57A 116/2013-64

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Plzni rozhodl v senaté slozeném z predsedy senatu Mgr. Alexandra
Krysla a soudkyn Mgr. Ing. Veroniky Baroniové a Mgr. Miroslavy KasSpirkové v pravni véci
zalobkyné: MLV, proti zalovanému: Krajsky airad Karlovarského kraje, se sidlem Zavodni
353/88, Karlovy Vary, za Ucasti osob zOCastnénych na fizeni: 1) M.G,,
2) 8.G., 3)J.K., 4)J.S. 5 RS., 6) A.V., 7) V.V., v fizeni o zalobé proti rozhodnuti
Zalovaného ze dne 16. 9. 2013, ¢. j. 706/SU/13-3,

takto:

I. Zaloba se zamita.

II. ZAdnyz Gcastniki nema pravo naniahradu niaklada Fizeni.

III. Zadna z osob zicastnénych na fizeni nema pravo nandhradu niaklada
Fizeni.

Odidvodnéni:

Zalobkyné se v&as podanou Zalobou domahala zruseni v zahlavi oznaéeného rozhodnuti
zalovaného, kterym bylo zamitnuto jeji odvolani a potvrzeno rozhodnuti Méstského tradu
Nejdek, odboru stavebniho ufadu a zivotniho prostfedi (dale jen ,,stavebni ufad), ze dne
21.5. 2013, sp. zn. OSUZP/1017/12Sa. Timto rozhodnutim stavebni ufad podle § 129 odst. 1
pism. b) zédkona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu, ve znéni ucinném
pro projednavanou véc (dale jen ,stavebni zdkon®), nafidil vlastnikim stavby (vcetné
zalobkyn¢€) odstranéni stavby ,,Stavebni upravy spolecnych casti pudniho prostoru bytového
domu ... " na pozemku st. p. 211/2 v kat. izemi Nejdek (dale téz ,,stavba‘), a to:
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- stavebni Upravy spole¢nych casti bytového domu - ¢asti pidniho prostoru, ktery je
od spole¢nych ¢asti oddélen difevénou konstrukei s tepelnou izolaci, a které spocivaji
v odstranéni stavajici komory o wvnitinich pidorysnych pomérech 3,60 x 3,23 m
s vySkou ve hiebeni 1,65 m, vcetné dievéného schodisté, po kterém je komora
pristupna z bytové jednotky ¢. 560/3,
- obnoveni ptvodni podlahy v pldnim prostoru v mist¢ vzniklého otvoru
po odstranéném schodisti vcetné¢ doplnéni podhledu stropu v obytné mistnosti
v jednotce €. 560/3,
které byly provedeny bez rozhodnuti nebo opatieni stavebniho tfadu vyzadovaného timto
zakonem.

I. Obsah zaloby

Zalobkyné v podané Zalob& nejprve poukézala na skuteénost, Ze stavebni Gfad pii
vykonu stavebniho dozoru zjistil, ze udajné¢ byla provedena stavba "Stavebni upravy
spolecnych casti pudniho prostoru bytového domu ..." bez stavebniho povoleni s tim, Ze tato
stavba je pudnim prostorem a nikoliv soucasti bytové jednotky zalobce. JelikoZz nebyla
ptedlozena smlouva 0 vystavbe, mel zalovany za to,
ze stavebni ufad postupoval spravné, kdyz zjistil, ze ptidni prostor neni vymezen v prohlaseni
vlastnika jako soucést bytové jednotky zalobkyné. Dale uvedla, ze zalovany dal za pravdu
stavebnimu Ufadu rovnéz v tom ohledu, ze ptistup ptimo pod krov byl a je z bytové jednotky,
protoze otvor zde byl jiz pfi koupi bytové jednotky, zalobkyné¢ zadné schodisté
neodstrafiovala a otvor nevytvofila. K tomu dospé€l zalovany a stavebni ufad na zakladé
podkladii a vyjadieni zalobkyné s tim, ze stavebni Gpravy v ptidnim prostoru byly provadény
az v roce 2010. Zalovany tak usoudil, Ze Zalobkyné obnovila ptivodni vstup do ptidniho
prostoru a osadila nové schodisté spojujici bytovou jednotku s pladnim prostorem
a stavebnimi upravami vytvotila vestavbu ptidni komory nad svym bytem pro svou potiebu
bez ptislusného opatieni stavebniho tfadu a souhlasu ostatnich spoluvlastnikl objektu.

Zalobkyn& proti uvedenému odiivodnéni rozhodnuti Zalovaného v Zalobé namitala,
ze predmétny prostor je zjevné jejim vlastnictvim s tim, ze se o spolecny prostor domu
nejedna. Zalobkyné opirala svou argumentaci predeviim o projekt predmétného ptidniho
prostoru z roku 1925, ze kterého je patrné, ze bytova jednotka zahrnuje 1 vstup na schodisté
t&sné pod krov. Vchod je tedy ptivodni a dodnes je v bytové jednotce zachovan. Zalobkyné
se domnivala, ze vymezeni podlahové plochy prostoru na podkrovi v prohlaseni vlastnika
nebylo opomenuto, resp. nebylo urceno jako spole¢na ¢ast domu, nebot’ se jednalo o soucast
bytové jednotky ¢. 560/3. Zavér spravnich organti o tom, Ze tento prostor neni uveden
v kupni smlouvé, a tedy neni soucasti jednotky, je nespravny. Tento prostor byl vzdy,
od pocatku, soucasti jednotky, odkud byl do n¢j jediny pfistup, nejednéd se tedy o prostor
piistupny ze spoleéného schodists. Zalobkyné piipomnéla, Ze predpokladem pro vefejné
uzivani spole¢nych prostor je pfistup vSech spoluvlastnikli domu, coz ovSem nikdy nebyl
tento ptipad. Dlikazem pak nemohl byt ani zdmér nekoupit tento prostor, kdyz samostatné je
nemozné koupit soucast véci. Predmétny prostor neni dle Zalobkyné pidou, jednd se
o nedilnou souc¢ést bytové jednotky v jejim vlastnictvi, a to o podkrovi s tim, Ze zalovany
spravné vymezuje, ze podkrovi je mistnost nalézajici se prevazné v prostoru pod Sikmou
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sttechou. Naopak puda je pfistupnym vnitinim prostorem vymezenym stieSni konstrukci
a dalSimi stavebnimi konstrukcemi bez ucelového vyuziti. Zalovany vSak opomenul fakt,
ze puda musi byt pfistupna ze spoleéného schodisté, coz zde splnéno neni.

Zalobkyné zdiraznila, e Zalovany nespravné vychazel také z korespondence
od spolecnosti MACHEX KV s.r.o., ktera pfipravovala tehdejsi prohlaseni vlastnika. Tato
spoleCnost v dopise panu G. [pozn.: osobé zucastnéné na rizeni ad 1)] uvedla,
ze v prohlaseni vlastnika z roku 1997 nebyl vymezen spolecny prostor s tim, ze tento prostor
neni uréen jako soucast jednotky vymezené prohlaSenim vlastnika budovy. Zasadni
pro posouzeni véci vSak dle zalobkyné nebyl fakt, jak bylo rozmisténi jednotlivych mistnosti
a prostor v budové zaneseno v prohlaseni vlastnika. Dale bylo nutno namitnout, ze spole¢nost
MACHEX KV s.r.o. pouze vyhotovila prohlaSeni vlastnika tak, jak ji byly pfedlozeny
podklady a podana objednavka.

Pti posouzeni konstantni judikatury k otdzce, zda je mistnost bytem, je dle zalobkyné
nutno vychazet ze stavebn¢ pravnich piedpist; rozhodujici je ptitom kolaudacni stav, nikoliv
fakticky zptisob uZivani. Zalobkyné pfipomnéla, Ze je nutno si uvédomit, Ze se jedna o velmi
starou budovu s tim, Ze z projektu z roku 1925 je ziejmé, ze bytova jednotka ¢. 560/3
zahrnuje i vstup po schoditi t&sné pod krov. Zalobkyné zopakovala, e tento vchod je
puvodni a do dnesni doby je zachovan v bytové jednotce ¢. 560/3. Rozhodujici je pfitom stav
v dob¢ této ptivodni kolaudace a na vyklad je tedy nutno aplikovat tehdejsi legislativu. Toto
dle zalobkyné plyne rovné€z napt. ze zavéru usneseni Krajského soudu €. j. 18 Co 669/2012 -
154, ve kterém byla feSena otdzka povahy stiesniho, popi. pidniho prostoru. I v tomto
usneseni bylo poukdzdno na relevanci stavebné pravnich ptedpisi v dobé kolaudace.
Aplikace vykladu dle zdkona ¢. 72/1994 Sb. tedy nebyla na misté, stejné jako nebylo
na mist¢ vychazet bez dalSiho z prohlaseni vlastnika, které cCasto vibec neodpovida
skute¢nosti. Obdobny nazor vychazi i z usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 33 Odo 901/2005,
dle kterého je rovnéz podstatny stav podle kolaudace a nikoliv podle uzivani, popt. podle
rozhodnuti spoluvlastniki, tim je ad hoc prohlaseni vlastnika. Nejvyssi spravni soud uvedl,
ze jsou-li spolecné prostory objektivné uréeny kolaudacnim rozhodnutim, toto jejich urceni
nemiize byt zménéno (a tudiz nemohou byt tomuto zptisobu uzivani podle § 688 obcanského
zakoniku odnaty) rozhodnutim vlastnika, a to ani se souhlasem vSech najemcii v dome.

Zalobkyné tak méla za to, Ze rozhodnuti Zalovaného neodpovida konstantni judikatufe,
je v rozporu s pravnimi predpisy, kdyz byly posuzovany pouze listiny o nabyti vlastnictvi
vcetné prohlaSeni vlastnika namisto zjisténi skuteCného stavu podle stavebné pravnich
predpist, kdyz od 20. let 20. stoleti je piredmétny prostor uzivan vyhradné jako soucast bytu,
ktery v soucasnosti vlastni a uzivd zalobkyné. Ze vSech vySe uvedenych divodi proto
zalobkyn¢ navrhla, aby krajsky soud zalobou napadené rozhodnuti zrusil a Zalobkyni nahradil
naklady fizeni.

I1. Vyjadieni Zalovaného k Zalobé

Zalovany ve svém vyjadieni k véci samé uvedl, ze Zalobkyné uvadi téméf totozné
namitky jako vpodaném odvoléani, jejichz obsahem se zalovany podrobné zabyval jiz
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v oduvodnéni napadeného rozhodnuti v odvolacim fizeni. Déle uvedl, ze ze spisového
materialu je ziejmé, Ze zalobkyné (tehdy s manzelem) koupila pfedmétnou bytovou jednotku
560/3 v Nejdku vroce 1998 od meésta Nejdek. Koupé probéhla ve smyslu zakona
. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytli, ve znéni u¢inném pro projedndvanou véc (dale jen ,,zdkon
vlastnictvi bytd*), kdy v kupni smlouvé je jasné definovana skladba bytové jednotky
. 560/3, vcetn¢ vybaveni a soucasti bytu. Kazdd mistnost a kazda soucast této bytové
jednotky je ve smlouvé nazvana a je uvedena jeji vymeéra. Nikde v kupni smlouvé neni
uvedeno, ze soucasti bytu je pudni prostor, o ktery se zalobkyni jedna. Toto nebylo
definovano ani v ,,Prohldseni vlastnika® ze dne 20. 11. 1997, kterym byly vymezeny bytové
jednotky a jeho soucasti, véetné stanoveni spoluvlastnického podilu na spole¢nych castech
budovy a stejného spoluvlastnického podilu na stavebnim pozemku ¢. 211/2 v kat. uzemi
Nejdek, jakoz 1 vymezeny spolecné casti budovy. Kromé toho Zzalovany poukéazal
na skutecnost, ze sama zalobkyné v podaném odvolani uvedla, ze zdmér koupé jednotky
¢. 560/8 o vymeéie 45,14 m? podlahové plochy (zde ziejmé predbézné pracovné vymezena Cast
pudy na zakladé z4jmu o koupi manzeld V. — svétla vyska ve Stitu 1,65 m
a zapocitany prostor podlahové plochy az do mist, kde se sbiha stfecha s podlahou) odmitli
jako pidni sklad pro vestavbu bytové jednotky za navrZzenou cenu koupit a pozadali
o zatazeni prostoru do spole¢nych prostor domu s naslednym odkoupenim jejich podilu.
Z uvedeného tak dle zalované¢ho vyplynulo, Ze pro nezdjem manzeli V. o koupi predmétné
¢asti pudy nebyl uvedeny prostor vymezen jako jednotka ¢. 560/8 a zlstal jako celek — puda,
tj. spolecna ¢ast budovy ve spoluvlastnictvi vSech vlastnikii jednotek.

O O Oc¢ Ox¢

Zalovany dale poukazal na piislu§na ustanoveni zakona o vlastnictvi bytfl, konkrétné
na ustanoveni § 4 odst. 1 a 2 tohoto zdkona s tim, Ze v komentafi k t¢émto ustanovenim je
uvedeno, ze spolecné casti domu, které budou mit pravo uzivat vSichni vlastnici jednotek,
se v prohlaseni vlastnika ur¢i jednozna¢né. Pokud ptesto vlastnik budovy nékteré prostory
nebo C¢asti opomene v prohldSeni vymezit, pohlizi se na n¢ jako na spoleéné Ccasti
ve spoluvlastnictvi vSech vlastnik jednotek, pokud je nelze oznacit jako jednotku ¢i jeji
prisluSenstvi ve smyslu dalSich mistnosti v domé¢, jako jsou sklepy, komory apod. Urcujici je
vymezeni jednotky v souladu se zdkonem o vlastnictvi byti a vSe, co neni predmétem
vlastnictvi jako jednotka a jeji ptislusenstvi prostorové vymezené v budové, je spole¢nou casti
domu.

K opakujicim se namitkam zalobkyné ohledné urceni bytové jednotky podle projektu
z roku 1925, ¢i podle ,,kolaudaéniho stavu®, zalovany uvedl, ze je na rozdil od Zalobkyné toho
nazoru, ze v piipad¢ vlastnictvi bytovych jednotek dle zdkona o vlastnictvi bytu (coz byl
i tento pfipad), byla aplikace ustanoveni tohoto zdkona na misté. V tomto piipadé byl
pro urceni vlastnictvi k bytové jednotce zdkon o vlastnictvi bytl pfedpisem specidlnim
jejiho tvrzeni byla feSena otazka povahy stieSniho, popi. ptidniho prostoru, se zalovany
nemohl vyjadrit, nebot’ mu nebyl obsah tohoto usneseni znam, stejné jako konkrétni krajsky
soud, ktery udajné toto usneseni vydal, nebot’ Zalobkyné tyto tidaje v podané zalob¢ neuvedla.
K usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 33 Odo 901/2005 Zalovany uvedl, ze se jeho obsah
netykd problematiky urceni rozsahu vlastnictvi bytovych jednotek dle zakona o vlastnictvi
byta.
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Zalovany se proto domnival, ze namitky obsazené v podané zalobé neprokazuji
nezakonnost napadeného rozhodnuti ¢i takové vady fizeni, které by odivodnovaly zruSeni
napadené¢ho rozhodnuti, a proto krajskému soudu navrhl zalobu jako nediivodnou zamitnout.

III. Vyjadieni osob zucastnénych na rizeni

Osoby zucastnéné na fizeni ad 1), 2) a 3) se v plném rozsahu ztotoznily a souhlasily
s zalobou napadenym rozhodnutim zalovaného Krajského uradu Karlovarského kraje.

Ve véci dale podaly své vyjadieni osoby zucastnéné na fizeni ad 4) a 5). Tyto uvedly,
ze cely pudni prostor vdomé ani jeho ¢ast nikdy nikdo z byvalych a soucasnych vlastniki
bytd od doby, kdy se jmenovani do domu nastéhovali (tj. od roku 1997), az do soucasné doby
nevyuzival. Ze zkuSenosti jim je znamo, ze na zminéné ptid¢ domu se nedad ani vzpiimené
postavit, natoz se tam voln¢ bez zabran pohybovat. Na pid¢ jmenovani byli za celou dobu,
co vdomé bydli, pouze nckolikrat, a to napf. z divodu umistovani televizni antény
az divodu zavirani oteviené¢ho vikyfe na stfeSe pred destém. Pida v minulosti nebyla
a ani v soucasné dob¢ neni nikym ze soucasnych vlastnikli jakymkoli zpiisobem vyuzivana.
Jmenovani dale vyjadiili nazor, Ze pidni vestavba zalobkyné ptidu nijak neposkodila a kazdy
vlastnik zde ma nadale dost prostoru k tomu, aby si zde mohl napi. uschovat ¢i odlozit
nepotiebné véci z domdacnosti. Dale tyto osoby zucastnéné na fizeni zminily skutecnost,
ze puda v minulosti byla a je 1 nyni pfistupnd kazdému vlastnikovi ¢. p. 560 po celych 24
hodin bez omezeni, kdy vstupni vchod na piidu neni nijak zabezpecen ani uzamcen. Manzelé
G. a J.K. [pozn.: osoby zucastnéné na rizeni ad 1), 2) a 3)] od zahajeni fizeni o odstranéni
pudni vestavby stavebnim ufadem nikdy (a to ani na schiizich shromazdéni vlastnikl) fadné
nezdivodnili a nevysvétlili, pro¢ nechtéji Zalobkyni dat svlij souhlas a padni vestavbu
dodate¢né povolit, a to ani po ustnich vyzvach zalobkyné na téchto schiizich. Dale oba
jmenovani shodné uvedli a stvrdili svymi podpisy, ze nemaji ndmitek proti stavebni upravé
v pudnim prostoru nad bytem zalobkyné ani proti jejimu dodatecnému povoleni.

Své vyjadieni podaly také osoby zucastnéné na ftizeni ad 6) a 7). Tyto rovnéz
piipomnély, ze cely zmenSeny soucasny pudni prostor nad bytem Zzalobkyné nikdo nikdy
z byvalych a soucasnych ndjemnikt od roku 1966 (kdy se nasté¢hovali) nijak nevyuzival.
Na piid€ jmenovani nikdy nebyli a tuto pidu nijak nevyuzivali, stejné¢ jako nemaji zdjem ji
vyuzivat v budoucnu, ponévadz je na ni Spatny strmy pfistup po kovovém zebtiku, kdy byt
jmenovanych je mimo hlavni ¢ast této budovy. Oba jmenovani jsou presvédCeni, Ze bytova
jednotka zalobkyné je celd véetné¢ malé pidy nad jejim bytem cely podkrovni byt. Dale oba
shodné uvedli a stvrdili svymi podpisy, ze nemaji namitek proti stavajici stavebni tprave
v pudnim prostoru nad bytem zalobkyné, ptipadné ani proti jejimu dodate¢nému povoleni.

IV. Skutkovy zaklad projednavané véci

Z obsahu ptedlozeného spravniho spisu a z listin, provedenych k dikazu pii Gstnim
jednéni, vyplynuly pro véc nasledujici podstatné skutecnosti:
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Stavebni tfad provedl na zakladé podanych podnétli opakované kontrolni prohlidky
stavby (vCetné potfizeni fotodokumentace) a vykon stavebniho dozoru v jednotce ¢. 560/3
v bytovém domé ¢. p. 560 v Nejdku, pfiCemz zjistil, ze v ¢asti pidniho prostoru byly
provedeny stavebni upravy, vramci kterych zde byla vestavéna komora o rozmérech
cca 3 x 4 m s vyskou ve hiebeni cca 1,7 m, ktera je pfistupna po dievénych schodech z obytné
mistnosti bytové jednotky ¢. 560/3 v podkrovi bytového domu a slouzi pro potieby vlastnika
této bytové jednotky. V archivu stavebniho Ufadu nebylo zjisténo, ze by predmétné stavebni
upravy, pii kterych vznikla v ptidnim prostoru komora, byly nékdy povoleny. Stavebni urad
na zaklad¢ pro néj zdvazného stanoviska zalovaného kvalifikoval tyto stavebni tpravy jako
stavebni upravy pro zménu v uzivani Casti stavby, kterymi se nezasahuje do nosnych
konstrukci, neméni se vzhled stavby a nevyzaduji posouzeni vlivil na zivotni prostiedi, a které
podle § 104 odst. 2 pism. n) stavebniho zdkona podléhaji ohlaSeni stavebnimu uradu.
Vzhledem ktomu, ze stavebnik provedl uvedené stavebni Upravy bez rozhodnuti nebo
opatfeni stavebniho tUfadu vyzadovaného zakonem, zahdjil stavebni ufad ve smyslu § 129
odst. 3 stavebniho zakona fizeni o nafizeni odstranéni nepovolenych stavebnich uprav
a soucasn¢ nafidil k projednani véci ustni jednani.

Natizeného ustniho jednani, jak vyplynulo zprotokolu ze dne 7. 9. 2012,
&. j. OSUZP/1130/12, se nezucastnil 7adny z uéastnikil fizeni. Manzelé G. a J.K.[osoby
2012, zneéhoz vyplynulo, Ze jako spoluvlastnici bytového domu nemohou pfihlizet
skutecnosti, Ze jedna z bytovych jednotek si nepovolenymi stavbami zvétSuje svou bytovou
jednotku a navySuje hodnotu své nemovitosti. Jmenovani v ¢asti tykajici se stavebnich uprav
v pidnim prostoru uvedli, ze s nimi dodatecné souhlasi
za predpokladu, ze stavebnik bude postupovat ve smyslu zakona o vlastnictvi byti, tj. stavbu
zlegalizuje na své naklady, dojde ke vkladu do katastru nemovitosti a zméné velikosti
jednotlivych spoluvlastnickych podilti, z nichz se odvadi finan¢ni prostfedky do fondu oprav.
V pisemné¢ omluvé, kterou se jmenovani omlouvali z nafizeného ustniho jednani, dale
poukdzali na skutecnost, ze se jiz n¢kolikrat marn€ pokouseli o dohodu a vyzyvali zalobkyni,
aby stavbu zlegalizovala, postupovala dle platnych stanov spolecenstvi vlastnikli a dle zakona
o vlastnictvi bytd. Zalobkyn& vsak dle jejich nazoru nehodld nic legalizovat, naopak
se pokousi spolu s ostatnimi spoluvlastniky jesté vice rozvratit jiz tak nevyhovujici vztahy.
Rozesila rizna udani, aby odvedla pozornost od ¢ernych stavebnich uprav v domé. Jmenovani
proto nesouhlasili s upravami v pidnim prostoru a soucasn¢ zruSili sviij ptredchozi souhlas
udéleny za predpokladu, ze stavebnik bude postupovat v souladu se zdkonem a stanovami
spolecenstvi vlastnikii jednotek.

Z ustniho jedndni se zpracovnich divodd omluvili také manzelé¢ S., #. osoby
zucastnené na rizeni ad 4) a 5). Jmenovani shodn¢ jako ve vyjadreni k podané zalob¢ uvedli,
ze cely pidni prostor ani jeho ¢asti nikdy nikdo nevyuzival, ptida byla a je v souCasné dobé
nevyuzita a stavebni Gpravy provedené Zalobkyni ji nijak neposkodily. Dale uvedli, Ze ptida je
nadale pristupnd bez omezeni komukoliv, Ze nemaji ndmitek proti stavebnim upravam
v pudnim prostoru ani proti jejich dodate¢nému povoleni. Ze zdravotnich divodu se z ustniho
jednani omluvili také manzelé¢ V., . osoby zucastnéné na vizeni ad 6) a 7). Ti taktéz
poukdzali na skutecnost (shodné jako ve svém vyjadieni k Zalobg€), ze zmenseny pidni prostor
nad bytem zalobkyné nikdo nikdy z byvalych ani soucasnych najemnikti od roku 1966,
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kdy se do domu nastéhovali, nevyuzival. Na pud¢ sami nikdy nebyli, ani ji nijak nevyuzivali
a v budoucnu ji vyuZzivat nehodlaji, nebot’ je tam strmy piistup po ocelovém Zebiiku, kdy
jejich byt se nachazi mimo hlavni budovu €. p. 560 v Nejdku. Jmenovani neméli ndmitek proti
stavebnim Upravdm v pidnim prostoru nad bytem zalobkyné, piipadné proti jejich
dodate¢nému povoleni. M¢li za to, ze byt zalobkyné je cely vcetné malé pidy jeden
podkrovni byt.

Z natizeného ustniho jednani se pak zpracovnich divodi omluvila také sama
zalobkyn¢, ktera soucasné uvedla, ze ptivodni pidni prostor domu ¢. p. 560 v Nejdku byl
piestavén na bytovou jednotku, kterou v roce 1985 dostali s manzelem do najmu. V roce 1998
bytovou jednotku odkoupili na zaklad¢é kupni smlouvy jako 4. nadzemni podlazi — podkrovi.
Po celou dobu se k tomuto prostoru chovali jako k fadn¢ zakoupené nemovitosti. Na vlastni
naklady prostory uklizeli po femeslnicich, ktefi provadé€li prace na stfese, na vlastni naklady
vymenili bo¢ni (tehdy nefunkcni) okno, kterym do bytu zatékalo. Dale ptipomnéla, Ze ostatni
najemnici a pozdé&ji vlastnici bytovych jednotek domu ¢. p. 560 se o prostor piimo
pod stiechou nikdy nezajimali a Gprav a oprav se nijak financné netcastnili. Pfed zakoupenim
jednotky €. 560/3 dolozili pisemné vyjadieni vSech byvalych ndjemniki, ze o tento prostor
(jinak pfistupny pouze stropem nad spoleCnym schodistém) nema nikdo znich zijem.
Zalobkyné nesouhlasila s tvrzenim, Ze by podkrovi byl spole¢ny prostor viech spoluvlastniki
bytového domu. Pokud jsou v kupnich smlouvach chyby a nedostatky, zalobkyn¢é namitala,
ze to je chyba prodavajiciho, tj. mésta Nejdek ve spojeni se spolecnosti MACHEX KV. Dale
uvedla, ze horni ¢ast podkrovi a vchod do néj, kde se dnes nachazi dfevéna komora, zakryli
drevottiskovymi deskami, pficemz az v roce 2010 pii rekonstrukci bytu dfevottiskové desky
odkryli a ¢ast prostoru pfimo pod krovem piepazili a oblozili dfevénymi palubkami. Soucasné
zalobkyn¢ nesouhlasila s tvrzenim, ze by zabrala ¢ast spole¢nych prostor bez souhlasu, kdy
rekonstrukci bytu provadéli s manzelem s védomim, Ze cely prostor pod krovem, jak je
popsano v kupni smlouvé, maji zakoupeny do vlastnictvi.

Dne 10. 9. 2012 stavebni ufad sdélil zalobkyni jako stavebnikovi, ze pokud
ve stanovené lhit€¢ poda zadost o dodatecné povoleni stavby, predlozi doklady a podklady
ve stejném rozsahu jako k zadosti o stavebni povoleni a pokud prokdze, Ze nejsou provedeny
v rozporu s obecnymi pozadavky na vystavbu nebo s vefejnym zajmem chranénym zvlastnim
pravnim predpisem, lze na zdkladé § 129 odst. 2 stavebniho zdkona tyto stavebni upravy
dodatecnd povolit. Zalobkyné podala Zadost o dodateéné povoleni stavebnich uprav, k niz
nedolozila Zadné doklady. Byla proto stavebnim ufadem vyzvana k doplnéni dokladt
ve stanovené lhut¢ a fizeni o odstranéni nepovolenych stavebnich tprav bylo dle § 129 odst. 2
stavebniho zakona pferuseno.

Vzhledem ktomu, ze zalobkyné pozadované doklady (tj. pfedevSim smlouvu
o vystavbé uzavienou se vSemi spoluvlastniky bytového domu ve smyslu § 18 zakona
o vlastnictvi bytll) stavebnimu ufadu ani ptes vyzvu neptedlozila, bylo fizeni o dodatecném
povoleni stavebnich tUprav rozhodnutim ze dne 6. 3. 2013, & j. OSUZP/475/2013-12,
zastaveno. Toto rozhodnuti nabylo pravni moci dne 26. 3. 2013. Nasledné stavebni urad
oznamil ucastnikiim fizeni o odstranéni nepovolenych stavebnich uprav pokracovani v fizeni
a soucasné jim ozndmil, Zze méa shroméazdény vSechny podklady pro vydéani rozhodnuti ve véci



pokraGovani 8 57A 116/2013

s tim, Ze maji moznost se ve smyslu § 36 odst. 2 spravniho fadu vyjadfit pfed vydanim
rozhodnuti k jeho podkladiim, pfipadn¢ navrhnout jejich doplnéni.

Zalobkyn¢ v fizeni uplatnila namitky a soucCasn¢ podala navrh na ukonceni fizeni
o odstranéni nepovolenych stavebnich Gprav, v némz poukazala na nésledujici skute¢nosti:

Stavebni ufad vydal dne 21. 5. 2013 pod sp. zn. OSUZP/1017/12Sa rozhodnuti,
kterym podle § 129 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona nafidil vlastnikiim stavby odstranéni
stavby obsahujici stavebni tpravy spolecnych ¢asti bytového domu — ¢asti pidniho prostoru,
ktery je od spolecnych ¢asti oddélen dievénou konstrukei s tepelnou izolaci a které spocivaji
v odstranéni stavajici komory o vnitinich pidorysnych rozmérech 3,60 x 3,23 m s vyskou
ve hiebeni 1,65 m vcetné dievéného schodisté, po kterém je komora pfistupna z bytové
jednotky ¢. 560/3; a obnoveni ptivodni podlahy v ptidnim prostoru v misté vzniklého otvoru
po odstranéném schodisti véetné doplnéni podhledu v obytné mistnosti v jednotce ¢. 560/3.
V odiivodnéni tohoto rozhodnuti stavebni tifad poukazal na ustanoveni § 4 odst. 1 a 2 zakona
o vlastnictvi bytd upravujicich nalezitosti prohlaSeni vlastnika a urceni prostorove
vymezenych ¢asti budovy, které se stanou bytovymi jednotkami a spoleCnymi ¢astmi domu.
Déle uvedl, Zze pokud pfesto vlastnik budovy nékteré prostory nebo casti opomene
v prohldSeni vymezit, pohlizi se na né¢ jako na spolecné casti ve spoluvlastnictvi vsech
vlastnikli jednotek, pokud je nelze oznacit za jednotku ¢i jeji prislusenstvi ve smyslu dalSich
mistnosti v domé, jako jsou sklepy, komory apod. Urcujici je tedy vymezeni jednotky
v souladu se zakonem o vlastnictvi bytl, pficemz vSe, co neni pfedmétem vlastnictvi jako
jednotka a jeji ptislusenstvi prostorové vymezené v budové, je spole¢nou c¢asti domu. Tento
nazor zastava také Krajsky urad Karlovarského kraje, odbor stavebniho ufadu, ktery ve véci
zaujal své stanovisko jiz dne 17. 7. 2012 (adresované manzelim G. a J.K.), dale dne 3. 9.
2012 a opakovan¢ dne 5. 11. 2012 zaslané piimo zalobkyni, pfi¢emz stavebni ufad je timto
nazorem nadfizeného organu vazan.

Z vyse uvedeného dle nazoru stavebniho ufadu vyplynulo, ze dle prohlaseni vlastnika
neni podkrovni prostor soucasti bytové jednotky ¢. 560/3 a ani vném neni uvedeno,
ze podkrovni ¢ast domu €. p. 560 je soucasti nebo prislusenstvim bytové jednotky ¢. 560/3.
Proto stavebni Urad zastdval nadzor, Ze se jedna o spolecné prostory. Konstatoval, ze jak
vyplynulo z pribéhu spravniho fizeni, jedna se v daném ptipadé€ o stavebni Gpravy v pidnim
prostoru pro zménu stavby se vznikem komory. Tato komora je pristupna dievénymi schody
z obytné mistnosti v bytové jednotce ¢&. 560/3. Stavebni upravy byly provedeny
bez pisemného souhlasu vSech ostatnich spoluvlastnikti bytového domu. Jelikoz se jednalo
o stavebni upravy, které se ve smyslu § 2 odst. 5 stavebniho zdkona povazuji za zménu
dokoncené stavby, tj. tpravy, pii nichz se zachovava vnéjsi pidorysné a vyskové ohraniceni
stavby a které se tykaji spole¢nych ¢asti bytového domu a rovnéz doslo ke zméné zptisobu
uzivani c¢asti stavby a zménila se 1 velikost spoluvlastnickych podili na spole¢nych ¢astech
domu v disledku navySeni stavajici podlahové plochy jednotky €. 560/3 o plochu vzniklou
stavebnimi upravami, bylo dle stavebniho ufadu ve smyslu § 11 odst. 5 zdkona o vlastnictvi
byt tieba souhlasu vsech vlastnikii jednotek. Z ustanoveni § 13 odst. 3 téhoz zakona pak dale
vyplyva, ze TUpravy, jimiz se méni vnitini usporfaddni domu a zaroven velikost
spoluvlastnickych podili na spole¢nych ¢astech domu, muze vlastnik jednotky provadét jen
na zdkladé¢ smlouvy o vystavbé uzaviené se vSemi spoluvlastniky jednotek v domé
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a pro jejich pfipadné dodatecné povoleni je tak zapotiebi souhlasu vSech vlastnikii jednotek
v dom¢. Stavebni ufad v této souvislosti poukazal také na znéni ¢l. 14 stanov spoleCenstvi
vlastnik@i domu €. p. 560 v Nejdku a nesouhlasil s tvrzenim zalobkyné, ze byl prostor nad
jednotkou v dobré vife uzivan vlastniky jednotky ¢. 560/3 a ze byl z davodi Unikt tepla
z jednotky 560/2 zateplen na zaklad¢ projektové dokumentace a vyjadieni hasict.

Stavebni ufad naopak z prubéhu fizeni, pfedlozenych dokladl a podkladi a vyjadieni
samotné zalobkyné dovodil, Ze stavebni upravy v pidnim prostoru byly provedeny az v roce
2010, a to bez jakékoliv predchozi projektové dokumentace nebo stanoviska Hasi¢ského
zachranného sboru, nebot” Zalobkyné¢ piedlozila k zddosti o dodatecné povoleni stavby
projektovou dokumentaci zpracovanou az v unoru roku 2013 a pozarné bezpecnostni feseni
stavby zpracované v bfeznu 2013. Dale uvedl, Ze z potizené fotodokumentace je patrné,
ze zbytek ptidniho prostoru, ktery ziistal po stavebnich upravach volny, vykazuje nepotadek,
prach, Spinu a ptebytecny stavebni material po provedenych stavebnich tpravach se vznikem
komory, ktery nebyl ani odklizen. Dale z prohlaSeni vlastnika jednotky vyplynulo, Ze obytné
mistnosti bytu vcetn¢ kuchyné, ptredsiné, WC a koupelny, tedy prostory bytové jednotky,
které jsou vytapéné, maji podlahovou plochu 72,96 m?. Prostor nachazejici se nad touto
bytové jednotkou neni dle provedeného mistniho Setfeni a pofizeni fotodokumentace zateplen;
uvedeny prostor (mimo vestavénou komoru) je klasicka ptida bez zatepleni. Zatepleni bylo
zjisténo pouze v pfipadé ony samotné nepovolené stavby komory, ktera zde vznikla
nepovolenymi stavebnimi upravami, a to o vnitinich pidorysnych rozmérech 3,60 x 3,23 m,
tj. o plose 11,62 m?. Stavebni Gfad rovnéz konstatoval, Ze po prohlédnuti dokumentace stavby
a zpracované¢ho pozarné bezpecnostniho feSeni bylo zjisténo, ze provedené a nepovolené
stavebni Upravy jsou provedeny v rozporu se zpracovanym pozarn¢ bezpecnostnim feSenim
stavby, nebot” stavajici obvodova konstrukce je z obou stran zhotovena pouze ze dievénych
palubek, mezi kterymi je vloZena tepelnd izolace. V ptipad¢ dodatecného povoleni by musely
byt dodate¢né provedeny upravy obvodové konstrukce komory a tato konstrukce by musela
byt dodate¢né opatfena novym SDK podhledem v sestavé s garantovanou pozarni odolnosti
EI30a-b s pozarni odolnosti RE30, pfipadné¢ by musel byt cely dievény krov nad stavajici
Casti feSené vestavéné komory opatien prkennym podbitim tl. min. 13 mm, na kterém bude
provedena VC omitka tl. min. 20 mm na keramickém nebo ocelovém pletivu, pfipadné jako
dalsi varianta by pfichazel v uvahu dievény krov v prostoru této nové komory opatfit novym
SDK podhledem v sestaveé pozarni odolnosti RE30. Dle stavebniho ifadu tak stavebni tpravy
byly provedeny v rozporu s pozarnimi predpisy, coz kromé neuzaviené smlouvy o vystavbé
se vSemi spoluvlastniky bytového domu byl dalsi diivod pro jejich odstranéni.

Zavérem stavebni Ufad doplnil, Ze pokud byvali nijemnici neméli zdjem o pldni
prostor a toto stvrdili svymi podpisy, neznamenalo to bez dalSiho, Ze se tento prostor stal
soucasti bytové jednotky ¢. 560/3. Z obsahu spisového materidlu ptfitom v této souvislosti
jednoznac¢né vyplynulo, Ze na zakladé zadosti zalobkyné a jejiho manzela z roku 1996, kdy
pozadali o koupi nevyuzivaného pudniho prostoru nad bytem, byl skutecné tento pldni
prostor ptfed prodejem bytového domu oznacen jako nebytovy prostor — plidni sklad
pod ¢&. 560/8 o vyméte 45,14 m?, kdy zalobkyné na zakladé zadosti ze dne 17. 6. 1997
adresované spolecnosti MACHEX KV s.r.o. pozadala o pfepracovani nabidky névrhu kupni
ceny za jednotku ¢. 560/3 a 560/8, nebot’ nesouhlasila zejména s jejich cenou. Poté patrné
nedoslo k dohodé¢, a proto pti nasledném prodeji bytového domu €. p. 560 v Nejdku byl tento
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pudni prostor pod oznaenim ¢. 560/8 vytazen zprodeje, a tedy jej manzelé V. jako
samostatny prostor nekoupili. Dle prohlaseni vlastnika se vSak tento prostor nestal ani
soucasti bytové jednotky ¢. 560/3 a nebyl vymezen ani jako prostor spole¢ny. Za tohoto stavu
stavebni ufad zopakoval, Ze je nutno na néj pohliZet jako na spolecnou ¢ast ve spoluvlastnictvi
vsech vlastnikt jednotek.

Dle stavebniho ufadu tak zalobkyné po celou dobu fizeni neprokéazala, ze by
nepovolené stavebni Upravy v piadnim prostoru nebyly v rozporu s § 129 odst. 2 stavebniho
zakona, tj. v rozporu s vefejnymi zajmy a v prubehu fizeni neptedlozila k Zadosti o dodatecné
povoleni stavebnich Gprav smlouvu o vystavbé uzavienou se vSemi spoluvlastniky bytového
domu. Stavebni ufad rovnéz konstatoval, ze se mu v prubchu fizeni nepodafilo smirem
odstranit vzajemné rozpory, které jsou jiz s ohledem na dalsi vedené spravni fizeni jiz hluboce
rozvracené, a proto rozhodl tak, ze nafidil odstranéni stavebnich uprav vsem vlastnikiim
stavby. Rozhodl také o odstranéni dievénych schodli vedoucich do tohoto piidniho prostoru
a doplnéni podlahy v pidnim prostoru a podhledu stropu v bytové jednotce, které
po odstranéni stavebnich uprav ztrati své opodstatnéni a smysl. Rovnéz upozornil, ze dle
puvodni dokumentace z roku 1925 nebyl vstup do tohoto ptidniho prostoru z bytové jednotky,
ale ze spole¢né chodby. Stavajici bytova jednotka vznikla az po stavebnich tupravach, které
zde byly v minulosti provedeny, a proto je tento vstup do pivodniho prostoru po dievénych
schodech jiz také ztéto jednotky. Pro vSech spoluvlastniky je ovSem vstup do ptidniho
prostoru zajistén po ocelovém Zebiiku poklopem ze spole¢ného schodisté bytového domu.

Zavérem se stavebni ufad vypofadal také suplatnénymi ndvrhy a ndmitkami
zalobkyn¢, stejné jako manzell G. a JK., manzell V.
a manzell S. uplatnénych predev§im v rdmci omluvy z natizeného ustniho jednani.

Zalobkyné se proti tomuto rozhodnuti branila odvolanim, v némZ namitala, Ze padni
prostor bytového domu €. p. 560 v Nejdku byl vlastnikem domu v minulych letech predélan
na bytovou jednotku oznacenou nyni jako ¢. 560/3. K dispozici je projekt tohoto plidniho
prostoru z roku 1925, z néhoz je patrné, ze puida (bytova jednotka ¢. 560/3) zahrnuje 1 vstup
po schodisti tésn€ pod krov. Tento vchod je ptivodni a byl do dnesni doby v bytové jednotce
¢. 560/3 zachovan. Dale uvedla, Ze o prodeji jednotek v bytovém domé €. p. 560, N... se
zacalo s méstem jednat v roce 1996, kdy dne 11. 11. 1996 byla na Mé&stsky urad v Nejdku
zaslana zadost o odkoupeni pudnich prostor s pisemnym vyjadfenim vSech tehdejSich
najemnikd, ze o zminény prostor nemaji zdjem. V lednu roku 1997 zalobkyné obdrzela prvni
navrhy kupni ceny — pod €. j. 131/97 jednotku €. 560/3 a pod €. j. 133/97 jednotku ¢. 560/8
jako pudni sklad pro vestavbu bytové jednotky. Zalobkyn& uvedla, Ze jednotku &. 560/8
o vyméfe 45,14 m? podlahové plochy (svétla vyska ve Stitu 1,65 m a zapocitany prostor
podlahové plochy az do mist, kde se sbihd stfecha s podlahou) odmitli jako ptidni sklad
pro vestavbu bytové jednotky za navrzenou cenu koupit a zadali o zafazeni prostoru
do spoleénych prostor domu s naslednym odkoupenim tohoto podilu. Zalobkyné ptipomnéla,
ze navrzené ceny jednotek se do samotného prodeje (tj. do 10. 7. 1998) piepocitavaly
a ménily, kdyZ nabizeny nebytovy ptdni sklad pro vestavbu bytové jednotky jiz nebyl nikde
zminén. Zalobkyné nasledn& poukazala na obsah prohlaseni vlastnika o vymezeni jednotek,
dle kterého nakresy podlazi konéi 4. nadzemnim podlazim — podkrovim. Zadné dal3i prostory
nad podkrovim jiz nejsou v prohlaSeni vlastnika ve spolecnych Castech domu vyznaceny.
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Zalobkyné se proto domnivala, Ze vymezeni podlahové plochy ,,prostoru nad podkrovim®
(kdy podkrovim se v prohldseni vlastnika rozumi bytova jednotka ¢. 560/3) nebylo
opomenuto a nebylo jednoznacné urceno ve spolecnych ¢astech domu, nebot’ patii k bytové
jednotce ¢&. 560/3, kdy jeho podlahovou plochu nelze vymezit. Zalobkyné se nasledné
vénovala otazce definovani a urceni velikosti podlahové plochy, véetné definovani pojmu
mistnosti. V ndvaznosti na to se domnivala, ze prostor piistupny z bytové jednotky ¢. 560/3
neni mistnost, nemd samostatné standardni zarubné a vstupni dvefe, které se nachazeji
pouze u vstupu do bytové jednotky ve 4. nadzemnim podlazi — podkrovi, kterou Zalobkyné
s manzelem zakoupila kupni smlouvou do osobniho vlastnictvi. Prostor pfistupny z bytové
jednotky €. 560/3 (se svétlou vyskou ve §tit¢ 1,65 m) dle Zalobkyné nelze nazvat mistnosti ani
ztoho divodu, Zze svétld vySka mistnosti musi byt alespoit a) 2600 mm v obytnych
a pobytovych mistnostech, b) 2300 mm v obytnych a pobytovych mistnostech v podkrovi;
mistnosti se zkosenymi stropy musi mit tuto svétlou vysku nejméné nad polovinou podlahové
plochy mistnosti, pokud ustanoveni ¢asti Sest¢ vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. nestanovi jinak.

Zalobkyné pak v zavéru podaného odvolani nesouhlasila ani s nafizenim obnoveni
puvodni podlahy v plidnim prostoru v misté vzniklého otvoru po odstranéném schodisti,
vcetné¢ doplnéni podhledu stropu v obytné mistnosti v jednotce ¢. 560/3, a odstranénim
dfevéného schodisté, po kterém je komora z bytové jednotky piistupna. Namitala, ze otvor
v podlaze zde byl jiz pti kupovani bytové jednotky do osobniho vlastnictvi; Zadné schodisté
odstraniovano v minulosti nebylo, otvor nebyl vytvofen. Dievéné schodisté, po kterém je
komora piistupna, je soukromé schodisté zalobkyné, které je umisténo (stejné jako podhledy
stropu) v pokoji bytové jednotky €. 560/3, a které tak nejsou spolecnymi ¢astmi domu.

Zalovany rozhodnutim ze dne 16. 9. 2013, ¢&. j. 706/SU/13-3, odvolani zalobkyné jako
nedivodné zamitl. V odiivodnéni rozhodnuti stejné jako prvostupnovy stavebni ufad poukazal
na ustanoveni § 4 odst. 1 a 2 zdkona o vlastnictvi byt a ztotoznil se se zavéry stavebniho
ufadu, ze pokud vlastnik budovy nékteré prostory nebo Casti opomene v prohlaSeni vymezit,
pohliZi se na né jako na spole¢né &asti ve spoluvlastnictvi viech vlastniki jednotek. Zalovany
poukdzal na obsah kupni smlouvy k bytové jednotce ¢. 560/3, uzaviené dne 30. 6. 1998 mezi
méstem Nejdek (jako prodavajicim) a manzeli V. (jako kupujicimi), dle které nebylo dle
zalovaného prokazano, ze by predmétny prostor byl soucasti bytové jednotky
¢. 560/3. V této souvislosti zalovany poukézal na skute¢nost, ze sama Zzalobkyné¢ v podaném
odvolani uvedla, Ze zamér koupé jednotky ¢&. 560/8 o vyméie 45,14 m? podlahové plochy
odmitli jako ptidni sklad pro vestavbu bytové jednotky za navrzenou cenu koupit a pozadali
0 zafrazeni tohoto prostoru do spole¢nych prostor domu s moznosti nasledného odkoupeni
jejich podilu. Zalovany se poté v odiivodnéni rozhodnuti vénoval vymezeni pojmti podkrovi
dle CSN 73 4301 a CSN ISO 6707-1, 73 0000 a rovnéz vymezeni pojmtl byt a ptida. Poukézal
také na obsah stanoviska spolecnosti MACHEX KV, kterd v minulosti zpracovala prohlaSeni
vlastnika budovy, z né¢hoz vyplynulo, Ze krov ani prostor vymezeny nad jednotkou ¢. 560/3
nebyl urcen jako soucést jednotky vymezené prohlasenim vlastnika, ale jedna se o spole¢nou
ast budovy. Zalovany se dale neztotoznil s tvrzenim Zalobkyné, Ze pfistup piimo pod krov
byl a je pouze ztéto bytové jednotky, kdy otvor zde byl jiz pti jeji koupi, a Zalobkyné
s manzelem Zadné schodiité neodstrafiovali a otvor netvofili. Zalovany v této souvislosti
podrobné citoval zavéry stavebniho ufadu, z nichz shodné dovodil, Ze schody ani vstup do
pudniho prostoru v bytové jednotce v dobé koupé bytu neexistovaly a Ze tedy manzel¢ V.
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nepovolenymi stavebnimi upravami obnovili ptivodni vstup do ptidniho prostoru, osadili nové
schodisté spojujici bytovou jednotku s piidnim prostorem a stavebnimi Upravami vytvofili
vestavbu pidni komory nad svym bytem pro svou potiebu bez ptislusného opatieni
stavebniho ufadu a souhlasu ostatnim spoluvlastnikii objektu. Argumenty zalobkyné
na vypocet plosné vyméry pfi prodeji bytu zalovany pokladal za neopodstatnéné a stejné tak
neptisveédCil tvrzeni Zzalobkyné, ze prostor pod krovem neni samostatnou mistnosti
se zarubnémi a uzamykatelnymi dvefmi, a proto z tohoto diivodu nebyl samostatné vymezen
podlahovou plochou v bytové jednotce ¢. 560/3 a jednd se pouze snizeni mistnosti, které si
mohou ostatni spoluvlastnici ve svych jednotkach se svétlou vyskou 3,10 m také zfidit bez
navySeni ploSnych metri a zménou podilu na spoleénych prostorach obytného domu.
Zalovany upozornil, Ze zalobkyné si v tomto ohledu ve svych tvrzenich vzajemné odporuje.
Zalovany tak uzaviel, ze vzhledem k tomu, Ze Zalobkyné po celou dobu fizeni neprokazala,
ze nepovolené stavebni Upravy v pidnim prostoru nejsou v rozporu s § 129 odst. 2 stavebniho
zakona, tj. v rozporu s veiejnymi zajmy a v pribehu fizeni neptedlozila k zadosti o dodate¢né
povoleni stavebnich uprav smlouvu o vystavbé uzavienou se vSemi spoluvlastniky bytového
domu, nafidil stavebni tfad jejich odstranéni vlastnikiim stavby, a to vcetné¢ dievéného
schodisté, které tim pozbyva tcelu. Soucasné nafidil obnoveni pivodni podlahy v plidnim
prostoru v mist¢ vzniklého otvoru po odstranéném schodisti véetné doplnéni podhledu stropu
v obytné mistnosti v jednotce ¢. 560/3, tedy uvedeni stavby do plivodniho stavu ve smyslu
§ 129 odst. 6 stavebniho zakona. Zalovany k tomu s ohledem na uplatnéné odvolaci namitky
uvedl, ze pokud by byl ponechan volny prostor po odstranéni vestavéné pudni komory
a pristupového schodisté do komory, dochazelo by k uniku tepelné¢ energie do ptidniho
prostoru a piedevsim by zlstal do bytu volny nechranény vstup z ptidniho prostoru, coz by
bylo v rozporu se zdkladnim ustanovenim § 8 odst. 1 pism. e) vyhlasky ¢. 268/2009 Sb.,
o technickych pozadavcich na stavby, kterym se urcuje bezpecné uzivani staveb a naruSeni
soukromi bytové jednotky, které ma byt chranéno pod jednim uzavienim. Zalovany jako
odvolaci organ tak na zaklad¢ vSech vySe uvedenych skute¢nosti neshledal uplatnéné odvolaci
namitky divodnymi.

V. Posouzeni véci krajskym soudem

Vzhledem k tomu, ze Zalobkyné i zalovany souhlasili s rozhodnutim o véci samé
bez jednani, rozhodl soud v souladu s § 51 odst. 1 s. 1. s. 0 véci samé bez jednani.

Dle § 75 odst. 1, 2 s. f. s. vychazel soud pii prezkoumani Zalobami napadenych
rozhodnuti ze skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl v dob& rozhodovani spravniho
organu. Krajsky soud ptezkoumal napadend rozhodnuti zalovaného v mezich uplatnénych
zalobnich bodl a dospél k z&veru, ze Zaloby nejsou divodné.

V projednavané véci je pfedmétem posouzeni otazka zakonnosti vydaného rozhodnuti
v fizeni o odstranéni stavby ve smyslu § 129 odst. 1 pism. b) stavebniho zdkona. Podle tohoto
ustanoveni stavebni ufad nafidi vlastniku stavby, popiipadé s jeho souhlasem jiné osobg,
odstranéni stavby provadéné nebo provedené bez rozhodnuti nebo opatieni nebo jiného ukonu
stavebniho ufadu vyzadovaného timto zakonem anebo v rozporu s nim, a stavba nebyla
dodate¢né povolena.
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Podle odst. 3 téhoz ustanoveni stavebniho zékona plati, ze stavbu uvedenou v odstavci
1 pism. b) 1ze dodatecné povolit, pokud stavebnik nebo jeji vlastnik prokaze, ze

a) neni umisténa v rozporu s cili a ukoly uzemniho planovani, politikou tzemniho
rozvoje, s izemn¢ planovaci dokumentaci a s izemnim opatfenim o stavebni uzdvétre nebo
s izemnim opatfenim o asanaci uzemi nebo s pfedchozimi rozhodnutimi o tzemi,

b) neni provadéna ¢i provedena na pozemku, kde to zvlastni pravni ptedpis zakazuje
nebo omezuje,

c) neni vrozporu s obecnymi pozadavky na vystavbu nebo s vefejnym zajmem
chranénym zvlastnim pravnim piedpisem.

Bude-li stavba dodate¢né povolena, stavebni tiad fizeni o odstranéni stavby zastavi.

Podle § 129 odst. 2 stavebniho zakona stavebni ufad zahdji u stavby uvedené
v odstavci 1 pism. b) fizeni o jejim odstranéni. V ozndmeni zahdjeni fizeni vlastnika nebo
stavebnika pou¢i o moznosti podat ve lhité 30 dnii od zahajeni fizeni zadost o dodate¢né
povoleni stavby. Jde-li o stavbu vyzadujici stavebni povoleni, zadatel piedlozi podklady
predepsané k zadosti o stavebni povoleni. Jde-li o stavbu vyzadujici ohlaSeni, zadatel predlozi
podklady piedepsané k ohlaseni.

Z vyse citované pravni upravy je tedy ziejmé, ze fizeni o odstranéni stavby a fizeni
o0 jejim dodate¢ném povoleni jsou spolu provdzana a vzajemné spolu souvisi, nebot’ vyplyvaji
z téze situace, tj. existence stavby nezakonné provadéné ¢i provedené bez piislusného
rozhodnuti nebo opatieni stavebniho Gfadu nebo v rozporu s nim. Rizeni o odstranéni stavby
podle § 129 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona je tak prostifedkem vedoucim k odstranéni
tzv. ,,Cernych® staveb. Bylo by vsSak vrozporu s principem proporcionality, pokud by
k odstranéni téchto staveb doslo vzdy, za vSech okolnosti. Takovy postup by mohl
predstavovat nepiiméfeny zasah do prav vlastnika stavby ¢i stavebnika. Z tohoto diivodu
proto zékon umoziuje pii splnéni zakonem stanovenych podminek dodatecné povoleni takové
stavby.

Pro fizeni o dodate¢ném povoleni stavby stavebni zakon konstruuje samostatné fizeni
zahajované na zadost stavebnika nebo vlastnika poté, co je jiz z moci uiedni (ex offo) vedeno
fizeni o odstranéni stavby. Rizeni o dodate¢ném povoleni stavby je tedy navazano na fizeni
o odstranéni stavby a jeho prostfednictvim je moZno zabranit odstranéni stavby jsouci
v rozporu srozhodnutim nebo opatfenim stavebniho tufadu, nebo stavby postavené
bez takového rozhodnuti &i opatfeni. Rizeni o odstranéni stavby je Fizenim prvotnim,
obligatornim, které musi byt zufedni povinnosti zahajeno vzdy. Rizeni o dodate¢ném
povoleni stavby je naproti tomu fizenim fakultativnim, nebot’ zédlezi na tom, zda dojde
k podani zadosti o dodatecné povoleni stavby. V tomto fizeni pak mohou byt nezdkonné
realizované stavby za soucasného splnéni zakonem vymezenych podminek dodate¢né
povoleny.

Pies vzajemnou spojitost fizeni o odstranéni stavby a fizeni o dodatecné povoleni
stavby je vSak nutno pfipomenout, ze se jedna o dvé samostatna fizeni s rozdilnym ucelem,
gemuz odpovida i obsah rozhodnuti v téchto fizenich vydavanych. Ugelem fizeni o odstranéni
stavby je uvedeni pravniho a skute¢né¢ho stavu do souladu, a to prostiednictvim odstranéni
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nepovolené stavby. Hlavnim a prvotnim cilem je tedy zasadn¢€ navrat do ptivodniho stavu
(restitutio in integrum,).

Utelem fizeni o dodateéném povoleni stavby je pak snaha o dodate¢né zhojeni
zavazné vady, a to pod podminkou, ze dodate¢né povolena stavba neni v rozporu s obecnymi
pozadavky na vystavbu nebo s vefejnym zajmem chranénym zvlaStnim zakonem, uzemné
planovaci dokumentaci, ani s cili a zaméry izemniho planovani. Jedna se tedy o posouzeni
moznosti dodate¢né povolit stavbu, pficemz je na zadateli, aby prokazal splnéni podminek
stanovenych v § 129 odst. 2 a 3 stavebniho zdkona. Dodatecné stavebni povoleni pak mulze
byt vydano jen pfi splnéni zakonem stanovenych podminek, tj. pouze v piipadé, ze stavebnik
poda zadost o dodate¢né povoleni stavby, resp. dodatecné povoleni jeji zmény, a predlozi
k ni podklady ve stejném rozsahu jako k zadosti o stavebni povoleni. Rozhodnuti, kterym se
dodatecné stavba nebo jeji zména povoluje, musi mit obsahove stejné nalezitosti jako stavebni
povoleni. ,, Nelze pripustit vyklad zakona, ktery by stanovil mirnéjsi kritéria pro dodatecné
povoleni stavby, resp. jeji zmény, nez jakd jsou kladena na radné stavebni povoleni* (srovnej
napft. rozsudek NejvysSiho spravniho soudu ze dne 8. 2. 2007, €. j. 1 As 46/2006 - 75,
publikovany pod ¢. 1202/2007 Sb. NSS). Je-li stavba dodate¢né povolena, pak je fizeni
0 jejim odstranéni zastaveno. V této souvislosti pak Nejvyssi spravni soud déle v rozsudku ze
dne 4. 4.2013, ¢.j. 1 As 186/2012 - 39, dostupném na www.nssoud.cz, vyslovil, Ze ,, stavebni
urad je povinen i vramci Fizeni o vydani dodatecného povoleni stavby (§ 129 odst. 3
stavebniho zdkona z roku 2006) zkoumat, zda existuje k dodatecne povolované stavbé prijezd
[$ 111 odst. I pism. c¢) téhoz zakona] ”.

Z vyse uvedeného tak vyplyva, ze podminky, jejichz splnéni stavebni Ufad zkouma
v fizeni o dodate¢ném povoleni stavby a v fizeni o jejim odstranéni, se li§i. V prvém ptipadé
jde o kumulativni splnéni podminek podle ustanoveni § 129 odst. 3 stavebniho zékona,
zatimco v piipadé fizeni o odstranéni stavby jde o kumulativni splnéni podminek upravenych
v ustanoveni § 129 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona, tedy Ze se jedna o stavbu provadénou
nebo provedenou bez rozhodnuti nebo opatieni nebo jiného ukonu vyzadovaného stavebnim
zékonem anebo v rozporu s nim, a Ze stavba nebyla dodatecné povolena.

V daném ptipadé¢ spravni organy shodné vychazely ze zavért, ze Zalobkyni
realizované stavebni Upravy v podobé vybudovéni pfedmétné komory nad bytovou jednotkou
¢. 560/3 vjejim vlastnictvi byly provedeny bez pisemného souhlasu vSech ostatnich
spoluvlastnikli bytového domu. Jelikoz se jednalo o stavebni upravy, které se ve smyslu § 2
odst. 5 pism. c) stavebniho zdkona povazuji za zménu dokoncené stavby, tj. jako upravy, pii
nichz se zachovava vnéjsi ptidorysné a vyskové ohraniceni stavby a které se tykaji spolecnych
¢asti bytového domu, a rovnéz doslo ke zméné zpiisobu uzivani Casti stavby a zaroven se
zmeénila velikost spoluvlastnickych podilii na spole¢nych ¢astech domu (nebot’ by tim doslo
k navySeni stavajici podlahové plochy bytové jednotky €. 560/3 o plochu vzniklou stavebnimi
upravami se vznikem komory) bylo nutno ve smyslu § 11 odst. 5 zdkona o vlastnictvi byta
souhlasu vSech vlastnikli jednotek. Dle § 13 odst. 3 zakona o vlastnictvi byti dale platilo,
Ze Upravy, jimiz se méni vnitini uspotadani domu a zarovei velikost spoluvlastnickych podilt
na spolecnych ¢astech domu, mize vlastnik jednotky provadét pouze na zakladé¢ smlouvy
o vystavbé uzaviené se vSemi spoluvlastniky jednotek v domé a pro jejich ptipadné dodatecné
povoleni tak bylo zapotiebi souhlasu vSech vlastnikli jednotek v domé. Tato skutenost
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ptitom vyplyva i ze samotnych stanov spolecenstvi vlastnikti domu €. p. 560 v Nejdku, které
v ¢l. 14 stanovi, Ze ,,k prijeti usneseni o zméné ucelu uzivani stavby a o zmené stavby je
zapotrebi souhlasu vsech c¢lenit spolecenstvi, pokud neni dale uvedeno jinak. Jde-li o stavebni
upravy spocivajici v modernizaci, rekonstrukci a opravach spolecnych casti domu, jimiz
se nemeéni vnitini uspordadani domu a zaroven velikost spoluvilastnickych podilit na spolecnych
castech domu, postacuje souhlas nejméné trictvrtinové vétsiny vsSech clenii spolecenstvi .

V projednavaném piipadé pfitom neni mezi UcCastniky fizeni sporné, ze stavebni
upravy nebyly dodateéné povoleny, nebot zalobkyné v fizeni o dodatecném povoleni
stavebnich Uprav nepiedlozila souhlasy vsSech vlastnikli jednotek v dom¢ a s nimi uzavienou
smlouvu o vystavbd. Zalobkynd nicméné zpochybnila samotnou podstatu predmétnych
stavebnich uprav, které stavebni uiad nafidil odstranit, kdyZ v pribéhu celého fizeni namitala,
ze prostor, v némz predmétné stavebni Upravy provedla, neni spole¢nou ¢asti domu, ale je
soudasti ji vlastnéné bytové jednotky &. 560/3. Zalobkyné opirala svou argumentaci o vykres
(projekt) tohoto ptdniho prostoru z roku 1925, z n¢hoz dle jejiho nazoru melo byt patrné,
ze bytova jednotka zahrnuje také vstup do schodisté tésné pod krov, kdy vchod je ptivodni
a je dodnes zachovan v bytové jednotce. Zalobkynd se dale domnivala, Ze vymezeni
podlahové plochy prostoru v podkrovi v prohlaseni vlastnika nebylo opomenuto, resp. nebylo
vyslovné uréeno jako spolecnd c¢ast domu, nebot’ se jednalo o soucdst bytové jednotky
¢. 560/3. Zavér o tom, ze tento prostor nebyl uveden v kupni smlouve, zalobkyné pokladala za
nespravny. Namitala, Ze tento prostor byl od pocatku vzdy soucésti bytové jednotky, odkud
byl jediny pfistup, nejednalo se tedy o prostor piistupny ze spolecného schodisté.
Ptedpokladem pro vetejné uzivani spole¢nych prostor pfitom je ptistup vSech spoluvlastnik
domu, coz ovSem nikdy nebyl tento piipad.

Takto uplatnénym zZalobnim namitkam krajsky soud nepfisvédCil. Ve shodé
se spravnimi orgdny konstatuje, ze z ustanoveni § 4 odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytd vyplyva,
ze vlastnik stavby svym prohlaSenim urcuje prostorové vymezené casti budovy, které se
za podminek stanovenych timto zdkonem a vsouladu se stavebnim urenim stanou
jednotkami [§ 2 pism. h) zdkona] a spole¢nymi ¢astmi domu [§ 2 pism. g) zakona]. ProhlaSeni
musi mit pisemnou formu a je povinnou piilohou navrhu na povoleni vkladu vlastnického
prava do katastru nemovitosti na zdkladé¢ smlouvy o pfevodu prvni jednotky v domé.
V ustanoveni § 4 odst. 2 zdkona o vlastnictvi byti je dale uvedeno, Ze prohldseni podle odst. 1
musi obsahovat podle pism. b) popis jednotek, jejich piislusenstvi, podlahovou plochu a popis
jejich vybaveni; a podle pism. c¢) uréeni spolecnych casti budovy, které budou spolecné
vlastnikim vSech jednotek, a urcCeni spoleCnych casti budovy, které budou spolecné
vlastnikiim jen nékterych jednotek.

V posuzované véci je z obsahu prohlaseni vlastnika budovy €. p. 560 v Nejdku ze dne
20. 11. 1997, zpracované¢ho spolecnosti MACHEX KV s.r.o., jakoZ 1 z ndsledné uzaviené
kupni smlouvy (viz notafsky zapis Nz 278/98, N 300/98 ze dne 30. 6. 1998) patrné,
ze jednotka ¢. 560/3 — byt o velikosti 1 + 2 sestava z:

skladba: - kuchyné = 7,96 m? - koupelna = 3,63 m?
- pokoj 1 = 32,64 m? - komora (v 3. MeP) 1,10 m?
- pokoj 2 =19,76 m? -sklep3 (v1.PP) = 3,60m?
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- piredsin = 6,57 m? -pavla¢ (v2. MeP) = 4,73 m?
-WC = 2,40 m? -sklep1 (v1.PP) =11,50m?
-sklep2 (v1.PP) = 5,03 m?

-sklep4 (v1.PP) = 9,15m?
soudet = 108,07 m?

vybaveni:

- kuchyniska linka 1 ks

- kuch. sporak — plyn 1 ks

- kamna plyn 2 ks

- we misa kombi 1 ks

- vana 1 ks

- baterie michaci 3 ks

- umyvadlo 1 ks

- domaci telefon

Soucasti bytu jsou jeho veSkeré vnitini instalace (rozvod vody, plynu, elektfiny,
kanalizace — kromé stoupacich vedeni, v¢etn¢ uzaviracich ventilti na nich pro jednotku), dale
podlahova krytina pevné spojend se stavebni konstrukci, nenosné pticky vnitini dvere.

Je tedy zfejmé, ze v daném piipadé¢ nebyl uvedeny prostor v prohlaseni vlastnika
urcen. V prohlaseni vlastnika chybi vymezeni tohoto prostoru jako spolec¢né Casti domu, ale
neni obsazeno ani v popisu bytové jednotky ¢. 560/3, jejiho prisluSenstvi a podlahové plochy.
Stejné tak v kupni smlouvé byla jasn¢ definovéana skladba bytové jednotky €. 560/3, véetné
vybaveni bytu a jeho soucésti. Kazdd mistnost a kazda soucast predmétné bytové jednotky
byla nazvana vcetn¢ uvedeni jeji vyméry. Ani v jednom z téchto dokumentli pfitom nebylo
uvedeno, Ze by soucasti bytové jednotky byl prostor, ktery je v posuzovaném piipadé¢ mezi
ucastniky pfedmétem sporu. Tato skuteCnost pak neplyne ani z nacrtu jednotlivych podlazi
budovy €. p. 560, kdy v ramci 4. nadzemniho podlazi je zakreslena pouze bytova jednotka
¢. 560/3 o vyméte 108,07 m?.

Za této situace se krajsky soud ztotoziuje se zavéry spravnich organd, ze pokud
vlastnik budovy nékteré prostory nebo ¢asti opomene v prohlaSeni vymezit, pohlizi se na né
jako na spolecné Casti ve spoluvlastnictvi vSech vlastnikii jednotek, pokud je nelze oznacit
za jednotku ¢i jeji pfisluSenstvi ve smyslu dalSich mistnosti v domé, jako jsou sklepy, komory
apod. Urcujici je tedy vymezeni jednotky v souladu se zdkonem o vlastnictvi byt a vse,
co neni pfedmétem vlastnictvi jako jednotka a jeji pfisluSenstvi prostorové vymezené
v budové, je spole¢nou ¢asti domu [k tomu shodné srovnej také J.F., M.N., J.O., T.H. Zékon
o vlastnictvi bytt. 3. vydani. C. H. Beck, Praha: 2005: “V praxi musi byt casto reSena otazka,
nakolik musi byt spolecné casti domu urceny podrobne, protoze neni dost dobre mozné
vyslovné popsat veskeré spolecné casti budovy zcela vycerpavajicim zpuisobem, presné a beze
zbytku. Pravni dusledky urceni spolecnych casti budovy mohou byt v zasadé bud’ deklaratorni,
nebo konstitutivni. Ucinky deklaratorni pritom v praxi zjevné prevazuji. Jak jiz bylo zminéno,
soucasna koncepce bytového viastnictvi je jednim z typii koncepci dualistickych. Nejprve se
prohlasenim vlastnika budovy vymezuji jednotky a pak spolecné casti domu, spolecné casti
domu nasleduji pravni osud viastnictvi jednotek atd. Z toho plyne, Ze jestlize vilastnik v budové
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vymezi jednotky podle tohoto zdkona, ostatni prostory v domé, které jsou soucastmi domu a
jako jednotky vymezeny nejsou, se nutné musi stat pouze spolecnymi castmi domu. V téchto
pripadech by pro urceni spolecnych casti domu mélo zcela postacovat jejich obecné negativni
urceni, tedy urceni, ze vlastnik domu vymezuje jako casti domu urcené pro spolecné uzivani
vSechny casti domu, které nejsou urceny jako jednotky. Takové urceni spolecnych casti domu
v prohldSeni viastnika budovy pouze deklaruje ji existujict stav.“; obdobné srovnej také Cap,
J., Schodelbauerova, P. Zakon
o vlastnictvi bytl. Komentaft. 1. vydani. Wolters Kluwer, Praha: 2011: “Spolecné casti domu
(s 2 pism. g/ zakona), které budou mit pravo uzivat vsichni vlastnici jednotek, se v prohlaseni
viastnika urci jednoznacné. Pokud presto vlastnik budovy néekteré prostory nebo casti
opomene v prohlaseni vymezit, pohlizi se na né jako na spolecné casti ve spoluvlastnictvi
vSech viastnikii jednotek, pokud je nelze oznacit jako jednotku ci jeji prislusenstvi ve smyslu
dalsich mistnosti v domé, jako jsou sklepy, komory apod. Urcujici je vymezeni jednotky
v souladu se zakonem a vse co neni predmétem viastnictvi jako jednotka a jeji prislusenstvi
prostorove vymezené v budoveé je spolecnou casti domu. “].

Shora uvedené zavéry pak podporuje také obsah vyjadieni spole¢nosti MACHEX KV
s.r.o. ze dne 21. 5. 2012, kterd byla vroce 1997 zpracovatelem prohlaseni vlastnika,
ze prostor nad bytovou jednotkou ¢. 560/3 nebyl urcen jako soucast jednotky ¢&. 560/3
vymezené prohlaSenim vlastnika, ale je spolecnou ¢asti budovy. Podpturné je pak mozno
v této souvislosti odkazat také na obsah vyjadfeni samotné zalobkyné v podaném odvoléni,
kdy uvedla, Ze zamér koupé pivodné vymezené jednotky ¢. 560/8 o vymére 45,14 m?
podlahové plochy (svétla vyska ve Stitu 1,65 m) odmitli jako ptdni sklad pro vestavbu bytové
jednotky za navrzenou kupni cenu koupit a pozadali o zafazeni tohoto prostoru do spolecnych
prostor budovy s naslednym odkoupenim jejich podilu. Z ni¢eho dal§iho pak nevyplyva
a v fizeni nebylo prokézéano, ze by nasledny prodej uvedenych prostor byl fesen jako soucast
bytové jednotky ¢. 560/3.

Na zéklad¢ vSeho vyse uvedeného, vcetné fotodokumentace uvedeného prostoru
potizené pii kontrolnich prohlidkach, tak je patrné, ze se v daném piipadé jednalo o stavebni
upravy prostoru tvoticiho spole¢né ¢asti budovy, v némz vznikla komora ptistupna dievénym
schodistém z obytné mistnosti v bytové jednotce ¢. 560/3, které zalobkyné provedla
bez piislusného povoleni ¢i opatfeni stavebniho ufadu. V archivu stavebniho tfadu ptitom
nebylo zjisténo, ze by predmétné stavebni upravy, pii kterych vznikla v ptiidnim prostoru
komora, byly nékdy diive povoleny. V fadném spravnim fizeni by tyto stavebni upravy byly
kvalifikovany jako stavebni Gpravy pro zménu v uzivani ¢asti stavby, kterymi se nezasahuje
do nosnych konstrukci, neméni se vzhled stavby a nevyzaduji posouzeni vlivii na Zivotni
prostiedi. Tyto prace by tedy ve smyslu § 104 odst. 2 pism. n) stavebniho zadkona podléhaly
ohléaseni stavebnimu uradu.

Pokud Zalobkyné opirala svou argumentaci o projekt pidniho prostoru z roku 1925,
z n¢hoz mélo byt patrné, ze bytova jednotka zahrnuje 1 vstup do schodisté tésn€ pod krov, kdy
vchod je ptivodni a je dodnes v bytové jednotce zachovan, nelze této argumentaci prisveédcit.
Projektovy vykres zroku 1925 totiz nedokladéd situaci na mist¢ samém v dob¢, kdy doslo
k preméné pudy na bytovou jednotku, ale v dobé, kdy zde bytova jednotka jesté¢ vybudovana
nebyla a kdy se v podkrovi nachazely toliko chodba a jednotlivé komory. Z predmétného
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vykresu je patrné, ze se ptivodni schodisté nachazelo v zadni ¢asti pivodni chodby, ze které
byl ptistup do jednotlivych mistnosti (komor). Tento projektovy vykres proto nemohl byt
relevantnim dikazem, nebot’ nedoklada situaci, ktera zde nastala po zméné dispozice celého
podkrovi na bytovou jednotku. Pokud Zalobkyné poukazovala na skute¢nost, Ze rozhodujici je
kolaudacni stav, je nutno konstatovat, ze projektovy vykres z roku 1925, tj. z doby, kdy zde
bytova jednotka jest¢ vibec vybudovana nebyla, nevypovida nic o zkolaudovaném stavu
v budoucnu vybudované bytové jednotky. Rozhodujici tak nemohl byt stav v dobé této
puvodni kolaudace, nebot’ tento nevypovida nic o situaci na mist¢ samém po piremeéné
pudniho prostoru na bytovou jednotku v dob¢, kdy doslo k jejimu vybudovani. V tomto
ohledu proto nemtize byt pfipadny ani odkaz zalobkyné¢ na usneseni Nejvyssiho soudu ve véci
sp. zn. 33 Odo 901/2005, dle kterého je podstatny stav podle kolaudace a nikoli podle uzivani,
popft. dle rozhodnuti spoluvlastnikli, kdy Nejvyssi soud vyslovil, Ze jsou-li spole¢né prostory
objektivne uréeny kolaudacnim rozhodnutim, toto jejich ur¢eni nemuiize byt zménéno (a tudiz
nemohou byt tomuto uzivani odiaty) rozhodnutim vlastnika, a to ani se souhlasem vSech
najemctt vdome. V daném piipadé vsak v fizeni nebylo dolozeno kolaudacni rozhodnuti
vztahujici se k pfeméné¢ pudniho prostoru na bytovou jednotku. Pokud pak Zzalobkyné
argumentovala kolaudacnim stavem v navaznosti na projektovy vykres z roku 1925, jiz bylo
uvedeno vySe, Ze se jednalo o situaci zdoby, kdy predmétnd bytova jednotka
¢. 560/3 viibec neexistovala.

Neni pfitom pravdivym ani tvrzeni zalobkyné, ze by jediny pfistup do tohoto prostoru
byl pouze z bytové jednotky ¢. 560/3, a tedy se nejednalo o prostor pfistupny ze spole¢ného
schodisté. Z prubehu spravniho fizeni, jakoz i z uinénych vyjadfeni jednotlivych osob
zuCastnénych na fizeni, jednoznacné vyplynulo, ze pidni prostor je i v soucasné dobé
piistupny vSem vlastnikiim bytovych jednotek v domé, a to po kovovém Zzebiiku, kdy vchod
na pidu je kazdému vlastniku pfistupny bez omezeni, nebot” neni nijak zabezpecCen ani
uzamcen. Dale z vyjadieni nckterych osob zucastnénych na fizeni vyplynulo, Zze i pies
realizovanou pudni vestavbu ma kazdy vlastnik dost prostoru k tomu, aby si tam napf. mohl
uschovat nebo odlozit nepotiebné véci z domécnosti. Tuto skute¢nost pak ve svém vyjadieni
potvrdila 1 byvala ndjemkyné predmétné bytové jednotky €. 560/3, pani J.S, ktera uvedla, ze
poté, co doslo ke zméné celé dispozice podkrovi na bytovou jednotku cca v letech 1978 -
1983 (kdy predmétny byt uzivala jako najemkyn¢), z tohoto bytu jiz nevedly smérem do
pudniho  prostoru  zaddné schody a pidni prostor byl pfistupny pouze
po zebiiku z posledniho schodistového stupné spolecného schodisté bytového domu, jak je
tomu dodnes.

Nic tedy nenasvédcuje tomu, ze by pfedmétny prostor bylo mozno pokladat za soucést
bytové jednotky ¢. 560/3 ve vlastnictvi zalobkyné€, naopak vSechny vyse uvedené skutecnosti
vedou krajsky soud k zavéru, ze predmétny prostor je spole¢nou ¢asti budovy €. p. 560
v Nejdku. Na tomto zavéru pak nemiize nic zmeénit ani skutenost, ze zalobkyn¢ tento prostor,
jak sama uvedla, v dobré vife pokladdala za své vlastnictvi a za soucdst predmétné bytové
jednotky.

Krajsky soud proto neshledal, ze by vydana spravni rozhodnuti trpéla nezdkonnosti
a byla v rozporu s pravnimi pfedpisy a naopak se ztotoznil se zavery spravnich organii obou
stupnii, ke kterym v posuzované véci dospély.
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VI. Zavér a naklady Fizeni

Krajsky soud tak na zékladé¢ vSech vySe uvedenych skute¢nosti neshledal zalobu
divodnou, a proto ji podle ustanoveni § 78 odst. 7 s. I. s. zamitl.

Vyrok o néhrad¢ nakladt ve vztahu k ucastnikiim fizeni je odiivodnén ustanovenim
§ 60 odst. 1 s. . s., podle kterého zalobkyné, kterd neméla ve véci Uspéch, nema vuci
7alovanému pravo na nahradu nékladi ¥izeni pied soudem. Zalovanému Z4dné néklady ¥izeni
nad rdmec jeho Ufedni ¢innosti nevznikly, nadto ve svém vyjadieni k podané zalob¢ uvedl,
ze v ptipad¢ uspéchu ve véci nebude uplatiiovat pravo na nahradu nakladt fizeni pred
soudem. Krajsky soud proto rozhodl tak, ze zadny zGi¢astnikli nema pravo na nédhradu
nakladu tizeni.

Pokud jde o vyrok o ndhrad¢ nakladi fizeni ve vztahu k osobam zucastnénym
na fizeni, podle § 60 odst. 5 s. . s. plati, Ze osoba zucastnénd na fizeni ma pravo na nahradu
jen téch nakladi, které ji vznikly v souvislosti s plnénim povinnosti, kterou ji soud ulozil.
Z dtvodu zvlastniho zfetele hodnych soud muze osobé zicastnéné na fizeni na navrh ptiznat
pravo na nahradu dalSich nakladt fizeni. Vzhledem k tomu, ze krajsky soud neulozil osobam
zuCastnénym na fizeni Zddnou povinnost, nemohly jim vzniknout naklady podle § 60 odst. 5
s. T. s. Soud proto rozhodl tak, ze zddna z osob zGcastnénych na fizeni nema pravo na nahradu
nakladu fizeni.

r

Pouceni: Proti tomuto rozsudku lze podat do dvou tydni po jeho doruceni kasacni
stiznost. Kasa¢ni stiznost se podava u Nejvyssiho spravniho soudu. Lhita
je zachovana, byla-1i kasacni stiznost poddna u Krajského soudu v Plzni.
O kasacni stiznosti rozhoduje Nejvyssi spravni soud.

V fizeni o kasacni stiznosti musi byt stézovatel zastoupen advokatem; to
neplati, ma-li stézovatel, jeho zaméstnanec nebo Clen, ktery za n¢j jedna
nebo jej zastupuje, vysokoSkolské pravnické vzdélani, které je podle
zvlastnich pravnich piedpist vyzadovano pro vykon advokacie.

V Plzni dne 30. dubna 2015

Mgr. Alexandr Krysl,v.r.

predseda senétu
Za spravnost vyhotoveni:
Lenka Kovandova



