle vyse uvedeného irelevantni, nebot’ sté¢zovatelka v rozporu se zakonnymi pozadavky
vyplyvajicimi z vyse citovanych ustanoveni stavebniho zakona nepfedlozila v fizeni o dodatecném
povoleni stavby souhlas ostatnich spoluvlastnika s ji navrhovanym stavebnim zamérem v zadné
formé a kvalit¢ (vétsiny pozadované stanovami SVJ G. ani vétsiny dvoutfetinové nebo prosté —
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viz dale odstavce [26] a [27] tohoto rozsudku). Postrada navic logicky zaklad, nebot’ stézovatelka
na jednu stranu obecné¢ namita prekroceni kompetenci spravnich organa k feseni
obcanskopravnich otazek ve spravnim fizeni, na stranu druhou vs$ak zastava nazor, ze spravni
organy mély namisto specialni upravy obcanského zakoniku o bytovém spoluvlastnictvi (ktera
pfedpoklada vznik stanov spolecenstvi vlastniku jednotek, v nichz budou konkrétné upravena
prava a povinnosti spolecenstvi a jednotlivych spoluvlastnikii), spravné aplikovat obecna
(subsidiarni) pravidla téhoz obc¢anského zakoniku o spoluvlastnictvi.

[25]  Zalovani v napadeném rozhodnuti spravné dovodila a fadné oduvodnila zavér,
ze zakonnou povinnosti stavebnfho ufadu bylo pozadovat po stézovatelce v fizeni o dodate¢ném
povoleni stavby pfedlozeni tzv. dokladu o pravu, ktery v daném konkrétnim ptipadé ptredstavoval
souhlas ostatnich spoluvlastnikt spolec¢nych ¢asti domu vydany v souladu s upravou obcanského
zakoniku o bytovém spoluvlastnictvi. Upravu vlastnickych vztahtt v ramci SV] G. ptitom
zalovana ani stavebni ufad neposuzovaly ani stézovatelce neurcovaly nad ramec jejich kompetenci
plynoucich ze stavebniho zakona jakékoli obcanskopravni nalezitosti a formu tohoto souhlasu.
V tomto duchu se s zalobni namitkou stézovatelky vypofadal 1 krajsky soud, a to zejména
v odstavcich 48., 50., 51., 52. a 53. napadeného rozsudku.

[26]  Ze spravniho spisu se navic bez divodnych pochybnosti podava, Ze se stézovatelce
a jejimu manzelovi nepodafilo potfebné souhlasy ostatnich vlastnika bytovych jednotek v SV] G.
ziskat ani v poctu jejich prosté vétsiny, kterou sama stézovatelka povazuje za podle zakona
dostacujici. Soucasti spravniho spisu jsou kopie souhlast nekterych vlastnika jednotek v SV] G.
ziskanych stézovatelkou a jejim manzelem v cervnu az zaff roku 2015. Seznam téchto ziskanych
souhlast pfedlozili stézovatelka a jeji manzel také formou pfehledové tabulky jako piflohu k jejich
odvolani ze dne 16. 12. 2016 proti rozhodnuti stavebniho tfadu o zamitnuti dalstho prodlouzeni
lhuaty k dolozeni souhlasu vlastnika jednotek v SVJ G. Podle vypoctu uvedeného v této tabulce se
st¢zovatelce a jejimu manzelovi podafilo ziskat v procentualnim vyjadfeni s ohledem na podily
jednotlivych spoluvlastniktt 60,07 % hlast. Spis vSak dale obsahuje vyjadfeni vyboru SV] G.
k tomuto odvolani stézovatelky a jejtho manzela, v némz predsedkyné vyboru konstatuje, Ze
jejich tvrzeni o ziskaném poctu souhlasu je jiz neaktualni. Nekteff spoluvlastnici totiz na zakladé
zjisténi skute¢ného rozsahu stavebnich uprav provedenych stéZzovatelkou a jejim manzelem svij
souhlas po shromazdéni vlastnikt konaném dne 30. 11. 2015 pisemné odvolali (k vyjadfeni SV]
G. jsou pak pfipojena odvolani souhlasu péti vlastnika datovana ke dni 1. 12. 2015).

[27)  Spis obsahuje také dva zapisy ze shromazdéni vlastniki jednotek v SV] G. Z téchto
zapisu vyplyva, ze béhem shromazdéni konaného dne 30.11.2015 (kterého se zacastnilo 52
vlastnika disponujicich 29 571 podily z celkovych 35 894 podilt) byla otazka udéleni souhlasu
vlastnika se stavebni upravou vnitini nosné zdi diskutovana s tim vysledkem, ze nektefi vlastnici,
ktef{ ptivodné sviij souhlas udélili, vyjadfili vali jej odvolat z diivodu, ze pfi jeho udéleni jim nebyl
znam cely rozsah stavebnich uprav; vlastnici, ktefi svij souhlas dosud neudélili, neprojevili
ochotu tak ucinit (pozn. pfesny pocet vlastnikt, ktefi hlasovali pro a proti, neni ze zapisu
obsazen¢ho ve spise zjevny — podle vyjadfeni SV] G. khlasovani nakonec nedoslo).
Na shromazdéni konaném dne 26. 10. 2016 (zdcastnilo se 48 vlastnikd, velikost jejich podila neni
v zapise uvedena) hlasovalo 45 vlastnika proti udéleni souhlasu, 2 hlasovali pro a 1 se hlasovani
zdrzel. Jiz pouze tento zapis saim o sobé vyvraci tvizeni stézovatelky, které uvadi v kasacni
stiznosti, a to ze ziskala 60 % souhlast. Ze zapisu se podava, ze vétsina spoluvlastnika
spolecnych ¢asti domu spravovaného SV] G. se stavebnim zasahem do vnitfni nosné zdi
provedenym stézovatelkou a jejim manzelem nesouhlasila. Tito tak k datu vydani napadeného
rozhodnuti souhlasem ostatnich vlastnika jako zakonem pozadovanym podkladem zadosti
o dodate¢né povoleni stavby nedisponovali (at’ uz v jakékoli obéanskopravni formé nebo kvalité).
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[28] S tim souvisejici kasacni namitka stézovatelky, Ze spravni organy ulozily povinnost opatfit
vétsinu souhlast spoluvlastniki stézovatelce a jejimu manzelovi jako stavebnikiim nad ramec
zakona, nebot’ mély povinnost samy aktivné zapojit do fizeni vSechny spoluvlastniky SV] G., je
neduvodna. Krajsky soud spravné konstatoval, Ze tato povinnost plynula stézovatelce (stejné jako
vsem ostatnim stavebnikim) pfimo z formulace vyse citovaného § 110 odst. 2 pism. a)
stavebniho zakona. Zavér, ze dikazni bfemeno prokazani vlastnického prava (resp. prava provést
stavbu) nese vyluéné stavebnik, potvrzuje rovnéz judikatura (srov. napf.rozsudek Krajského
soudu v Plzni ze dne 29. 11. 2006, ¢j. 57 Ca 62/2005 - 60, publ. pod ¢. 1157/2007 Sb. NSS).

[29] Kdané namitce Nejvyssi spravni soud dale uvadi, ze stéZovatelka v kasacni stiZznosti
obecné zaménuje otazku existence soukromopravniho titulu k provedeni ji navrhovaného
stavebnfho zaméru s otazkou procesniho prava ucasti spoluvlastnikii na stavebnim fizeni, které
vyplyva zvyse citovaného § 109 pism. b) stavebniho zakona. Pravo ucasti spoluvlastnikd
bytovych jednotek v SV] G. na fizeni o dodatecném povoleni stavby ma zajistit moznost jejich
aktivn{ ochrany vlastnich prav, ktera by mohla byt rozhodnutim spravnich organt dotcena,
anema zadnou souvislost se zakonnou povinnosti sté¢zovatelky dolozit k zadosti o dodatecné
stavebni povoleni soukromopravni titul (souhlas s provedenym stavebnim zamérem),
o niz se podrobné pojednava vyse. Tento zavér potvrzuje také rozsudek Nejvysstho spravniho
soudu ze dne 29. 5. 2009, ¢.j. 5 As 57/2008-190, na néjz stézovatelka sama odkazuje a myln¢
z n¢j dovozuyje, ze ukolem (a praxi) spravnich organu je aktivné zapojovat do stavebniho fizeni
ostatni spoluvlastniky za icelem zjisténi jejich stanoviska ke stavebnimu zaméru.

[30]  Ohledn¢ ucasti samotného spolecenstvi vlastnika jednotek, které je pravnickou osobou
sui generis ziizenou pravé za ucelem spolecné spravy bytového domu, na fizeni o dodate¢ném
povoleni stavby, konstatoval Nejvyssi spravni soud jiz ve svém rozsudku o zruseni pfedchoziho
rozhodnuti krajského soudu, Ze jeho ucast je mozna vedle ucasti jednotlivych vlastnika.
Je dokonce tcelna zejména tehdy, nelze-li pfesn¢ a jednoznacné urcit, zda se urcity zasah tyka
pouze jednotlivych bytovych jednotek, domu jako celku, pifipadné spolecnych casti domu.
Namitka stézovatelky, ze vysledek fizeni nemuze zaviset na vuli subjektu (SV] G.), ktery neni
(resp. podle nazoru stézovatelky nema byt) ucastnikem fizeni, neni divodna. Jak je Nejvyssim
spravnim soudem odtvodnéno v pfedchozim odstavci, otazka ucastenstvi SVJ G. na fizeni
o dodatecném stavebnim povoleni nijak nesouvisi se zakonnou podminkou doloZeni souhlasu
ostatnich vlastnika se stavebnim zamérem stézovatelky, jehoz vyjadfeni mohou tito vlastnici
ze soukromopravntho hlediska uskutecnit bud’ prostfednictvim organu (shromazdeéni) SV] G.,
anebo jinou cestou predpokladanou obcanskopravni upravou (tzv. rozhodovani per rollam).

[31]  Zavérem Nejvyssi spravni soud pro uplnost konstatuje, ze piiklady situaci, v nichz SV] G.
podle stézovatelky pripustilo realizaci zaméru na spoleénych ¢astech budovy ibez existence
potiebného kvalifikovaného souhlasu spoluvlastnikti pozadovaného jeho stanovami, jsou
pro dané fizen{ irelevantni, nebot’ se nijak nevztahuji k prab¢hu ¢i vysledku fizeni o dodatecném
povoleni stavby, které bylo napadenym rozhodnutim zastaveno z davodu neodstranéni vad
zadosti stézovatelkou.

IV. Zavér a rozhodnuti o nakladech fizeni

[32]  Nejvyssi spravni soud dospél k zavéru, ze kasacni stiznost stézovatelky neni divodna,
a proto ji zamitl (§ 110 odst. 1 s. . s.).

[33] O nahradé¢ nakladt fizeni rozhodl Nejvyssi spravni soud na zakladé¢ § 60 odst. 1
ve spojeni s § 120 s. f. s. StéZzovatelka nebyla v fizeni o kasac¢ni stiznosti uspésna, proto nema
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pravo na nahradu nakladu fizeni. Zalovanému v tomto fizeni nevznikly zadné naklady prevysujici
naklady bézné administrativni ¢innosti, proto mu soud nahradu nakladu fizeni nepfiznal.

[34]  Osoba zucastnéna na fizeni nema podle § 60 odst. 5 s. f. s. ve spojeni s § 120 s. f. s. pravo
na nahradu nakladt fizeni o kasaéni stiznosti, nebot’ ji Nejvyssi spravni soud neulozil zadnou
povinnost, pfi jejimz plnéni by ji vznikly naklady.

[35] 'V fizeni o druhé (nynéjsi) kasacni stiznosti stézovatelka zaplatila soudni poplatek ve vysi
5000 K¢ za tuto kasaéni stiznost. ,,Utastnik fizeni poddvajici ve své véci gpakované kasaini stidnost
proti rozhodnuti krajského sondn vydanému poté, kdy bylo predehazejici rozhodnuti ke kasacni stinosti téhos
utastnika NejpysSim spravnim soundem ruseno, jig neni povinen soudni poplatek za tuto dalsi kasacni stignost
Pplatit, pokud ve véci jig jednon tento poplatek zaplatil (§ 6a odst. 5 zdkona & 549/1991 Sb., o sondnich
poplatcich)“ (stov. usneseni rozsifeného senatu ze dne 16. 2. 2016, ¢. j. 10 Afs 186/2014 - 60,
¢. 3396/2016 Sb. NSS). Proto Nejvyssi spravai soud rozhodl podle § 10 odst. 1 véty prvni zikona
o soudnich poplatcich o vraceni takto zaplaceného soudniho poplatku stézovatelce.

Pouceni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostredky ptipustné.
V Brné dne 25. srpna 2020

JUDr. Karel Simka
pfedseda senatu





