&.j. 57 A 32/2020-57

CESKA REPUBLIKA
ROZSUDEK

JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Plzni rozhodl v senaté slozeném z predsedy senatu Mgr. Alexandra Krysla
a soudct JUDr. Veroniky Burianové a Mgr. Lukase Pisvejce ve véci

zalobct:

proti
Vv V4
zalovanému:

2)

b)

Spoledenstvi vlastniki jednotek pro dim v Plzni, Stanko
Vodicky 1978/25, 1979/23 a 1980/21

IC 75130637

sidlem Stanko Vodicky 1979/23, 326 00 Plzen

Spolelenstvi vlastniki jednotek v domé Wolkerova 1, 3, 5
Plzen

IC 72019573

sidlem Wolkerova 1983/5, 326 00 Plzen

Spolelenstvi vlastnik U Lomt 9, 11, 13, 15, Plzen

IC 75083931

sidlem U Lomu 1984/9, 326 00 Plzen

vsichni zastoupeni
advokatem JUDr. Ondfejem Moravcem, Ph.D.
sidlem Malé namésti 124, 500 03 Hradec Kralové

Magistrat mésta Plzné
sidlem Skroupova 4/426, 306 23 Plzen

o zalobé proti rozhodnuti Zalovaného ze dne 6. 1. 2020, &. . MMP/005564/20,

Shodu s prvopisem potvrzuje: L. K.
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takto:

L Rozhodnuti Zalovaného ze dne 6. 1. 2020, &. j. MMP/005564/20, se zrusuje a
véc se vraci zalovanému k dalSimu fizeni.

II. Zalovany je povinen zaplatit Yalobciim nihradu nikladd ¥Hzeni ve vy$i 51 701
K¢ do 30 dnd od pravni moci tohoto rozsudku, a to k rukdm zastupce Zalobcti
JUDr. Ondfeje Moravce, Ph.D.

Odivodnéni:
L
Napadené rozhodnuti

V¢as podanou zalobou proti rozhodnuti spravniho organu ve smyslu ust. § 65 odst. 1
zakona ¢. 150/2002 Sb. (dile jen ,s.7s“) se zalobci domahali zruseni rozhodnuti
zalovaného ¢. j. MMP/005564/20 ze dne 6. 1. 2020 (dale jen ,napadené rozhodnuti),
kterym bylo pro nep¥pustnost zamitnuto jejich odvolani proti rozhodnuti UMO Plzet 2
- Slovany, odboru spravniho a dopravy (dale jen ,stavebni srad®), ze dne 26. 8. 2019 ;.
UMO2/13929/19 (dale jen ,prvoinstancni rozhodnuti®).

I
Zaloba

Svou zalobu zalobci odtivodnili tim, Ze spravni organy dosly k nespravnému pravnimu
zavéru, ze zalobcum jako spoleCenstvim vlastnikl jednotek (dale jen ,SVJ“) nepfislusi
/ /v /1.0 V. v / / ’ v/ 7 g LR AP 52 A / / / o v
prava ucastnikl predmétného spravniho fizeni. Zalobci prisvédcili spravnim organum, ze
. ’ . .- ’ . ’ s ’
nejsou vlastniky jednotlivych bytovych jednotek nachazejicich se v domech spravovanych
zalobci, ale poukazali na to, ze byli zalozeni za Gcelem zajisfovani spravy uvedenych
nemovitych véci a jejich existence Gzce souvisi s vlastnictvim téchto nemovitych véci.
Podle zalobct sprava domu zahrnuje vse, co domu slouzi k uspokojovani potfeb vlastnikt
bytd vletné zajisténi kvalitnich podminek bydleni, kdy tyto podminky muze sporna
vystavba ovlivnit. Pozadavek zalovaného, aby se fizeni samostatné Ucastnili vlastnici
jednotlivych bytovych jednotek, je vrozporu se zasadou procesni ekonomie, nebot
Ve o VV v VV e e . LA / . / / / ~ . sV
neprimérené zatézuje jak jednotlive vlastniky, tak i spravni organy. Zalobci dodali, ze
nemovité véci, jejichz spravu zajistuji, se nachazeji v bezprostrednim sousedstvi pozemku,
na nichz ma byt realizovana sporna vystavba. Byt jsou nemovité véci spravované zalobci
od sporné vystavby oddéleny verejnou pozemni komunikaci, budou vystavbou vlastnici
v ./ v /7 v/ v M *./ VO / Vv i 4 4 /
téchto nemovitych véci pfimo dotceni. Nemovité véci, které zalobci spravuji, museji byt
tudiz ve vztahu ke sporné vystavbé povazovany za sousedni pozemky a stavby. Své pravo
/v i v v /4 4 4 v/ 4 v M Vel . .
Ucastnit se predmétného spravniho fizeni zalobei podporili odkazem na judikaturu
Nejvyssiho spravniho soudu (rozsudek ze dne 31. brezna 2014, ¢j. 4 As 149/2013-31,
rozsudek ze dne 19. dubna 2018, ¢j. 2 As 105/2018-26 a rozsudek ze dne 9. tnora 2017, ¢j. 4
As 212/2016-55) a nalez Ustavniho soudu ze dne 22. 3. 2000 publ. pod ¢. 96/2000 Sb.

Zalobci navrhli, aby bylo napadené rozhodnuti zrueno.
II1.

Vyjadreni zalovaného k zalobé

Shodu s prvopisem potvrzuje: L. K.
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Zalovany pYedné ve svém vyjad¥eni k Zalobé navrhl, aby soud Zalobu ve smyslu ust. § 46
odst. 1 pism. ¢) s. . s. odmitl z ddvodu, ze zalobu podal subjekt, ktery nema Zalobni
legitimaci. O Gdastenstvi zalobcl v predmétném spoleéném tizemnim a stavebnim ftizeni
bylo totiz pravomocné rozhodnuto usnesenim stavebniho dfadu ¢&. UMO2/01765/20,
které Zalovany jako odvolaci spravni organ potvrdil rozhodnutim &. MMP/078197/20.
Dle zalovaného tedy méli zalobci napadnout spravni zalobou posledné uvedena rozhodnuti
a nikoli napadené rozhodnuti.

Zalovany dale rekapituloval pravni Gpravu regulujici Gcastenstvi ve spoletném Gzemnim a
stavebnim fizeni a uzavfel, ze zakon ¢. 183/2006 Sb. (dale jen ,stavebni zikon*) ve znéni po
novelach ¢. 350/2012 Sb. a ¢&. 225/2017 Sb. zaklada Géastenstvi ve spoleéném fizeni kromé
stavebnika a obce jen tém osobam, jimz nalezi vlastnické nebo jiné vécné pravo k
o ’ / / ’ R . / . e v . ’
pozemkum nebo stavbam, na kterych ma byt zamér realizovan, nebo jejichz vlastnické
nebo jiné vécné pravo k stavbam anebo sousednim pozemkim nebo stavbam na nich mtze
byt spole¢nym povolenim pfimo dotleno. Zalovany k tclastenstvi osob ve spole¢ném
Gzemnim a stavebnim fizeni odkazal na nyni G¢inné ust. § 94k stavebniho zakona, kdy
4 4 v/ 4 . 4 /v v / 4 4 4 o V*
sprava domu neni soucasti taxativniho vyc¢tu vécnych prav. SVJ na rozdil od vlastnika ¢i
.. / *V / . v / M 4 / Vv 4 v /4 v/ 4 / oV
jinych osob s odlisnymi vécnymi pravy ucastnikem spoleéného fizeni byt nemuze a
oV . . . o M . / /7 o / . .
nemuze ani nahradit projev vule jednotlivych vlastnika bytovych jednotek. K argumentaci
zalobct judikaturou Nejvyssiho spravniho soudu zalovany uvedl, ze se tato tykala zcela
odlisnych pripadd, resp. ¢asové nerelevantni pravni Gpravy. Zalovany s odkazem na
rozsudky Nejvyssiho spravniho soudu ¢j. 10 As 224/2018-56, dale ¢j. 10 As 143/2016-121
ze dne 28. 6. 2018 a ¢j. 5 As 53/2017-71 ze dne 13. 9. 2018 uvedl, ze stavebni aktivity
v urbanizovanych oblastech jsou pfirozenou soucasti vyvoje spolenosti a nelze v nich
dosahnout absolutniho soukromi.

Zalovany navrhl, aby soud Zalobu Zalobcti odmitl podle § 46 odst. 1 pism. ¢) s. . s.
IV.
Replika

Zalobci v replice uvedli, Ze jejich zaloba je ptipustna, nebot napadenym rozhodnutim bylo
v 4 v . / M M 4 4 \4 o v/ .
s kone¢nou platnosti rozhodnuto o verejnych subjektivnich pravech zalobcd. Pripustnosti
\4 4 4 v 4 4 4 4 v / / i
zaloby nebrani, ze po vydani napadeného rozhodnuti bylo zalovanym uvedenymi
rozhodnutimi rozhodnuto o Gclastenstvi zalobcd, a nic to neméni na tom, ze zaloba proti
napadenému rozhodnuti je pfipustna. Zalobci ostatné rozhodnuti o svém ucastenstvi
napadli samostatnou zalobou, o niz zdejsi soud vede tizeni pod sp. zn. 77 A 54/2020.

Zalobci k argumentaci Zalovaného, %e Zalobci identifikovana judikatura nereflektovala
zmény stavebniho zdkona, odkazali na body 12, 15, 18 a 19 rozsudku Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 9. inora 2017, &. 4 As 212/2016-55. Zalobci poukézali znovu i na
rozsudky Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 31. bfezna 2014, ¢j. 4 As 149/2013-31, a ze
dne 19. dubna 2018, &. 2 As 105/2018-26. Utastenstvi Zalobc sice neni stavebnim
zakonem vyslovné stanoveno, ale vyplyva z judikatury Nejvyssiho spravniho soudu
odvozené od vykonu vlastnického prava ke spoleénym prostorim, za Gcéelem jejichz
spravy bylo SVJ zfizeno. Odkaz zalovaného na rozsudky Nejvyssiho spravniho soudu ¢&j.
10 As 224/2018-56, dale ¢j. 10 As 143/2016-121 ze dne 28. 6. 2018 a ¢j. 5 As 53/2017-71 ze
dne 13. 9. 2018 neni pfipadny, protoze se tato rozhodnuti netykaji feSeni sporné otazky
Ucastenstvi.

V.

Shodu s prvopisem potvrzuje: L. K.
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Vyjadreni ¢astnika pfi jednani
Pfi jednani Gcastnici setrvali na svych dosavadnich procesnich stanoviscich.

Zalobci poukazali znovu na vyse citované rozsudky Nejvyssiho spravniho soudu a uvedli,
ze lastenstvi SV] v fizeni podle stavebniho zakona zalozila pravé tato judikatura, byt neni
stavebnim zakonem vyslovné upraveno. Pokud by mél zakonodarce za to, ze tato
. . 717 7 ./ Ve ’ /7
judikatura neodpovida smyslu zakona, mohl toto vyjadrit novelou stavebniho zakona,
kterou by ddastenstvi SV] vyloudil. Takto vsak zakonodarce nepostupoval, a proto by
méla byt judikatura respektovana.

Zalovany uvedl, %e netrva na svém diikaznim nivrhu uvedeném ve vyjadfeni k Zalobé (tfi
vypisy z katastru nemovitosti), a proto soud tento dikaz neprovadél, ani o ném procesné
nerozhodoval. Dale uvedl, Ze spravni rozhodnuti, proti némuz podali zalobci zamitnuté
odvolani, bylo k odvolani jinych Glastnikl zruseno, takze tento soudni spor je zbytecny.
Zalovany uzavfel, %e Zalobcem odkazovan judikatura Nejvy$stho spravniho soudu neni
konstantni, ale excesivni.

VI
Posouzeni véci soudem

V souladu s § 75 odst. 1, 2 s. f. s. vychazel soud pfi prezkoumani napadeného rozhodnuti
ze skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl v dobé rozhodovani spravniho organu, a
napadené rozhodnuti prezkoumal v mezich zalobnich bodu uplatnénych v zalobé.

Zaloba byla v souladu s § 72 odst. 1 s. ¥. s. podana véas, byla podana Zalobci jako osobami
k tomu opravnénymi ve smyslu § 65 odst. 1 s. f. s. (adresaty napadeného rozhodnuti, o
jejichz pravech bylo napadenym rozhodnutim rozhodnuto) a soud nezjistil, ze by byla
nepfipustna.

VIIL
Rozhodnuti soudu
Zaloba je dvodna.

Z obsahu spravniho spisu vyplynul nasledujici prubéh spravniho fizeni predchazejiciho
vydani napadeného rozhodnuti: Dne 2. 5. 2019 podal stavebnik zadost o vydani
spolecného Gzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni ve vztahu ke stavbé bytového
domu na pozemcich parc. ¢ X., X, X., X. a X. v k. 4. P. (dale jen ,bytovy diim*). Formou
verejné vyhlasky ¢. UMO2/09589/19 ze dne 3. 6. 2019 stavebni urad oznamil zahajeni
spolecného ftizeni o zadosti stavebnika o vydani spole¢ného povoleni na stavbu bytového
domu a vyzval dotlené organy a osoby k podani namitek do 15 dna. Dne 24. 6. 2019
podali zalobci proti stavebnimu zaméru namitky, v nichz své tUlastenstvi v fizeni
odavodnili tim, ze jako SV] spravuji domy nachazejici se v bezprostfednim sousedstvi
pozemkd, na nichz ma byt bytovy dim s 39 byty realizovan, pticemz obsahem namitek
bylo zhorseni dopravni obsluznosti lokality navySenim pocltu uzivateld obsluznych
komunikaci, zhor$eni parkovacich moznosti, snizeni hodnoty bytl a negativni zména razu
lokality vylucujici do budoucna doplnéni ploch zelené a k odpocinku.

Prvoinstan¢nim rozhodnutim byl stavebni zamér na stavbu bytového domu schvalen, kdy
podle odivodnéni tohoto rozhodnuti stavebni Grad nepfihlizel k namitkam zalobcd a
v v / Vv 4 v/ 4 o 4 4 4 4 4 M e
nepovazoval zalobce za ulastniky fizeni z duvodu zakonného omezeni pravni subjektivity
zalobct na spravu, provoz a opravy spolecnych casti domt - SV] nemohou byt nositelem
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jinych prav nez téch, ktera se tykaji spravy spolecnych ¢asti domd, a jina prava nemohou
vykonavat. Stavebni Grad proto nemél zalobce za {Gdastniky fizeni a z divodu
hospodarnosti a rychlosti fizeni si o Gcastenstvi zalobcl takto ucinil Gsudek a vydal

. v_ 7 7 v/ 4 . .. /. /v 4 o .
prvoinstan¢ni rozhodnuti, kde vyporadal namitky jinych dcastniki (viz str. 20
prvoinstan¢niho rozhodnuti).

Prvoinstan¢ni rozhodnuti napadli Zalobci odvolanim, které odtvodnili ve vztahu ke svému
/v 4 /7 \4 . 4 4 7/ v 4 4
Ucastenstvi tim, ze jako SV] spravuji domy nachazejici se v bezprostrednim sousedstvi
stavby a podle judikatury Nejvyssiho spravniho soudu mohou byt SV] tlastnikem
stavebniho fizeni, pfiemz v konkrétnim ptripadé Zzalobct stavba bude mit dopad na
vSechny vlastniky bytd v sousedstvi, jejichz kvalita bydleni bude zhorsena zhor$enim
dopravni situace v okoli domd, tudiz SV] reprezentuje spole¢ny zijem vSech svych ¢lend.

Napadenym rozhodnutim bylo odvolani zalobct jako neptipustné Zalovanym zamitnuto.
Napadené rozhodnuti bylo odtvodnéno tim, ze zalobcim nesvéd¢i zadné vécné pravo
k sousednim pozemkGm ani stavbam, a zalobci to ani netvrdili, kdy své Gcastenstvi
odvozovali od své spravy domi v sousedstvi bytového domu. SV] nemize vykonavat jiné
dinnosti nez linnosti spojené se spravou, provozem a udrzbou spolecnych casti domu
podle §§ 1190 a 1189 odst. 1 oblanského zakoniku ¢. 89/2012 Sb. (dale jen 0. z.%). SV]
nepfislusi hajit subjektivni prava vlastnikd jednotlivych jednotek, jez si kazdy takovy
vlastnik haji sam. Proto zalovany shledal, Ze zalobci nebyli Gcastniky spravniho fizeni a
nebyli tudiz opravnéni prvoinstanéni rozhodnuti napadnout odvolanim. Napadené
rozhodnuti bylo bez vlivu na popsany obsah opraveno usnesenim zalovaného ze dne 14. 1.
2020 ¢j. MMP/016416/20 tak, ze jeden odstavec jeho odivodnéni na str. 4 byl vypustén.

Pro dplnost soud konstatuje, ze po vydani napadeného rozhodnuti zalovany k odvolani
odlisnych Gcastnikd fizeni prvoinstancni rozhodnuti zrusil rozhodnutim ze dne 10. 1. 2020
¢j. MMP/010584/20. Stavebni ufad rozhodnutim ze dne 29. 1. 2020 ¢j. UMO2/01765/20
rozhodl o tom, Ze zalobci nejsou Glastniky predmétného fizenti, kdy toto rozhodnuti bylo
na zakladé odvolani zalobct potvrzeno rozhodnutim Zalovaného ze dne 10. 3. 2020 ¢j.
MMP/078197/20. K témto skutecnostem vs$ak soud podle § 75 odst. 1 s. f. s. neprihlizel a
nemohly byt duvodem odmitnuti zaloby Zzalobct tak, jak se toho domahal Zalovany ve
vyjadfeni k zalobé.

Jak vyplyva ze shora uvedeného, napadené rozhodnuti bylo vydano podle § 92 odst. 1
spravniho fadu, podle néhoz plati, ze opozdéné nebo nepfipustné odvolani odvolaci
spravni organ zamitne. Nepripustnym je podle § 81 odst. 1 spravniho fadu odvolani, které
podala osoba, jez neni Gcastnikem fizeni, v némz bylo rozhodnuti, proti kterému odvolani
sméfuje, vydano.

Podle ustalené judikatury spravnich soudt v pfipadé zaloby proti rozhodnuti o zamitnuti
odvolani jako opozdéného nebo neptripustného je spravni soud opravnén zkoumat v
mezich zalobnich bodl pouze to, zda se skuteéné jednalo o opozdéné nebo neptipustné
odvolani a zda tedy byl zalobce zkracen na svych pravech neprovedenim odvolaciho
prezkumu. Pokud soud dospéje k zavéru, ze odvolani bylo po pravu zamitnuto jako
nepfipustné nebo opozdéné, zalobu zamitne, v opainém pripadé toto odvolaci rozhodnuti
zrusi a véc vrati zalovanému k dal$imu fizeni. Vécné otazky odlisné od hodnoceni
pripustnosti, resp. vcasnosti odvolani, soud nezkouma (napt. rozsudky Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 28. dervence 2011, €. j. 5 As 30/2011-93, nebo ze dne 13. kvétna
2011, ¢. 5. 5 As 18/2011-81, nebo ze dne 22. 11. 2018 &j. 7 As 345/2017-20).

Shodu s prvopisem potvrzuje: L. K.
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V posuzovaném pripadé zalovany zamitl odvolani zalobcG jako neptipustné
s oddvodnénim, ze zalobci nebyli Gcastniky fizeni, v némz bylo vydano prvoinstanéni
rozhodnuti. Proto soud podle pravé citované judikatury s pfihlédnutim k § 92 odst. 1
4 4 v/ ’ v 4 /4 / Vv /7 Vv o 4 /
spravniho radu zkoumal, zda byl zavér zalovaného o Gclastenstvi zalobcl spravny.

Podle § 94k stavebniho zakona ve znéni novely ¢. 225/2017 Sb. Géinné od 1. 1. 2018 je
kromé stavebnika, vlastnika stavby a pozemku, na kterych ma byt pozadovany stavebni
4 v v v ./ v 7/ 4 4 / \4 /. 4 4 v v v
zameér uskutecnén, a obce, na jejimz Gzemi ma byt pozadovany stavebni zamér uskutecnén,
/ vV 4 v 4 / 4 4 v/ 4 YA . /7 4 .. ’
Ucastnikem spolecného uzemniho a stavebniho tizeni osoba, jejiz vlastnické pravo nebo jiné
vécné pravo k sousednim stavbam anebo sousednim pozemkiim nebo stavbim na nich miiZe byt

spolecnym povolenim primo dotceno (pism. e).

Pro véc je vyznamné i to, ze stavebni zakon ve znéni do 31. 12. 2012 v § 85 odst. 2 pism.
d) a § 109 odst. 1 pism. g) explicitné Gcast spoleCenstvi vlastnikt jednotek v izemnim a
stavebnim fizeni stanovil. Tato ustanoveni stavebniho zakona byla ke dni 1. 1. 2013
novelou ¢. 350/2012 Sb. bez nihrady zrusena. Duvody tohoto postupu zakonodarce lze
vylist z dtvodové zpravy novely ¢. 350/2012 Sb. ke zruSeni pfedmétnych ustanoveni
stavebniho zakona: ,Vypousti se dprava postaveni spolecenstvi vlastniki jednotek podle
zvldstnibo predpisu, jelikoZ prestavuje nefunkcini rozsiveni okrubu vicastniki vizemnibo 7izent.
Bez zikonného zmocnéni k zastupovani vlastniki jednotek maji vlastnici jednotek postaveni
samostatnych castniki ¥izeni a v pripadé, Ze spolecenstvi jednd na zdakladé zmocnéni, uplatni
se obecna viprava (§ 33 a 34 spravnibo 7ddu). Pivodnim zamérem vypousténého ustanoveni bylo
nahradit velky pocet ncastniki sizemnibho ¥izeni v p¥ipadech staveb rozdélenych na jednotky
spolecenstvim vlastniki jednotek. Prijatd formulace vsak predstavuje duplicitni ustanovent,
nebot” Listinou zdikladnich priv a svobod zarucenou ochranu vlastnického prava vlastniki
jednotek a spoluvlastniki prislusnych pozemki nemiize nabradit, nebledé na to, Ze pouzita dikce
umoznuje ucast jakéhokoli sdruzeni vlastniki jednotek v jakémkoli wizemnim vizeni bez
omezent, coZz se miji se smyslem dané pravni spravy. (.) Praxe ukdzala, Ze samostatné
vymezovani spolecenstvi vlastnikii jednotek jako iicastnika stavebnibo rizeni je nejen
nadbytecné, ale i zavddéjici. Postaveni spolecenstvi vlastniki jednotek ani wvlastniki
jednotlivych jednotek jako scastnikii 7izeni tim neni omezeno. Spolecenstvi nebo vlastnici
jednotek mohou byt icastniky 7izeni jako stavebnici, vlastnici jednotek jsou ncastniky jako
slastnici stavby® nebo jako sousedé. Pripadnou administrativni ndrocnost pri dorucovini
velkému poctu icastniki 7izeni u domi s mnoha jednotkami lze vesit s pouZitim § 144
spravnibo radu o ¥izeni s velkym poctem iicastnika.

Stavebni urad podle odivodnéni prvoinstanéniho rozhodnuti dospél k zavéru, ze zalobci
M /v 4 v/ 4 M 4 i 4 Ve /v ~ / /
nejsou ucastniky rfizeni a k jejich namitkam proto neprihlizel. Zalovany pak napadenym
rozhodnutim odvolani zalobcd zamitl zduvodu, ze jelikoz nebyli ucastniky
prvoinstanéniho fizeni, nebyli opravnéni napadnout prvoinstanéni rozhodnuti odvolanim.
Pfedmétem soudniho prezkumu, jak je vyse vylozeno, byla vylucné jedina otazka, a to zda

Gcastenstvi zalobct zalovany posoudil spravné ¢i nikoli.

Soud pti posouzeni davodnosti zaloby zalobct vysel z nasledujici obcanskopravni Gpravy.

§ 1189 odst. 1 o. z. stanovi, ze sprava domu a pozemku zahrnuje vse, co nenalezi vlastniku
. M /& v 4 o 4 / Vv /4 v/ / Ve o
jednotky a co je v zajmu vsech spoluvlastnikti nutné nebo tcelné pro radnou pééi o dim a
M v 7 4 4 v 4 v / v/ 4 4
pozemek jako funkéni celek a zachovani nebo zlepSeni spolecnych lasti. Sprava domu
zahrnuje 1 ¢innosti spojené s pripravou a provadénim zmeén spolecnych casti domu
nastavbou, pfistavbou, stavebni Gpravou nebo zménou v uzivani, jakoz i se zfizenim,
\4 4 4 v 4 v/ 4 v v/ / v
udrzovanim nebo zlepsenim zatrizeni v domé nebo na pozemku slouzicich vSem
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spoluvlastnikim domu.

Podle § 1190 o. z. je osobou odpovédnou za spraivu domu a pozemku spolecenstvi
vlastnika.

Podle § 1194 odst. 1 o. z. je spoleenstvi vlastnikd pravnicka osoba zalozena za Gdelem
zajistovani spravy domu a pozemku; pfi naplfiovani svého tclelu je zplisobilé nabyvat
prava a zavazovat se k povinnostem. Spolecenstvi vlastnik nesmi podnikat ani se ptimo ¢i
nepfimo podilet na podnikani nebo jiné ¢innosti podnikatel nebo byt jejich spole¢nikem
nebo clenem.

§ 1196 odst. 1 o. z. stanovi, ze spolecenstvi vlastnik pravné jedna v mezich svého Glelu s
vlastniky jednotek i s tfetimi osobami.

Spolec¢né ¢asti domu a pozemku jsou specifikovany v §§ 4 az 6 natizeni vlady ¢. 366/2013
Sb. Obsah spravy spoleénych ¢asti domu a pozemku je stanoven v §§ 7 a 8 uvedeného
vladniho natizeni a zahrnuje v zasadé provoz, idrzbu a souvisejici administrativni ¢innosti.
Podle § 8 pism. f) uvedeného nafizeni vlady sprava zahrnuje i vykon ¢innosti vztahujicich
se k uplatiiovani ochrany prav vlastnikd jednotek.

Popsanou pravni regulaci civilniho prava SVJ soud shrnuje tak, ze pfedmétem cinnosti SV]

M / v v 4 / v v / V7 4 v

je vylucné sprava, provoz a drzba spolec¢nych casti domu a pozemku, kdy pouze v téchto

mezich smi SVJ jednat. SV] je opravnéno se tretimi osobami pravné jednat v zalezitostech

s . ° . ’ I /v / .. ’

spadajicich do jeho pusobnosti v mezich pojeti a Gcelu SV], kterymi jsou sprava, provoz a

Gdrzba spoleCnych lasti domu a pozemku. Pravni postaveni SV] je tedy zalozeno na

principu omezené pravni osobnosti a s tim spojené omezené svépravnosti tak, ze SV] muze

vykonavat pouze popsané d{innosti a pouze a jediné v téchto vécech je opravnéno

vykonavat sva prava, zavazovat se a jednat se tfetimi osobami véetné statnich organd.

V pomérech posuzované véci toto vychodisko vede k zavéru, ze SVJ je opravnéno

vystupovat jako Gcastnik ve spravnim fizeni pouze a jediné tehdy, uplatiuje-li ochranu

4 4 v / v v v / v/ 4 M 4

prav ve vztahu ke spravé, provozu a udrzbé spolecnych ¢asti nemovitosti. Ve smyslu § 15

odst. 1 a2 o. z. tedy svépravnost SV] zahrnuje mj. pravo samostatné ¢init pravni jednani ve
4 v / v v v / v/ 4 M 4 . / v 4 4

vztahu ke spravé, provozu a udrzbé spoleénych casti nemovitosti. Tolik k upravé pravni

. , ’ . I, ’ ’ v .
osobnosti a svépravnosti SV]J v civilnich pravnich predpisech.

UCastenstvi SVJ ve spravnim rtizeni podle stavebniho zakona a jeho jednotlivych znénim
bylo reseno judikaturou Nejvyssiho spravniho soudu chronologicky nasledovné.

V rozsudku ¢j. 1 As 38/2011-146 ze dne 22. 6. 2011, publ. pod ¢. 2513/2012 Sb. NSS,
Nejvyssi spravni soud resil pripad za pouziti jiz neti¢inné pravni Gpravy stavebniho zakona
¢. 50/1976 Sb. a zakona o vlastnictvi byta ¢. 72/1994 Sb. a obcanského zakoniku 40/1964
Sb. Z tehdejsiho stavebniho zakona vyplyvalo, ze byly ,/...] dcastniky 7izeni podle § 85 aZ §
96 (zména v uZivani stavby, ddrzba a odstrariovini stavby) osoby, které maji vlastnicka
nebo jind prava k pozemkim a stavbaim na nich, véetné sousednich pozemkii a staveb na nich, a
jejichz prava, pravem chranéné zajmy nebo povinnosti mohou byt rozhodnutim primo dotceny,
a ddle osoby, které na navrh stavebnika budou odborné vést realizaci stavby nebo vykondvat
odborny dozor (§ 44 odst. 2 a 3).“ Nejvyssi spravni soud zde vychazel z toho, ze SV] nemtze
vykonavat jiné ¢innosti, nez zdkon pfipousti, ze pojem ,sprava domu“ je legislativni
zkratkou zahrnuyjici jak samotnou spravu spoleCnych ¢asti domu, tak i jejich provoz a
Gdrzbu. V posuzované véci Nejvyssi spravni soud dospél k zavéru, ze vyména a zména
vedeni kanaliza¢niho potrubi, které je zakonem vyslovné zahrnuto do spolecnych ¢asti
domu, spada pod spravu spolec¢nych ¢asti domu v kompetenci SV] - nezasahly-li stavebni
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Upravy bytovou jednotku clena SVJ, nemohly pfimo zasahnout do vlastnickych prav
vlastnika jednotky. Jinymi slovy, pro stanoveni Gcastenstvi vlastnika jednotky a SVJ je

o4 M oV / 4 4 v v/ v VeV \4
rozhodujici, zda a kdo znich muaze byt stavebnim zamérem pfimo dotcen, pricemz
relevantni je to, zda stavebni zamér zasahuje jen spole¢né ¢asti domu nebo jen jednotky
nebo oboji.

V rozsudku ¢j. 4 As 149/2013-31 ze dne 31. 3. 2014, publ. pod ¢. 3089/2014 Sb. NSS,
Nejvyssi spravni soud vykladal stavebni zakon ve znéni do 31. 12. 2012, podle jehoz § 85
odst. 2 pism. d) bylo G¢astnikem izemniho fizeni spoledenstvi vlastnikd jednotek. Nejvyssi
spravni soud dospél k zavéru, ze zakonodarce chtél ustanovenim § 85 odst. 2 pism. d)
stavebniho zdkona ve znéni Géinném do 31. 12. 2012 zakotvit moznost SV]
hajit své prislusné zajmy v Gzemnim fizeni bez omezeni. Nejvyssi spravni soud zde
odkazal na civilni judikaturu (rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. 11. 2010,
sp.zn. 22 Cdo 3281/2008, a rozsudek Nejvysstho soudu ze dne 11. 4. 2012,
sp. zn. 29 Cdo 3269/2010, publikovany pod ¢. 106/2012 Sbirky soudnich rozhodnuti a
stanovisek), podle niz je aktivni procesni legitimace SV] dana v ptipadé negatorni zaloby
proti obtézovani hlukem ve vztahu ke spoletnym c¢astem doml a pozemkd, nebot je
mozné podradit pod spravu domt a pozemkt v Sirsim smyslu podle § 9 odst. 1 zak. ¢.
72/1994 Sb. vse, co bytovému domu slouzi k uspokojeni potteb vlastnikd jeho bytd,
mj. zaji§téni dostate¢né kvalitnich podminek pro bydleni, které odpovidaji ptisluSnym
hygienickym predpisim - rozhodujici je vzdy pouze to, zda dochazi k neopravnénému
zasahu i ve vztahu ke spoleCnym ¢astem domu, ¢i zda se takovy zasah tyka vylucné prav k
nékteré jednotce (popf. vice jednotkam), aniz dochazi k zasahu do prav ke spoleénym
Castem domu. ,V posuzovaném pripadé spolecenstvi vlastniki jednotek sice je samostatnou
pravnickou osobou odlisnou od vlastniki jednotlivych jednotek, ale jebo iicel je omezen pravé na
spravu spolecnych Casti domu a ke konkrétnimu domu, resp. spolecnym Cistem domu. Smysl
takové pravni vipravy Nejuyssi spravni soud spatiuje v tom, aby tato sprava v bytovych domech
byla efektivné - sobledem na wvyse nastinénou sloZitost wvztahi - zajisténa. Jestlize tedy
zdkonodarce zakotvil, Ze spolecenstvi vlastnikii ma urcité povinnosti vztabujici se ke spravé
spolecnych Casti domu, je nutné mu k dosazeni tohoto cile poskytnout i prislusna prava vcetné
moznosti podani spravni Zaloby, ve které se miize domdhat i ochrany hmotnych prdv.“ Nejvyssi
spravni soud se v tomto rozsudku vratil i1 ke svému, vyse citovanému, rozsudku ze dne
22.6.2011, ¢.j. 1 As 38/2011 - 152, a uved], ze se tykal predchozi Gpravy stavebniho fizeni
a vylucné spolecnych ¢asti domu, kdy v nyni posuzované véci je Gcastenstvi spolecenstvi
vlastnikl jednotek zaloZeno pfimo na zakladé ustanoveni § 85 odst. 2 pism. d) stavebniho
zakona a zasah v podobé imisi znecistujicich latek a hlukovych imisi se tyka rovnéz i
spolecnych ¢asti domu.

V rozsudku ¢&j. 4 As 212/2016-55 ze dne 9. 2. 2017 Nejvyssi spravai soud se zabyval
vykladem stavebniho zdkona ve znéni do 31. 12. 2012 pred novelou ¢. 350/2012 Sb., jiz
byla zrusena ustanoveni § 85 odst. 2 pism. d) a § 109 odst. 1 pism. g) stavebniho zakona,
ktera stanovila tcastenstvi spolecenstvi vlastnikt jednotek v izemnim a stavebnim fizeni.
Slo o Glastenstvi SV] v Gzemnim zeni, kde SV] namitalo proti ziméru, %e v jeho
disledku se citelné snizi pocet parkovacich mist v blizkosti domu, zhorsi se bezpecnostni
situace, dojde k negativnimu ovlivnéni zivotniho prostredi a zvysi se hlukova zatéz v
klidové zoné Cisté obytného uzemi, nebot pfimo pred domem ma vzniknout psi hfisté.
Nejvyssi spravni soud zde dospél k zavéru, ze ,,Pfinejmensim obavand hlukova zatéZ by se
projevila i ve spolecnych prostorach domu, coZ opravriovalo stéZovatele v ramci spravy
spolecnych prostor bytového domu hdjit spolecnd prava vlastniki jednotek v sizemnim ¥izent,
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aniz by tim bylo jakkoliv dotéeno pravo jebo lenii chranit své individudlni zajmy spojené s
vlastnictvim jednotlivych jednotek v domé.“ V bodé [19] oduvodnéni rozsudku poskytl jesté
Nejvyssi spravni soud stanovisko k vyse citované divodové zpravé novely ¢. 350/2012 Sb.:
o] je treba pripustit, Ze shora citovand divodovd zpriva k novele provedené zikonem ¢
350/2012 Sb. poukazuje na jiny zamér zikonoddrce, nez jaky vyklad sporného ustanoveni shora
nastinil Nejvyssi spravni soud, kdyZ konstatuje, Ze pivodnim zimérem vypousténého
ustanoveni bylo nabradit velky pocet iicastniki sizemniho 7izeni v pripadech staveb rozdélenych
na jednotky spolecenstvim vlastnikii jednotek. Sam zdkonoddrce vsak jednim dechem priznava,
Ze tento zamér nebyl s obledem na prava garantovand Listinou zakladnich prdv a svobod
redlny a ani se mu nepodaril odpovidajicim zpiisobem vetknout do legislativnibo textu. Nejvyssi
spravni soud k tomu jen dopliiuje, Ze jazykové znéni ustanoveni § 85 odst. 2 stavebniho zikona
skutecné neumozriovalo ani prijeti vykladu, Ze spolecenstvi viastnikii jednotek povinné v ramci
castenstvi v tizemnim rvizeni zcela nahrazuje jednotlivé vlastniky jednotek (tj. i ve vztabu k
namitanému dotcent individualnich prav spojenych s vlastnictvim jednotky), ani vyklad, podle
néjz se ucast spolecenstvi vlastniki jednotek limitovala jen na zaméry realizované primo na
pozembku i budové spravované spolecenstvim vlastniki jednotek. Pro vyjimecny vyklad v
primém rozporu s textem zdkona pritom nebyly splnény odpovidajici podminky (neslo o
nepochybny legislativné technicky lapsus zjevné odporujici principu rozumného zdakonodarce).

V rozsudku ¢j. 2 As 105/2018 - 26 ze dne 19. dubna 2018 Nejvyssi spravni soud posuzoval
pravni Gpravu stavebniho zidkona ¢innou pfed 1. 1. 2018, tj. po nabyti Ginnosti novely ¢.
350/2012 Sb. a pred nabytim d¢innosti novely stavebniho zakona ¢. 225/2017 Sb. (viz
body 1 a 2 tohoto rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu) a fesil otazku role SV]J pti
udélovani souhlasu se stavebnim zameérem v fizeni o dodateCném povoleni stavby. Nejvyssi
spravni soud zde uvedl, ze ,,V souzené véci se jednd o vyjasnéni sporné otdzky obledné kvality a
formy soublasu ostatnich spoluvlastnikii spolecnych Casti domu v pripadé stavebnich siprav
bytové jednotky zasabujicich nosnou cist konstrukce domu a o vymezeni pripadné role
spolecenstvi vlastnikii jednotek pri udélovani soublasu. Je tak zcela nepochybné, Ze napadeny
rozsudek se primo dotykd pravni sféry ostatnich spoluviastniki bytového domu, a to konkrétné
jejich prava vlastnického. Postup méstského soudu, ktery tyto osoby nevyrozumeél o probibajicim
Yizeni a nedal jim moZnost sdélit, zda budou v ¥izeni uplatriovat prava, kterd jim soudni vad
spravni prizndvd, nejenze byl v rozporu s procesnimi pravidly, ale predstavoval také poruseni
jejich prava na spravedlivy proces. Spornd otizka nebyla dosud judikaturou spravnich soudu
komplexné vyresena, a to i s obledem na vadu legislativnich zmén dotykajicich se podstaty sporu
(viz napr. novelizace § 109 stavebniho zikona zdkonem ¢ 350/2012 Sb. & prijeti obcanského
zakoniku).“ Ve vztahu k Gclastenstvi SV] Nejvyssi spravni soud s odkazem na citovanou
judikaturu uvedl, ze SVJ pfi ochrané hmotnych prav souvisejicich se spolenymi castmi
domu muze nejen podat spravni zalobu, ale 1 vystupovat jako osoba zGlastnéna na tizeni
v soudnim fizeni spravnim (bod 17 odtvodnéni tohoto rozsudku).

V rozsudku ¢j. 2 As 426/2018 - 49 ze dne 25. srpna 2020 Nejvyssi spravai soud posuzoval
pravni Upravu stavebniho zakona dlinnou pred 1. 1. 2018, tj. pred nabytim Géinnosti
novely stavebniho zakona ¢. 225/2017 Sb. a po nabyti Géinnosti novely ¢. 350/2012 Sb.
(viz druha véta bodu 22 a bod 3 tohoto rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu) a fesil
otazku role SVJ pti udélovani souhlasu se stavebnim zamérem v fizeni o dodate¢ném
povoleni stavby. Zde v bodé 30 dospél k zavéru: ,,Obledné ncasti samotného spolecenstvi
vlastnikid jednotek, které je pravnickou osobou sui generis zrizenou pravé za sicelem spolecné
spravy bytového domu, na ¥izeni o dodatecném povoleni stavby, konstatoval Nejvyssi spravni
soud jiz ve svém rozsudku o zruseni predchozibo rozhodnuti krajského soudu, Ze jeho sicast je
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moznd vedle iicasti jednotlivych vlastnikd. Je dokonce icelnd zejména tehdy, nelze-li presné a
jednoznacné urcit, zda se urlity zdsab tykd pouze jednotlivych bytovych jednotek, domu jako
celku, pripadné spolecnych Casti domu.

Vzhledem k zasadé jednotného vykladu prava napfi¢ jednotlivymi pravnimi odvétvimi se
soud zabyval i civilni judikaturou k problematice procesnich prav SV]J.

Vychodiskem byl rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 29 Cdo 3269/2010 ze dne 11. dubna
2012, uvetejnény pod ¢. 106/2012 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, ktery citoval
Nejvyssi spravni soud ve svém rozsudku ¢j. 4 As 149/2013-31 ze dne 31. 3. 2014, publ. pod
¢. 3089/2014 Sb. NSS. Podle pravni véty tohoto rozsudku Nejvyssiho soudu je spolecenstvi
vlastnikl jednotek opravnéno v ramci spravy domu ve smyslu § 9 odst. 1 zakona ¢.
72/1994 Sb., o vlastnictvi bytQ, podat negatorni zalobu podle § 126 odst. 1 ob¢. zak. proti
osobé, ktera neopravnéné zasahuje do prav vlastnikl jednotek ke spoleénym ¢astem domu.

Soud konstatuje, ze civilni judikatura i po nabyti Géinnosti o. z. své zavéry ve vztahu
k takto stanovené aktivni procesni legitimaci SV] potvrdila: V rozsudku sp. zn. 26 Cdo
3553/2017 ze dne 3. 4. 2018 Nejvyssi soud vyslovné uvedl, Ze pravni nazor ptijaty v
pomérech drivéjsi pravni Gpravy se po pfijeti o. z. nijak nezménil a i pro pravni vztahy
fidici se o. z. plati, ze spolecenstvi vlastnikl je opravnéno v ramci spravy domu a pozemku
dle § 1189 o. z. podat negatorni zalobu dle § 1042 o. z. proti osobé, ktera neopravnéné
zasahuje do prav vlastniki jednotek ke spolenym castem domu. Skuteénost, ze jde o
ustalenou judikaturu vrcholného organu vykladu civilniho prava, je potvrzena rozsudkem
Nejvyssiho soudu ze dne 11. 9. 2019, sp. zn. 26 Cdo 379/2019, publikovaném pod ¢.
70/2020 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, kde Nejvyssi soud uvedl, ze SV] je
aktivné vécné legitimovano i k podani zaloby k odvraceni hrozici 4jmy na spole¢nych
Castech domu podle § 2903 odst. 2 o. z.

Zde je na misté osvétlit, pro¢ ma mit tato civilni judikatura vliv na posouzeni véci: Rozsah
4 4 M 4 4 M M Vv 4 v 4 4 / . / Vv
pravni osobnosti a svépravnosti SV] je totiz dan obcanskopravni Upravou (viz vyse
citovana ustanoveni o. z. v bodech 27 az 30 odivodnéni tohoto rozsudku) a ten je
oy 7 . Vi Vé . R 7 ’ 4
rozhodujici jak pro soukromopravni vztahy, tak i verejnopravni vztahy. Neni sporu o
\4 4 v / v/ v
tom, ze podle o. z. SV] nema ve vztahu ke spolecnym castem domu a pozemku absolutné
zadna vécna prava a je opravnéno pravné jednat pouze ve vztahu ke spravé, provozu a
Gdrzbé spoleénych casti nemovitosti. Ale pravé civilni judikatura tak, jak byla vyse
. 4 4 4 ’ 4 Ve \4 Vv \4 ’ Vv / 4
citovana, pravni osobnost a svépravnost SV] vylozila tak, ze prestoze SV] nema zadna
vécna prava ke spoleénym clastem nemovitosti (zvlasté pak neni jejich vlastnikem ani
’ v/ N v 4 ’ 4 / v v . . v 4 .
spoluvlastnikem), pfislusi mu néktera prava vyhrazena vylucné a jediné vlastnikovi. Jde
pravé o § 1042 o. z. regulujici negatorni zalobu tak, ze (jediné) vlastnik se mGze domahat
ochrany proti kazdému, kdo nepravem do jeho vlastnického prava zasahuje nebo je rusi
jinak nez tim, ze mu véc zadrzuje. Nebo jde o vykladem Nejvyssitho soudu ve vyse
citovaném rozsudku feseny § 2903 o. z., ktery se tyka prava vazné ohrozeného (vlastnika)
o Ve Ve vV v 4 [onas
vuci tomu, kdo primérené neodvraci hrozici skodu.

V citovaném rozsudku ze dne 11. 9. 2019, sp. zn. 26 Cdo 379/2019, publikovaném pod ¢.
70/2020 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, Nejvyssi soud spornou problematiku
prehledné shrnul: ,,V pfipadé pravni sipravy vztabi byrového spoluvlastnictvi podle Cisti tieti
dilu 4 oddilu 5 o. z. se projevuje specifickd povaba takto zaloZeného vlastnického prava, kterd je
ddna dualistickou koncepci spocivajici ve vyjlucném vlastnictvi (bytové) jednotky na strané jedné
a v podilovém spoluvlastnictvi spolecnych Casti domu a pozembku na strané drubé. Je ziegmé, Ze
kombinace vylucného a podilového spolu-vlastnictvi vytvari zvlastni podminky pro realizaci
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takto pojatého vlastnického prava, které se projevuji ve zvysené mive jak u prav, tak i povinnosti
(srov. usneseni Ustavniho soudu z 19. 1. 2012, sp. zn. II. US 2973/09, a z 15. 12. 2015, sp. zn. I.
US 752/15). Diisledky takto pojatého bytového spoluvlastnictvi #esi pravni siprava o. z. mimo
Jiné prostrednictvim zavedenim tzv. spolecenstvi viastniki (ddle téZ jen ,spolecenstvi®), jehoz
hlavnim icelem je zajistovini spravy domu a pozemku. K naplnéni toboto ucelu jej zminénd
pravni iprava predné problasuje za pravnickou osobu, cimz mu prizndva zpisobilost mit v
mezich pravnibo vddu prdva a povinnosti, tedy pravni osobnost (§ 1194 odst. 1 véta pred
strednikem wve spojeni s § 20 odst. 1 a § 15 odst. 1 o. z.). Vedle toho mu zaroven poskytuje
zpiisobilost nabyvat pro sebe vlastnim pravnim jednanim prdva a zavazovat se k povinnostem
(pravné jednat), tj. svépravnost (§ 1194 odst. 1 véta za stvednikem wve spojeni s § 15 odst. 2 o. z.),
byt’ vdzanou pouze na naplriovani icelu jeho Cinnosti. Z toho, Ze spolecenstvi vlastnikii md
pravni osobnost i svépravnost (byt omezenou na stanoveny predmét cinnosti), soucasné vyplyvd,
Ze v rdmci zajistovani spravy domu a pozemku, za niz odpovida podle § 1190 o. z., nejednd z
pouhého povéreni vlastniki jednotek, nybrz vykondvd svd prava a povinnosti, jako by samo
bylo vlastnikem - srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 3. 4. 2018, sp. zn. 26 Cdo 3553/2017,
proti némuz byla poddna distavni stiznost, kterou Ustavni soud odmitl usnesenim ze dne 7. 8.
2018, sp. zn. I US 2325/18. V pomérech pravni dpravy icinné do 31. 12. 2013 dospél k
obsahové shodnému zavéru Nejvyssi soud napr. v usneseni z 22. 8. 2016, sp. zn. 26 Cdo
5610/2015. V citovaném rozsudku ze dne 3. 4. 2018, sp. zn. 26 Cdo 3553/2017, pak Nejvyssi
soud wvyloZil (...), Ze spolecenstvi vlastniki je opravnéno v ramci spravy domu a pozemku (§
1189 o. z.) podat negatorni Zalobu podle § 1042 o. z. proti osobé, kterd neopravnéné zasabuje do
prav vlastniki jednotek ke spolecnym Castem domu (v pomérech pravni vipravy icinné do 31.
12. 2013 srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. 4. 2012, sp. zn. 29 Cdo 3269/2010,
uvereinény pod ¢ 106/2012 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek). Nejvyssi soud dale v
usneseni ze dne 22. 8. 2016, sp. zn. 26 Cdo 5610/2015 (rovnéZ jiz shora citovaném a vydaném v
pomérech pravni wpravy vcinné do 31. 12. 2013), dospél k ndzoru, Ze spolecenstvi vlastniki
jednotek je aktivné vécné legitimovino domdhat se (Zalobow podanou u soudu) vydani
bezduvodného obohacent, jez ziskala treti osoba uzivinim spolecnych Cisti domu nebo i jednotek
ve spoluvlastnictvi vsech vlastniki jednotek (Clend spoleCenstvi) na zikladé neplatné ndjemni
smlouvy (popripadé bez pravniho divodu). Z uvedeného je ziejmé, Ze judikatura dovolaciho
soudu dovodila opravnéni spoleCenstvi vlastnikii v ramci spravy domu a pozemku podat
obledné spolecnych Casti domu jak Zalobu vyplyvajici z prava vécného (negatorni Zalobu na
ochranu vlastnictvi), tak Zalobu odvijejici se z prava zdvazkového, pricemz dovolaci soud nevidi
diivod, pro¢ by uvedené opravnéni neplatilo i pro ochranu poskytovanou podle § 2903 odst. 2 o.
z. (drive § 417 odst. 2 obé. zik.).«

Lze tedy shrnout, Ze ustilend civilni judikatura vylozila obsah pravni osobnosti a

4 4 i \4 4 M V) 4 4 4 ‘v 71/
svépravnosti SV]J tak, ze SV] v ramci zajistovani spravy domu a pozemku, za niz odpovida
podle § 1190 o. z., nejedna za vlastniky jednotek, nybrz vykonava sva prava a povinnosti
jako by samo bylo vlastnikem. Z toho civilni judikatura napt. dovodila, ze jde-li o ochranu
vlastnického prava ke spolecnym ¢astem domu nebo pozemku, je k této ochrané procesné
povolano SVJ, i kdyz vlastnikem neni. Civilni judikatura je ve svych zavérech jednoznacna
a konstantni.

Pokud jde o citovanou judikaturu Nejvyssiho spravaiho soudu, lze zalovanému prisvédcit,
ze sporna otazka ucastenstvi SVJ podle § 94k stavebniho zakona uéinného od 1. 1. 2018
nebyla dosud spravnimi soudy vyslovné fesena. Podle zdejstho soudu vsak citovana
judikatura Nejvyssiho spravniho soudu vztahujici se k pravni Gpravé ucastenstvi SVJ ve

4 4 v/ 4 4 4 oV / / . vV VvV 4 4
spravnim rizeni podle stavebniho zakona muze byt vychodiskem pro vyfeseni posuzované
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sporné otazky: Jiz v citovaném rozsudku ¢j. 1 As 38/2011-146 ze dne 22. 6. 2011, publ. pod
¢. 2513/2012 Sb. NSS, Nejvyssi spravni soud dospél k zavéru, ze Gcéastenstvi SV] neni
vyloudeno, pokud stavebni zamér zasahuje spole¢né ¢asti domu, a to za pravni Gpravy,
ktera téz vazala Gcastenstvi jen na vlastnické pravo k sousednim stavbam. V citovanych
rozsudcich ¢. 4 As 149/2013-31 ze dne 31. 3. 2014, publ. pod ¢. 3089/2014 Sb. NSS, a ¢j. 4
As 212/2016-55 ze dne 9. 2. 2017 Nejvyssi spravni soud sice vykladal stavebni zakon ve
znéni, kdy obsahoval explicitné Glastenstvi SV], ale vychazel z teoretického vychodiska, ze
SV] musi svédéit procesni prava (zde podani spravni zaloby), aby se mohlo domahat
ochrany svych hmotnych prav ke spole¢nym castem nemovitosti. Ve dvou citovanych
nejnovéjsich rozsudeich ¢j. 2 As 105/2018 - 26 ze dne 19. dubna 2018 a ¢&j. 2 As 426/2018 -
49 ze dne 25. srpna 2020 se Nejvyssi spravni soud sice nevyjadtoval ke spornému § 94k
stavebniho zakona, ale vylozil jiz stavebni zakon ve znéni, ktery tcastenstvi SV] explicitné
nereguloval a vazal ho jen na vlastnické pravo k sousednim stavbam a pozemkim, stejné
jako aktualni pravni Gprava, tak, Ze SV] v omezeném rozsahu pti ochrané hmotnych prav
souvisejicich se spoleénymi ¢astmi domu muze byt Glastnikem fizeni podle stavebniho
zakona 1 vystupovat jako osoba zic¢astnéna na fizeni v soudnim fizeni spravnim.

Soud tedy vzhledem k uvedené judikatute Nejvyssiho soudu a Nejvyssiho spravniho soudu
dospél k zavéru, ze 1 kdyz nestanovi-li stavebni zakon Gclastenstvi SV] vyslovné, jak tomu
bylo v § 85 a § 109 v obdobi od 1. 7. 2006 do 31. 12. 2012 pted novelou ¢. 350/2012 Sb., je
pro stanoveni Ucastenstvi SVJ podle § 94k pism. e) stavebniho zakona rozhodujici, zda SV]
spravuje spolecné dasti sousednich nemovitosti, které mohou byt spoleénym povolenim
v/ v 4 M 4 4 v oV v/ 4
primo dotceny. Rozhodneé tedy je, zda stavebni zamér muze primo zasahnout to, co ex lege
SV] spravuje, tj. spole¢né Casti domu, prip. pozemku. Neni pravné vyznamné, ze stricto
sensu SVJ neni vlastnikem ani nema jiné vécné pravo k témto nemovitym vécem, protoze
vzhledem k zakonem stanovenym opravnénim a povinnostem SVJ ke spoleénym Castem je
nutné mu k dosazeni tohoto cile poskytnout i pfislusna procesni prava. V tomto posouzeni
/ ’ . / N B . v . 1 7
procesnich prav SV] jsou spravni i civilni soudy zcela zajedno, kdy napt. civilni soudy
Ve / . . / / . . . v . / o
priznavaji aktivni procesni legitimaci SV] ve vztahu k ochrané proti zasahum do
v / VA4 4 v/ v 4 4 o V/ v A 4 v v
spole¢nych casti v pripadé negatornich, zapurcich, zalob, které jsou vyhrazeny vylucné
4 o M v v /v v /4 / 4 4 4 4
vlastnikim. Soud shrnuje, ze al Gcast SV] ve spolecném Uzemnim a stavebnim fizeni
stavebni zakon v rozhodném znéni vyslovné nestanovil (na rozdil od predchozi pravni
Gpravy Géinné do 31. 12. 2012), maze byt SVJ Gcastnikem spolecného tzemniho a
stavebniho fizeni, pokud mohou byt spole¢né ¢asti sousednich nemovitosti, spravované
timto SVJ, spolenym povolenim ptimo dotceny.

Dutvod napadeného rozhodnuti, ze Gcastenstvi zalobct je podle § 94k odst. ) stavebniho
zakona vylouceno tim, ze zalobci nemaji vécné pravo k nemovitostem sousedicim se
stavebnim zadmérem, tedy nemuze obstat. Pravni posouzeni zalovaného, ze Ucastenstvi
\4 o * v \4 .. v v/ V7 4 v 4 ’ 4
zalobcu je vylouceno vzhledem k tomu, ze jim nesvédci zadné vécné pravo k sousednim
nemovitostem, bylo nespravné. Toto vadné pravni posouzeni  mohlo zpusobit
4 /4 4 \4 \4 / o v Ve . v
nezakonnost napadeného rozhodnuti, protoze zalovany vibec nezkoumal, a¢ tak ¢init mél,
zda zalobci spravované spolecné ¢asti nemovitosti mohou byt stavebnim zamérem pfimo
dotleny ¢i nikoli.
Soud dodava, ze otazka, zda zalobci spravuji spoleéné Casti staveb, které maji charakter
sousednich staveb podle § 94k stavebniho zdkona, nebyla mezi Glastniky sporna - s
vlastniky budov, jejichz spolecné casti zalobei spravuji, stavebni Grad jednal od pocdatku
fizeni jako s potencialnimi ucastniky spole¢ného izemniho a stavebniho (tolik k bodu 13
zaloby). Stejné tak nebyla sporna otazka, ze zalobci spravuji spolecné ¢asti pravé téchto
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sousednich budov. Utastenstvi vlastnikd jednotlivych jednotek v budovach spravovanych
zalobci v tizeni bylo pro rozhodnuti soudu irelevantni (tolik k bodu 12 zaloby).

Vyse se soud vyporadal se vsemi rozsudky Nejvyssitho spravniho soudu, jimiz zalobci
v zalobé argumentovali. Pokud Zalobci v bodé 13 Zaloby odkéazali na nalez Ustavniho
soudu sp. zn. PL. US 19/99 ze dne 22. 3. 2000 publ. pod & 96/2000 Sb., pak ten se tykal
nesporné otazky, ze budovy, jejichz spoleéné prostory zalobci spravuji, jsou nemovitostmi
sousedicimi se spornym stavebnim zamérem.

Odkazoval-li Zalovany ve vyjadfeni k zalobé na rozsudky Nejvyssiho spravniho soudu ;.
10 As 224/2018-56 ze dne 27. 6. 2019, ¢j. 10 As 143/2016-121 ze dne 28. 6. 2018 a ¢j. 5 As
53/2017-71 ze dne 13. 9. 2018, pak tyto se posouzeni (jediné) sporné otazky Gcastenstvi
nijak netykaly.

Soud nesouhlasi s zalovanym, ze zalobci odkazovana judikatura Nejvyssiho spravniho
soudu neni konstantni, ale je excesivni - soud toto vylozil pfi citaci rozsudkd Nejvyssiho
spravniho soudu, kdy ani zalovany neargumentoval konkrétni ustalenou judikaturni praxi
Nejvyssiho spravniho soudu prokazujici, ze zalobci odkazovana rozhodnuti jsou jejim
vybocenim.

Soud dodava, ze pfisvédcuje zalobcim, Ze jejich Glastenstvi neni explicitné stavebnim
/ /o . . . vv/ ’ / ’

zakonem stanoveno, ale vyplyva z judikatury Nejvyssitho spravniho soudu odvozené od
/ 4 v / V7 4 . 4 7/ M . M vVv/

vykonu spravy spolecnych ¢asti nemovitosti, navazujici na judikaturu Nejvyssiho soudu.

Byl-li by dlouhodobé aplikovany soudni vyklad Gcastenstvi SV] ve spravnim fizeni podle

stavebniho zakona v rozporu s umyslem zakonodarce, nic mu nebrani, aby tuto spornou
4 / v 4 4 v M Vv /7 4 4 /.

otazku vyslovné ve stavebnim zakoné upravil. Odlisny umysl zakonodarce, ktery je tvrzen

zalovanym, soud v$ak vzhledem k duvodové zpravé novely ¢. 350/2012 Sb. tak, jak byla

vy$e citovana, vnima spise jako nepravdépodobny.

Vzhledem k tomu, ze zaloba byla dGvodna, soud napadené rozhodnuti zrusil pro

nezakonnost (§ 78 odst. 1 s. f. s.). S ohledem na zruseni napadeného rozhodnuti, soud

v v i \4 v /7 Vv 4 v/ v/ 4 v 4 4
soucasné vyslovil, ze se véc vraci zalovanému k dalsimu rizeni (§ 78 odst. 4 s. f. s.). Spravni
organ je v dal$im fizeni vazdn pravnim nazorem, ktery soud vyslovil ve zrusujicim

rozsudku (§ 78 odst. 5. 1. s.).
VIIL
Naklady fizeni

O nahradé nakladt fizeni rozhodl soud vyrokem II tohoto rozsudku podle ustanoveni § 60
odst. 1s. . s. Zalovany nebyl v Fzeni Gspé&$ny, proto neméi pravo na nihradu nikladd
Fizeni. Usp&nym zalobcim pfiznal soud ndhradu nikladu ¥izeni v celkové vysi 51 701 K.
Tato ¢astka sestava z odmény advokata ve vysi 37 462 K¢, kterou tvofi odména v ¢astce
29760 K¢ za 4 tkony pravni sluzby po 2 480 K¢ za kazdého ze tii zalobcl (prevzeti a
priprava zastoupeni, sepis zaloby a repliky a ucast u soudniho jednani dle § 7, § 9 odst. 4
pism. d), § 11 odst. 1 pism. a), d) a g), § 12 odst. 4 advokatniho tarifu), 4 pausalni castky
jako nahrady hotovych vydaji po 300 K¢ podle § 13 odst. 4 advokatniho tarifu (rezijni
vydaje byly pro kazdy tkon pravni sluzby spolecné) a 21 % DPH ze souctu téchto castek
ve vysi 6 502 K¢ (21% ze souctu 29 760 K¢ a 1200 K¢). Dale jde o zaplacené soudni
poplatky ve vys$i 9 000 K¢. Dale jde o nahradu cestovnich vydaja advokata zalobct za cestu
210 km z Hradce Kralové do Plzné a zpét na jednani soudu v celkové castce 4 330 K¢
navysené o 21% DPH ve vysi 909 K¢, celkem tedy 5 239 K¢. V cestovném v Castce 4 330 K¢
je zahrnuta amortizace 1 848 K¢ (4,40 K¢/km x 420 km), nahrada za pohonné hmoty 782
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K¢ (6,7 17100 km x 420 km x 27,80 K¢/11) a nahrada za promeskany cas podle § 14 odst. 3
advokatniho tarifu 1 700 K¢ (17 ptlhodin po 100 K¢). Ke splnéni povinnosti nahradit
naklady fizeni bylo zalovanému uréeno platebni misto podle § 149 odst. 1 o. s. f. ve
spojeni s § 64 s. f. s. Lhita k plnéni nakladt fizeni byla stanovena podle § 160 odst. 1 in

fine o. s. . ve spojeni s § 64 s. I. s. s prihlédnutim k moznostem zalovaného tuto platbu
realizovat.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat kasacni stiznost. Kasacni stiznost musi byt podana do
dvou tydni po dorudeni rozsudku. Kasacni stiznost se podava u Nejvyssiho spravniho
soudu; lhita je zachovana, byla-li kasaéni stiznost podana u Krajského soudu v Plzni.

Plzen 5. ledna 2021

Mgr. Alexandr Krysl v.r.

predseda senatu
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