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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senaté slozeném zpredsedkyné JUDr. Marie
Souckové a soudci JUDr. Jaroslava Vlasina a JUDr. Bohuslava Hnizdila v pravni
véci zalobet a) L. T. a b) Z. T., a ¢) K. A., vSech zastoupenych JUDr. Petrem Wildtem,
Ph.D., advokatem se sidlem Ulrichovo nam. 762, Hradec Kralové, proti zalovanému
Krajskému uradu Kralovehradeckého kraje, se sidlem Wonkova 1142, Hradec Kréalové,
za ucasti 1) S. J, 2)H.J, 3) S. J, a 4) M. J, vSech zastoupenych JUDr. Denisem
Mitrovi¢em, advokatem se sidlem Mirové nameésti 232, Tynisté nad Orlici, o zalobé proti
rozhodnuti zalovaného ze dne 10. 7. 2006, zn. 12874/UP/2006/Kd, vedené u Krajského soudu
v Hradci Kralové pod sp. zn. 30 Ca 62/2006, o kasac¢ni stiznosti Zalobce ad a) proti rozsudku
Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 16. 2. 2007, €. j. 30 Ca 62/2006 - 48,

takto:

Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 16. 2. 2007, ¢€.j. 30 Ca 62/2006-48,
se zruSuje avéc se vraci tomutosoudu k dalSimu fizeni.

Odivodnéni:

Zalovan}'/ rozhodnutim ze dne 10. 7. 2006, zn. 12874/UP/2006/Kd, podle § 59 odst. 2
spr. . (v celém textu minén zakon €. 71/1967 Sb., spravni fad, ve znéni pozd¢jSich piedpist;
s ucinnosti od 1. 1. 2006 zrusen a nahrazen zdkonem ¢. 500/2004 Sb., spravnim fadem — pozn.
soudu) zamitl odvolani mimo jiné Zalobcii ad a), b) a c) a potvrdil jimi napadené rozhodnuti
Meéstského uradu Kostelec nad Orlici, odboru Gzemniho planu — stavebniho Gfadu ze dne
18. 1. 2006, ¢&.j. 11216/UPSU/05/06/P (déle jen ,.stavebni ufad). Jim stavebni ufad rozhodl
o umisténi pfistavby domu ¢&.p. X, vcetné¢ vodovodni pfipojky, kanalizacni piipojky,
STL plynové piipojky a elektrické kabelové piipojky a vcetné piijezdové komunikace
na pozemcich parc. €. 68, 70/1, 71 a 70/4 (ptistavba domu, ptipojky a piijezdova komunikace)
a 394/2 (ptijezdova komunikace) v k.a. K. O. (dale jen ,,stavba‘).
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Proti tomuto rozhodnuti podali zalobci ad a), b) a c¢) zalobu, v niz vyjadfili svij
nesouhlas se zplisobem vyfizeni jejich odvolacich namitek napadajicich rozhodnuti
stavebniho ufadu. Rozhodnuti Zalovaného proto povazuji za nezdkonné pro jeho rozpor
s pravem zalobcli na pfiznivé zivotni prostfedi, naruseni pohody bydleni a nesoulad
s izemnim planem mésta K. O.

Krajsky soud v Hradci Kralové rozsudkem ze dne 16. 2. 2007, €. j. 30 Ca 62/2006-48,
zamitl Zalobu Zalobcl proti rozhodnuti Zalovaného. Soud vyjadfil, Ze Zaloba byla podana
osobami k tomu neopravnénymi, bez zalobni legitimace. Vzhledem ktomu, ze tento
nedostatek nebyl zjistitelny hned pifi podani Zaloby, rozhodl rozsudkem podle § 78
odst. 7 s. f. s., jimz Zzalobu zamitl. Proto se ani nezabyval uplatnénymi zalobnimi
namitkami. Ve svém rozhodnuti soud dale konstatoval, Ze stavebni urad dne 7. 10. 2005,
pod &.j. 11216/UPSU/05/P, oznamil Gcastnikiim zahajeni izeni o navrhu na umisténi stavby
ak jeho projednani nafidil ustni jedndni spojené s mistnim Setfenim na den 1. 11.2005.
Z oznameni ma soud za ziejmé, ze za Ucastniky uzemniho tizeni byli vzati i Zalobci spole¢né
s dal§imi spoluvlastniky budovy ¢.p. X a €.p. X na st.p.¢. 70/2 a 70/3 v kat. Gizemi K. O. a
vlastniky jednotek v ni. Soud uvedl, Ze pfislusné spravni organy jednaly se zalobci jako
s ucastniky uzemniho fizeni z titulu jejich spoluvlastnictvi spolecnych €asti budovy ¢.p X a
¢.p. X na st.p.¢. 70/2 a 70/3 a vlastnictvi jednotek v ni, a to na zdkladé¢ § 34 odst. 1 zakona ¢.
50/1976 Sb., o tzemnim plédnovani a stavebnim tadu, ve znéni pozd¢jSich predpist (dale jen
»stary stavebni zakon®; s t¢innosti od 1. 1. 2007 zruSen a nahrazen zdkonem ¢. 183/2006 Sb.,
o uzemnim planovani a stavebnim fadu, dale jen ,novy stavebni zdkon). Podle tohoto
ustanoveni jsou Uc€astniky uzemniho fizeni o umisténi stavby téZ osoby, jejichz vlastnicka
nebo jind prava k pozemkim nebo stavbam na nich, v€etn¢ sousednich pozemki a staveb na
nich, mohou byt rozhodnutim pifimo dotcena. Toto pojeti ucastenstvi odpovidd pojeti
vlastnického prava v obcanském zakoniku, kdezto zakon ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byta,
ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,zdkon o vlastnictvi byti), upravuje nékteré otazky
tykajicich se obcCanskopravnich vztahli a otdzky souvisejici s tiCastenstvim v fizenich
vedenych podle stavebniho zadkona odchylné.

Podle soudu se sohledem na § 3 odst. 1 véty druhé zakona o vlastnictvi byti
nepouziji ustanoveni obCanského zékoniku o podilovém spoluvlastnictvi, neni-li predmétem
spoluvlastnictvi jednotka. Vztahy mezi spoluvlastniky budovy se fidi vylucné zadkonem
o vlastnictvi bytli, nebot’ spoluvlastnictvi budovy je specidlnim druhem spoluvlastnictvi,
které je vysledkem slouceni redlného a idealniho spoluvlastnictvi. Hlavnim pfedmétem
vlastnického prava je budova a vedlejsim predmétem je jednotka (byt) nebo nebytovy prostor.
Ohledn¢ vztahu vSech spoluvlastnikli ke tfetim osobam plati, Ze se spoluvlastnici povazuji
spolecné za jediny subjekt.

Soud uzavftel, ze jednotlivi spoluvlastnici budovy a soucasn¢ vlastnici jednotek neméli
zalobni legitimaci, nebot’ tu mé¢li pouze vSichni vlastnici jednotek spoleéné — dohromady
jako jediny subjekt — spole¢enstvi vlastniki jednotek. Zalobci méli tento nedostatek odstranit
postupem podle stanov a zakona o vlastnictvi byt a uvniti spolecenstvi vlastnikli jednotek
iniciovat podani zaloby pravé timto subjektem. S ohledem na vyse uvedené soud proto Zalobu
zamitl.

Ve vcasné kasacni stiznosti namitl zalobce ad a) (dale jen ,stéZovatel”) nespravné
posouzeni pravni otdzky soudem, podle néjz Zzalobni legitimaci méli pouze vSichni vlastnici
jednotek jako jediny subjekt — spolecenstvi vlastnikii jednotek a nikoli jako jednotlivi
vlastnici jednotek, ktefi jsou soucasné spoluvlastniky budovy. Stézovatel v kasacni stiznosti
oznacCil za spravny postup spravnich organt, kdy byl spole¢né s dalSimi spoluvlastniky
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budovy ¢.p. X a ¢.p. X na st.p.¢. 70/2 a 70/3 v k.. K. O. a vlastniky jednotek v ni, vzat jako
ucastnik Uzemniho fizeni. Podle néj, spolecenstvi vlastnikii jednotek, jehoZz je clenem,
v uzemnim fizeni vystupovat nemélo. Spolecenstvi vlastnikl jednotek je zvlastni formou
pravnické osoby, jejiz pravni zpusobilost je vymezena § 9 odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytu,
podle n€hoz je spolecenstvi vlastnikli jednotek opravnéno zavazovat se pouze ve vecech
spojenych se spravou, provozem, atd. spole¢nych ¢asti domu. Podle stéZovatele ucast
v Uzemnim fizeni tuto zpusobilost jiz prekracuje. Vzhledem k tomu, ze stézovatel je podle § 8
odst. 1 a § 21 odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytli spoluvlastnikem spole¢nych ¢asti domu a
pozemku (stavebni parcely), lze dovodit jeho opravnéni vystupovat jako ucastnik tzemniho
fizeni. Ptislusi mu zalobni legitimace podle § 65 odst. 2 s. f. s. a zamitnuta Zaloba byla podana
osobami opravnénymi. Déle navrhl, aby soud piezkoumal rozhodnuti krajského soudu v té
¢asti, v niz nevyhovél Zadosti stéZovatele ohledné vraceni preplatku na zaplaceném soudnim
poplatku. Stézovatel v kasacni stiznosti navrhl, aby ji Nejvyssi spravni soud ptiznal odkladny
ucinek a aby rozsudek Krajského soudu v Hradei Kralové ze dne 16. 2. 2007, €. j. 30 Ca
62/2006 - 48, zrusil a véc vratil tomuto soudu k dal§imu fizeni.

Zalovany ve vyjadieni ke kasa¢ni stiznosti stéZovatele uvedl, Ze se ztotoZiuje
s pravnim zaveérem krajského soudu, podle n€hoz jednotlivi spoluvlastnici budovy a zaroven
vlastnici jednotek nebo nebytového prostoru neméli v dané véci zalobni legitimaci,
nebot’ tu meli pouze vSichni spoluvlastnici jednotek spolecné, dohromady, jako jediny
subjekt. Proto navrhl, aby Nejvyssi spravni soud kasacni stiznost jako nediivodnou zamitl.

Osoby zucastnéné na fizeni ad) 1 az 4) ve svém vyjadreni ke kasacni stiznosti uvedly,
7ze s ni nesouhlasi, nebot’ krajsky soud zamitnutim zaloby nijak nepochybil. Pochybeni
zalobct, spocivajici v tom, Ze misto toho, aby zalobu podalo spoleCenstvi vlastnikli jednotek,
ji tito podali sami, nelze zhojit v fizeni o kasacni stiznosti. S divody zamitnuti zaloby
a pravnimi zaveéry ucinénymi krajskym soudem se osoby zucastnéné plné ztotoznily.
S ohledem na tyto skutecnosti navrhly zamitnuti kasacni stiznosti a pfiznani nahrady nakladt
fizeni.

Kasacni stiznost je podle § 102 a nasl. s. f. s. pfipustnd a stézovatel v ni uplatiiuje
davod kasac¢ni stiznosti podle § 103 odst. 1 pism. a) s. . s. Jejim rozsahem a davody
je Nejvyssi spravni soud s ohledem na § 109 odst. 2 a 3 s. f. s. vdzan. Nejvyssi spravni soud
pritom neshledal vady podle § 109 odst. 3 s. f. s., knimz by musel piihlédnout z Gfedni
povinnosti.

Kasacni stiznost je divodna.

Podle § 103 odst. 1 pism. a) s. T. s. Ize kasacni stiznost podat z divodu nespravného
posouzeni pravni otazky soudem v predchéazejicim fizeni. Nespravné posouzeni pravni otazky
spociva v tom, Ze je na spravné zjistény skutkovy stav aplikovana nespravnd pravni norma,
poptipad¢ je aplikovéana spravna pravni norma, kterd je vSak nespravné vylozena. StéZovatel
tento divod kasacni stiznosti spatfuje v tom, ze krajsky soud nespravné posoudil pravni
otazku jeho zalobni legitimace, podle n¢hoz k podani zaloby bylo opravnéno pouze
spolecenstvi vlastnikil jednotek a nikoli stézovatel jako vlastnik jednotky a soucasné jeden
ze spoluvlastniki budovy.

Nejvyssi spravni soud shledal tuto stiznostni namitku diivodnou. Otézka zalobni
legitimace podle § 65 s. f. s. je preduréena vymezenim ucastnikli fizeni pted spravnim
organem. Stézovatel byl oznaen za ucastnika Uzemniho fizeni z titulu spoluvlastnictvi
stavebni parcely ¢. 70/3 a 70/2 v k.u. K. O., svédc¢ilo mu i spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti
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domu ¢.p. X (téz ,,spoluvlastnictvi budovy®), K. O., a to na zakladé jeho vlastnictvi jednotky
v domé €.p. X. S vlastnictvim jednotky je podle § 5 odst. 1 a § 8 zédkona o vlastnictvi byt
spojen spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢astech domu a podle § 21 odst. 1 téhoz zadkona
dale spoluvlastnicky podil k pozemku (stavebni parcele). Vzhledem k tomu, Ze stéZovatel
splnil znaky defini¢niho vymezeni i¢astnika podle § 34 odst. 1 starého stavebniho zékona,
nebot’ jeho vlastnické prava k sousednimu pozemku nebo stavbé na ném mohla byt izemnim
rozhodnutim pfimo dotlena, spravni organy jej oznacily za Ucastnika fizeni a takto s nim
jednaly.

Podle Nejvyssiho spravniho soudu jsou ucastniky uzemniho fizeni jednotlivi vlastnici
jednotek v domech ¢.p. X a X ztitulu jejich spoluvlastnictvi budovy a stavebni parcely.
Spolecenstvi vlastnikl jednotek, jez vznikd automaticky podle § 9 odst. 3 zdkona o vlastnictvi
bytd, je podle § 9 odst. 1 t€hoz zdkona pravnickou osobou. Jeho zptisobilost je vymezena
§ 9 odst. 1 zédkona o vlastnictvi bytd, podle kterého je zpiisobilé vykonéavat prava a zavazovat
se pouze ve vécech spojenych se spravou, provozem a opravami spoleénych ¢asti domu.
Spolecenstvi miiZze nabyvat véci, prava, jiné majetkové hodnoty, byty nebo nebytové prostory
pouze k témto ucelim. Z takto vymezené zpusobilosti nelze bez dalSiho dovodit opravnéni
spole€enstvi vlastnikli jednotek vystupovat jako zastupce jednotlivych vlastniki jednotek —
ucastniki uzemniho fizeni. Rovnéz ani neni v posuzovaném piipadé samotnym ucastnikem
uzemniho fizeni, nebot’ nespliiuje podminky stanovené § 34 odst. 1 starého stavebniho
zakona. Z doslovného vykladu tohoto ustanoveni nelze dovodit Ucastenstvi spolecenstvi
vlastnikil jednotek z titulu jeho prosté existence, aniz by mélo vlastnicka prava k pozemkim
nebo stavbam na nich. V posuzovaném piipadé proto spolecenstvi vlastnikil jednotek nemuze
byt ucastnikem uzemniho fizeni podle § 34 odst. 1 starého stavebniho zakona. Odlisna situace
vSak nastavd u vymezeni Uc¢astnikli izemniho fizeni podle § 85 odst. 2 pism. d) nového
stavebniho zdkona, kde je vyslovné jako ucastnik fizeni oznacCeno spolecenstvi vlastnikli
jednotek. Podle nové pravni upravy je spolecenstvi vlastnikli jednotek ex lege ti¢astnikem,
pricemz se jedna o specidlni kategorii uCastnika ve vztahu k ucastnikim podle § 85 odst. 2
pism. b) nového stavebniho zdkona. Proto k jeho ucastenstvi v izemnim fizeni postaci jeho
pouha existence a nikoli vlastnicka prava k pozemkiim nebo stavbam, jako tomu bylo podle
ptedchozi pravni Gpravy.

Stézovatel byl ucastnikem uzemniho fizeni o umisténi stavby podle § 34 odst. 1
starého stavebniho zdkona, a proto ma podle Nejvyssiho spravniho soudu zalobni legitimaci
na zékladé § 65 odst. 2 s. t. s. Tuto zalobni legitimaci, s ohledem na shora uvedené divody,
naopak nema spoleCenstvi vlastnikli jednotek. Krajsky soud tudiz pochybil pii posouzeni
této pravni otazky. Krajsky soud dale blize nerozvedl, z ¢eho vyvodil sviij pravni nazor, podle
n¢jz se na vztahy vlastnikl jednotek a spoluvlastniki budovy a stavebni parcely viici tfetim
osobam pouzije a postupuje podle zdkona o vlastnictvi bytli. Jeho pravni zavéry a pouhy
odkaz na § 3 zminéného zakona jsou v tomto ohledu nedostatec¢né.

Krajsky soud vSak spravné uvedl, ze platnd pravni uprava je zaloZena
na spoluvlastnické koncepci, kde hlavnim pfedmétem je budova a vedlejsim predmétem
je byt nebo nebytovy prostor. Ke shodnym zavéram dospél i Ustavni soud v nalezu pléna
ze dne 13. 3. 2001, sp. zn. PL. US 51/2000, &. 42. Podle n&j byt nebo nebytovy prostor nejsou
redln¢ oddélitelnymi ¢astmi budovy a ke spoluvlastnictvi budovy tak pfistupuje vlastnictvi
bytu ¢i nebytového prostoru.

Z rozhodnuti krajsk¢ho soudu neni zcela ziejmé, na zakladé oznameni stavebniho
ufadu ze dne 7. 10. 2005, pod ¢.j. 11216/UPSU/05/P, usuzuje, ze stézovatel byl spolecné
s dal§imi zalobci vzat do uzemniho fizeni jako ucastnik z titulu spoluvlastnictvi budovy,
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kdyz podle § 21 zékona o vlastnictvi bytii jsou vlastnici jednotky jako spoluvlastnici budovy
téZ spoluvlastniky stavebni parcely. Zavéry krajského soudu v tomto ohledu nejsou presné,
byt stavebni parcelu ¢. 70/2 a 70/3 v souvislosti se stézovatelovym ucastenstvim na zakladé
spoluvlastnictvi budovy zminiuje. Nejvyssi spravni soud podotyka, Ze z rozhodnuti stavebniho
uradu je zfejmé, ze se stézovatelem a zalobci bylo jedndno jako s ucastniky izemniho fizeni
na zaklade¢ jejich vlastnickych prav k pozemkim — stavebni parcele ¢. 70/2 a 70/3 v k.u. K. O.

Stézovatel rovnéz podal ndvrh na pfiznani odkladného ucinku kasacni stiznosti.
Vzhledem k tomu, Ze Nejvyssi spravni soud projednal kasaéni stiznost a ve véci rozhodl
bez odkladu poté, co bylo ucastnikiim dorueno pouceni o slozeni senatu, navrhem
na priznani odkladného ucinku kasacni stiznosti se proto nezabyval. Ponévadz o véci bude
v novém fizeni rozhodovat krajsky soud, tento opctovné posoudi spradvnost vymeéfeného
soudniho poplatku a zadost stézovatele o vraceni jeho preplatku.

S ohledem na vyse uvedené Nejvyssi spravni soud shrnuje, ze sté¢zovatel jako ti¢astnik
uzemniho fizeni podle § 34 odst. 1 starého stavebniho zdkona byl opravnén podat zalobu
proti rozhodnuti zalovaného. Podle § 65 odst. 2 s. f. s. disponuje aktivni zalobni legitimaci,
kterd vSak nesvéd¢i spoleCenstvi vlastnikid jednotek, nebot nebylo ucastnikem fizeni
pted spravnim orgénem.

Nejvyssi spravni soud dospél ze vSech shora uvedenych diivoda k zavéru, ze Krajsky
soud v Hradci Kralové nespravné posoudil pravni otazku, a proto kasacni stiznosti napadeny
rozsudek podle § 110 odst. 1 s. t. s. zrusil. Véc soucasné vratil Krajskému soudu v Hradci
Kralové k dal§imu fizeni, v némz je tento soud podle odst. 3 téhoz ustanoveni vazan vyse
vyslovenym pravnim nazorem Nejvyssiho spravniho soudu.

O néhrad¢ nékladi fizeni o kasacni stiznosti rozhodne podle § 110 odst. 2 s. f. s.
Krajsky soud v Hradci Kralové v novém rozhodnuti.
Pouc¢eni: Protitomutorozsudku nejsou opravné prostiedky ptipustné.

V Brné dne 12. zati 2007

JUDr. Marie Souckova
predsedkyné senatu






