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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze rozhodl v sendtu slozeném z predsedkyné JUDr. Evy Pechové
asoudkyn Mgr. Michaely Bejckové a Mgr. Gabriely BaSné v pravni véci Zalobce
Spolecenstvi vlastniki jednotek domu Kiemencova 2, ¢p. 1647 Praha 1, se sidlem
Kiemencova 2/1647, 110 00 Praha 1, zastoupené¢ho JUDr. Janem Fri¢em, advokatem se
sidlem Stefanikova 65, 150 00 Praha 5, proti zalovanému Ministerstvu kultury, se sidlem
Maltézské namésti 471/1, 118 00 Praha 1, v fizeni o Zalobé proti rozhodnuti Zalovaného ze
dne 25. ¢ervna 2012, ¢j. MK 40111/2012 OPP,

takto:

I. Rozhodnuti Zalovaného ze dne 25. ¢ervna 2012, ¢j. MK 40111/2012 OPP, se rusi
a véc se vraci Zalovanému k dalSimu Fizeni.

IL. Zalovany je povinen zaplatit Zalobci naklady Fizeni ve vysi 8 808 K& do rukou
jeho zastupce Mgr. Jana Frice, advokata, ve lhité 30 dnt od pravni moci
tohoto rozsudku.

Oduvodnéni:

Magistrat hl. m. Prahy, odbor pamatkové péce, rozhodnutim ze dne 31. ledna 2012 ulozil
zalobci pokutu ve vysi 2500 K¢ podle § 35 odst. 1 pism. h) zdkona ¢. 20/1987 Sb., o statni
pamatkové péci, nebot’ provedl zménu stavby pied dokoncenim spocivajici v osazeni 3 kust
stieSnich ateliérovych oken v byté pudni vestavby domu v Kfemencové 2, Praha 1. Tuto
stavebni upravu provedl v rozporu se zdvaznym stanoviskem vydanym podle § 14 odst. 2
zdkona o statni pamatkové péci. Proti rozhodnuti spravniho organu prvniho stupné podal
7alobce odvolani. Zalovany napadenym rozhodnutim Zalobcovo odvolani zamitl a rozhodnuti
prvniho stupné potvrdil.

Zalobce proti obéma rozhodnutim podal Zalobu, kterou opira o nasledujici body:
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Na prvnim misté namita, Ze nebyly naplnény zdkonné predpoklady, aby nesl odpovédnost
za danou stavebni Upravu, nebot’ se vytykaného jednani nedopustil; jako pofizovatelka
a vlastnik pfedmétnych ateliérovych oken se v pribéhu fizeni ptihlasila pani V. R. (vlastnik
bytové jednotky &. 6). Zalobce nemiize byt &inén odpovédnym za jednani tieti osoby, které
probéhlo proti jeho vili. Neobstoji ani argumentace Zalovaného, jenz objektivni odpovédnost
zalobce za provedeni stavebnich uprav odvodil pouze z toho, ze zalobce je pravnickou osobou
zpusobilou zavazovat se v souvislosti se spravou spole¢nych ¢asti domu ve smyslu § 9 zakona
¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl. Jednotliva prava spolecenstvi vlastnikli jednotek (SVJ) jsou
stanovena v § 9a té¢hoz zédkona, z n€hoz rozhodné nevyplyva, Ze Zalobce nese odpovédnost za
piipadné stavebni delikty jednotlivych vlastnikii bytovych jednotek. Z vypisu z katastru
nemovitosti 1ze nadto zjistit, Ze pfedmétny obytny dim je ve vlastnictvi osob a zalobce
nevlastni Zadnou jednotku, ani neni spoluvlastnikem spole¢nych ¢asti domu.

Zalobce uvadi, ze pokutu podle § 35 odst. 1 pism. h) zakona o statni pamatkové pééi lze
ulozit toliko za jednani souvisejici s vykonem podnikani, coz spravni organ prvniho stupné
vibec nevzal v potaz, ackoliv v zav€ru odiivodnéni spravné konstatoval, Ze Zalobce neni
podnikatelskym subjektem. Zalobce nesouhlasi s ndzorem Zzalovaného, Ze k naplnéni skutkové
podstaty smiSeného spravniho deliktu podle citovaného ustanoveni postaci, pokud se daného
jednani dopusti jakakoliv pravnickd osoba bez ohledu na to, zda je, nebo neni podnikatelem.

Zalovany rovnéz mylné posoudil vlastnictvi pfedmétnych stfesnich oken. S odkazem na
§ 2 pism. g) zakona o vlastnictvi byt zalovany uvedl, Ze podle tohoto kogentniho ustanoveni
stfeSni okna tvoii soucast stfechy, a spadaji tedy do spolecnych ¢asti domu. Pfitom neni
ziejmé, pro¢ nezohlednil poskytnuté informace o obanskopravnich pomérech mezi Zalobcem
a pani R. Citované ustanoveni uvadi pouze demonstrativni vycet a konstantni soudni
judikatura se shoduje na tom, Ze pro ur€eni, co spadd do spole¢nych ¢asti domu, je urcujici
prohlaseni vlastnika (v daném ptipadé smlouva o vystavbé, jeZ se k otazce oken v budové
nevyjadiuje). Spolecné ¢asti domu jsou nadto primarné vymezeny podle svého ucelu (zda
slouzi ke spole¢nému uZzivéani), coZ rozhodné neplati v piipadé stfeSnich oken osazenych
v bytové jednotce. Z obecnych principti nabyvani vlastnictvi dale vyplyva, ze ptvodni
¢lenové Zalobce nemohli nabyt spoluvlastnicky podil k né¢emu, co nebylo predmétem kupni
smlouvy a v okamziku jejiho uzavieni ani neexistovalo. V této souvislosti zalobce odkazuje
na rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 29 Cdo 406/2010.

Podle § 14 zakona o statni pamatkové péci si zdvazné stanovisko opatiuje vlastnik
kulturni pamatky, vtomto piipad€ vlastnik pfedmétné bytové jednotky, nikoliv Zalobce.
Dodatek v zavorce (spravce, uzivatel) v odst. 2 t€hoz ustanoveni nezprostuje vlastnika, ktery
za dodrzeni této povinnosti nese priméarni odpovédnost. Zalovany rovnéz chybné vyklada
pojem spravce ve smyslu § 9 zdkona o vlastnictvi bytl; pojem spravy je konkretizovan
v nafizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy spolecenstvi vlastnikli
jednotek (dale jen ,,nafizeni o vzorovych stanovach SVJ*), a v zasadé zahrnuje péci o udrzbu
spole¢nych casti, dodavky nejriznéjSich médii apod.; v Zzddném piipad¢ vSak zalobce nemiize
odpovidat za to, Ze jeden z vlastnikl bytové jednotky porusi zavazné stanovisko a do své
bytové jednotky zasadi tfi okna.

Zalobce rovnéz poukazal na rozhodnuti ze dne 28. kvétna 2012, kterym Magistrat hl. m.
Prahy v ramci kolaudaéniho fizeni zamitl Zalobcovo odvolani jako neptipustné z toho divodu,
ze zalobce nelze povazovat za vlastnika jakékoliv Casti domu, atedy ani za ucastnika
kolaudacéniho fizeni.
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Zalovany ve vyjadieni k zalobé uvedl, Ze trvad na svém vykladu § 35 odst. 1 pism. h)
zékona o statni pamatkové péci, nebot’ jeho smyslem je postihovat vSechny pravnické osoby
bez ohledu na to, zda jsou podnikatelskym subjektem, a pouze ty fyzické osoby, které
podnikaji a které se poruSeni dané povinnosti dopustily pii vykonu svého podnikani.
Zamérem zakonodarce nepochybné bylo odliSit smiSené spravni delikty podle § 35 od
prestupki fyzickych osob podle § 39 téhoz zikona. Zalovany svou argumentaci déle opira
o odbornou literaturu, teorii smiSenych spravnich deliktd a divodovou zpravu k zdkonu
¢. 146/2001 Sb., jimZ se méni zédkon o statni pamatkové péci.

Ohledné¢ vykladu § 2 pism. g) zdkona o vlastnictvi bytl Zalovany opakuje, Ze se jedna
o kogentni ustanoveni bez ohledu na to, zda obsahuje demonstrativni, ¢i taxativni vycet.
Pokud je spole¢nou ¢asti stiecha, pak je za ni tfeba povazovat i okna, ktera jsou soucasti
stitechy dle § 120 odst. 1 obCanského zékoniku (€. 40/1964 Sb.). Podstata pojmu spole¢nych
¢asti domu vyplyva zkoncepce bytového vlastnictvi. Zdkon o vlastnictvi byt preferuje
spoluvlastnickou koncepci, takze opravnény subjekt je nejprve spoluvlastnikem budovy
a k tomu pfistupuje vlastnictvi bytii; z toho vyplyva zasada, ze vSe, co neni vymezeno jako
bytova jednotka, automaticky spada do spole¢nych ¢asti domu. Zalovany rovnéz odkazuje na
komentaf k pfedmétnému ustanoveni.

Zalobctiv odkaz na rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 29 Cdo 406/2010, neni p¥ipadny,
nebot’ Nejvyssi soud se v ném vyslovné nezabyval otazkou oken a spole¢nych ¢asti domu.

Zalovany uzavira, e Zalobce je dle § 9 zakona o vlastnictvi bytd pravnickou osobou
zpusobilou k praviim a povinnostem tykajicim se spravy spole¢nych ¢asti domu. Touto Casti
jsou rovnéz stieSni okna. Podle § 14 odst. 2 zakona o statni pamatkové péci je vlastnik
(spravce, uZzivatel) povinen vyZzadat si pied stavebnimi upravami zdvazné stanovisko. Pokud
se tyto stavebni upravy tykaji spole¢nych Casti domu, tato povinnost dopada na spravce, tedy
na Zalobce; za protipravni jednani podle § 35 odst. 1 pism. h) zdkona o statni pamatkové péci
zalobce odpovida objektivné, tedy bez ohledu na zavinéni.

K otdzce rozhodnuti vydaného v rdmci kolaudaéniho fizeni Zalovany neni kompetentni se
vyjadfovat.

Zaloba je diivodna.

Zalobni argumentaci je mozné rozdélit do n&kolika okruhtl, jimiz se soud bude zabyvat
v tomto pofadi: na prvnim misté posoudi rozsah pravni subjektivity (pravni osobnosti) SVJ
a jeho zpusobilost zavazovat se v souvislosti se stavebnimi Gpravami na spole¢nych ¢astech
domu. Déle se bude zabyvat otdzkou charakteru oken a tim, zda spadaji do spole¢nych ¢asti
domu. Nakonec posoudi povahu smiseného spravniho deliktu podle § 35 odst. 1 pism. h)
zakona o statni pamatkové péci a otazku, zda je postihované jednani pficitatelné Zalobci.

Podle § 9 odst. 1 zakona o vlastnictvi byta je ,,spolecenstvi viastnikii jednotek (dale jen
"spolecenstvi") pravnicka osoba, kterd je zpiisobila vykonadvat prava a zavazovat se pouze ve
vécech spojenych se sprdavou, provozem a opravami spolecnych casti domu (dale jen "sprava
domu"), popripadé vykonavat cinnosti v rozsahu tohoto zdkona a cinnosti souvisejici
s provozovanim spolecnych casti domu, které slouzi i jinym fyzickym nebo pravmnickym
osobam. Spolecenstvi miize nabyvat veci, prava, jiné majetkové hodnoty, byty nebo nebytové
prostory pouze k uceliim uvedenym ve vété prvni*.
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Z citovan¢ho ustanoveni vyplyva, Zze SVJ je koncipovdno jako pravnickd osoba, jez
nedisponuje generalni pravni subjektivitou (béZnou pro ostatni pravnické osoby), ale toliko
subjektivitou omezenou. Jednd se o pravnickou osobu sui generis, ktera vznika pifimo ze
zékona, jestlize jde o dim s alesponi péti jednotkami a nastanou podminky, s nimiz zékon
spojuje vznik SVIJ (tj. podminky stanovené v § 9 odst. 3 nebo odst. 4 zdkona o vlastnictvi
bytit).

Pravni subjektivita SVJ je zdkonem omezena pfedev§im vymezenim dovolené Cinnosti
a také omezenim opravnéni nabyvat majetek. Pro posuzovany pfipad je relevantni ptredevsim
véta prvni § 9 odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytl, podle niz je SVJ zpisobilé vykonavat prava
a zavazovat se pouze ve vécech spojenych se spravou, provozem a opravami spolecnych ¢asti
domu. Tyto ¢innosti nejsou v zdkoné blize vymezeny, nékteré lze ov§em dovodit z jeho jinych
ustanoveni; v kontextu zdkona o vlastnictvi bytii se tak spravou spole¢nych ¢asti domu rozumi
jednak spravni ¢innosti (napf. zajiStovani dodavek sluzeb spojenych s uzivanim jednotek),
jednak udrzba, opravy, Upravy a soubor provoznich, technickych, revizné technickych a
dalsich c¢innosti (vCetné napf. modernizace, rekonstrukce, zmén stavby, zajiStovani
technickych prohlidek apod.).

Otazka plsobnosti SVJ ve véci stavebnich tprav spole¢nych ¢asti domu vyplyva
piedevsim z § 11 odst. 5 zdkona o vlastnictvi bytd, podle n¢hoz .k prijeti usneseni o zmené
ucelu uzivani stavby a o zmené stavby je zapotrebi souhlasu v§ech viastniku jednotek. Jde-li
o modernizaci, rekonstrukci, stavebni upravy a opravy spolecnych casti domu, jimiz se nemeéni
vnitini uspordadani domu a zaroven velikost spoluvlastnickych podilii na spolecnych castech
domu, postacuje souhlas trictvrtinové veétsiny vSech viastnikii jednotek®. Zékon o vlastnictvi
bytl tedy neobsahuje taxativni vycet zalezitosti spadajicich do wvylu¢né pulsobnosti
shromazdéni SVJ, pouze uvadi, o kterych vécech je nutno rozhodovat kvalifikovanou
vétSinou; tim vSak nepfimo stanovuje, Ze se jednd o zaleZitosti ve vyluéné pusobnosti
shromazdéni.

Toto ustanoveni je dale rozvedeno v ¢l. IV pfilohy k nafizeni o vzorovych stanovach SVIJ.
Obsah tohoto ¢lanku ostatn¢ reflektuji i stanovy Zalobce, které v ¢l. IV pism. e) svéiuji do
vyluéné pravomoci shromazdéni rozhodovani o rekonstrukci a modernizaci, stavebnich
upravach a opravach tykajicich se spole¢nych ¢asti domu.

Stavebnimi Gpravami je pfitom tfeba rozumét stavebni upravy, pii nichz se zachovava
vngjsi pidorysné i vyskové ohrani¢eni stavby ve smyslu § 2 odst. 5 pism. c) stavebniho
zakona €. 183/2006 Sb. [jenZ se obsahové kryje s § 139b odst. 3 pism. c) nékdejsiho
stavebniho zékona ¢. 50/1976 Sb., na ktery odkazuje § 11 odst. 5 zdkona o vlastnictvi bytd].
Za stavebni Upravu je tfeba rovnéz povazovat zménu stavby pied jejim dokoncenim podle § 2
odst. 6 stavebniho zdkona, za jejiz provedeni byla Zalobci uloZena pokuta.

Z vyse uvedeného vyplyva, Ze zalobce byl obecné zplisobily vykonéavat prava a zavazovat
se v souvislosti se stavebnimi Gipravami tykajicimi se spolecnych ¢asti domu.

Spravni organy zalozily svlij zavér o Zalobcoveé odpoveédnosti za spravni delikt na tom, ze
zavazné stanovisko, které bylo pfi stavebnich upravach poruseno, se tykalo druhu a vzhledu
stieSnich oken. Stfecha patii mezi spolecné ¢asti domu podle § 2 pism. g) zdkona o vlastnictvi
bytd [jimiz jsou ,,cdsti domu urcené pro spolecné uzivani, zejména zaklady, strecha, hlavni
svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodisté, chodby, balkony, terasy, pradelny, susdrny,
kocarkarny, kotelny, kominy, vymeéniky tepla, rozvody tepla, rozvody teplé a studené vody,
kanalizace, plynu, elektriny, vzduchotechniky, vytahy, hromosvody, spolecné antény, a to
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i kdyz jsou umisteny mimo dum, ddle se za spolecné casti domu povazuji prislusenstvi domu
(napriklad drobné stavby) a spolecna zarizeni domu (napriklad vybaveni spolecné
pradelny)“].

Soud zde nemé ambice komplexné pojednavat o otdzce vymezeni spole¢nych ¢asti domu,
o niz se dlouhodobé diskutuje v judikatufe i1 v doktrin¢ a leckdy s odlisSnymi zavéry; chce jen
poukézat na dva zékladni sméry tvah.

Nejvyssi spravni soud ve své judikatufe obecné zaujima stanovisko, ze pro odliSeni
spolecnych ¢asti domt je wurcujici predevSim hledisko ,spole¢ného uzivani®“. Tak
napf. v rozsudku ze dne 21. prosince 2005, ¢j. 1 As 2/2004-2014, dospél k zavéru, ze ,,balkon
v budové ve spoluviastnictvi viastniku bytii miize byt podle okolnosti spocivajicich v ucelu
jeho uzivani bud’ soucasti spolecnych casti domu ve vlastnictvi viastnikii vsech bytovych
jednotek (...), anebo miize byt ve viastnictvi viastnika bytové jednotky jako prislusenstvi bytu*.
Za urcujici kritérium ptitom NSS povazuje okolnost, zda je balkén piistupny pouze z jedné
bytové jednotky, ¢i zda k nému maji pfistup vSichni vlastnici bytovych jednotek. ,,Predmétem
prevadeneho spoluvlastnického podilu na spolecnych castech domu jsou pouze balkony
a lodzie primo pristupné ze spolecnych casti domu a jen ve vztahu k nim je Zalobkyné jejich
spoluvlastnici spolecné s ostatnimi vlastniky bytovych jednotek™ (viz str. 6 citovaného
rozsudku). Podobné v rozsudku ze dne 31. fijna 2012, ¢j. 4 As 44/2012-29, NSS uvedl, ze
balkon, ktery je piistupny pouze zjedné bytové jednotky a tvoii jeji piisluSenstvi, slouzi
k individudlnimu uzivani vlastnika bytové jednotky; protoze neni uréen ke spole¢nému
uzivani, nemize byt spole¢nou ¢asti domu. Tohoto zavéru se NSS piidrzel i v rozsudku ze
dne 29. listopadu 2013, ¢j. 5 As 117/2012-75.

Nejvyssi spravni soud se sice ve své judikatufe nezabyval otazkou vlastnictvi oken,
ovSem pro ucely feSen¢ho piipadu jsou balkény a okna bez dalSiho srovnatelna: jedna se
o soucasti domu, které k nému ze své povahy nalezeji a nemohou byt oddéleny, aniz se tim
diim znehodnoti — a ke kterym ma pfitom leckdy pfistup jen jediny vlastnik bytové jednotky.

Jinak nez NSS hledi na véc doktrina. Pro posouzeni otazky vlastnictvi oken klade v prvé
fad¢ duraz na jejich vymezeni v prohlaSeni vlastnika budovy. Jestlize jsou zde okna uvedena
jako spolecné ¢asti domu, vlastnika jednotky pii nakladani s okny vaze usneseni shromazdéni
vlastnikti jednotek. V feSeném pfiipadé Zalobce poukazoval na smlouvu o vystavbé
(nahrazujici prohlaSeni vlastnika), kterd podle néj vyslovné neupravuje charakter oken; ve
spravnim fizeni (ani v fizeni pfed soudem) vsak tato smlouva predlozena nebyla

Podle pievazujicich nazorii odborné vefejnosti (viz k tomu Cap, J. — Schédelbauerova, P.:
Zakon o vlastnictvi bytd. Komentat. Wolters Kluwer, Praha 2010, komentar k § 2) se okna
povazuji za spolecnou ¢ast domu, a to pfedevsim s ohledem na extenzivné pojaty vyznam
spole¢ného uzivani v ramci spoluvlastnictvi budovy. Zakon o vlastnictvi byt v § 2 pism. g)
obsahuje zdmérné demonstrativni vycet spolecnych ¢asti domu, coZ umoziuje dané
ustanoveni rozsifit o dalsi casti, které plni funkci pro zajisténi chodu a fungovani domu jako
celku. Nelze ptitom poukazovat na hledisko ptistupnosti ¢i neptistupnosti jednotlivych prvki
spole¢nych ¢asti budovy: napiiklad podlahy ¢i strop v jednotlivych bytech tvofi soucast
nosnych prvkii domu a jako takové jsou soucésti spoleénych ¢asti domu. Neni pfitom
podstatné, ze na tyto Casti nemaji pfistup ostatni vlastnici bytd v domé. Z logiky véci totiz
vyplyva, Ze nosné prvky neslouzi pouze vlastniku bytu, ktery toliko uziva jejich vnéjsi
povrch, ale svou technickou funkei slouzi v§em vlastnikiim jednotek v dom¢.
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Stejné tak balkény ¢i terasy (tvotici vnéjsi plast budovy) jsou podle autord citovaného
komentate nedilnou soucasti spolecnych casti domu; jednak lze poukézat na jejich technicky
vyznam a jednak na jejich funkce estetické a architektonické. V tomto smyslu Ize rovnéz
odkazat na definici pfedmétu vlastnictvi uvedenou v § 2 pism. b) zédkona o vlastnictvi bytt,
podle nizZ mize byt ve vlastnictvi pouze byt jako ,,mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou
podle rozhodnuti stavebniho uradu urceny k bydleni. Lodzie, balkdén Ci terasa nejsou
mistnostmi, tj. nemohou byt pfedmétem vlastnictvi jednotlivych vlastnikd. Neni podstatné, Ze
tvoti ptisluSenstvi nékterych byt podle § 121 odst. 2 obCanského zédkoniku (¢. 40/1964 Sb.),
nebot’ toto ustanoveni upravuje predevsim ,,uzivaci* (nikoliv ,,vlastnicky*) vztah.

Za spolecné ¢asti domu povazuje doktrina 1 okna [ackoliv nejsou uvedena v § 2 pism. g)
zékona o vlastnictvi bytl], nebot’ tvofi obdobné jako lodzie ¢i terasy a balkony soucast
vnéjsiho plasté budovy, ktery je bezesporu spole¢nou ¢asti domu.

Tomuto vykladu rovné€z odpovida soucasna pravni Gprava, nebot’ podle § 1160 odst. 2
obCanského zakoniku se za spole¢né Casti povazuji ,,(...) stavebni casti podstatné pro
zachovani domu vcetné jeho hlavnich konstrukci, a jeho tvaru i vzhledu, jakoz i pro zachovani
bytu jiného vlastnika jednotky, a zarizeni slouzici i jinéemu vlastniku jednotky k uzivani bytu.
To plati i v pripade, Ze se urcita cast prenecha nekterému vlastniku jednotky k vylucnému
uzivani‘. ObCansky zakonik v § 1222 déle odkazuje na provadéci natizeni vlady €. 366/2013
Sb., o upravé n&kterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim. Toto natizeni
v § 5 odst. 1 pism. b) oznaCuje za spole¢nou cast domu ,,stFechu vcéetné vyplni vystupnich
otvorti, izolaci, hromosvodu, lavek, destovych zlabii a svodii venkovnich ¢i vnitinich®; odst. 1
pism. d) t€hoz ustanoveni tikd, ze se dale jedna o ,,zdprazi, schody, vchody a vstupni dvere do
domu, priiceli, schodiste, chodby, vyplné stavebnich otvorii hlavni svislé konstrukce (okna
véetné okenic)*. Je rovnéz vhodné zduraznit, Ze odst. 1 pism. f) tohoto ustanoveni vyslovné
oznacuje za spolecné ¢asti domu 1 ¢asti pfistupné pouze z bytu (jako balkony, lodZie a terasy),
jez jsou ve vyluéném uzivani vlastnika ptislu$né jednotky.

Navzdory ne zcela $tastné formulaci § 2 pism. g) zdkona o vlastnictvi bytl (,,cdsti urcené
pro spolecné uzivani‘) se posledn¢ zminény nazor (tj. Ze spole¢na ¢ast domu muize byt ve
vyluéném uzivani) objevoval 1 pfed ucinnosti obcanského zdkoniku — o tom svéd¢i nejen
shora citovany komentaf, ale napf. i rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. ¢ervna 2011,
sp. zn. 22 Cdo 3174/2009, k otazce sklepni kdje (naopak rozsudek Nejvyssiho soudu, jehoZ se
zalobce dovolava, neni ptipadny, nebot’ se nikterak nezabyva otazkou vlastnictvi jednotlivych
casti domu). VySe citované rozsudky NejvyS§iho spravniho soudu véc nepfiliS§ vhodné
zjednodusily, pokud dovodily, Ze prostor vyluéné¢ uzivany jednim vlastnikem jednotky
nemtiZe jiz z tohoto diivodu patfit do spolecnych ¢asti domu.

S ohledem na shora fe¢ené proto nelze bez dalsiho souhlasit se zalobcovym tvrzenim, ze
stieSni okna osazend v bytové jednotce nemohou patfit do spole¢nych ¢asti domu.

Dale se soud zabyval povahou spravniho deliktu podle § 35 odst. 1 pism. h) zdkona
o statni pamatkové péci. Podle tohoto ustanoveni ulozi obecni ufad obce s rozsifenou
pusobnosti ulozi pokutu az do vyse 2 000 000 K¢ ,pravnické osobée, nebo fyzické osobé
opravnéné k podnikani, jestlize pri vykonu svého podnikani provadi (...) zménu stavby (...) na
nemovitosti, ktera neni kulturni pamatkou, ale je v pamdtkové rezervaci, bez zdvazného
stanoviska (...) nebo nedodrzuje podminky uvedené v tomto zavazném stanovisku (...)*. Prosty
jazykovy vyklad tohoto ustanoveni nevede k uspokojivému zavéru. Zakonodarce sice nejprve
oddélil carkou pojmy ,,pravnické osob&“ a ,.fyzické osobé opravnéné k podnikani“ (to by
odpovidalo bézné konstrukci smisené¢ho spravniho deliktu, tj. takového, jejz se mohou
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dopustit vSechny pravnické osoby, a naopak z fyzickych osob jen ty, které jsou zaroven
podnikateli), ovSem pak nelogicky dodal ,,pfi vykonu svého podnikani® zptisobem, ktery —
z hlediska cisté jazykového — umoziiuje tento dodatek vztdhnout jak pouze k ,,fyzické osobé
opravnéné k podnikani (coz ale vécné nedava pfili§ smysl, protoze se tim dvakrat sd€luje
totéZ), nebo k obéma probiranym kategoriim delikventli (a pak zase neni jasné, pro¢ si dal
zékonodarce tolik zéalezet na oné Carce mezi ,,pravnickou osobou® a ,fyzickou osobou®,
protoZze dodatkem doséahl toho, Ze obé oddélené kategorie opét smisil). Pro nalezeni spravné
odpovédi je proto nutné uchylit se k dal§im vykladovym metodam.

Podle teorie prava postihuji smisené spravni delikty subjekt bez ohledu na to, zda se
konkrétniho jednani dopustila jind osoba podiizend tomuto subjektu (zaméstnanec, jednatel,
zastupce apod.). Tento postup je zhlediska prava efektivnéjsi, nebot’ individudlni
odpovédnost jednotlivych osob je mnohdy velmi obtizné prokazat. V tomto smyslu se
pachatelem smiSeného spravniho deliktu muze stat jakdkoliv pravnickd osoba, z osob
fyzickych pak pouze podnikatel v souvislosti s vykonem podnikéani (srov. napt. Hendrych D.
a kol., Spravni prdvo — obecna cast, Praha C. H. Beck, 2009, 7. vydani, str. 476). Timto
zpusobem je nutno interpretovat 1 § 35 zdkona o statni paméatkové péci, ktery oproti § 39
téhoz zékona (postihujici prestupky fyzickych osob) dopada na pravnické osoby a podnikajici
fyzické osoby. Soud tedy uzavird, Ze v feSeném piipadé¢ mohl byt Zalobce stihan na zakladé
§ 35 odst. 1 pism. h) zdkona o statni pamatkové péci, prestoze neni podnikatelskym
subjektem.

Posledni otazkou zstava, zda je vytykané jednani v této konkrétni véci pficitatelné
zalobci a zda za né mél byt trestdn. Z vySe uvedeného plyne, Ze subjektem probiraného
spravniho deliktu byt mohl a Ze se jej mohl dopustit, pokud by nerespektoval zavazné
stanovisko pii stavebnich upravach spolecnych ¢asti domu. Jinak fe¢eno, SVJ bylo zplisobilé
porusit § 35 odst. 1 pism. h), oviem vyluén€ svymi pracemi ¢i stavebnimi Upravami na
spole¢nych ¢astech domu. V Zadném ptipad¢ ale nelze pfistoupit na to, ze SVJ je automaticky
odpové&dnou osobou, kdykoli probéhnou prace ¢i stavebni Upravy na spolecnych astech
domu. Pro posouzeni otazky zalobcovy odpovédnosti proto neni tolik podstatné, jestli okna
méla ¢i neméla byt kvalifikovana jako spolecna ¢ast domu — ale jestli Zalobce naplnil
hypotézu pouzité normy, tj. jestli ,,provadél stavbu* (zménu stavby).

Obsah spravniho spisu pfitom takovému zave€ru nesvéd¢i. Podle § 2 odst. 2 pism. c)
stavebniho zékona se za stavebnika povazuje ,,0s0ba, ktera pro sebe zada vydani stavebniho
povoleni nebo ohlasuje provedeni stavby, terénni upravy nebo zarizeni, jakoz i jeji pravni
nastupce, a dale osoba, kterd stavbu, terénni upravu nebo zarizeni provadi (...)*. Méstsky
ufad Praha 1, odbor vystavby, vydal dne 21. ¢ervna 2011 rozhodnuti o zmén¢é stavby pied
jejim dokoncenim, a to ve prospéch zadatelky pani V. R. Pouha skuteCnost, ze o vydani
zavazného stanoviska pozadal Zalobce, nemiize zalozit jeho odpovédnost za spravni delikt —
ostatné zalobce v fizeni vysvétlil, pro¢ zvolil dany postup a k podani zmocnil pana Z. Soud na
jeho vysvétleni neshleddva nic nepochopitelného ¢i smysSleného. Jelikoz stavebni upravy
provadéla pani R. a podminky zdvazného stanoviska svym jednanim porusila ona, je i ona
osobou odpovédnou za probirané zavadné jednani.

Na zavér se soud zabyval namitkou Gcastenstvi v kolauda¢nim fizeni. Nemohl dat pfitom
za pravdu Zalobci, Zze méstsky Ufad rozhoduje nekonzistentné v otazkach ucastenstvi ve
spravnich fizenich. Okruh ucastniki je totiz vzdy presné vymezen pro prislusné typy
spravniho fizeni a v pfipad¢ stavebniho a kolaudaéniho fizeni neni totozny. Mezi Uc¢astniky
stavebniho fizeni figurovalo v rozhodné dobé rovnéz SVIJ (srov. § 109 odst. 1 pism. g)
stavebniho zdkona ve znéni do 31. prosince 2012). Naopak s ti¢astenstvim SVJ stavebni
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zakon nepocitd v rdmci kolaudacniho fizeni (srov. § 120 odst. 3, podle néhoz je Gcastnikem
fizeni vyhradné stavebnik).

Vzhledem k tomu, Ze dand stavba byla pravomocné povolena pied G€innosti sou¢asného
stavebniho zdkona, prob¢hlo kolauda¢ni fizeni podle stavebniho zdkona ¢. 50/1976 Sb.
(viz pfechodné ustanoveni § 190 odst. 5 soucasného stavebniho zdkona). Nekdejsi stavebni
zdkon v § 78 odst. 1 taxativné vymezil okruh ucastnikd, mezi néZ SVJ nepatiilo. Méstsky
ufad proto nepochybil, pokud Zalobcovo odvolani posoudil jako nepfipustné, byt vystavbou
bytu dosSlo ke zméné nékterych spole¢nych casti domu (oken, stfe$ni terasy, rozvodu,
stoupacek atd.).

Zalobce tedy se svymi namitkami uspél; méstsky soud proto zrusil napadené rozhodnuti
podle § 78 odst. 1 s.f.s. a vratil véc zalovanému k dalS§imu fizeni, v némz bude Zalovany
vazan pravnim nazorem soudu (§ 78 odst. 5 s. 1. s.).

O nahradé nakladi fizeni rozhodl soud podle § 60 odst. 1 s.t.s. Uspé$ny Zalobce ma
pravo na nahradu nakladi fizeni, které sestavaji ze zaplacené¢ho soudniho poplatku (3 000 K¢)
a odmény advokata za dva tkony pravni sluzby (pfevzeti a piiprava zastoupeni, zaloba) po
2100 K¢ podle § 11 odst. 1 pism. a) a d), § 7 bodu 5, § 9 odst. 3 pism. f) vyhlasky
€. 177/1996 Sb. (advokatni tarif), ve znéni U€¢inném do 31. prosince 2012, v¢etné nahrady
hotovych vydajii (2 x 300 K&) podle § 13 odst. 3 advokatniho tarifu. Zalobctiv advokat je
platcem dané z pfidané hodnoty, a odména se tak zvySuje o ¢astku 1 008 K¢ odpovidajici
dani, kterou je advokat povinen odvést z odmény za zastupovani a z nahrad hotovych vyda;ji.
Celkem tedy zalobci nalezi (3 000 + 4 200 + 600 + 1 008 =) 8 808 K&.

P o u ¢ eni:Proti tomuto rozhodnuti Ize podat kasacni stiznost ve 1hlit¢ dvou tydnt ode dne
jeho doruceni. Kasacni stiznost se podava ve dvou vyhotovenich u Nejvyssiho
spravniho soudu, se sidlem Moravské namésti 6, 657 40 Brno. O kasac¢ni
stiznosti rozhoduje Nejvyssi spravni soud.

Kasaéni stiznost lze podat pouze z diivodu uvedenych v § 103 odst. 1 s. 1. s.;
kromé obecnych nalezitosti poddni musi kasacni stiznost obsahovat oznaceni
rozhodnuti, proti némuz sméfuje, v jakém rozsahu a z jakych davodu je
stéZovatel napada, a idaj o tom, kdy mu bylo rozhodnuti doruceno.

V fizeni o kasacni stiznosti musi byt stéZovatel zastoupen advokatem; to
neplati, ma-li stézovatel, jeho zaméstnanec nebo Clen, ktery za néj jedna nebo
jej zastupuje, vysokoskolské pravnické vzdé€lani, které je podle zvlastnich
zakoni vyzadovano pro vykon advokacie.

Soudni poplatek za kasacni stiznost vybira Nejvyssi spravni soud. Variabilni
symbol pro zaplaceni soudniho poplatku na ucet Nejvyssiho spravniho soudu
lze ziskat na jeho internetovych strankach: www.nssoud.cz.

V Praze dne 25. fijna 2016
JUDr. Eva Pechova, v.r.
ptedsedkyné senatu

Za spravnost vyhotoveni: J. Valkova
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