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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné€ rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné senatu JUDr. Zuzany
Bystrické a soudcti JUDr. Katefiny Mrazové, Ph.D., a Mgr. Petra PospiSila v pravni véci
zalobkyn¢ M. M., proti zalovanému Krajskému airadu Jihomoravského kraje, se sidlem
v Brng, Zerotinovo nam. 3/5, za Gcasti osoby zicastndné na fizeni: Spoleenstvi vlastnik®
jednotek domu Rousinov, IC: 26309882, se sidlem v Rousinové, V Sidlisti 356/27, o zalobé&
proti rozhodnuti zalovaného ze dne 7. 10. 2013, ¢. j. JMK 96083/2013, sp. zn. S-IMK
96083/2013 OUPSR,

takto:

. Rozhodnuti Krajského ufadu Jihomoravského kraje ze dne 7.10.2013, ¢. j. IMK
96083/2013, sp. zn. S-JIMK 96083/2013 OUPSR, se zruSuje avécse
vraci k dal$imu fizeni Zalovanému.

II. Zalovany je povinen zaplatit zalobkyni na nahradé nakladi fizeni ¢astku 4 000
K¢ do tficeti dnil od pravni moci tohoto rozsudku.

Odivodnéni
I. Vymezeni véci

[1] V zéhlavi oznadenym rozhodnutim zalovany jako odvolaci organ z casti zménil
prvostupniové rozhodnuti Méstského tfadu Rousinov, stavebni ufad, ze dne 10.6.2013, ¢.j.
2400/2012-3132/VLJ], sp. zn. 2400/2012-554/VL] (rozhodnuti 1V/22/2012), kterym bylo

W

vydano stavebni povoleni podle § 115 zdkona ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a
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stavebnim tadu, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,stavebni zdkon®), kterym povolil
stavbu: ,,Stavebni upravy bytového domu V Sidlisti 25, 27, 29 Rousinov®, na pozemku p.c.
360/3, 360/4, 360/5 a 362/8 v k.4. Rousinov u Vyskova, spocivajici v kompletnim zatepleni
konstrukci v 1. PP a v 1. NP, obvodového plasté a stieSniho plasté a ve vyméné vyplni otvori.
Stavba obsahovala pét opatfeni pro sniZzeni nakladli na potieby tepla a zvySeni zivotnosti
stavajicich konstrukci, s vyménou stavajicich balkonti za betonové lodzie a doplnéni lodzii
v prizemi domu. Odvolaci organ zménil vydané stavebni povoleni v podmince ¢. 7 tak, ze ji
vypustil bez nahrady (Slo o podminku, Ze investor je povinen vést prehledné zaznamy o
stavbé — stavebni denik). Ve zbytku Zalovany potvrdil prvostupiiové rozhodnuti a odvolani
zalobkyn¢ zamitl.

[2] Stavebni povoleni bylo vyddno na zddost SpoleCenstvi vlastnikli jednotek domu
Rousinov, IC 26309882, V Sidlisti 356/27, Rousinov u Vyskova (dale téz ,,stavebnik* nebo
»spoleCenstvi vlastnikli), o zménu dokoncené stavby stavebnimi upravami ze dne 31.5.2012.
Stavebni ufad dne 5.6.2012 oznamil zahajeni stavebniho fizeni. Usnesenim ze dne 28.6.2012,
¢.j. 2400/2012-3644/VLJ, stavebni ufad rozhodl, ze Zalobkyné je ucastnikem stavebniho
fizeni, nebot’ vlastni byt v uvedeném domé. Zalobkyné uplatiiovala namitky proti projektové
dokumentaci (6.8.2012). Stavebni ufad dne 31.8.2012, &.j. 2400/2012-3132/VLJ, stavbu
povolil, avSak nasledn¢ zalovany dne 18.12.2012 stavebni povoleni zrusSil a véc vratil
stavebnimu Ufadu k novému projedndni. Dne 11.3.2013 stavebni Ufad vyzval Zadatele
k dopInéni podkladt, po jejich doplnéni vyzval Ucastniky fizeni a dotéené spravni organy
k vyjadfeni se k témto podkladiim. Zalobkyné opét uplatnila namitky proti stavbé, predeviim,
ze nejde o stavebni upravu. Stavebni ufad vydal dne 10.6.2013 nové stavebni povoleni a
namitky Zalobkyné zamitl. Jeji odvolani Zalovany zamitl dne 7.10.2013, soucasn& vSak
stavebni povoleni zménil - vypustil podminku ¢. 7 a ve zbytku jej potvrdil. Ztotoznil se se
zaveéry stavebniho ufadu.

[3] Zalovany v napadeném rozhodnuti pfedev§im uvedl, Ze stavebnik predklada podle § 110
odst. 2 pism. b) stavebniho zdkona k zddosti o stavebni povoleni projektovou dokumentaci.
Jeji rozsah a obsah stanovi ptiloha ¢. 1 vyhl.c. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb. Jelikoz
projektova dokumentace z prosince 2010 a jeji Dodatek z inora 2011 nebyly ve vzajemném
souladu (obsahovaly rozdilné feSeni balkonovych konstrukci a poZzarné bezpecnostniho
feSeni), musela byt dokumentace upravena a doplnéna tak, aby byly odstranény zjisténé
nedostatky. Po této nezbytné upravé projektové dokumentace (mimo jiné zpracované
autorizovanou osobou, zalovany jiZ neshledal jeji nesoulad s pravnimi piedpisy a vyse
uvedenou vyhlaskou. Podle § 110 odst. 2 pism. a) stavebniho zdkona stavebnik pfipoji
k Zadosti o stavebni povoleni doklady prokazujici jeho vlastnické pravo nebo pravo zalozené
smlouvou k provedeni stavby; je-li stavebnikem spolecenstvi vlastnikli jednotek, pfipoji téz
smlouvu o vystavbé nebo rozhodnuti shromazdéni vlastnikll jednotek. V ptipadé rozhodnuti
mimo zasedani, musi byt podepsano potfebnym poctem vlastnikil jednotek. Konkrétni zplisob
vyplyva ze stanov spoleCenstvi. V piipadech rekonstrukce spolecnych casti domu, jimz se
neméni vnitini uspofaddni ani velikost spoluvlastnickych podilli, postacuje souhlas
ttiCtvrtinové vetSiny vSech vlastnika jednotek (§ 11 odst. 5 zék.¢C. 72/1994 Sb., o vlastnictvi
bytl, ve znéni pozdéjsich predpist, dale jen ,,zdkon o vlastnictvi bytd*).

[4] Zalovany vylozil davody rozhodnuti tak, Ze lodZie ani balkén nejsou mistnostmi, a proto
nejsou povazovany za soucast bytové jednotky. I kdyz jsou uzivany vyhradné vlastniky
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jednotky, jednd se o spole¢nou cast domu (pokud neni ve stanovach urceno jinak).
Rozporovano bylo mj. zvétSeni balkdnu, pfitom tato Gprava nemeéni vnitini usporddani domu
ani velikost spoluvlastnickych podild na spolecnych ¢astech domu a pro jeji realizaci tak
postaci souhlas tfi¢tvrtinové vétsSiny vSech vlastnikli jednotek. Stavebni Gfad proto nebyl
opravnén pozadovat dolozeni souhlasu vSech vlastnikli jednotek. Nesouhlas zalobkyné
(jednoho z vlastnikl) nemohl byt divodem zamitnuti Zadosti o vydani stavebniho povoleni.

[5] Prvostupniovy stavebni Ufad pouzil pro kvalifikaci pfedmétné stavby jako stavebni
upravy (ve smyslu § 2 odst. 5 pism. ¢) stavebniho zakona) argumentaci, ze dle § 2 pism. g)
zakona o vlastnictvi bytd jsou spole¢nymi ¢astmi domu casti domu urené pro spolecné
uzivani, zejména zaklady, stfecha, balkony (...). Stavebni ufad dale uvedl, Ze lodzie, popf.
balkony ¢€i terasy jsou nedilnou soucdasti spoleCnych ¢asti domu. Nejednd se o mistnosti, ale o
konstrukéni prvky vnéjSiho plasté budovy, které jiz ze svého technického feSeni a funkce
musi byt spoleénymi ¢astmi domu, slouzicimi ke spolecnému uzivani vSem uZivatelim byt
vdome tak, jako spolecny vnéj$i plast budovy. Pro to svéd¢i 1 funkce estetické a
maji pfistup jen vlastnici nékterych byt v domé. Smlouvu o pravu provést stavbu pozaduje
stavebni Ufad jen v pfipadech, kdy je stavba provadéna na cizim pozemku, coZ nebyl tento
pripad. V dané véci stavebnik ptedlozil souhlas vice jak tfictvrtinové vétSiny vSech vlastnika
jednotek. Stavebnimu ufadu nepfisluSelo pravo zkoumat, jakym zplsobem bylo provadéno
hlasovani o stavbé. Stavebni Grad veskeré namitky zalobkyné zamitl jako nedtivodné, pfitom
k nim poskytl podrobné zdlvodnéni. Zavérem uvedl, Ze pozadované stavebni upravy
nezasahuji do stavajicich nosnych konstrukci a neméni stavajici vyuziti objektu. Vyménou
balkont za lodZie, a také doplnénim balkonti v 1. NP, nedojde k roz§iteni domu, protoZe tyto
zmény se nedotknou pudorysu stavby, nové lodzie, stejné jako stavajici balkony, nejsou
propojeny se zemi. V dané véci jde o zménu dokoncené stavby, spocCivajici ve stavebni
upraveé. V této souvislosti zménil stavebnik t€Z nazev stavby v projektové dokumentaci tak,
aby odpovidal pojmim stavebniho zakona.

[6] VySe uvedené rovnéz potvrdil Zalovany v napadeném rozhodnuti s tim, Ze zdlraznil, ze
pouhé zvétSeni rozméri lodzii €1 balkdnli nepovazuje za pristavbu. Podle zalovaného stavebni
ufad fadné zdivodnil vSechny zamitnuté ndmitky Zalobkyné a sjejich zdivodnénim se
ztotoznil. Dospél k zadvéru, ze navrhovand stavba je v souladu s pozadavky stavebniho
zédkona. Pokud nebylo rozhodnuto o hromosvodu, je to irelevantni, nebot’ hromosvod
nepodléha povolovacimu rezimu ani ohlaSeni stavby. Za opravnénou shledal namitku, ze
povinnost vést stavebni denik, byla nespravné uloZena investorovi a nikoliv zhotoviteli.

I1. Shrnuti argumenti obsaZenych v Zalobé

[7] Proti rozhodnuti zalovaného podala zalobkyn¢ vc€as zalobu. Namitala predevSim
nespravné vyhodnoceni jejich némitek, neliplné ¢i nespravné zjistény skutkovy stav a
nespravné pravni posouzeni v napadeném rozhodnuti. Podle zalobkyné povolena stavba
obsahuje kromé péti prvka zatepleni (zatepleni konstrukci v 1. PP a v 1. NP, zatepleni
obvodového plasté a stteSniho plasté, vymeéna otvorovych vyplni), také vyménu balként za
vétsi predsunuté betonové lodzie a doplnéni lodzii v mistech, kde dosud balkény nebyly.
V dané véci byla povolena zména dokoncené stavby — piistavba dle § 2 odst. 5 pism. b)
stavebniho zédkona, aniz by pro to byly splnény zdkonné predpoklady.
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[8] Stavebnik ptedlozil jen doklad o souhlasu tfictvrtinové vétSiny vlastnikii jednotek ve
smyslu zadkona o vlastnictvi bytl k provedeni stavebnich uprav. Podle zalovaného nebylo
tteba souhlasu vSech vlastnikli jednotek s uvedenou vyménou balkénl za vétsi predsunuté
lodzie, nebot’ podle néj neslo o ptistavbu. Ignoroval tak § 11 odst. 5 véty prvni zédkona o
vlastnictvi bytli (souhlas vSech vlastnikii jednotek) a postacoval mu jen souhlas t¥ic¢tvrtinové
vetsiny vSech vlastnikli jednotek ve smyslu § 11 odst. 5 véty druhé zdkona o vlastnictvi byti.
Zalovany tak nerespektoval ani stanovisko Ustavu uzemniho rozvoje v Brng, opirajici se o
rozhodnuti Ministerstva pro mistni rozvoj ze dne 20.4.2009, v némz v piipadé¢ vymeny
balkoni o menSim pidorysu za zavéSené betonové lodzie o vétSim pudorysu bylo
konstatovano, Ze se jedna o zménu dokoncené stavby, kterou se stavba ptidorysné rozsiiuje a
vzhledem k vzajemnému provoznimu propojeni s dosavadni stavbou jde o zménu dokoncené
stavby spocivajici v piistavbe dle § 2 odst. 5 pism. b) stavebniho zédkona, pro niz se vyzaduje
rozhodnuti o zméné stavby dle § 81 odst. 2 pism. b) stavebniho zékona (druh uzemniho
rozhodnuti). V daném piipadé provedenymi lodziemi dochazi nepochybné k ptidorysnému
rozsifeni dokoncené stavby (provozni propojeni je ziejmé), a proto musi byt pristavba
umisténa (§ 76 odst. 1 stavebniho zdkona).

[9] Podanim ze dne 9.11.2013, doruenym krajskému soudu dne 11.11.2013, Zalobkyné
navrhla priznani odkladného tc¢inku zalobé. Vedle tvrzeni, smétujicich k pfiznani odkladného
ucinku Zalobé, zalobkyné déle zdlraznila, Ze zména dokoncené stavby spocivajici v piistavbeé
ve smyslu § 2 odst. 5 pism. b) stavebniho zakona, vyzaduje souhlas vSech vlastnikli jednotek
dle § 11 odst. 5 véty prvni zdkona o vlastnictvi byti, coZ stavebnik neni schopen v predmétné
véci dolozit (bez souhlasu zalobkyné).

[10] Zalobkyné doplnila Zalobu véas jesté podanim dorutenym krajskému soudu dne
17.12.2013 (napadené rozhodnuti ji bylo dorueno dne 23.10.2013). Zalobkyn& v podani
uvedla, Ze se jiz od roku 2009 snazila zalozit funkcni spolecenstvi vlastnikii bytovych
jednotek, které by zajistilo revitalizaci bytového domu, to se ji podafilo az vroce 2010.
Z divodu zaméstnani ve statni spraveé ziskala odbornou kvalifikaci v oblasti dotaci a mohla
pomoci zajistit revitalizaci domu s vyuzitim dotace. Vypracovani projektové dokumentace ji
vSak bylo zatajovano a dosud ji zcela nebyla pfedlozena ke kontrole. Po ur¢itou dobu nebylo
vyjasnéno, zda se budou délat balkény nebo lodZie. Zalobkyné pozadovala finanéni posouzeni
stavby, coZ bylo odmitnuto ostatnimi. AniZ by doSlo ke zjisténi finan¢nich nékladi, piesto byl
ziskan souhlas vech vlastnikil. Zalobkyni posléze zjisténa ¢astka 56 000 K¢& byla cca 3x vyssi
nez cenova nabidka komplexni dodavky ocelovych balként véetné podhledi. Soucasné byla
1,5x vys$si nez pravé vyménéné lodzie v sousedstvi, pfitom $lo pouze o hrubou stavbu bez
zébradli a dlazby. Diivodem této vysoké Castky bylo zahrnuti 1 ptfipadnych vicendkladu, aby
se nemusela ménit smlouva. Vicendklady predstavovala vystavba balkoni tam, kde dosud
nebyly, pfitom §lo o skupinu vlastnikli se dvéma balkony (7 bytovych jednotek), disponujici
nejvetsimi vlastnickymi podily a poZzadujici zhotoveni atypickych priichodovych lodzii, které
navySuji cenu vSem ostatnim. Tato skupina vlastnikii zac¢ala prosazovat své z4jmy na ukor
ostatnich. Pfitom byl zndm poZadavek méstského Gfadu, aby vzhled domu odpovidal vzhledu
sousedniho bytového domu (viz fotografie €. 1 zaloZzena do soudniho spisu). V sousednim
domé se dohodli na tom, Ze by bylo nespravedlivé, aby se finan¢né podileli na realizaci
vymeény balkont ti vlastnici, ktefi je nemaji a nechtéji ani lodzie. Ptidali zasadu, ze bytova
jednotka bude mit pouze jednu lodZii a jeji financovani se bude tykat jen bytovych jednotek
s touto lodzii. V bytovém domé zalobkyné vSak mélo dojit k vyméné vSech balkonti za lodzie
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stim, ze vlastnici nejmensSich vlastnickych podili se budou podilet stejné¢ na jejich
financovani, jako vlastnici s nejvétsimi podily, coz je vrozporu se zakonem o vlastnictvi

bytd. Je to vyhodné pro vlastniky, ktefi se maji podilet nejvétsi ¢astkou, nebot’ za této situace
zaplati o to mén¢, o co vice zaplati ostatni.

[11] Zalobkyné dale rozporovala parametry vytahu a nevyhodnost jeho financovéni, resp.
uvéru. Odiivodiovala to otevienim dotacniho programu Panel 2013+. Déle vytykala ostatnim
vlastnikim bytovych jednotek neadekvatni piistup k v&ci. Rozporovala téz shroméazdéni a
zpusob hlasovani vlastnikl bytovych jednotek. RovnéZ zéapis pofizeny o hlasovani, zaloZzeny
do spisu, neodpovidal skutecnosti.

[12] Zalobkyné ke své argumentaci do spisu zaloZila listinu oznaéenou jako Dikaz ¢&. 5
(s vyznacenim zejména obr. €. 6, 7, 8), znichz ma byt patrno, k jakym zménam dochazi
v piipad¢ stavebnich uprav spocivajicich v modernizaci, rekonstrukci (vyména staré¢ho za
nové, tedy stavajicich balkonii za nové, ale stejnych rozméri viz obr. €. 8). Naproti tomu pii
zméné stavby spocivajici v piistavbé (viz obr. ¢. 6 a 7), u vymény balkénti za betonové
piedsunuté lodzie se zastavéna plocha promitd i do katastru nemovitosti, a dle zalobkyné tak
jsou dotéena prava vlastnika sousedniho pozemku. O stavebni tpravy ve smyslu § 2 odst. 5
pism. ¢) stavebniho zakona jde pouze tehdy, je-li dodrzena podminka zachovani padorysného
1 vySkového ohrani¢eni stavby. Tato podminka vSak v nyni posuzovaném piipadé nebyla
dodrZena, nebot’ vyménou balként za betonové lodZie se zasadnim zplisobem méni dispozi¢ni
usporadani stavby. Pokud by se piidorys nemél zménit, nebylo by pfedmétnou rekonstrukci
(vyménu) mozno provést, nebot’ by se do piivodniho prostoru pidorysné i prostorove nevesla,
a to nejen z titulu 4 novych lodzii v 1. NP domu. Tuto technickou stranku véci Zalovany
nevyhodnotil. U¢inil pouze zavér, ze nejde o pfistavbu, protoze nevznika mistnost. To vSak
neni rozhodujici, nebot’ piistavbou se stavba pldorysné rozsSifuje (§ 2 odst. 5 pism. b)
stavebniho zdkona) a stavebnimi Gpravami se pudorys 1 vyska stavby zachovava (§ 2 odst. 5
pism. c) stavebniho zdkona).

[13] Zlepseni vzhledu domu nemiize byt provedeno na ukor zhorSeni stavajicich podminek
bydleni. Otevieny balkon umoziuje fadné vyvétrani mistnosti, lodzie naopak komplikuji
odvétravani domu (zvlast dulezité pti zatepleni domu). Podle zalobkyné budou bezdivodné
vynakladany prostiedky na viceprace pii zatepleni cizi stavby — kominu ciziho vlastnika.
Balkon umozni lepsi vyuziti slunecniho svitu a usporu energii obnovitelnymi zdroji, naopak
lodzie toto neumoziuje. Dojde k zastinéni wvnitinich prostor bytu konstrukcemi lodzii.
Pozadavky na denni osvétleni budov se fidi technickou normou a zastinénim okenniho otvoru
lodzii dojde ke sniZzeni hodnot denni osvétlenosti mistnosti o cca 40%, které se blizi minimu
publikovanému v odbornych studiich. Ujma svételné pohody se nejvice tykd obyvatel
jednopokojovych bytl (viz byt zalobkyn¢).

[14] Lodzie budou odkladistém nepotiebnych véci a domacich mazlickli nebo kutarnou a
grilovaci mistnosti. Prostiedky vynalozené navic na zbudovani lodzii by mély byt spise
vyuzity k lepSimu odvétravani bytu. Vzhledem k povinnému zaji$téni pritkazu energetické
naroc¢nosti domu do roku 2019, by se muselo jesté investovat do zatepleni lodzii (u balkénti to
neplati). Vzhledem ke zmén¢ stavby musi byt provedena téZ uprava v katastru nemovitosti a
vyfeSena dotcend prava vlastnika sousedniho pozemku.
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[15] Zalobkyné téz rozporovala zptsob financovani stavebnich oprav a hlasovéni
jednotlivych vlastnikii bytovych jednotek o téchto stavebnich tupravach. Za nespradvné
oznacila, ze se vlastnici bytovych jednotek s nejmensim podilem maji podilet na financovani
stavebnich tprav stejnym zplisobem a ve stejné vysi jako vlastnici s nejvétSimi vlastnickymi
podily, ktefi vSe ptrehlasuji. Pouzité zpiisoby jsou v rozporu se zakonem o vlastnictvi bytl. Za
nezanedbatelné oznacila i bezpecnostni ohrozeni a moznost vniknuti neopravnénych osob do
lodzii, nebot spoleéné lodzie, oddélené pouze sténou, lze snadno piekonat. Zivotnost
dosavadnich ocelovych balkoni byla 35 let, na nové byla poskytovana garance
s dvojndsobnou zivotnosti, av§ak u betonovych piesunutych lodzii je poskytovana zaruka jen
ve standardni zdkonné lhté.

I11. Vyjadieni Zalovaného k Zalobé, podnét k pfezkumnému Fizeni

[16] Zalovany ve svém vyjadieni k Zalobé& pfipomnél v podstatnych bodech pribéh spravniho
fizeni. Soudasné uvedl, Ze zalobkyné podala k Ministerstvu pro mistni rozvoj CR (déle téz
,»Ministerstvo*) podnét k provedeni prezkumného fizeni v uvedené véci. Ministerstvo sdélilo
dne 28.7.2014, ¢.j. MMR-2835/2014-83/311, ze neshledalo divody k zahajeni pfezkumného
fizeni. Zalovany toto sdéleni predlozil soudu.

[17] Z ptedlozeného sdé€leni Ministerstva mimo jiné vyplyva, ze povoleni predmétné stavby
se tykalo spole¢nych casti domu ve smyslu § 2 pism. g) zdkona o vlastnictvi bytd.
Spole¢nymi ¢astmi domu jsou napi. obvodové stény, vodorovné konstrukce, svislé konstrukce
odd€lujici jednotku od spole¢nych ¢asti domu a vypln€ otvorl v nich, tj. okna a dveie
z bytové jednotky na balkon ¢i lodzii. Spole¢nou ¢asti domu jsou také balkony 1 lodZie.
Balkony a lodzie nejsou mistnostmi, ale konstrukénimi prvky vnéjsiho plaste¢ budovy, které
jiz ze svého technického feSeni a funkce musi byt spoleCnymi ¢astmi domu, slouzicimi ke
spolenému uzivani vSem vlastnikiim jednotek tak, jako spole¢na vnéjsi ¢ast budovy. Dalsi
funkci balkonl a lodzii je funkce estetickd a architektonickd. Je nerozhodné, Ze na Cast
povrchu balkoénu a lodzii maji ptistup jen vlastnici nékterych byt v domé. U balkénu a lodzii
vyrazn¢ pievazuje technickd funkce vnéjSiho plasté domu, nahrazujici zastfeSeni budovy,
pritom balkony a lodZie nemohou byt soucasti jednotky, nebot’ nejsou prostorové (ze vsech
stran) vymezenymi Castmi budovy. Z definice bytu, jako pfedmétu vlastnictvi, vyplyva i
vypocet spoluvlastnickych podilti na spole¢nych ¢astech domu (pomér plochy bytu k souctu
podlahovych ploch vSech bytli a nebytovych prostori v domé¢). Zplsob vypoctu velikosti
podilti stanovi zakon o vlastnictvi bytl. Zména ve stanoveni podlahové plochy bytové
jednotky by méla vliv na vypocet spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu. Lze
tak vyslovit ndzor, Ze balkony, lodzie Ci terasy nebo jiné architektonické dopliiky domu jsou
nedilnou soucasti spole¢nych ¢asti domu a nejsou soucasti bytu nebo nebytového prostoru bez
ohledu na to, zda né€ktery z vlastnikil tyto prvky uziva ve vétSsim rozsahu nez ostatni, nebo zda
na jejich povrch je bézny pfistup pouze z nékterého bytu v dom¢.

[18] Ministerstvo dale uvedlo, ze ve smyslu § 109 odst. 1 pism. g) stavebniho zékona
nezaklddalo vlastnictvi bytové jednotky v pfedmétném domé zalobkyni postaveni ucastnika
predmétného stavebniho fizeni. Stavebni ufad uvedl ve stavebnim povoleni zalobkyni jako
Ucastnici fizeni, byt ji neoznacil jako ucastnici fizeni podle § 27 odst. 1 zdkona ¢. 500/2004
Sb., spravniho fadu, ve znéni pozd&jsich piedpisti (dale jen ,.spravni ¥ad“). Zalovany
v odvolacim fizeni okruh ucastnikli pfevzal od prvostupnového stavebniho uUfadu a jiz se
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nemohl zabyvat posouzenim zdkonnosti usneseni o oznaceni zalobkyné za ucastnika fizeni.
Zjisténi Ministerstva vSak nezakldda diivodnou pochybnost o tom, Ze napadené rozhodnuti
zalovaného je v rozporu s pravnimi piedpisy, nebot’ Zalovany nemohl vyse citované usneseni
stavebniho ufadu v ramci odvolaciho fizeni zrusit. Pfi neexistenci vyslovné pravni upravy
predmétné procesni situace zalovanému nezbylo, nez o odvolani zalobkyné rozhodnout podle
§ 90 spravniho tadu.

[19] Ministerstvo dale zkoumalo, zda k povoleni pfedmétné stavby postacoval souhlas
ttiCtvrtinové vétSiny vSech vlastnika jednotek ve smyslu § 11 odst. 5 zdkona o vlastnictvi
bytl. Zékon v tomto ptipad¢ predpoklada jen modernizaci, rekonstrukei, stavebni Upravy a
opravy spoleénych ¢asti domu, jimiZ se neméni vnitini uspofaddni domu a zaroven velikost
spoluvlastnickych podilt na spole¢nych ¢astech domu. V uvahu bylo vzato téz ust. § 8 odst. 1
a 2 zadkona o vlastnictvi bytli, podle nichZ se mimo jiné podlahovou plochou bytu rozumi
podlahova plocha vSech mistnosti, véetné mistnosti pfisluSenstvi bytu. Akcentuje se tak slovo
mistnost a do podlahové plochy bytu se nezapocitava plocha prostorti, které mistnostmi
nejsou. RovnéZz zdkon ¢. 588/1992 Sb., o dani zpfidané hodnoty, ve znéni pozdé&jSich
predpisii, vymezoval pojem mistnost tak, Ze jde o mistné a prostoroveé uzaviené Casti stavby,
vymezené podlahovou plochou, stropem a pevnymi sténami. Ministerstvo z uvedeného
dovodilo, Ze podlahova plocha balként a lodzii se do podlahové plochy bytu nezapocditava, a
nema vliv na velikost spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu. V dané véci jde
o povoleni stavby tykajici se spolecnych casti domu ve smyslu § 2 pism. g) zédkona o
vlastnictvi byti, tedy o zménu dokoncené stavby dle § 2 odst. 5 stavebniho zékona, kterou se
nemeéni vnitini upotfddani domu a velikost spoluvlastnickych podilii na spole¢nych ¢astech
domu. U takovych stavebnich uprav, modernizace a rekonstrukce postacoval souhlas
trictvrtinové vétSiny vSech vlastnikd bytovych jednotek. Zatepleni konstrukci v 1.PP a 1.NP,
obvodového a stieSniho plasté a vymena vyplni otvorl jsou nepochybné stavebni upravou, jak
dovodil i stavebni ufad a zalovany. Dospéli i k zavéru, Ze stavebni Upravou je vyména
balkonii za betonové lodzie a doplnéni lodzii v pfizemi domu s tim, Ze nejde o pfistavbu.
Podle Ministerstva tim zalovany neptekroc¢il meze spravniho uvazeni Podle Ministerstva se
nachdzeji uvnitt vnéjsi obalové kiivky stavby i doplnéné lodzie v ptizemi domu. Pro povoleni
predmétné stavby nemélo vyznam, zda se stavebnimi upravami zasahuje do nosnych
konstrukci. Zakon o vlastnictvi bytil neobjasiiuje pojmy modernizace a rekonstrukce, avsak 1
v téchto pripadech souhlas tfitvrtinové vétSiny vSech vlastnikii jednotek postacuje.
Ministerstvo neshledalo diivodné pochybnosti o zdkonnosti rozhodnuti Zalovaného a ani
takové pochybeni stavebniho tufadu, které by opraviiovalo zalovaného povoleni zrusit.
Spravnost rozhodnuti se pfezkouméva jen v odvolacim fizeni (§ 89 odst. 2 spravniho fadu) a
nikoliv v fizeni pfezkumném. V tvrzenich Zalobkyné, ze zvolena vyména balkont za lodzie se
spole¢nou sténou sousedii nemusi vS§em vyhovovat, a Ze spravni spis byl neuspotfadany
(dokument o souhlasu tfi¢tvrtinové vétSiny vSech vlastnikt bytové jednotky byl jen volné
vloZzen) neshledalo Ministerstvo nezdkonnost. Za doklady ptedkladané spolecenstvim
vlastniki bytovych jednotek odpovida pouze toto spoleCenstvi a stavebni Ufad neprovéiuje
pravost listin - souhlas tfictvrtinové vétSiny vSech vlastnikd jednotek. Ministerstvo tak
neshledalo diivody pro zahajeni prezkumného fizeni (§ 94 odst. 1 a § 95 odst. 1 spravniho
radu).

[20] V samotném vyjadieni k Zalob& Zalovany uvedl, Ze dne 1.1.2013 nabyl ucinnosti zakon
¢. 350/2012 Sb., kterym se méni zakon ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim
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fadu (stavebni zékon), ve znéni pozd¢jsich predpisi, ktery v ¢l. II Pfechodnych ustanoveni
stanovi v odst. 14, ze spravni fizeni, ktera nebyla pravomocné skoncena prede dnem nabyti
ucinnosti tohoto zakona, se dokonc¢i podle dosavadnich pravnich pfedpisi. Odvolaci fizeni
tvoti s prvoinstanénim fizenim jeden celek, a dle citované pravni Gpravy Zalovany pokracoval
v odvolacim fizeni dle znéni stavebniho zakona G¢inného do 31.12.2012.

[21] Zalovany k jednotlivym Zalobnim bod@im mimo jiné uvedl, Ze nesouhlasi s tvrzenim
zalobkyné, Ze jde o zmeénu dokoncené stavby pfistavbou (stavajici balkony maji byt
vymeénény za veétsi predsunuté betonové lodzie a lodzie maji byt doplnény 1 v mistech, kde se
balkony nenachazeji), nebot’ lodzie ani balkon nejsou mistnostmi, nejsou spojeny se zemi
pevnym zdkladem, a proto nelze pouhé zvétSeni jejich rozmér povazovat za piistavbu. Jedna
se tak 0 zménu dokoncené stavby stavebnimi tUpravami, kterda dle § 81 odst. 3 stavebniho
zékona nevyZzaduje Gzemni rozhodnuti o zméné stavby ani Uizemni souhlas. Tento zamér
rovnéz potvrdilo Ministerstvo pro mistni rozvoj CR.

[22] Okolnosti (dotace a financovani stavby, vyhodnost investice, pribéh shroméazdéni
vlastniki jednotek, spravnost zapisu) piedchdzejici podani zadosti o stavebni povoleni
nemohou stavebni Ufad ani zalovany posuzovat, resp. jsou ve stavebnim fizeni zcela
irelevantni. Stavebni ufad je povinen rozhodnout o podané zadosti a odpovédnost za ziskani
souhlasu vlastnikd bytovych jednotek lezi na Zadateli — spolecCenstvi vlastnikli jednotek.
Postup stavebniho ufadu a rozsah jeho posuzovani zadosti o vydani stavebniho povoleni je
dan stavebnim zdkonem, pficemz stavebni Ufad prezkoumdva podanou zadost a pfipojené
podklady ztoho hlediska, zda stavbu lze podle nich provést, zejm. zda projektova
dokumentace byla zpracovana opravnénou osobou, je Uplna a v souladu s pravnimi piedpisy a
uzemné planovaci dokumentaci. Uplatnila-li Zalobkyné v Zalobnich bodech rizika, vyplyvajici
ze zpusobu uzivani lodzii vlastniky bytovych jednotek, pak k tomu zalovany konstatoval, Ze
tato rizika nenamitala jiz ve stavebnim fizeni, kde tuto moznost meéla. Pfitom dle § 112
stavebniho zdkona plati v fizeni koncentracni zésada, podle které mohou ucastnici fizeni
uplatnit své namitky nejpozdéji pfi Gstnim jednani, jinak se k nim neptihlizi. Odvolaci fizeni
tvoii s prvostupiovym stavebnim fizenim jeden celek, a tak k opozdéné uplatnénym
namitkam nelze ptihliZzet ani v odvolacim fizeni. Rizika popsana az v zalob&€ nebylo mozno ve
stavebnim fizeni ani odvolacim fizeni posoudit. Navic uzivani lodZzii, které shledava
zalobkyné¢ nevhodnym, neni v rozporu se stavebnim zakonem (napf. péstovani kvétin,
umistovani domdcich mazlickl), a tedy stavebni ufad neni opravnén piedjimat ani feSit
namitané zavady.

[23] Komplikace vétrani mistnosti vlivem nahrazeni balkonti lodziemi, Zalovany neshledal.
Navrzené lodzie jsou opatieny ocelovym zébradlim a nemohou mit jakykoliv vliv na moznost
vétrani mistnosti. Namitané ,,bezdlivodné viceprace na zatepleni cizi stavby* nemohly byt
pfedmétem zkoumani v daném stavebnim fizeni. Stavebni ufad zkoumd podanou Zadost
v rozsahu, jak byla podana, pfitom zjistil, Ze zateplovaci systétm ma byt realizovan nad
pozemkem p.¢. 362/8 v k.i. Rousinov u Vyskova, ktery obklopuje stavbu bytového domu a
jenz je ve vlastnictvi mésta Rousinov. V fizeni byla piedlozena smlouva o pravu stavby mezi
meéstem Rousinov a zadatelem, ¢imz byl pozadavek stavebniho zdkona splnén. K namitce, ze
soucasny balkon nebrani pfipadné investici do vyuzivani slunecniho svitu a uspoie energii
obnovitelnymi zdroji, coz uzaviend lodzie dle zalobkyné neumoziuje, zalovany uvedl, ze
stavebni ufad neni opravnén piihlizet k budoucim zamérim vlastniki, a Zze zadost
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prezkoumava pouze s ohledem na jiz existujici skute¢nosti. K namitce negativniho vlivu na
osvétleni v mistnosti zalovany uvedl, ze nové lodzie s kovovym zéabradlim s neprahlednou
vyplni nejsou zplsobilé snizit osvetleni mistnosti pod stanoveny limit. Namitané zneuzivani
lodzii jako odkladisté nepottebnych véci je zcela mimo kompetence posuzovani stavebniho
ufadu i1 zalovaného. Totéz plati pro nédmitku nevhodné investice do lodzii. K namitce
vynakladani dalSich investic na zatepleni lodzii, nebot’ do roku 2019 musi mit vSechny
budovy zajistén prukaz energetické naroc¢nosti, zalovany uvedl, ze stavebni ufad je opravnén
pozadovat splnéni pouze jiz platnych piedpisi a nemuize zohlediiovat piedpisy, které nejsou
dosud ucinné. Posuzovani vyhodnosti investice pro vlastniky bytovych jednotek je zcela
mimo kompetence stavebniho tfadu i zalovaného.

[24] K namitce Zalobkyné, Ze zména plochy bytu v disledku pofizeni lodzii bude vyzadovat
upravu zéapisu v katastru nemovitosti, Zalovany uvedl, ze s ohledem na § 8 odst. 1 a 2 zédkona
o vlastnictvi byt se podlahovou plochou bytu rozumi podlahova plocha vSech mistnosti,
vcetné mistnosti pfisluSenstvi bytu nebo rozestavéného bytu. Akcentuje se slovo mistnost,
tedy do podlahové plochy bytu se nezapocitavd plocha prostorti, které mistnostmi nejsou.
V daném ptipad¢ se podlahova plocha balként a lodzii do podlahové plochy nezapocitava, a
tedy nema vliv na velikost spoluvlastnického podilu. Pokud jde o namitku, Ze vlastnikem
sousedniho pozemku je jind osoba, pak k tomu zalovany uvadi, ze v fizeni byla dolozena
smlouva o pravu stavby mezi méstem Rousinov a Zadatelem (spolecenstvi vlastnikl).
K nédmitkdm o pfedrazeni zakazky, nepfijatelném zpiisobu financovani a zivotnosti balkont
v délce 35 let stim, Ze u lodzii tuto zaruku nikdo neposkytne, zalovany uvedl, Ze jde o
namitky, které jsou zcela mimo kompetence stavebniho tfadu i zalovaného. Jedna se o spory
mezi zalobkyni a zbyvajicimi vlastniky bytovych jednotek, resp. spolecenstvim vlastnikli
bytovych jednotek. Tyto vnitini spory vSak nemohou zvratit rozhodnuti stavebniho ufadu ani
7alovaného, nebot’ rozhodnuti byla vydana v souladu se stavebnim zikonem. Zalovany
s ohledem na vyse uvedené soudu navrhl, aby zalobu zamitl.

IV. Replika Zalobkyné k vyjadreni Zalovaného

[25] Podanim ze dne 16.10.2014 se Zalobkyné vyjadfila k podani Zalovaného. V dané véci
bylo tfeba vychazet z pravnich norem platnych ke dni podani Zadosti o stavebni povoleni
stavebnikem, tedy k 31.5.2012. Nem¢lo se vychazet z toho, o¢ stavebnik zadal, ale co dle
projektové dokumentace skutecné zamyslel. Technickym posouzenim véci se nejednalo o jen
o stavebni Gpravy ve smyslu péti zateplovacich prvki, ale t€Z o vyménu balkonti za vétsi
predsunuté lodzie — viz projektova dokumentace. Nejde tak jen o stavebni upravu, pii niz
nedochazi ke zvétSeni pldorysného ¢i vySkového ohranieni stavby, nybrz dochazi ke
zvetSeni ptidorysného ohraniceni stavby, a to z divodu ndhrady piivodnich kovovych balkona
o rozmérech 0,9 x 2,4 m (ohrazenych jen prosklenym zdbradlim) za pfedsunuté betonové
lodzie o rozmérech 1,5 x 3,6 m (zvétSeni Sitky 1 délky oproti dosavadnimu stavu), vzdjemné
spojené betonovymi svislymi bo¢nimi konstrukcemi a zastfeSené betonovou stiiSkou.
Lodziemi se stavba nepochybné ptiidorysné rozsifuje ve smyslu § 2 odst. 5 pism. b) stavebniho
zékona. K rozsifeni dochazi i doplnénim dalSich lodzii, kde dosud Zadné balkény nebyly.
Stavba se tak ptadorysné rozsifuje o 9 fad lodzii o rozmérech 1,5 a 3,6 m, tj. celkem o0 45 m?.
Postup zalované¢ho tak nebyl spravny. Tvrzeni zalovaného, Ze lodZie ani balkén nejsou
mistnostmi a nejsou spojeny se zemi pevnym zdkladem, nebylo pro posouzeni véci rozhodné
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(viz § 2 odst. 5 pism. b) stavebniho zdkona). Rozhodné je pouze to, zda nova Cast stavby
pludorysné rozsifuje stavajici stavbu.

[26] Projednani v izemnim fizeni by nebylo tfeba pouze tehdy, pokud by skutecné Slo o
stavebni Gpravu ve smyslu § 2 odst. 5 pism. c) stavebniho zdkona (zachovava-li se ptidorysné
1 vyskové ohraniceni stavby). O tom v dané véci nelze uvazovat, nebot’ pfedmétné lodzie jsou
umistény vné obalové kiivky dokoncené stavby. Jelikoz se svislymi konstrukcemi lodzii se
zastieSenim dochazi k rozsiteni pidorysu stavby o 45 m?, nemiize se jednat o stavebni Gpravu
ve smyslu § 2 odst. 5 pism. ¢) stavebniho zakona.

[27] V podéni ze dne 9.12.2015 zalobkyn¢ upozornila na rozhodnuti NejvysSiho spravniho
soudu ze dne 17.2.2012, ¢j. 5 As 13/2011-97, které je dle ni mozné aplikovat v nyni
posuzované véci. Dale ptipojila dva vykresy z projektové dokumentace, z nichZ Ize jednak
dovodit stav obalky bytového domu pied vydanym stavebnim povolenim a dale stav obalky
bytového domu vyplyvajici jiz z vydaného stavebniho povoleni, zn¢hoz plyne zvétSeni
obalky domu - narlst objemu stavby, z ¢ehoz zalobkyné dovozuje zménu dokoncené stavby
pristavbou.

V. Vyjadreni osoby zii¢astnéné na Fizeni

[28] Dne 31.1.2014 potvrdilo Spolecenstvi vlastnikii jednotek domu Rousinov, ze
v predmétném fizeni hodla uplatiiovat prava osoby zucastnéné na fizeni (jako zadatel o vydani
stavebniho povoleni). Soud vzal prava této osoby v pfedmétném fizeni na védomi, zaslal ji
veskera pisemna podani a ptizval ji k natfizenému soudnimu jednéni.

VI. Jednani konané dne 15.12.2015

vvvvvv

zUcCastnénd na fizeni se k jedndni nedostavila.

[30] Zalobkyné trvala na tom, Ze povolend stavba roziifuje ptdorys dosavadni stavby.
Uvedené dokladala listinnymi podklady, zalozenymi na ¢.1. 31-36 a ¢.1. 78-79 soudniho
spisu. Jednalo se predevsim o kopie fotografii pfedmétného bytového domu a jeho sousedstvi,
zachycujici z ¢elniho pohledu jednak ptivodni balkony a jednak v sousedstvi jiz vyménéné
balkony za lodzie. Soucasné¢ Zalobkyné predlozila listinu oznafenou jako Dikaz ¢. 5
s vyznaCenymi 4 obrazky (obrazek ¢. 5 az €. 8). Obr. ¢. 8 zndzoriiuje vymeénu stavajicich
balkonii za nové, kdy se nejednd o piistavbu ve smyslu § 2 odst. 5 pism. b) stavebniho
zékona. Naopak obr. ¢. 6 a €. 7 znazornuji plochu lodzii a arkyia, které se do zastavéné
se rozumi plocha ohrani¢ena pravouhlymi priméty vnéj$iho lice obvodovych konstrukei
vSech nadzemnich podlazi do vodorovné roviny). V téchto ptipadech jde o ptistavbu. Zménu
dosavadniho stavu zalobkyné¢ dale dokumentovala projektem M. B., autorizovaného technika
pro pozemni stavby, s ndzvem revitalizace bytového domu — piidorys 2. — 8. NP — stavajici
stav a pudorys 2. NP — novy stav. Z obou pftiloh projektové dokumentace predmétné stavby
vyplyva jednak stav se zakreslenymi plivodnimi balkény (ocelovy zavéSeny balkon — vypli
dratosklo), a jednak stav novy po rekonstrukci s montazi novych piedsazenych lodzii
nahrazujicich pivodni balkény. Vyse uvedené listinné podklady byly pfi jednéni provadény a
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potvrzovaly tvrzeni zalobkyné. Dalsi listinné podklady k poskytnuti dotace na rekonstrukcei,
Program panel 2013 a ptehled podstatnych zmén vytahli — technickych parametri soud
povazoval za nadbyte¢né z hlediska nyni feSené pravni otdzky. Necinil znich tak Zzadné
skutkové ani pravni zavéry. Zalobkyné jestd predlozila ndkres bytového domu s vyznacenymi
novymi lodziemi a dale Zpravu o Setieni zastupce veiejného ochrance prav ze dne 19.8.2013,
¢.j. 7927/2012/VOP/JSV, z nichz rovnéz soud necinil zadné zavéry, vzal je na védomi s tim,
ze podporovaly tvrzeni zalobkyné. Skutkova zjisténi byla tadné zdokumentovana
v ptipojenych spravnich spisech a sporné mezi ucastniky bylo jen pravni posouzeni véci.

VII. Posouzeni véci Krajskym soudem v Brné

[31] Soud ptezkoumal v mezich Zalobnich bodi napadené rozhodnuti Zalovaného, jakoz i
ptedchézejici spravni rozhodnuti (stavebni povoleni), v€etné fizeni predchazejicich jejich
vydani, a shledal, Ze Zaloba je divodna.

[32] Ptedmétem soudniho piezkumu ucinila Zalobkyné tu ¢ast stavebniho povoleni, ktera se
tykala vymény plivodnich balkoénti za lodzie u pfedmétného bytového domu s tim, Ze jiz neslo
o stavebni upravu ve smyslu § 2 odst. 5 pism. c) stavebniho zékona, nybrz o pfistavbu ve
smyslu § 2 odst. 5 pism. b) stavebniho zédkona, kterou se stavba pudorysné rozsituje. Pro
takovou zménu pak nepostacuje dle § 11 odst. 5 zdkona o vlastnictvi bytl souhlas
ttictvrtinové vétSiny vSech vlastnikli jednotek, nybrz je zapotiebni souhlasu vSech vlastnik
jednotek.

[33] Zasadni namitkou, kterou zalobkyné uplatnila ve spravnim fizeni a poté i v fizeni
soudnim, je tak tvrzeny rozpor stavebniho povoleni se skutecné provadénou stavebni upravou
bytového domu, vcetné projektové dokumentace, jenz predstavuje zvétSeni ptidorysného
ohraniceni stavby.

[34] Klicovou otdzkou tak v dané véci je, zda predmétnou zménou dokoncené stavby
bytového domu doslo ke zméné piidorysného ohraniceni stavby nebo zda jde toliko o stavebni
upravu ve smyslu § 2 odst. 5 pism. c¢) stavebniho zdkona, jak ji ve své podstaté posoudil
stavebni ufad 1 zalovany. Tim byl, jako postacujici, odiivodnén souhlas tfictvrtinové vétSiny
vSech vlastnikl jednotek se stavebnimi tipravami ve smyslu § 11 odst. 5 véta druhd zakona o
vlastnictvi byti.

[35] Ust. § 2 odst. 5 stavebniho zédkona (nutno postupovat podle stavebniho zdkona ve znéni
ucinném do 31.12.2012) definuje, Ze zménou dokoncené stavby je a) nastavba, kterou se
stavba zvySuje, b) pfistavba, kterou se stavba pldorysné rozSifuje a ktera je vzajemné
provozné propojena s dosavadni stavbou, c¢) stavebni Uprava, pii které se zachovava vnéjsi
pudorysné i1 vySkové ohraniceni stavby; za stavebni Gpravu se povazuje téz zatepleni plasté
stavby.

[36] Zatimco nastavba predstavuje zménu dokoncCené stavby, kterou se puvodni stavba
zvysuje, pristavba je zménou dokoncené stavby, kterou se stavba pldorysné rozsifuje, pfi
soucasném vzajemném provoznim propojeni s dosavadni stavbou. Vyznamna je tedy zde
podminka provozniho propojeni pfistavby a plivodni stavby. Pfi nesplnéni této podminky by
neslo o pfistavbu, ale (vétSinou) o samostatnou novou stavbu. Provoznim (komunika¢nim)
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propojenim se rozumi zejména otvor mezi ptivodni stavbou a nové vzniklou ¢asti; typicky jde
o dverte, okno.

[37] Podle § 2 odst. 4 stavebniho zdkona se pod pojmem stavba rozumi i ¢ast stavby, tzn. Ze i
rozSifeni Casti stavby miize byt ptistavbou.

[38] Na zaklad¢ vySe provedené¢ho vykladu nelze souhlasit s ndzorem zalovaného (téz
stavebniho ufadu), Ze jako pfistavbu nelze posoudit nepatrné zvétSeni rozmért lodzii,
nahrazujicich dosavadni balkoény s tim, ze betonové lodzie a balkdény nejsou mistnostmi a
nejsou spojeny se zemi pevnym zakladem. Pokud toto zvétSeni stavbu piidorysné rozsituje,
nemuze se jednat o stavebni upravu, jak je definovdna v § 2 odst. 5 pism. c¢) stavebniho
zakona, nybrz jde o pfistavbu ve smyslu § 2 odst. 5 pism. b) stavebniho zdkona (pidorysné
rozSifeni stavby) s provoznim propojenim s pivodni stavbou. Jedinou vyjimkou, a to ve
stavebnim zakoné vyslovné uvedenou, je zatepleni plasté stavby, které, ackoliv rozsifuje
pudorys stavby, je definovano jako stavebni uprava. Je tedy pojmové vylouceno, aby §lo o
stavebni upravu, dochazi-li k rozsifeni pldorysu stavby (viz téZ rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 17.2.2012, ¢.j. 5 As 13/2011-97).

[39] Recentni judikatura spravnich soudu tak jiz ustélila vyklad zmény stavby spocivajici
v pristavbé pfi pidorysném rozsifeni stavby (u vymeény stavajicich balkéni o menSim
pudorysu za zavésené betonové lodzie o vétsim pudorysu).

[40] Soud ze spravnich spisl, zejména z pfipojené projektové dokumentace k predmétné
stavbé, zjistil, ze v predmétné véci dochazi k vymeéné stavajicich balkénli o mensim rozméru
(pldorysu) za zavéSené betonové lodZie o vét§im rozméru (plidorysu), jak Zalobkyné tvrdila.
Zalovany zvétseni téchto rozdilt nepopiral, nybrZ jej potvrdil, aviak ve véci ¢inil jiné pravni
zavery. Témto zavérim nemuze zdejsi soud prisvédEit, nebot’ skutecnost, Ze lodZie nemaji
samostatny zaklad, resp. nejsou spojeny se zemi pevnym zékladem (dale ze nejsou
mistnostmi, do podlahové plochy se nezapocitivaji, nemaji tak vliv na velikost
spoluvlastnického podilu, jsou konstrukénimi prvky vnéjsiho plasté budovy, pro svoji funkci
a technické feSeni slouzi ke spole¢nému uzivani v§em vlastnikim bytovych jednotek, stejné
jako vnéjsi plast budovy), nemaji pro hodnoceni otazky, zda jde v dané véci o pfistavbu,
zdsadni vyznam, nebot’ v daném piipad¢ je nepochybné, Ze dochazi k plidorysnému rozsiteni
dokoncené stavby, a jde tak o zménu dokoncené stavby spocivajici v ptistavbé ve smyslu § 2
odst. 5 pism. b) stavebniho zédkona, pficemz vzajemné provozni propojeni je ziejmé.

[41] Pro uplnost ke shora citovanym zdvérim Zzalovaného soud odkazuje na rozsudky
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 31.10.2012, ¢.j. 4 As 44/2012-29, a ze dne 21.12.2015,
¢.j. 1 As 2/2004-214, ktery judikoval, Ze balkéon v budové ve spoluvlastnictvi vlastnikli byt
muze byt podle okolnosti spocivajicich v ucelu jeho uZzivani bud’ soucasti spolecnych ¢asti
domu ve vlastnictvi vlastniki v§ech bytovych jednotek (popf. n¢kolika) anebo muze byt ve
vlastnictvi vlastnika konkrétni bytové jednotky jako piislusenstvi bytu. Jestlize ve smlouvé o
pfevodu vlastnictvi bytu a spoluvlastnického podilu k pozemku je balkon, jinak pfistupny
pouze z bytu konkrétniho vlastnika, vymezen jako soucast prevadéné jednotky, tvoii tak
ptislusenstvi bytu a spolu s pfevadénym bytem se stal vlastnictvim konkrétniho vlastnika
bytové jednotky. Pfedmétem pievadéného spoluvlastnického podilu na spole¢nych Castech
domu jsou pouze balkony a lodzie pfimo pfistupné ze spolecnych c¢asti. Rozhodujicim
kritériem tak je, zda konkrétni ¢ast domu je ¢i neni urena pro spolecné uzivani. Balkon
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uvedeny ve vyctu ust. § 2 pism. g) zakona o vlastnictvi byt 1ze oznacit za spole¢nou cast
domu jen za pfedpokladu, Ze je urcen pro spole¢né uzivani. Tvrzeni Zalovaného, ze balkon je
soucasti vnéjsiho (obvodového) plasté budovy, neni spravné, nebot’ se nijak neprojevuje ve
zpusobu uzivani balkonu (lodzie).

[42] Pfi posouzeni, zda lodzie rozsifuje zastavénou plochu stavby, vychazel soud mimo jiné
z Ptilohy 1 Mé&feni a vypocet vymér staveb a jejich ¢asti vyhl.¢. 3/2008 Sb., kterou se provadi
zédkon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku (ocetiovaci vyhlaska). Zastavénou plochou
nadzemni Casti stavby se rozumi plocha ohrani¢end ortogondlnimi priméty vnéjSiho lice
svislych konstrukci vSech nadzemnich podlazi do vodorovné roviny; zastavénou plochou
podlazi se rozumi plocha pidorysného fezu v urovni horniho lice podlahy tohoto podlazi,
vymezena vngj$im licem obvodovych konstrukci tohoto podlazi vcetné omitky; u objektt
poloodkrytych (bez nekterych obvodovych stén) je vnéjSim obvodem obalova cara vedena
vnéj$im licem svislych konstrukci; plochy lodzii a arkyih se zapocitdvaji; u zastfeSenych
staveb nebo jejich casti bez obvodovych svislych konstrukei je zastavénd plocha podlazi
vymezena ortogonalnim primétem stfesni konstrukce do vodorovné roviny. Pro danové tcely
zminuje definici zastavéné plochy téz ust. § 10 zakona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti,
ve znéni pozdé&jSich predpisti. Zakladem dané ze stavby dle cit. ust. je vyméra pidorysu
nadzemni ¢asti stavby v m? (dale jen ,,zastavéna plocha®), podle stavu k 1. lednu zdanovaciho
obdobi. U stavby bez svislé nosné konstrukce se pludorysem rozumi plocha ohraniena
pramétem obvodu stavby dotykajici se povrchu ptilehlého pozemku ve vodorovné roving. U
stavby se svislou nosnou konstrukci se pidorysem rozumi primét obvodového plasté stavby
na pozemek. Déle podle CSN 73 4055 , Vypodet obestavéného prostoru pozemnich
stavebnich objektid* z roku 1963, str. 2, I. Nazvoslovi Zastavéna plocha — plocha ptidorysného
fezu vymezeného vnéj$im obvodem svislych konstrukci uvazovaného celku (budovy, podlazi
nebo jejich ¢asti); v I. podlazi se méti nad podnoZi nebo podezdivkou, pficemz se izola¢ni
prizdivky nezapocitavaji. O objektd nezakrytych nebo poloodkrytych je zastavéna plocha
vymezena obalovymi ¢arami vedenymi vnéjSimi lici svislych konstrukci v rovin€ upravené¢ho
terénu.

[43] V projednavané véci sporné lodzie (nahrazujici ptivodni balkdny s kovovym zébradlim)
pramétem stfeSni konstrukce do vodorovné roviny. Plocha lodzii stavbu pidorysné rozsituje,
nemitiZe se tak jednat o stavebni upravu ve smyslu § 2 odst. 5 pism. c) stavebniho zédkona. Pro
stavebni Upravy stanovi stavebni zdkon podminku zachovéani plidorysného i1 vySkového
ohrani¢eni stavby. Tato podminka viak v nyni posuzované véci nebyla zachovana. Zalobkyni
je tak mozno prisvéd¢it vtom, ze predmétnou zménu dokoncené stavby nebylo mozno
posoudit jako stavebni Gpravu ve smyslu § 2 odst. 5 pism. c) stavebniho zdkona, nybrz jako
pristavbu dle § 2 odst. 5 pism. b) stavebniho zakona. Jednalo se tak o zménu stavby —
ptistavbu, u které stavebni zdkon vyzadoval v § 81 (na rozdil od stavebni upravy) rozhodnuti
0 zméné stavby a o zméné vlivu stavby na vyuziti izemi (§ 81 odst. 1 a odst. 2 pism. b)
cit.zak.). Rozhodnuti o zméné stavby vyzaduji pfistavby, které podstatné¢ méni naroky stavby
na okoli. Ve smyslu § 81 odst. 3 stavebniho zakona nevyzaduji rozhodnuti o zmén¢ stavby ani
uzemni souhlas pouze stavebni uUpravy nebo udrzovaci prace. Soud v této souvislosti
poukazuje na to, ze v daném piipad¢ se jednalo o pfistavbu, nikoliv pouze o stavebni Upravy,
které by neménily plidorys piivodni stavby.
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[44] Soud poukazuje téz na § 76 stavebniho zakona, podle kterého lze umistovat stavby nebo
zafizeni, provadét jejich zménu, ménit jejich vliv na vyuZiti Gzemi, ménit vyuziti uzemi a
chranit dalezité zajmy v Gizemi jen na zaklad¢ tzemniho rozhodnuti nebo uzemniho souhlasu,
nestanovi-li zdkon jinak. Dle § 77 odst. 1 pism. c) stavebniho zdkona je Uzemnim
rozhodnutim rovnéz rozhodnuti o zméné stavby.

[45] Z vySe uveden¢ho vyplyva, ze napadené rozhodnuti Zalovaného trpi nezakonnosti,
nebot’ Zalovany ulinil nespravny pravni zavér a posoudil stavbu v rozporu s pravnimi

piedpisy.

[46] Zalovany a stavebni tfad povolili stavbu, oznatenou jako ,.stavebni upravy bytového
domu®, spocivajici v zatepleni konstrukci v 1. PP, 1.NP, obvodového plasté a stieSniho plaste
a ve vymeéné¢ vyplni otvorti. Pfitom nespravné vyhodnotili rozsah stavby, kdy podle
projektové dokumentace mélo jit o zménu dokoncené stavby ptistavbou, nebot’ dosavadni
balkény byly nahrazovany vétSimi predsunutymi betonovymi lodziemi, v¢etné jejich doplnéni
v mistech, kde dosud balkény nebyly. V této souvislosti krajsky soud opakuje, ze
argumentace nezapocitdvanim ploch lodzii a balkénti, protoze nejsou mistnostmi (Ze nemaji
dopad na velikost spoluvlastnického podilu), nebo Ze nejsou spojeny se zemi pevhym
zékladem (proto zvétSeni jejich rozmért neni pfistavbou), neni jakkoliv relevantni
k posouzeni dané véci. Vzhledem k argumentaci zalobkyné soud pro uplnost uvadi, ze
navrhované lodzie jsou umistény vné obalové kiivky dokoncené stavby, pfi€emzZ svislymi
konstrukcemi lodzii se zastfeSenim dochdzi k rozSifeni ptdorysu piedmétné stavby (kdyz
plochy lodzii a arkyit se do zastavéné plochy stavby zapocitdvaji), a proto jiz nejde pouze o
stavebni upravu, nybrz o pfistavbu (rozsSifeni pudorysného ohrani¢eni stavby). Divodem
rozSifeni ptidorysu stavby je nahrada ptivodnich kovovych balként (s prosklenymi vyplnémi
zéabradli) za ptfedsunuté betonové lodzie, vzajemné propojené betonovymi svislymi bo¢nimi
konstrukcemi a zastfeSené betonovou stiiSkou, pfi€emz lodZie jsou do Sitky 1 délky zvétSeny
oproti ptivodnim balkéntiim (dle Zalobkyné ¢inil rozmér balkénu 0,9 x 2,4 m a lodzie 1,5 x 3,6
m). Vedle toho bylo uvazovano o doplnéni lodzii v ptizemi, kde dosud zadné balkony nebyly.

[47] V souvislosti s vySe provedenymi zavéry soud dale poukazuje na ust. § 11 odst. 5
zakona o vlastnictvi bytli, z néhoz plyne, Ze k pfijeti usneseni o zmeéné ucelu uzivani stavby a
o zmeén¢ stavby je zapotfebi souhlasu vSech vlastniki jednotek. Jde-li o modernizaci,
rekonstrukci, stavebni upravy a opravy spole¢nych ¢asti domu, jimiz se neméni vnitini
usporadani domu a zaroven velikost spoluvlastnickych podili na spole¢nych ¢astech domu,
postacuje souhlas tfictvrtinové vétSiny vSech vlastnikd jednotek. Ustanoveni zvlasStnich
pravnich predpisti tim nejsou dotcena.

[48] Z vyse provedeného vykladu, kdy soud dovodil, ze posuzovanou zménu stavby nelze
oznacit jako stavebni upravu, nybrz jako pfistavbu pro pidorysné rozsiteni stavby, vyzadujici
dale rozhodnuti o zméné stavby a o zméné vlivu stavby na vyuziti izemi, vyplyva ve véci téz
nezbytnost aplikace § 11 odst. 5 véty prvni zdkona o vlastnictvi byti. K pfijeti usneseni o
zmeéné stavby je tak zapotiebi souhlasu vSech vlastnikli jednotek. Jak plyne ze spravniho spisu
a téz ztvrzeni zalobkyné¢, popirajici udé€leni souhlasu, takovy souhlas vsech vlastnikil
bytovych jednotek ve véci ziejmé dan nebyl. Spravni organy tak v dané véci nepostupovaly
spravné, pokud stavbu posuzovaly jako stavebni upravu pii nemeénnosti vnitiniho usporadani
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domu a velikosti spoluvlastnickych podili, kde mél postacovat jen souhlas tfictvrtinové
vetsiny vSech vlastnikti jednotek (§ 11 odst. 5 véta druhd zédkona o vlastnictvi bytl).

[49] Nad ramec vyse uvedené¢ho soud uvadi, zZe nahrazeni zastaralych subtilnich balkénti
vzhledngj§imi a bezpe¢néjSimi lodziemi nemusi pifedstavovat v blizké budoucnosti dalsi
naklady na stavebni Upravy, jak namitala Zalobkyné. Zalezi na kvalit€ provadénych praci a
pfipadné reklamaci téchto praci s vyuzitim zdkonné zaruky. Dale soud poznamendva, Ze
v ptipadé velkych bytovych domli o mnoha bytovych jednotkach musi byt pfipadné stavebni
¢innosti na bytovém dom¢ detailné predem projednany se vSemi vlastniky, aby pak samotna,
vétSinove zaddana vystavba, nebyla znemoZnéna jedinym z vlastnikd, jde-li o takovou stavbu,
kterd vyzaduje souhlas vSech vlastniki.

[50] Zalobkyné v Zalobé& uplatnila fadu namitek, které stavebni ufad nemohl ani v ramci své
kompetence posuzovat. Jednalo se o zatajovani informaci spolecenstvi vlastniki BD vici
zalobkyni, nevhodnosti pfedmétné financ¢ni investice, porovnavani s jinymi investicemi nebo
dotacnimi programy na stavby, ndmitkou proti parametrim vytahu (nebylo vSak pfedmétem
posledni zadosti o vydani stavebniho povoleni), zabranovani zalobkyni v uplatiiovani jejich
prav ostatnimi vlastniky bytovych jednotek, nespravného pribchu shroméazdéni vlastnikl a
zpusobu hlasovani, v€etné zapisu z tohoto shromdzdéni atp. Z hlediska stavebniho fizeni jsou
vSak uvedené skuteCnosti irelevantni, stavebni Gfad ani zalovany je nemohou v rdmci fizeni
posuzovat. Posuzuji Zadost o vydani stavebniho povoleni, a to zhlediska podminek
stanovenych stavebnim zdkonem. Ve stavebnim fizeni zkouma stavebni ufad podanou zadost
a ptipojené podklady tak, aby zjistil, zda Ize stavbu podle nich provést, zda je projektova
dokumentace zpracovdna v souladu suzemné planovaci dokumentaci, zda je Uplnd a
zpracovana opravnénou osobou a téZ zda v odpovidajici mife feSi obecné pozadavky na
vystavbu atp. Pokud nyni Zalobkyné namita stavebni rizika tykajici se zplisobu uzivani lodzii
jednotlivymi vlastniky bytovych jednotek, pak tato rizika nenamitala v pribéhu stavebniho
fizeni tak, aby je mohly spravni orgdny ve stavebnim fizeni posoudit. Pokud ale rozporuje
pestovani kvétin ¢i umistovani domacich mazli¢kl v pfedmétnych lodziich, pak ani stavebni
ufad nemlze ve svém rozhodnuti predjimat takové uzivani ¢i jej zakazovat. Stejné tak
vyuzivani lodzii jako ,,odkladi§té¢ nepotiebnych véci®, jak v zalobé namitala, neni stavebni
urad kompetentni tesit. Totéz plati také o namitce nevhodnosti investice na realizaci lodzii.
Pfedmétem zkoumani ve stavebnim fizeni nemohly byt ani namitané ,,bezdiivodné viceprace®.

[51] Nové lodzie nemohou mit vliv ani na vétrani mistnosti ¢i jejich osvétleni, nebot
navrhované lodzie s kovovym zdbradlim nemohou ovlivnit vétrani mistnosti a nejsou ani
zpusobilé snizit jejich osvétleni pod stanoveny limit. Nelze ani pfedjimat, jak to Cini
zalobkyné, Ze realizaci lodzii bude znemoznéna budouci investice do vyuzivani slune¢niho
svitu a uspory energii obnovitelnymi zdroji. Stavebni ufad zkouma zadost o vydani
stavebniho povoleni jen s ohledem na jiz existujici skute¢nosti. Neobstoji ani ndmitka nové
pripravovanych pravnich ptedpist (které jsou dle Zalobkyné jiz v legislativnim procesu),
nebot’ zaddost o vydani stavebniho povoleni nelze posuzovat podle pravnich predpist, které
nejsou platné a G¢inné jen proto, ¢ mozna budou piijaty. Zadnou stavbu by pak nebylo
mozné povolit ani postavit. Relevantni je tak aktudlni pravni Uprava, rozhodna v dobé
zpracovavani projektu a vydani stavebniho povoleni. Nasledné zmény je nemozné zachytit
v projektu i v rozhodnutich spravnich organt. Pokud jde o Zalobkyni tvrzeny nedostatek
souhlasu jiného vlastnika pozemku, pak k nediivodnosti této namitky soud uvadi, ze ve
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stavebnim fizeni byla doloZzena smlouva o pravu stavby mezi méstem Rousinov a
stavebnikem (Spolecenstvim vlastnikl jednotek domu Rousinov).

[52] Vzhledem k zavéru o nespravném pravnim posouzeni, které v této véci ucinily spravni
organy, soud se nemusel detailn¢ zabyvat jednotlivymi zalobnimi body, kdyz divodnost
namitky zmény stavby pfistavbou nemohla ani vést k jinému zavéru, nez rozhodnuti
zalovaného pro nezakonnost zrusit.

VIII. Zavér a naklady Fizeni

[53] Po provedeném fizeni soud shledal, ze v pfedmétném stavebnim fizeni doslo k vade¢,
kterd mohla mit za nésledek nezdkonné rozhodnuti o véci samé. Z tohoto diivodu rozhodnuti
zalovaného zrusil dle § 78 odst. 1, 4 zakona €. 150/2002 Sb., soudniho fadu spravniho, ve
znéni pozdéjsich predpisi (dale jen ,,s.f.s.), a véc mu vratil k dal§imu fizeni. V ném zalovany
vazéan pravnim nazorem vyslovenym v tomto rozsudku (§ 78 odst. 5 s.i.s.) napravi vytknuté

vady.

[54] O nahradé nakladi fizeni bylo rozhodnuto podle § 60 odst. 1 s.t.s., podle néhoz
nestanovi-li tento zdkon jinak, ma ucastnik, ktery mél ve véci plny tspéch, pravo na nahradu
nakladii fizeni pfed soudem, které davodné vynalozil proti ucastnikovi, ktery ve véci tspéch
nemé¢l.

[55] Zalobkyné dosahla v Fizeni o Zalobé plného Uispéchu, a proto ma pravo na nihradu
nakladd ¥izeni viiéi zalovanému. Zalobkyni p¥islusi nahrada za zaplaceny soudni poplatek za
zalobu ve vysi 3 000 K¢ a za navrh na priznani odkladného uc¢inku ve vysi 1 000 K¢. Celkem
tedy byla Zalobkyni vii¢i Zalovanému pfiznana nahrada naklada fizeni ve vysi 4 000 K¢.
K jejimu zaplaceni soud urcil ptfimétenou lhitu.

[56] V dané véci soud osob¢ zucastnéné na fizeni neulozil Zadnou povinnost a soucasn¢ ani
neshledal diivod hodny zvlaStniho zfetele pro pfiznani prava na nahradu dalSich nakladt
fizeni osob& zuCastnéné na fizeni (tato osoba ani nahradu nepozadovala).

Pouceni: Proti tomuto rozhodnuti Ize podat kasacni stiznost ve lhiité dvou tydni ode dne
jeho doruceni. Kasac¢ni stiznost se podava u Nejvyssiho spravniho soudu.
V ftizeni o kasacni stiznosti musi byt stézovatel zastoupen advokatem; to neplati,
ma-li stézovatel, jeho zameéstnanec nebo c¢len, ktery za néj jednd nebo jej
zastupuje, vysokoSkolské pravnické vzdé€lani, které je podle zvlastnich zékont
vyzadovano pro vykon advokacie.

V Brné dne 15. prosince 2015

JUDr. Zuzana Bystticka, v.r.
piedsedkyné senatu



