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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné rozhodl v senaté slozeném z predsedy JUDr. Davida Rause, Ph.D. a
soudct Mgr. Katefiny Kopeckové, Ph.D. a Mgr. Petra Sebka v pravni véci

zalobkyné: Z.S.
bytem M. 989/115, B.
zastoupena Mgr. Ing. Stépanem Drazkou, advokitem
sidlem Orli 483/1, Brno

proti
zalovanému: Magistrat mésta Brna
’ . / / Vv /’
sidlem Malinovského nameésti 3, Brno
za Ucasti: 1. MASADA, as.

sidlem Sportovni 586/2c, Brno
2. KOBE RESTAURANTS s.r.o.
sidlem Vaclavské namésti 837/11, Praha
zastoupena JUDr. Richardem Tomankem, advokatem
sidlem Hlinky 142a, Brno
3. Nejvyssi spravni soud
sidlem Moravské namésti 6, Brno
4 1.V
bytem H. 219/14, B.

o zalobé proti rozhodnuti zalovaného ze dne 9.4.2018, ¢.j. MMB/0149039/2018, sp. zn.
OUSR/MMB/0116580/2018/2,
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takto:

I.  Rozhodnuti zalovaného ze dne 9.4.2018, ¢j;. MMB/0149039/2018, sp. zn.
OUSR/MMB/0116580/2018/2, se rusi a véc se vraci zalovanému k dal$imu fizeni.

II.  Zalovany je povinen zaplatit Zalobkyni nahradu nakladd Fzeni ve vy$i 13 200 K¢ do
triceti dnt od pravai moci tohoto rozsudku k rukam Mgr. Ing. Stépana Drazky,
advokata, sidlem Orli 483/1, Brno.

III. Zalovany nema pravo na nahradu nakladu fizeni.

IV. Osoby zGcastnéné na fizeni nemaji pravo na nahradu nakladu rizeni.

Odavodnént:

Zalobkyné podanou Zalobou napadd rozhodnuti Zalovaného, odboru tzemniho a
stavebniho  fizeni, ze dne 9.4.2018, ¢j. MMB/0149039/2018, sp. zn.
OUSR/MMB/0116580/2018/2, kterym zalovany zamitl odvolani zalobkyné a potvrdil
rozhodnuti Ufadu méstské ¢asti mésta Brno, Brno-stfed, stavebniho dradu (dale jen
»stavebni Grad®), ze dne 5.1.2018,
¢j. MCBS/2017/0215201/VILD, sp. zn. 3200/MCBS/2017/0032115, jimz byla
stavebnikovi KOBE RESTAURANTS s.r.o. povolena stavba - zména dokoncené stavby
stavebnimi Gpravami s nazvem: ,RESTAURACE KOBE®, nameésti Svobody 10, ¢. p. 74,
pozemek parc. ¢is. 132/1, k.a. Mésto Brno, obec Brno. Stavebni ufad rozhodoval poté, co
jeho puvodni rozhodnuti ze dne 1.6.2017, ¢j. MCBS/2017/0090434/VILD, sp. zn.
3200/MCBS/2017/0032115,  zalovany  rozhodnutim ze dne  25.8.2017, (..
MMB/0341860/2017, sp. zn. OUSR/MMR/0325220/2017/2, zrusil a véc vratil
stavebnimu Uradu k novému projednani.

L. Shrnuti zalobni argumentace

Podle zalobkyné pokud zalovany kjeji odvolaci namitce, ze souhlasy jednotlivych
vlastnikd se stavbou nebyly ziskany zptsobem predpokladanym zakonem, uvedl, ze neni
opravnén posuzovat soukromopravni vztahy v ramci bytového spoluvlastnictvi, tak timto
postupem odmitl prezkoumat stavebnikovo pravo provést stavbu. Stavebni Grad je podle §
114 odst. 3 zakona ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim radu (dale jen
»stavebni zakon®), povinen udinit si Gsudek o namitce obcanskopravni povahy a zalovany
je povinen jeho posouzeni prezkoumat. Napadené rozhodnuti je neprezkoumatelné,
. . v \4 / 4 / /v 4 M o oV
jelikoz se zalovany odmitl zabyvat klicovou namitkou; ztohoto diavodu nemuze
zalobkyné ani uplatfiovat zalobni namitky tykajici se merita véci.

Podle zalobkyné nestati nadpolovicni vétsina hlast vlastnik, nybrz minimalné
dvouttetinova. Uvedené podle zalobkyné plyne také z § 174a stavebniho zakona, k ¢emuz
v v . o 4 / 4 /v . . .

zalobkyné odkazuje na duvodovou zpravu k uvedenému ustanoveni, z niz cituje. Co je
potfebnou vétsinou, upravuje zakon ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik (dale jen ,obc¢ansky
zakonik®), ktery rozlisuje béznou spravu spolecné véci, rozhodnuti o vyznamné zalezitosti

/ N4 v /4 M /v 4 v 4 VO v/ v v 4 /v 4 VO

tykajici se spolecné véci a zatizeni spole¢né véci, pripadné zruSeni zatizeni véci, nebo
omezeni prav spoluvlastniki. I rozhodovani per rollam ma jasny tad a pravidla a
predpoklada jasné koncipovany navrh rozhodnuti, podklady pro rozhodovani a lhitu
k rozhodnuti, ndvrh musi byt adresovan vSem vlastnikim bez vyjimek; zalobkyni nikdy

Shodu s prvopisem potvrzuje: R. L.



10.

pokracovani 3 62 A 76/2018

takovy navrh adresovan ani dorucen nebyl. Podptrna lhata k vyjadrfeni vlastnika ¢ini 14
dni; 1 pokud by stavebnik ziskal souhlasna vyjadreni vlastnikt pfed podanim zadosti o
vydani stavebniho povoleni, nelze prihlizet k pozdéjsim souhlasim dalsich vlastnika. Podle
§ 1212 obcanského zakoniku jsou nezbytnymi nalezitostmi datum a podpis vlastni rukou
kazdého vlastnika na listiné obsahujici plné znéni navrhu rozhodnuti. Datum podpisu na
kazdém vyjadrenti je treba porovnat s puvodni lhitou pro vyjadreni dle § 1211 obcéanského
4 4 A v 4 Ve v 4 o_V v 4 M 4

zakoniku, vyjadreni u¢inéné po lhuté je povazovano automaticky za nesouhlas. Také byl

v v 4 4 4 bl Ve i 7 . i 4 i 4 /
porusen § 1213 obcdanského zakoniku, nebot vSichni vlastnici nebyli seznameni v pisemné
formé s vysledky rozhodovani mimo shromazdéni; uvedené ma poté za nasledek poruseni
zakonnych prav vlastnikt dle § 1209 odst. 1 obc¢anského zakoniku.

V replice k vyjadfeni zalovaného zalobkyné uvedla, ze Upravy, které chce stavebnik
uskutecnit, se netykaji pouze jednotky, ale zasahnou do spole¢nych ¢asti domu. Nebylo
vV Vv 4 v 4 v . i i 4 v/ / . v 7
feseno zhodnoceni spoleéné véci a nikdo nebyl informovan o ptipadném financnim
vyporadani s ostatnimi vlastniky.

S ohledem na vyse uvedené zalobkyné navrhla, aby zdej$i soud napadené i jemu

v 4 o4 v / 4 Ve v N 4 / vV v/
predchazejici prvostupniové rozhodnuti zrusil a véc vratil stavebnimu radu k dal$imu
v/ 4 4 4 vV v v/ 4 v 4
fizeni. Na svém procesnim postoji zalobkyné setrvala po celou dobu fizeni pred zdejsim
soudem.

I1. Shrnuti procesniho stanoviska zalovaného

Zalovany nesouhlasi se zalobou, napadené rozhodnuti povazuje za spravné a odivodnéne.
Vécné setrvava na zavérech obsazenych v napadeném rozhodnuti.

Taktéz zalovany setrval na svém procesnim postoji po celou dobu fizeni pred zdejsim
soudem. Zalovany navrhl, aby zdejsi soud zalobu jako nedtivodnou zamitl.

III. Shrnuti vyjadreni osoby zucastnéné na tizeni

KOBE RESTAURANTS s.r.o. se jako osoba zucastnéna na fizeni k podané zalobé
vyjadrila tak, ze podle § 114 odst. 3 stavebniho zakona ma stavebni ufad pravo a povinnost
rozhodnout o namitkach obcanskopravni povahy; je ponechiano na spravnim uvazeni
stavebniho radu, zda doslo ke splnéni podminek ¢i nikoliv. Ustanoveni o nutnosti dvou
Vv . o / */ v 4 v - 4 4 7 . / \4 v 4
tretin hlast se tykaji spole¢né véci, kterou neni konkrétni jednotka, nybrz pouze spolecné
v/ M i J4 4 /. 4 v/ ‘v _/
¢asti domu; v nich nedochazi ke stavebnim tpravam, proto stali souhlas nadpolovi¢ni
vétsiny. Z § 1191 obcanského zakoniku nelze dovozovat, ze by v pfipadé, kdy je dim ve
vlastnictvi vice osob, méli tito vlastnici postupovat, jakoby tvorili vili kvazi pravnické
osoby a museli se setkat pro rozhodnuti na jednom misté v jeden konkrétni ¢as. Podklady
je nutné pojimat materialné, nikoliv ryze formalisticky. Podle osoby zGcastnéné na tizeni
je tedy namisté zalobu jako nedivodnou zamitnout.

IV. Posouzeni véci

Zaloba byla podana véas (§ 72 odst. 1 zikona & 150/2002 Sb., soudni ¥ad spravni, dale jen
»S.1.8.%), osobou k tomu opravnénou (§ 65 odst. 1 s.i-s.), zaloba je pfipustna (§ 65, § 68 a §
70 s.t.s.).

Zdejsi soud napadené rozhodnuti prezkoumal v mezich uplatnénych zalobnich bodd (§ 75
odst. 2 s.f.s.) podle skutkového a pravniho stavu ke dni rozhodnuti zalovaného (§ 75 odst.
1 s.t.s.)) a bez jednani za splnéni podminek podle § 51 odst. 1 s.t.s. dospél k zavéru, ze
zaloba je davodna.

Shodu s prvopisem potvrzuje: R. L.
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Napadenym rozhodnutim bylo potvrzeno rozhodnuti stavebniho dfadu, jimz byla
stavebnikovi KOBE RESTAURANTS s.r.o. povolena stavba - zména dokoncené stavby
stavebnimi Upravami s nazvem: ,RESTAURACE KOBE®, namésti Svobody 10, ¢.p. 74,
pozemek parc. ¢is. 132/1, k.a. Mésto Brno, obec Brno. V projednavané véci je spornou
otazka, zda stavebnik dolozil potrebny souhlas vlastnika s uvedenou zménou stavby.

Ze spravniho spisu plyne, ze stavebnik KOBE RESTAURANTS s.r.0. podal dne 22.2.2017
zadost o vydani povoleni pro vyse uvedenou zménu stavby. Mezi stranami neni sporné, ze
k zadosti byl dolozen souhlas vlastnikd, jejichz podil na spoluvlastnictvi stavby (bytovy
dum ¢.p. 74 na pozemku parc. ¢. 132/1 v k.0. Mésto Brno) ¢inil 48 %; dale byla k zadosti
dolozena mj. smlouva o provedeni stavby uzaviena mezi vlastnikem jednotky ¢. 74/609
(spole¢nost MASADA, a.s.) a stavebnikem, podle které se strany smlouvy dohodly, ze
stavebnik na své naklady a odpovédnost provede stavebni Upravy uvedené jednotky
v rozsahu predlozené projektové dokumentace. Mezi stranami neni sporné ani to, ze
stavebnik poté, co bylo puvodni rozhodnuti stavebniho uUradu ze dne 1.6.2017, ¢,.
MCBS/2017/0090434/VILD, sp. zn. 3200/MCBS/2017/0032115, rozhodnutim zalovaného
ze dne 25.8.2017, ¢.j. MB/0341860/2017, sp. zn. OUSR/MMR/0325220/2017/2, zruseno a
véc vracena stavebnimu ufadu k novému projednani, dne 11.9.2017 doplnil zadost o dalst
souhlasy spoluvlastnikd s navrhovanym stavebnim zamérem, v dusledku cehoz dolozil
souhlas vlastniku, jejichz podil na spoluvlastnictvi tvoril celkem 53,6 %.

Souhlasy byly doloeny v listinné podobé, byly nadepsiny jako ,PLNA MOC“ a
obsahovaly souhlas vlastnika se stavebnimi upravami dotéené jednotky dle projektové
dokumentace a zaroven zmocnéni KOBE RESTAURANTS s.r.o. k veskerym pravnim
Ukoniim smérujicim k vyfizeni stavebniho povoleni pro stavebni upravy. Souhlasy byly
podepsany vzdy vlastnikem s uvedenim data jeho narozenti a bydlisté a data podpisu, a dale
byly podepsany KOBE RESTAURANTS s.r.o. s uvedenim data podpisu.

Zalobkyné namita, ze v daném pfipadé byl nutny souhlas minimalné dvou tretin hlasa
vlastnikd. Soucasné také uvadi, ze nebyly splnény podminky pro rozhodovani mimo
zasedani shromazdeéni spolecenstvi vlastniku dle obcanského zakoniku.

Podle § 2 odst. 5 pism. c) stavebniho zakona je zménou dokoncené stavby stavebni Gprava,
Ve 4 4 4 Vev/ o i /v 4 Vv 4 7/

pri které se zachovava vnéjsi ptdorysné 1 vyskové ohraniceni stavby; za stavebni Gpravu se

povazuje téz zatepleni plasté stavby.

Podle § 110 odst. 2 pism. a) stavebniho zakona, ve znéni G¢inném do 31.12.2017, k zadosti
o stavebni povoleni ptipoji stavebnik doklady prokazujici jeho vlastnické pravo nebo
pravo zalozené smlouvou provést stavbu nebo opatfeni anebo pravo odpovidajici vécnému
bremenu k pozemku nebo stavbé, pokud nelze tato prava ovéfit v katastru nemovitosti
dalkovym ptistupem, a je-li stavebnikem spolecenstvi vlastnikt jednotek, také smlouvu o
vystavbé nebo rozhodnuti shromazdéni vlastnikt jednotek piijaté podle zvlastniho
/ / v . ’ . ’ «
pravniho predpisu (dale jen ,doklad o pravu®).

Spole¢nou véci, ktera ma v dasledku stavby dostat zmény, je bytovy dim. Problematiku
zmén spoleCnych casti takové budovy pak upravuje oddil 5 ,Bytové spoluvlastnictvi®
obéanského zakoniku (§ 1158 az § 1222), ve spojeni s provadécim nafizenim vlady C.
366/2013 Sb., o Gpravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim
(dale jen ,nafizeni ¢. 366/2013 Sb.“). Jak vyplynulo ze spravniho spisu (a mezi stranami
tato skutecnost neni sporna), stavba — dm ¢.p. 74 na pozemku parc. ¢. 132/1 v k.G, Mésto

Shodu s prvopisem potvrzuje: R. L.
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Brno je v bytovém spoluvlastnictvi, pficemz v dobé rozhodovani spravnich organu
nevzniklo spoledenstvi vlastnikt jako osoba zajistujici spravu domu a pozemku.

Podle § 5 odst. 1 nafizeni ¢. 366/2013 Sb. jsou spole¢nymi ¢astmi domu, jako dastmi
podstatnymi pro zachovani domu vcetné jeho hlavnich konstrukei a jeho tvaru i vzhledu,
jakoz i pro zachovani bytu jiného vlastnika jednotky, a zafizeni slouzici i jinému vlastniku
jednotky k uzivani bytu podle § 1160 odst. 2 obcanského zakoniku, zejména vodorovné a
svislé nosné konstrukce vcetné zakladi domu, obvodové stény domu (pism. a/), stfecha
vCetné vyplni vystupnich otvort, izolaci, hromosvodd, lavek, destovych zlabt a svodu
venkovnich ¢ vnittnich (pism. b/), zaprazi, schody, vchody a vstupni dvefe do domu,
pruceli, schodisté, chodby, vyplné stavebnich otvort hlavni svislé konstrukce (okna véetné
okenic) (pism. d/), vykladni skfin (vykladce) v rozsahu, v jakém se nachazi v roviné
obvodoveé stény domu, véetné vnéjsiho skla a rolety vykladce, ktera je vzdy ve vyluéném
uzivani vlastnika jednotky, kromé casti vykladce vstupujicich od vnittnitho povrchu
obvodové stény do vnittniho prostoru mistnosti (pism. e/).

Podle § 5 odst. 2 natizeni ¢. 366/2013 Sb. jsou spolecnymi ¢astmi domu vzdy obvodové
v v V.7 /7 M v/ v \4 M 4 M / 4
stény prostorové ohraniCujici byt i v pripadé, ze jde o nenosné svislé konstrukce, dale
vSechny nosné svislé konstrukce uvnitf bytu, jako jsou zejména stény, sloupy a pilite, vzdy
s vyjimkou povrchovych dprav, jako jsou vnitfni omitky, malby a pripadné krytiny na
v 4 Vv v / Ve oee 4 v 4 / / V. 7 v 4 v
sténach, tapety, dfevéné ¢i jiné oblozeni, kazetové stropy a podobné vnitfni oblozeni stén

nebo stropu, a dale konstrukce zabudovanych skfini ve sténach.

Podle § 5 odst. 3 narizeni ¢. 366/2013 Sb. jsou podlahy spolecnymi castmi domu, vyjma
podlahovych krytin v byté a vseho, co je spojeno s polozenim ¢i usazenim a s funkci
ptislusného druhu podlahovych krytin, spolu s ptipadnou krocejovou protihlukovou
izolaci a s tepelnou izolaci, je-li soucasti podlahové krytiny a nezasahuje do spolecnych
¢asti domu.

Pro projednavanou véc je dale podstatné z hlediska pozadavku stanovenych stavebnim

zakonem

v § 110 odst. 2 pism. a) zdUraznit, ze v dané véci neni stavebnikem spolecenstvi vlastnikt

jednotek, které v domé nevzniklo, ale KOBE RESTAURANTS s.r.0. na zakladé smlouvy

s jednim z vlastnikt jednotek v bytovém domé (spolecnost MASADA, a.s.) a zaroven

jednim ze spoluvlastniku spoleénych dasti bytového domu. Proto je nutné, aby stavebnik
v Ve Ve 4 4 /4 ’ v 4 v

predlozil v rezimu stavebniho zakona své opravnéni ke stavbe.

Podle § 1189 odst. 1 obéanského zakoniku, ve znéni G¢inném do 30.6.2020, sprava domu a
. i 7 v/ 7 . . /" Vv 71,0
pozemku zahrnuje vse, co nenalezi vlastniku jednotky a co je v zaymu vsech spoluvlastnikt
/4 /v 4 v/ IV o . v /7 ’ 4
nutné nebo Gcelné pro radnou péci o dim a pozemek jako funkcni celek a zachovani nebo
zlepseni spoleCnych dasti. Sprava domu zahrnuje i linnosti spojené s pripravou a
4 v /7 v v / v/ /7 4 v/ 7/
provadénim zmén spoleénych casti domu nastavbou, pristavbou, stavebni upravou nebo
v v/ / 7. A v/ 4 \4 4 4 v 4 v/ 4 v
zménou v uzivani, jakoz 1 se zfizenim, udrzovanim nebo zlepsenim zafizeni v domé nebo
na pozemku slouzicich v§em spoluvlastnikiim domu.

Podle § 1190 obcanského zakoniku, ve znéni G¢inném do 30.6.2020, je osobou odpovédnou
za spravu domu a pozemku spoledenstvi vlastnikd. Nevzniklo-li spoleenstvi vlastnikd, je
osobou odpovédnou za spravu domu spravce.

Podle § 1191 obdanského zikoniku, ve znéni Géinném do 30.6.2020, nevzniklo-li

v 4 4 o Veey 4 . v 4 /v 4 4 4
spolecenstvi vlastnikd, pouziji se na spravu pravidla uréena v prohlaseni a pro rozhodovani

Shodu s prvopisem potvrzuje: R. L.
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v 4 Ve vV v Vee/ 4 /v v 4 4 4
ve vécech spravy se pfiméfené pouziji ustanoveni o shromazdéni; k rozhodnuti svola
vlastniky jednotek spravce.

Podle § 1192 odst. 1 obcanského zakoniku, ve znéni G¢inném do 30.6.2020, ma-li néktery
vlastnik jednotky na spoleénych Castech podil vétsi nez poloviéni, stava se spravcem. Neni-
li takovy vlastnik jednotky, zvoli vlastnici jednotek spravce vétsinou hlast. Na navrh
nékterého vlastnika jednotky soud spravce odvola a jmenuje nového spravee, pokud je pro
to dalezity davod.

Podle § 1192 odst. 2 obc¢anského zakoniku, ve znéni G¢inném do 30.6.2020, muze spravce
samostatné ¢init, co je nutné k zachovani spravovaného majetku; pokud je uréeno néco
jiného, nepfihlizi se k tomu. To neplati pro rozhodovani o zalezitostech, které podle
tohoto zakona nalezi do ptsobnosti shromazdéni.

Podle § 1206 odst. 1 obcdanského ziakoniku, ve znéni Ulinném do 30.6.2020, tvorii
shromazdéni vsichni vlastnici jednotek. Kazdy z nich ma pocet hlast odpovidajici velikosti
jeho podilu na spolecnych castech; je-li vSak vlastnikem jednotky spolecenstvi vlastnikd, k
jeho hlasu se nepfihlizi.

Podle § 1206 odst. 1 obc¢anského zakoniku, ve znéni G¢inném do 30.6.2020, je shromazdéni
zpusobilé usnaset se za pritomnosti vlastnikd jednotek, ktefi maji vétsinu vsech hlast. K
ptijeti rozhodnuti se vyzaduje souhlas vétsiny hlast pritomnych vlastnikt jednotek, ledaze
stanovy nebo zakon vyzaduji vyssi pocet hlast.

Podle § 1210 odst. 1 obcanského zakoniku, ve znéni G¢inném do 30.6.2020, neni-li svolané
/7 Vv v 4 o 1/ a8 oV 4 . / Vv /v v 4
shromazdéni zpuasobilé usnaset se, mize osoba, ktera je opravnéna shromazdéni svolat,
navrhnout v pisemné formé do jednoho meésice ode dne, na ktery bylo zasedani svolano,

L . / \4 / Ve . ’ 4
aby vlastnici jednotek rozhodli o tychz zalezitostech mimo zasedani.

Podle § 1212 obclanského zakoniku, ve znéni uéinném do 30.6.2020, se k platnosti
hlasovani vyzaduje vyjadreni vlastnika jednotky s uvedenim dne, mésice a roku, kdy bylo
ucinéno, podepsané vlastni rukou na listiné obsahujici plné znéni navrhu rozhodnuti.

Podle § 1214 obcanského zakoniku, ve znéni Gcinném do 30.6.2020, se rozhodnuti ptijima

vétsinou hlasu vsech vlastnikt jednotek, ledaze stanovy vyzaduji vyssi pocet hlast. Méni-li

se vsak vSem vlastnikim jednotek velikost podilti na spolecnych castech nebo meéni-li se
v / Vv v/ v o 4 b v o v /1.0

pomér vyse prispévkl na spravu domu a pozemku jinak nez v dusledku zmény podila na
v / v/ \4 M v 4 o

spolecnych castech, vyzaduje se souhlas vsech vlastnikt jednotek.

Podle zdejsiho soudu jelikoz se v daném pripadé jednalo o zménu jiz dokoncené stavby (za
Géelem vybudovani restaurace v nebytovém prostoru), byl stavebnik povinen dolozit
souhlas vlastnikl jako doklad o pravu ve smyslu § 110 odst. 2 pism. a) stavebniho zakona.
K tomu zdejsi soud dodava, ze nelze souhlasit s tvrzenim zalovaného ve vyjadteni k zalobé,
ze provadénou stavbou nebude zasazeno do spolecnych ¢asti domu, nebot jak plyne z
technické dokumentace ke stavbé, stavebnimi (ipravami ma byt zasazeno mj. do zdénych
nosnych konstrukci a dale ma dojit k vyméné vykladct a oken (viz dokument ,Pozarné
bezpecnostni feseni stavby“ z fijna 2016, vypracovany Ing. ]J. K., bod 2.1 ,Popis
navrhovanych Gprav a zmény vyuziti“; dale dokument ,D1.2 Stavebné konstrukéni ¢ast®
ze dne 14.10.2016, vypracovany Ing. M. T., bod a/ ,Popis navrzeného konstrukéniho
systtmu stavby“; dale dokument ,Architektonicko stavebni feSeni“ z fijna 2016,
vypracovany Ing. Arch. M. B., bod 1. ,Popis stavby: Architektonické, vytvarné, dispozi¢ni
a provozni feseni“, bod 5. ,Svislé nosné a nenosné konstrukce“, bod 6. ,Vodorovné

Shodu s prvopisem potvrzuje: R. L.
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konstrukce“ a bod 12. ,Vyplné otvort®); v pripadé téchto ¢asti stavby je zfejme, Ze se jedna
o spolecné ¢asti domu dle § 5 odst. 1 pism. a), d) a e) nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb.

Pokud nicméné zalobkyné namita, ze bylo potfeba alespon dvouttetinové vétsiny hlast
4 o v/ 4 4 v 4 i

spoluvlastnikt, tak zdej$i soud stimto zavérem nesouhlasi. Za situace, kdy nebylo

vytvoreno spoleCenstvi vlastnikt, v dusledku éehoz ani nebyly pfijaty stanovy takové

pravnické osoby, které by pravidlo rozhodnuti dvoutfetinovou vétsinou potrebného kvora

vlastnikd stanovilo, bylo nutné dolozit souhlas ve smyslu § 1206 odst. 2 obcanského

zakoniku, ktery osahuje vyslovnou tpravu shromazdéni, na niz odkazuje obcansky
zakonik v § 1191.

Pokud zalobkyné nutnost dolozeni souhlasu alespon dvou tfetin hlast dovozuje s odkazem
na

§ 1129 obcanského zakoniku (spadajici pod dil 4 ,Spoluvlastnictvi, oddil 3 ,Sprava

v / V. M \4 v 4 4 / 4 / Ve i / o4

spolecné véci“), podle jehoz véty prvni k rozhodnuti o vyznamné zalezitosti tykajici se
spolecné véci, zejména o jejim podstatném zlepSeni nebo zhorseni, zméné jejiho Gcelu ¢i o
o/ 4 4 M v v v M 4 vV Ve o 4 o 4
jejim zpracovani, je treba alespon dvoutretinové vétsiny hlasu spoluvlastnikd, tak zdejsi
soud predné uvadi, Ze na nyni posuzovanou véc dopadaji specialni ustanoveni ob¢anského

4 4 b4 v v /7
zakoniku, nebot spolecnou véci,
0 jejiz stavebni zménu jde, je bytovy dum. Tomuto zavéru odpovida i komentarova
literatura k

§ 1191 obcanského zakoniku; ,Zdkon stanovi, Ze se na rozhodovdni ve vécech spravy (§ 1189)
podle pravidel wuréenych v probliseni pouziji pFimérené ustanoveni o shromazdéni (§ 1206).
Predevsim tedy pri rozhodovini budou platit pocty hlasit jednotlivych vlastnikii stejné, jako by
existovalo spoleCenstvi a rozhodovalo se na shromazdéni. To znamend, Ze pocet hlasi kazdého
vlastnika pri rozhodovini o spravé bude odpovidat velikosti podilu na spolenych Cistech (ve
smyslu § 1161 a § 1206 odst. 1). Stejné tak bude nutné p¥i rozhodovini zajistit icast vlastnikd
s alespori nadpolovicni vétsinou hlasi a k prijeti rozhodnut{ bude treba nadpolovicni vétsina
pritommyjch blasii. Je ale otazka, zda je mozné poZadovat vyssi pocet blasu, to miize vyplynout
jen_ze zdkona, coZ nevyplyvd, nebo ze stanov, ale ty za sitwace, kdy neni zaloZeno, resp.
nevzniklo spolecenstvi, neexistuji. Primdrné vsak maji byt uZita pravidla spravy wvedend
v problasent a pravidla pro rozhodovani shromazdéni maji byt uZita jen primérené, posonzeni
primérenosti v tomto sméru pritom nent zcela jasné.“ (Spacil, J. a kol.: Obcansky zakonik III.
Vécna prava (§ 976-1474). Komentat. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, zvyraznéno
zdejsim soudem).

Pokud zalobkyné nutnost dvou tfetin hlasi vlastnik podle § 1129 obéanského zakoniku
dovozuje s odkazem na davodovou zpravu k zikonu ¢ 225/2017 Sb., kterym byl
novelizovan stavebni zakon, pfi¢emz poukazuje konkrétné na nové ustanoveni § 184a
stavebniho zakona (zalobkyné v zalobé patrné chybné uvadi § 174a stavebniho zakona),
tak zdejsi soud k tomu upozortiuje, ze zakon ¢. 225/2017 Sb. nabyl Géinnosti dne 1.1.2018,
pricemz podle ¢l. II bodu 10 pfechodnych ustanoveni uvedeného zakona spravni fizeni,
ktera nebyla pravomocné ukoncena prede dnem nabyti Glinnosti tohoto zakona, dokondi
stavebni fad podle dosavadnich pravnich predpist. V projednavané véci je nepochybné, ze
stavebni fizeni bylo zahijeno pred nabytim Géinnosti zakona ¢. 225/2017 Sb. a tedy
uvedena novelizace se na projednavanou véc nevztahuje.

Zalobkyné také namita, e souhlasy se zménou stavby nebyly ziskany Fadnym zptisobem.
Zde ji musi dat zdejst soud za pravdu.

Shodu s prvopisem potvrzuje: R. L.



37.

38.

39.

40.

pokracovani 8 62 A 76/2018

Pfedné neni z rozhodnuti zalovaného ani stavebniho uradu zfejme, zda zjistovali existenci
prohlaseni ve smyslu § 1166 obc¢anského zakoniku, pripadné dohody spoluvlastnika dle §
1164 odst. 2 obcanského zakoniku, a posuzovali vtomto ohledu jeho obsah (§ 1191
obcéanského zakoniku, ve znéni Gcinném do 30.6.2020), aby zjistili, jaka z néj plynou
pravidla pro rozhodovani v zalezitostech spravy domu a pozemku, eventualné o
potfebném kvoru k souhlasu se zménou stavby.

K postupu ziskani souhlasu rozhodnuti shromazdéni vlastnikt prijatému podle zvlastniho
4 4 v M M M v M 4 4 4 7V /
pravniho predpisu, jak je pozaduje § 110 odst. 2 pism. a) stavebniho zakona, z komentarové
literatury v této souvislosti plyne, ze ,Zatimco p¥i existenci spoleCenstvi svoldvd vlastniky
statutdrni organ, v pripadé, Ze spolecenstvi nevzniklo, svoldvd vlastniky spravce. A to bud
sprdvce stanoveny probldsenim, nebo spravce uréeny zakonem (§ 1192). Vzhledem k doslovné
dikci zdakona: ... pro rozhodovini ve vécech spravy se primérené pouziji ustanoveni o
shromdzdeént;...“ [ze mit spise za to, Ze vlastnici pri neexistenci spolecenstvi mohou rozhodovat
jen_pri vddném svolini shromdzdéni, a nelze pouzit § 1210-1214, protoZe se nejednd o
ustanoveni o _shromdzdéni. To odpovidd i obecnym zdsadim o nutnosti informovanosti
spoluvlastniki. (Spacil, ]. akol.: Obclansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474).
Komentat. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, zvyraznéno zdejsim soudem). Z uvedeného
v v/ 4 v/ v 4 4 o i Vee/ /4 4
plyne, ze pro pfipad, kdy neni zfizeno spoleCenstvi vlastnikd, nelze pravidla pro ptijimani
rozhodnuti mimo zasedani pouzit a vlastnici tak mohou rozhodovat pouze pti radném
svolaném shromazdéni.

I kdyby vsak bylo pfipusténo rozhodovani vlastnikii mimo shromazdéni, bylo by nutné
potfebnou vétsinu pocitat ze vSech vlastnika. Ostatné komentarova literatura k tomu
uvadi, ze ,Vzhledem k tomu, Ze se jednd o hlasovini mimo zasedini, neni mozné zjistovat
Spritomnost” vlastniki pri hlasovini. Z tohoto duvodu zdikonoddrce vyslovné wvddi, Ze
potrebné kvorum je tveba vzdy vztibnout ke viem vlastnikim (resp. ke vsem hlasiim vlastnikd).
Pro pfijeti konkrétniho usneseni mimo zasedini je potveba nadpolovicni vétsina hblasi....“
(Spacil, J. a kol.: Obcansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentar. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2013).

Podle zdejsiho soudu tak posouzeni listin, které stavebnik ve stavebnim rizeni k zadosti
prilozi, nelze proveést Cisté formalné, bez toho, ze by stavebni Grad ovéril, zda se skutecné
jedna o souhlas vétsiny vsech vlastnikd a zda byl ziskan postupem stanovenym
v ob¢anském zakoniku.
Z § 110 odst. 2 pism. a) stavebniho zikona plyne povinnost dolozit doklad o pravu,
ptricemz ve vztahu k souhlasu vlastnikl jednotek z oblanského zakoniku jednoznacéné
plyne, ze se jedna o rozhodnuti ptijaté na shromazdéni vlastnikt jednotek a pouze takovy
doklad je zpusobily prokazat pravo vlastnika jednotky k ¢innosti, o které vlastnik neni
opravnén rozhodovat sim a kterd se tyka spoleéné véci. Tomu svédéi kupt. zavér
Nejvyssitho spravniho soudu vysloveny vjeho rozsudku ze dne 7.2.2013, ¢&j. 9 As
110/2012-83, ze ,,Pokud se vyjkon vlastnického prava k bytové jednotce a spoluvlastnického
prava k budové dostane do rozporu s verejnopravnimi predpisy a stane se tak predmétem vizeni
spravniho orgdanu, jde o situaci odlisnou, nicméné ani v tomto pripadé nemohou spravni organy
na vpravu provedenou zakonem o vlastnictvi bytu rezignovat. V oblasti stavebniho prava napy.
vystupuji na strané vlastnika stavby, kterda je spolecnou Casti domu, vsichni spoluvlastnici
spolecnych st domu (nejednd-li se o kompetenci pravnické osoby spolecenstvi vlastniki), a
verené orgdny proto musi pri vykonu své Cinnosti tuto nikoli nepodstatnou okolnost
respektovat. Relevantnimi jsou z tohoto #hlu pobledu zejména ustanoveni upravujici zpiisob

Shodu s prvopisem potvrzuje: R. L.
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rozhodovdni vlastnikii jednotek o riznych podstatnych zméndch na spolecnych Cistech domu.
Pri rozhodovani je pritom dileZity nejen zikonem o vlastnictvi byti stanoveny zpisob
hlasovant, ale i vlastni pravidla pro hlasovini.

Pokud tedy zalobkyné namita, ze se zalovany otazkou zpusobu, jakym byly ziskany
souhlasy vlastnikt se stavbou, nezabyval, ¢imz odmitl pfezkoumat stavebnikovo pravo
provést stavbu, tak tato namitka je s ohledem na vyse uvedené duvodna. Uvedl-li zalovany,
ze stavebni Urad posuzuje predlozenou zadost z hlediska vefejnopravniho a ze neni
opravnén, stejné jako zalovany, posuzovat soukromopravni vztahy vramci bytového
spoluvlastnictvi, tak uvedeny nazor ve vztahu k postupu stavebnika v dané véci neni
spravny; zalovany tudiz pochybil, pokud nezohlednil zptsob ziskani listin a jejich formu,
které podle zdejstho soudu nepredstavuji vysledek vétsinového rozhodnuti svolaného
shromazdéni vlastnikt jednotek, ani vysledek hlasovani mimo zasedani postupem
stanovenym obc¢anskym zakonikem.

Odkazovala-li zalobkyné dale na skutecnost, ze v dusledku absence rozhodnuti
shromazdéni nema prehlasovany vlastnik moznost podat zalobu na neplatnost rozhodnuti
shromazdéni, tak i tu ji musi dat zdejsi soud za pravdu. Pokud nebylo dolozeno
rozhodnuti shromazdéni, nebylo mozné zabyvat se pripadné ani namitkou neplatnosti
takového rozhodnuti pro rozpor se zakonem nebo stanovami, kterou by nadto stavebni
Urad podle nazoru zdejsiho soudu nebyl opravnén fesit sam, nybrz by byl povinen odkazat
zalobkyni na obcanskopravni soudni fizeni (usneseni zvlastniho senatu Nejvyssiho
spravniho soudu zfizeného podle zakona ¢. 131/2002 Sb., o rozhodovani nékterych
kompetenénich sport, ze dne 27.7.2011, ¢.j. Konf 10/2011-7). ,,Ustanoveni obcanského
zakoniku o bytovém spoluvlastnictvi neupravuje moznost dovolat se neplatnosti usneseni
organu SV] u soudu z divodu rozporu se zikonem nebo se stanovami SV]. Vzhledem k
primérenému pouziti ustanoveni o spolku na SVJ podle § 1221 se pro SV] pouZiji primérené také
ustanoveni § 258 az 260 o neplatnosti rozhodnuti organu spolku, je-li v rozporu se zikonem
nebo stanovami. Podle § 258 ma v pripadé SV] kazdy clen nebo ten, kdo na tom ma zijem
hodny pravni ochrany, pravo navrbnout soudu, aby rozhodl o neplatnosti rozhodnuti organu
SV] pro jebo rozpor se zikonem nebo stanovami (pokud se neplatnosti nelze dovolat u orgdanii
SV].« (Cip, Z. in Svestka, J. a kol: Oblansky zikonik. Komentif. Svazek IIL
§ 976-1474, absolutni majetkova prava. Praha: Wolters Kluwer, 2014.). ,Pokud by vsak
namitka v pripadé jeji opravnénosti znemoznila uskutecnit poZadované opatieni, nebo ho
umoznila jen v jiné mirve &i formé, je stavebni urad povinen odkdzat prislusného icastnika
Yizeni (namitatele) na soud a stavebni i jiné rizeni prerusit, o téchto namitkdch miiZe s
konecnou platnosti rozhodnout pouze soud.“ (usneseni zvlastniho seniatu Nejvyssiho
spravniho soudu zfizeného podle zakona ¢. 131/2002 Sb., o rozhodovani nékterych
kompetencnich sport, ze dne 27.7.2011, ¢&.j. Konf 10/2011-7). S ohledem na uvedené musi
zdejsi soud 1 v tomto ohledu argumentim zalobkyné prisvéddit.

Pokud zalobkyné poprvé az replice namitd, ze bude zasazeno do prav majiteld bytu
umisténim a hluc¢nosti vzduchotechniky, tak k tomu zdejsi soud uvadi, ze tuto namitku
zalobkyné vznesla po lhtité k podani Zaloby a tudiz i po lhité k rozsiteni zalobnich bodd.
Jedna se tedy o argumentaci opozdénou, a proto se ji zdejsi soud nezabyval. Ze stejného
dtvodu se zdejst soud ani nezabyval zalobkyni v replice namitanou skute¢nosti, ze nebylo
VvV Vv 4 v /4 v . M M ’ v/ 4 . v /7
feseno zhodnoceni spoleéné véci a nikdo nebyl informovan o ptipadném financnim
vyporadani s ostatnimi vlastniky.

Shodu s prvopisem potvrzuje: R. L.



44,

45.

46.

47.

pokracovani 10 62 A 76/2018

Zdejst soud s ohledem na vys$e uvedené napadené rozhodnuti podle § 78 odst. 1 s.f.s. pro
nezakonnost zrusil a podle § 78 odst. 4 s.t.s. vyslovil, ze véc se vraci zalovanému k dalsimu
fizeni. V ném je zalovany vazan pravnim nazorem vyslovenym v tomto rozsudku (§ 78
odst. 5 s.r.s.). Osud prvostupniového rozhodnuti bude odvisly od dalstho postupu
zalovaného.

V. Niklady fizeni

O nakladech fizeni zdejsi soud rozhodl podle § 60 odst. 1 s.t.s., podle néhoz nestanovi-li
tento zakon jinak, ma Gcastnik, ktery mél ve véci play Gspéch, pravo na nahradu naklada
v/ 4 v Vv o v Ve * /v 4 M / v 7/ v v
fizeni pred soudem, jez dGvodné vynalozil proti Gcastnikovi, ktery ve véci Gspéch nemél.

Zalovany ve véci nebyl isp&$ny, proto narok na nihradu nikladd Hzeni nema. Zalobkyné
byla ve véci Gspésna, a proto ji nalezi pravo na nahradu nakladu fizeni. Z obsahu soudniho
spisu vyplyva, ze zalobkyni vznikly naklady za zaplaceny soudni poplatek ve vysi 3 000 K¢
(pokud jde
o zaplaceny soudni poplatek za navrh na priznani odkladného cinku zalobé ve vysi 1 000
K¢, tak tu zalobkyné Gspésna nebyla), a dale naklady pravniho zastoupeni za tfi tkony
pravni sluzby po
3 100 K¢, jez spocivaji v prevzetl véci a pripravé zastoupeni, podani zaloby a repliky,
spolecné se tremi rezijnimi pausaly po 300 K¢, celkem tedy 13 200 K¢. To vse podle § 7, § 9
odst. 4 pism. d),
§ 11 odst. 1 pism. a), d), § 13 odst. 4 vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., o odménach advokatu a
nahradach advokata za poskytnuti pravnich sluzeb (advokatni tarif). K zaplaceni byla
neuspésnému zalovanému stanovena primérena lhata.

Ve vztahu k osobam zOcastnénym na fizeni pak soud rozhodl tak, ze nemaji pravo na
4 4 o V/ 4 v v / Vv v 4 v/ 4 4 4 4

nahradu nakladu fizeni o zalobé. Osoba zic¢astnéna na fizeni ma pravo na nahradu pouze
v ’ o /7 i M M v 4 M M */ Ve
téch nakladdt, které ji vznikly v souvislosti s plnénim povinnosti, kterou ji soud ulozil;
ptipadné ji soud muaze z duvodu zvlastniho zfetele hodnych na navrh pfiznat i nahradu
dalsich nakladu fizeni (§ 60 odst. 5 s.t.s.). V daném pripadé vsak zadna z téchto zakonem
predvidanych situaci nenastala.

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti lze podat kasacni stiznost ve lhtté dvou tydnt ode dne jeho
doruceni. Kasacni stiznost se podava ve dvou (vice) vyhotovenich u Nejvyssiho spravniho
soudu, se sidlem Moravské namésti 6, Brno. O kasacni stiznosti rozhoduje Nejvy$si spravni
soud.

Lhita pro podani kasaéni stiznosti kondi uplynutim dne, ktery se svym oznacenim shoduje
se dnem, ktery urdil pocdatek lhity (den doruleni rozhodnuti). Ptipadne-li posledni den
lhiity na sobotu, nedéli nebo svatek, je poslednim dnem lhity nejblize nasledujici pracovni
den. Zmeskani lhity k podani kasaéni stiznosti nelze prominout.

Kasacni stiznost lze podat pouze z divodi uvedenych v § 103 odst. 1 s.f.s. a kromé

/ 4 Ve 4 4 4 4 v 4 4 M v \4 VvV
obecnych nalezitosti podani musi obsahovat oznaceni rozhodnuti, proti némuz smétuje,
v jakém rozsahu a z jakych dtvodd jej stézovatel napada, a 4daj o tom, kdy mu bylo
rozhodnuti dorudeno.

V fizeni o kasacni stiznosti musi byt stézovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li
stézovatel, jeho zaméstnanec nebo ¢len, ktery za néj jedna nebo jej zastupuje,

Shodu s prvopisem potvrzuje: R. L.
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vysokoskolské pravnické vzdélani, které je podle zvlastnich zakont vyzadovano pro vykon
advokacie.

Brno 19. srpna 2020

David Raus v.r.
predseda senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje: R. L.



