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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK

JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné rozhodl v senaté sloZzeném z predsedy JUDr. Davida Rause,
Ph.D. a soudcti Mgr. Katefiny Kopeckové, Ph.D. a Mgr. Petra Sebka v pravni véci
zalobce: R. N., bytem M. 954/76, B., zastoupen JUDr. Zdetikem Daithelem,
advokatem se sidlem Mlynska 388/68, Brno, proti zalovanému: Magistrat mésta
Brna, se sidlem Dominikanské nameésti 196/1, Brno, za ucasti: I) R. K., bytem M.
954/76, B., IT) M. O., bytem H. 711/18, B., III) Z. D., bytem M. 954/76, B., o Zalob¢
proti rozhodnuti Zalovaného ze dne 27.5.2015, ¢.j. MMB/0180747/2015,

takto:
L. Zaloba se zamita.
II. Zalobce nema pravo na nahradu nakladd fizeni.

III.  Zalovanému se nahrada ndkladii fizeni nepFiznava.

IV.  Osoby zc¢astnéné na fizeni nemaji pravo na nahradu ndkladu fizeni.

Odivodnéni:
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Zalobce se podanou Zalobou domaha zrueni rozhodnuti Zalovaného ze dne
27.5.2015, €. ¢.j. MMB/0180747/2015, jimz bylo zamitnuto Zalobcovo odvolani a
potvrzeno rozhodnuti Ufadu méstské &asti mésta Brna, Brno — sever, odboru
stavebniho (dale jen ,prvostupnovy organ“) ze dne 24.3.2015, ¢&,j.
MCBSev/009811/15, o zastaveni fizeni ve véci povoleni stavby ,.Zména stavby
stavebnimi Upravami pro ziizeni terasy z obytné mistnosti v byté¢ ¢. 23 v podkrovi
bytového domu Merhautova 954/76, Brno, na pozemku parc. &. 2097 v k.u. Cerna
Pole, Brno“. Podanou zalobou se zalobce domaha téz zruSeni uvedeného
prvostupiiového rozhodnuti.

I. Podstata véci

Prvostupniovy organ usnesenim ze dne 12.11.2014, ¢.j. MCBSev/034670/14,
prerusil fizeni o povoleni pfedmétné stavby a soucasné vyzvou ze dne 12.11.2014, &.j.
MCBSev/034747/14, vyzval Zalobce k doplnéni Zadosti o vydani stavebniho povoleni
o souhlasné rozhodnuti shromézdéni vlastnikt jednotek piijaté v souladu se zdkonem
&. 89/2012 Sb., obéansky zakonik (dale jen ,,obansky zakonik*). Zalobce pozadované
rozhodnuti shromazdéni vlastnikl jednotek se zamyslenou stavbou nepiedlozil.

Prvostupiiovy  orgdn  nasledné¢  rozhodnutim ze dne  24.3.2015,
¢.j. MCBSev/009811/2015, v souladu s § 66 odst. 1 pism. c) zdkona ¢. 500/2004 Sb.,
spravniho tadu (dale jen ,,spravni fad*), rozhodl o zastaveni fizeni o povoleni stavby.
Zalobce proti pfedmétnému rozhodnuti brojil odvolanim, které Zalovany napadenym
rozhodnutim zamitl a prvostupnové rozhodnuti potvrdil.

Zaveéry zalovaného, jakoz i1 prvostupniového organu, nyni zalobce napada
podanou Zalobou.

II. Shrnuti Zzalobni argumentace

Zalobce namita, ze povinnost dolozit rozhodnuti shromazdéni spoleGenstvi
vlastnikt, pfijaté v souladu s obCanskym zdkonikem a stanovami ,,Spolecenstvi
vlastnikli Merhautova 76 (dale jen ,,spoleCenstvi vlastniki) potfebnou vétSinou
hlast, z § 110 odst. 2 zédkona ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim tadu
(dale jen ,,stavebni zdkon), nevyplyva. Zalobce zdiraziiuje, Ze pravo provést stavbu
dolozil prostfednictvim listiny ,,Souhlas s vystavbou/smlouva o vystavbé“ ze dne
5.2.2013, ktera doklada kvalifikovany souhlas vice nez tfi c¢tvrtin vSech clent
spoleCenstvi vlastnikii.

Zalobce uvadi, ze stanovy spoledenstvi vlastnikii umoziiuji pfijimat rozhodnuti
ve vyjmenovanych piipadech (mj. 1 v pfipad€ souhlasu s pfedmétnou stavbou) téz
mimo schlizi shromazdéni vlastnikdi. Ze stanov nelze dovodit, ze by v pfipadech
stavebnich tuprav, jimiz se meéni vzhled domu, bylo nutné piijmout rozhodnuti
shroméazdéni. Podle Zalobce naopak z § 1129 obcanského zakoniku vyplyvd moznost
rozhodnout o provedeni stavebnich uprav, jimiz se méni vzhled domu, prostfednictvim
dvoutfetinové vétSiny hlasti vSech vlastnikd. Stanovy soucasné umoziuji realizaci
stavebnich Uprav, konkrétné modernizaci, rekonstrukeci a stavebni upravy a opravy
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spole¢nych ¢asti domu, jimz se neméni vnitini uspofddani domu a zéaroven velikost
spoluvlastnickych podili na spole¢nych €astech domu, se souhlasem alesponi tii Ctvrtin
vSech ¢lent spolecenstvi vlastnik.

S ohledem na uvedené Zzalobce dovozuje, Ze zavér spravnich organii o povinnosti
dolozit rozhodnuti pfijaté na schiizi shromdzdéni vlastniki o souhlasu s predmétnou
stavbou, je nespravny. Zalobce proto navrhuje, aby zdejsi soud napadené rozhodnuti,
jakoz i rozhodnuti prvostupiiové, pro nezdkonnost zrusil.

I11. Shrnuti vyjadieni zalovaného

Zalovany ve svém vyjadfeni se Zalobnimi argumenty nesouhlasi. Upozoriiuje, Ze
povinnost projednani predmétné stavby v kolektivnim organu, jimz je shroméazdéni
vlastnikli, vyplyva z § 1208 pism. i) obcanského zikoniku, jakoZ i ze stanov
spoleCenstvi vlastnikil; stanovy pfitom jiny zptisob rozhodovani v této otazce neurcuji.

Zalovany setrval na svém procesnim stanovisku po celou dobu fizeni pied
zdejSim soudem a z vySe uvedenych dliivodil navrhl, aby soud Zalobu jako nediivodnou
zamitl.

IV. Posouzeni véci

Zaloba byla podéna v&as (§ 72 odst. 1 zikona &. 150/2002 Sb., soudni fad
spravni, dale jen ,,s.f.s.“), osobou k tomu opravnénou (§ 65 odst. 1 s.t.s.), zaloba je
pripustna (§ 65, § 68 a § 70 s.i.s.).

Soud napadené rozhodnuti pfezkoumal v mezich uplatnénych zalobnich bodl
(§ 75 odst. 2 s.t.s.) podle skutkového a pravniho stavu ke dni rozhodnuti zalovaného a
dospél k zaveru, ze zaloba neni diivodna.

Mezi Gcastniky fizeni je sporu o to, zda Zalobce doloZil pravo provést stavbu
(§ 110 odst. 2 pism. a/ stavebniho zdkona) prostiednictvim listiny ,,Souhlas
s vystavbou/smlouva o vystavbé®, podepsané vice nez tfemi Ctvrtinami vSech vlastnikli
jednotek. Jak dovodil Zalovany (strana 3 napadeného rozhodnuti), pfedmétnou stavbou
terasy z obytné mistnosti v podkrovi bytového domu nedojde ke zméné velikosti
spoluvlastnickych podill, avSak tato zména bude znamenat zésah do vnéj$iho vzhledu
domu a do jeho spolecnych casti, zejména do stfesni konstrukce. Tuto skuteCnost
pritom Zalobce nikterak nezpochybnuje.

Zalobce se vzalobé dovolava § 1129 obdanského zakoniku, ktery
v odst. 1 stanovi, ze k rozhodnuti o vyznamné zalezitosti tykajici se spolecné véci,
zejména o jejim podstatném zlepSeni nebo zhorSeni, zméné jejiho ucelu ¢i o jejim
zpracovani, je tfeba alespont dvoutietinové vétSiny hlast spoluvlastniki. Nedosdhne-li
se této vétsiny, rozhodne na navrh spoluvlastnika soud.

K tomu soud uvadi, Zze odkaz Zalobce na vyse citované ustanoveni obcanského
zékoniku neni zcela ptfipadny, nebot’ na nyni posuzovanou véc je nutné aplikovat
specidlni ustanoveni obcanského zakoniku ve spojeni se stanovami spoleCenstvi
vlastnikd. Spole¢nou véci, kterd ma v disledku zamyslené stavby dostat zmény, je
totiz bytovy dim. Problematiku zmén spolecnych cCasti takové budovy pak upravuje
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oddil 5 ,,Bytové spoluvlastnictvi‘ obanského zakoniku (§ 1158 az § 1222), ve spojeni
s provadécim natfizenim vlady ¢. 366/2013 Sb., o Upravé nckterych zalezZitosti
souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim (déle jen ,,nafizeni €. 366/2013 Sb.%).

Podle § 1160 odst. 2 obcanského zakoniku jsou spole¢nymi vzdy pozemek, na
némz byl diim zfizen, nebo vécné pravo, jez vlastnikiim jednotek zaklada pravo mit na
pozemku diim, stavebni casti podstatné pro zachovani domu vcetné jeho hlavnich
konstrukei, a jeho tvaru i1 vzhledu, jakoz i pro zachovani bytu jiného vlastnika
jednotky, a zafizeni slouzici i1 jinému vlastniku jednotky k uzivani bytu. To plati
1 v piipadé, ze se urcita Cast prenecha nckterému vlastniku jednotky k vyluénému
uzivani.

Podle § 5 odst. 1 natizeni €. 366/2013 Sb. je spole¢nou ¢asti domu stfecha véetné
vyplni vystupnich otvorl, izolaci, hromosvodi, lavek, destovych Zzlabii a svodil
venkovnich ¢i vnitinich zaprazi, schody, vchody a vstupni dvefe do domu, pruceli,
schodisté, chodby, vyplné stavebnich otvorii hlavni svislé konstrukce (okna vcetné
okenic), pficemz odst. 1 pism. f) tohoto ustanoveni vyslovné oznacuje za spolecné
¢asti domu 1 Casti ptistupné pouze z bytu (jako balkony, lodZie a terasy), jez jsou ve
vyluéném uzivani vlastnika piislusné jednotky.

Pokud tedy zalobce zamysli realizovat stavbu terasy v podkrovni ¢asti bytového
domu, ktera zasdhne nejen do vnéjsiho vzhledu, ale pfimo do sties$ni konstrukce domu
a spolecnych casti budovy, nepochybné takova stavba piedstavuje zménu budovy
oproti stavu, jak byl povolen na zdkladé¢ projektové dokumentace a dotyka se
spole¢nych casti budovy. Zménou dokoncené stavby se pak v intencich stavebniho
zékona (§ 2 odst. 5 pism. c¢/) mimo jiné rozumi 1 stavebni Uprava, pii které se
zachovava vné¢js$i padorysné 1 vySkové ohraniceni stavby; za stavebni upravu se
povazuje téZ zatepleni plasté stavby.

Podle § 1208 pism. i) obCanského zakoniku patii do plisobnosti shroméazdéni
rozhodovéani v dalSich zalezitostech urCenych stanovami nebo v zalezitostech, které si
shromézdéni k rozhodnuti vyhradi.

Podle § 1206 odst. 2 obcanského zdkoniku je shromazdéni zplsobilé usnéset se
za pritomnosti vlastnikli jednotek, ktefi maji vétSinu vSech hlast. K pfijeti rozhodnuti
se vyzaduje souhlas vétSiny hlast pfitomnych vlastnikli jednotek, ledaze stanovy nebo
zakon vyzaduji vy$si pocet hlasi.

Z piislusnych stanov pak vyplyva nasledujici:

Podle ¢l. VII odst. 3 pism. d) stanov do vylucné plisobnosti shroméazdéni nalezi
rozhodovani o zméné Ucelu uzivani stavby, zméné stavby, jakoZ 1 o modernizaci,
rekonstrukci, stavebnich upravach a opravach spole¢nych ¢asti domu.

Podle ¢l. VII odst. 14 stanov k pfijeti usneseni o zméné ucelu uzivani stavby
a o zmeéné stavby je zapotiebi souhlasu vSech Clent spolecenstvi, pokud neni dale
stanoveno jinak. Jde-li o stavebni Upravy spocivajici v modernizaci, rekonstrukci
a opravach spolecnych ¢asti domu, jimiz se neméni vnitini uspofadani domu a zaroven
velikost spoluvlastnickych podili na spolecnych ¢astech domu, postacuje souhlas
nejméné tiictvrtinové vétSiny vSech ¢lenti spolecenstvi.
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Podle ¢l. XII stanov v ptipadech, kdy je podle zakona o vlastnictvi bytl potiebny
souhlas vSech ¢lent spoleCenstvi (§ 11 odst. 5 a § 13 odst. 3), mlze byt tento souhlas
vyjadien jednotlivymi ¢leny spolecenstvi také mimo schlizi shroméazdéni pisemné na
jedné listing ¢i na vice listinach, které obsahuji oznaceni zaleZzitosti, k niZ je souhlas
vydavan, datum a podpisy ¢lenti spoleCenstvi.

Podle § 11 odst. 5 zakona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovdm a n¢které vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostorim a dopliuji ne¢které zakony (déale jen ,,ptivodni zakon o vlastnictvi byta®),
je k pfijeti usneseni o zméné Gcelu uzivani stavby a o zméné stavby zapottebi souhlasu
vSech vlastnikil jednotek. Jde-li o modernizaci, rekonstrukci, stavebni upravy a opravy
spole¢nych ¢asti domu, jimiz se neméni vnitini usporadani domu a zaroven velikost
spoluvlastnickych podilti na spole¢nych ¢astech domu, postacuje souhlas tfi¢tvrtinové
vetSiny vSech vlastnikil jednotek. Ustanoveni zvlaStnich pravnich predpisti tim nejsou
dotéena.

Podle § 13 odst. 3 véty prvni a druhé piivodniho zdkona o vlastnictvi byt
vlastnik jednotky nesmi provadét takové upravy jednotky, jimiz by ohroZoval vykon
vlastnického prava vlastnikii ostatnich jednotek. Upravy, jimiz se méni vzhled domu,
muze vlastnik jednotky provadét jen se souhlasem vSech vlastnikli jednotek.

Z ¢l. VII odst. 3 pism. d) stanov ve spojeni s ¢l. VII odst. 14 stanov tedy vyplyva,
ze do plusobnosti shromazdéni patfi mj. rozhodovani o zméné stavby. Pfitom souhlasu
vSech ¢lenti spoleCenstvi je zapotiebi tehdy, nejedna-li se o stavebni Gpravy spocivajici
v modernizaci, rekonstrukci a opravach spole¢nych ¢asti domu, jimiz se neméni
vnitini uspofadani domu a soucasné velikost spoluvlastnickych podilt na spole¢nych
¢astech domu, a za splnéni podminky, Ze nedochazi ke zméné vzhledu domu (vyse
citovany § 13 odst. 3 plivodniho zdkona o vlastnictvi bytll) — tu postaci souhlas
nejméné tiictvrtinové vétsSiny vSech ¢lenti spoleCenstvi pfijaty na shroméazdeéni.

Stanovy spolecenstvi vlastnikli pfitom do svych pravidel ¢lankem XII formou
odkazu inkorporovaly 1 pravidla obsazena v plivodnim zakoné o vlastnictvi bytd, ktery
byl zruSen v souvislosti s pfijetim obcanského zikoniku. Neni tedy podle soudu
diivodna namitka Zalobce, Ze k zamysSlené zméné stavby postaci dolozit pouze souhlas
dvou tretin vSech vlastnikl jednotek, nebot’ zamyslenou Upravou dojde nejen k zasahu
do spole¢nych c¢asti budovy, ale 1 ke zméné jejiho vzhledu. Ptestoze lze tedy ze ¢l. XII
stanov dovodit, Ze souhlas vSech ¢lenii shromazdéni miZe byt vyjadien jednotlivymi
¢leny 1 mimo zasedani shromazdéni (takovou Upravu rozhodovani shromazdéni ostatné
pfipousti 1 § 1210 odst. 2 obcfanského zakoniku, nebot’ muze byt obtizné svolat
v jediny okamzik vSechny vlastniky jednotek), zalobce dolozil pisemny souhlas sice
vice nez tii Ctvrtin vlastniki, nikoli v8ak vSech vlastnikli jednotek. V tomto sméru tedy
zdejsi soud koriguje a zpiesiiuje argumentaci zalovaného o nutnosti souhlasu
»potrebné vétsSiny* vlastnikd, uvedenou na str. 4 napadeného rozhodnuti.

Zalobce tedy nedolozil ani listinu, ktera obsahovala podpisy vSech c¢lenli
spolecenstvi, ani pfipadné rozhodnuti shromazdéni vlastnikli o souhlasu s pfedmétnou
stavbou, a tudiz nedolozil pravo ke stavbé spocivajici i ve zméné spolecnych Casti
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budovy a zméné vzhledu budovy. Proto spravni organy rozhodly o zastaveni fizeni v
souladu se zdkonem.

Zaloba tedy neni diivodna, a proto ji soud podle § 78 odst. 7 s.i.s. zamitl.

V. Naklady fizeni

O nakladech i¢astnik fizeni zdejsi soud rozhodl podle § 60 odst. 1 s.i.s. Zalobce
nebyl ve véci uspés$ny, a proto mu nenalezi pravo na nahradu nékladd fizeni; to by
naleZelo procesné Uspésnému, kterym byl zalovany. Zdejsi soud vSak neshledal, Ze by
zalovanému vznikly naklady nad ramec jeho b&ézné ufedni ¢innosti, a proto rozhodl, Ze
se mu nahrada nékladl fizeni neptiznava.

Ve vztahu k osobam zGc¢astnénym na fizeni pak soud rozhodl tak, Ze nemaji
pravo na nahradu nékladi fizeni o zalobé. Osoba zucCastnéna na fizeni méa pravo na
nahradu pouze téch nakladi, které ji vznikly v souvislosti s pInénim povinnosti, kterou
ji soud ulozil; pfipadné ji soud mize z divoda zvlaStniho zietele hodnych na navrh
pfiznat 1 ndhradu dalSich néklada tizeni (§ 60 odst. 5 s.f.s.). V daném ptipad¢ vSak
zadna z téchto zakonem predvidanych situaci nenastala.

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti 1ze podat kasac¢ni stiznost ve lhuté¢ dvou tydni ode dne
jeho doruceni. Kasacni stiznost se podava ve dvou (vice) vyhotovenich u Nejvyssiho
spravniho soudu, se sidlem Moravské namésti 6, Brno. O kasac¢ni stiznosti rozhoduje
Nejvyssi spravni soud.

Lhita pro podéani kasacni stiznosti konéi uplynutim dne, ktery se svym
oznacenim shoduje se dnem, ktery urcil pocatek lhity (den doru€eni rozhodnuti).
Ptipadne-li posledni den lhiity na sobotu, nedé€li nebo svatek, je poslednim dnem lhity
nejblize nésledujici pracovni den. Zmeskani lhiity k podéni kasacni stiznosti nelze
prominout.

Kasacni stiznost 1ze podat pouze z divodi uvedenych v § 103 odst. 1 s.f.s. a
kromé& obecnych nélezitosti podani musi obsahovat oznaceni rozhodnuti, proti némuz
smétuje, v jakém rozsahu a z jakych divodi jej st€zovatel napadd, a tidaj o tom, kdy
mu bylo rozhodnuti doruceno.

V fizeni o kasac¢ni stiznosti musi byt st€Zovatel zastoupen advokatem; to neplati,
ma-li stézovatel, jeho zaméstnanec nebo Clen, ktery za néj jedna nebo jej zastupuje,
vysokoskolské pravnické vzdélani, které je podle zvlastnich zdkonl vyzadovano pro
vykon advokacie.

V B¢ dne 22. srpna 2017

Za spravnost vyhotoveni: David Raus,v.r.
Romana Lipovska piedseda senatu



