Cislo jednaci: 10A 27/2011 - 102

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze rozhodl v senaté¢ slozeném zptredsedkyné Mgr. Jany
Brothankové a soudci Mgr. Jana KaSpara a Mgr. Kamila Tojnera v pravni véci zalobce:
XODAX, a. s., IC 25772775, se sidlem Branicka 1881/187, Praha 4-Kr& (ptivodné
ExYes,a.s., se sidlem Praha 4, Branicka 43, IC 26683539), zastoupeného Mgr. Janou
Cechovou Néplavovou, advokatkou, se sidlem AK TOMAN,DEVATY & PARTNERLI, s.r.o.,
Trojanova 12, Praha 2, proti zalovanému: U¥ad méstské &asti Praha 5, odbor vystavby, se
sidlem Nam.14.t{jna 1381/4, Praha 5, zastoupeny JUDr. Janem Oskrdalem, advokatem AK
Oskrdal, Hluchan, Surga se sidlem Stefanikova 65, Praha 5, za udasti: HIPOZ,s.r.o.,
1C:26465493, se sidlem Vinohradska 3216/165, Praha 10-Strasnice, zast. JUDr. Ladislavem
Labanczem, advokatem se sidlem AK Labancz & spol., Ostrovského 253/3, Praha 5, o zalobé&
na ochranu pfed nezdkonnym zdsahem zalovaného vydanim kolauda¢niho souhlasu ze dne
17.6.2010 ¢.j. Vys.HI.1112-3440/09 De,

takto:

L Kolaudaéni souhlas vydany Uiadem Méstské &asti Praha 5, odborem vystavby
dne 17.06.2010 pod ¢.j. Vys.H1.1112-3440/09De je nezakonny.

IL. Navrh, aby soud Ufadu Méstské ¢asti Praha 5, odboru vystavby uloZil povinnost
zrusit kolaudacni souhlas vydany dne 17.06.2010 pod ¢.j. Vys.HL.1112-3440/09 a
znovu provést Fizeni o povoleni zmény stavby pied jejim dokoncenim ve smyslu
ustanoveni § 118 Zakona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim Fadu
(stavebni zakon) v platném znéni, se zamita.

I11. Zalovany je povinen zaplatit Zalobci nahradu nakladi ¥izeni ve vysi 14 161,-K¢ a
to do 30 dni od pravni moci tohoto rozsudku, k rukam Mgr. Jany Cechové
Naplavové, advokatky.

Iv. Osoba na Fizeni zi¢astnéna nema pravo na nahradu nakladi fizeni.

Odiavodnéni

Zalobou podanou Méstskému soudu v Praze se Zalobce, ptivodné spoleénost ExYes,a.s.,
jako vylu¢ny vlastnik bytové jednotky ¢. 1112/717 a podilu na spole¢nych ¢astech domu
v budové ¢p. X na pozemku parc.¢. 1798/9, k.u. Hlubocepy, obec Praha, zapsané na LV ¢.
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3281 /tj. v bytovém domé ,,P.B.*“/, doméhal ochrany pied tvrzenym nezdkonnym zisahem
zalovaného, ktery spatfuje ve vydani kolaudac¢niho souhlasu podle ust. § 122 odst. 1 zédkona
¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovéni a stavebnim fadu, ve znéni u¢inném do 31.12.2012
(déle jen ,,stavebni zdkon*) ze dne 17.6.2010 ¢.j. Vys.HI.1112-3440/09 De s uzivanim stavby-
sportbar v ¢asti nebytové jednotky ¢. X v LNP v &.p. X, k.. Hlubocepy, T.n. X v P. X (dale
téz jen ,,Sportbar®), vydaného Zalovanym k zadosti spole¢nosti HIPOZ, s.r.o.(dale téz jen
»stavebnik®). Kolaudacnim souhlasem se povoluje , uzivani sportbaru v casti nebytové
jednotky ¢. X v LNP ve sloZeni: zadveri, herna, odbytova cast, bar, salonek, 2x uklidova
komora,umyvarna a WC ZzZeny,umyvarna a WC muzZi, WC pro imobilni, umyvarna a WC
personalu, Satna persondlu, kuchyné, 2x umyvarna nadobi, technicka mistnost, kanceldr, 3x
sklad potravin, chodba, sklad napojii, hruba priprava zeleniny *“.

Soud z vypisu z obchodniho rejstiiku zjistil, Ze plivodni Zalobce, spole¢nost ExYes,
a.s., zanikl bez likvidace na zdklad€ Projektu vnitrostatni fize formou slouceni se spole€nosti
XODAX, a.s., na kterou pfeslo jméni pavodniho zalobce. Podle vypisu z katastru
nemovitosti, LV €. 3281, je spolecnost XODAX a.s. vlastnikem bytové jednotky ¢. X, kterou
vlastnil plivodni Zalobce. Soud proto na strané Zalobce nadale jednal se spolecnosti XODAX
a.s.

Zalobce tvrdi, Ze je vyluénym vlastnikem bytové jednotky v tomto domé a rozhodnuti
o zmeén¢ stavby pied dokoncenim a nasledné¢ vydany kolauda¢ni souhlas se ho dotyka ve
vlastnickych pravech, a protoZe podle ust. § 122 odst. 3 stavebniho zdkona neni kolaudaéni
souhlas rozhodnutim, domah4 se ochrany Zalobou na ochranu pifed zdsahem spravniho
organu.

Tvrdi, Ze se o zdsahu predstavenstvo dozvédélo dne 30.11.2010 z informace svého
¢lena dozor¢i rady, ktery byl v zastoupeni Spolecenstvi vlastnikil jednotek domu preventivné
nahlizet do spisu dne 29.11.2010; lhitu k podani zaloby tak odviji od 30.11.2010.

Vydani kolauda¢niho souhlasu Zalovanym povazuje za nezakonné, nebot' doslo
k chybné aplikaci pravnich pfedpisi a podstatnym vadam fizeni, které jeho vydani
predchazely.

Vydani kolauda¢niho souhlasu (bod III. Zaloby, str. 2-7) pfedchazelo v roce 2001
kolaudaéni rozhodnuti Zalovaného, jimz byl kolaudovan cely bytovy diim, vyjma nebytovych
prostor v 1.NP. Dne 1.12.2004 bylo podle ust. § 88 zak.c. 50/1976Sb. zastaveno stavebni
fizeni stavby a stavebnich uprav nebytového prostoru v 1.NP za ucelem zfizeni prodejny
Delvita zdlvodu zahajeni stavby neopravnéné. Stavebnik pozadal dne 28.12.2004 o
dodate¢né povoleni supermarketu, fizeni ozndmené ucastnikiim o zmén¢ stavby v suterénu
domu a 1.NP bylo zastaveno dne 27.3.2006 k z&dosti stavebnika, jemuz se nepodafilo ziskat
souhlas vSech vlastnikii jednotek a spoluvlastniki spole¢nych ¢asti domu k zaméru
vedoucimu ke zfizeni supermarketu.

Nasledné bylo dne 23.10.2006 stavebnim tifadem vydano stavebni povoleni, kterym
byla povolena zména stavby pied jejim dokonCenim na ,,vzorkovou prodejnu sanitarni
techniky a vybaveni, v€etn¢ kancelafi a zdzemi pro zaméstnance (pro nebytovou jednotku ¢.
X v casti 2.PP a 1.NP).

Dne 14.8.2007 k zadosti spol. FORUS bylo oznameno zahdjeni fizeni o zméné stavby
pfed dokoncenim, Slo o zménu stavby rozestavéné nebytové jednotky €. X, spocivajici
v dokonceni dispozi¢nich Gprav ve 2.PP a 1. NP za ucelem uzivani prostor jako Sportbar.
Spolecenstvi vlastnikil jednotek(dale jen ,,SVI*) podalo dne 24.9.2007 zadost o proSetfeni



pokracovani 3

Magistratu hl.m. Prahy (déle jen ,,Magistrat®) s tim, Ze nebyl k tomu udé¢len souhlas vSech
vlastnikl jednotek v domé¢, dochazi ptitom ke zméné vzhledu domu.

Dne 9.11.2007 zalovany (téz jen ,stavebni ufad“) rozhodnutim ¢&.j. :Vys-HIL.1112-
3160/07 Na-R povolil zménu stavby pied jejim dokonCenim (tj. stavby domu povoleného
14.2.2000) s tim, Ze jde o dokonceni stavebnich uprav v ¢asti rozestavéné nebytové jednotky
¢. X, nyni jiz jen v 1.NP, za ucelem uzivani jako Sportbar (rozhodl tak jinak nez v oznameni
z 14.8.2007), ve stavbé bylo pokracovano tak, ze prostory uvedené nebytové jednotky byly
neopravnéné rozdéleny bez souhlasu vlastnikli na dvé samostatné ¢asti (v dobé podani Zaloby
bylo toto pfedmétem odvolaciho tizeni). Spis byl piedlozen magistratu 11.2.2008.

Na zékladé podnétu SVJ ze dne 18.4.2008 dne 6.5.2008 Magistrat ve smyslu § 94
spravniho fddu zahdjil pfezkumné fizeni ve véci rozhodnuti ze dne 9.11.2007, proti tomu se
stavebnik (HIPOZ spol.s.r.0.) odvolal, jeho odvolani zamitlo Ministerstvo pro mistni rozvoj
(déle jen ,,Ministerstvo*) dne 20.11.2008.

Dne 20.2.2009 Magistrat zrusil rozhodnuti stavebniho Gfadu ze dne 9. 11. 2007 o
povoleni zmény stavby pied dokoncenim s ucinky (§ 99 odst. 3 spravniho tadu) od pravni
moci jeho rozhodnuti. Toto rozhodnuti bylo doru¢eno SVJ 1 stavebnimu tradu. O odvoléani
proti tomuto rozhodnuti rozhodlo Ministerstvo dne 10.3.2010 tak, Zze jen zménilo resp.
doplnilo ze ,,se v€c vraci stavebnimu ufadu®. Jinak jej potvrdilo a odvolani zamitlo. Toto
rozhodnuti nabylo pravni moci dne 13.4.2010 a bylo doruceno na védomi Magistratu i
zalovanému, tomuto do datové schranky bylo doru¢eno 11.3.2010.

V mezidobi dne 22.10.2009 stavebni ufad vydal pozvanku na zavéreCnou kontrolni
prohlidku tykajici se stavebnich tprav nebytové jednotky €. X - Sportbar, a¢ védél, Ze probiha
fizeni u Ministerstva a Ze jiz vydané povoleni ze dne 9.11.2007 bylo Magistratem zruSeno dne
20.2.20009.

Dne 26.11.2009 se konala zavére¢na prohlidka na uvedené stavbé, byl pofizen
protokol o Gstnim jednani spojeném s mistnim Setfenim ve véci navrhu na kolaudaci stavby
»Stavebni upravy c¢asti nebytové jednotky ¢. X-vzorkové prodejny sanitdrni techniky
v LNP....(k rozh. 2 23.10.2006 a z 9.11.2007) . K nému podal zalobce a SVJ a dalsi vlastnik
bytové jednotky nesouhlas s rozdélenim nebytové jednotky a poukazal na zruSené povoleni
této zmény stim, ze je tak prohlidka pfedCasna, soucasné¢ byly namitky zahrnuty i do
protokolu tykajiciho se ¢asti nebytové jednotky- Sportbaru.

Dne 9.12.2009 stavebni ufad vydal rozhodnuti ¢.j. Vys.H1.1112-3440/09 De-R, jimz
zakazal uzivani stavby Sportbar v ¢asti nebytové jednotky ¢. X v 1.NP; zalobce zalovanému
dne 11.12.2009 predlozil dalsi namitky ucastnika fizeni proti prubehu kolaudace tykajici se
primarn¢ vzorkové prodejny, protoze stavebnikem doslo k neopravnéného rozdé€leni
nebytovych prostor jednotky ¢. X a poukézal i na souvisejici neopravnénou Gpravu prostor na
Sportbar.

Nasledn¢ 17.6.2010 byl vydan Zzalovanym kolauda¢ni souhlas suzivanim stavby
Sportbar v ¢asti nebytové jednotky ¢. X v LNP, povolené rozhodnutim ze dne 9.11.2007. O
zadné dalsi zavérecné prohlidce nema zalobce informace ani nebyl pfizvan, pokud zalovany
za zaverecnou prohlidku povazuje prohlidku z 26.11.2009 v jejimz dasledku doslo k zékazu
uzivani stavby je takovy postup v rozporu sust. § 122 odst. 4 stavebniho zédkona. Zalobce
nebyl informovan ani o kolauda¢nim souhlasu, jak shora uvedeno.
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SVJ se snazilo o napravu u Magistratu, dne 15.12.2010 prob¢hlo jednani u
vedouciho Zalovaného za ptfitomnosti Zalobce. Stavebni Ufad popiel, ze by byl informovan o
pravomocném zruSeni vydaného povoleni ze dne 9.11.2007 nadfizenym ¢i Ministerstvem, a
ze nesouhlasi s ndzory Magistratu a ma za to, Ze stavebnik byl v dobré vite.

SV1J se nedomohlo feSeni, a Zalobce proto podal zalobu.

V bodu IV. Zalobce proto tvrdi, Ze doSlo k vadné aplikaci pravnich predpisti a vadam
fizeni, kolauda¢ni souhlas je nezdkonnym tikonem Zalovaného, ktery ma dopad do jeho prav.

Soucasti Sportbaru je restaurace, zazemi kuchyné a socidlni zatizeni, jde o bezokenni
prostory uprostied objektu a navrzeno je nucené vétrani. Distribuce vzduchu, zejména
odvod(pachu) jde novym potrubim vedenym stavajici Sachtou na stfechu a vyusténi ma byt
v pifimé blizkosti bytové jednotky ve vlastnictvi zalobce. Tato luxusni bytova jednotka je
totiz na stfeSe budovy a ze stfechy prostorové vy¢niva/neni nijak jinak chranéna/, okna jsou
z velké casti situovana do prostoru, kde ma vyustit vétraci zafizeni. Opravnéné se obava, Ze
bude nad miru pfipustnou obtéZovan vlhkosti a pachy odvadénymi z prostor Sportbaru a
hlukem zplsobenym provozem tohoto technického zafizeni, jde tak o zkraceni v pravech
procesnich, kdy namitky nemohl uplatnit ani prostfednictvim SVJ a zésah do vlastnickych
prav.

To konstatoval 1 Magistrat v rozhodnuti z 20.2.2009 i Ministerstvo, které shledalo
ujmu vzniklou ostatnim spoluvlastnikiim objektu s nimiz nebylo jednano v tom, ze nemohli
spolurozhodovat, resp. rozhodnout o navrzené zméné€ ucelu uzivani nebytové jednotky €. X.
Ministerstvo rozhodnuti ze dne 10.3.2010 potvrdilo zavéry Magistratu vyjadiené v rozhodnuti
ze dne 20.2.2009, jimz bylo zruSeno povoleni zmény stavby ze dne 9.11.2007. Magistrat
shledal, ze projektova dokumentace nemé dostatecnou vypovidaci schopnost ohledné praci,
které mély byt provedeny, absenci podkladi o vymezeni prostor jednotky, shledal Ze se méni
vzhled stavby domu a zasahuje do spolecnych ¢asti domu, vytkl absenci kvalifikovaného
souhlasu vlastnikii jednotek v dom¢ a spoluvlastnikii spole€nych ¢asti, vytkl i absenci
prikazu vlastnického prava stavebnika, chybéjici vypocet dopravy v klidu a pod., a proto
stavebnik nemohl nabyt prava v dobré vife. Ministerstvo shledalo poruSeni ust. § 118 odst. 1
a 2 stavebniho zédkona a dal$i vady a pfisvéd¢ilo zavéru magistratu, ze stavebnik nemohl
nabyt prava v dobré vife, kdyZ jednak byl zastoupen osobou, jejimz pfedmétem cinnosti je
projektovani staveb a kdyz sam nesplnil ust. § 11 odst. 5 zdkona o vlastnictvi k bytim a
nedolozil nutny souhlas vlastnikii jednotek. (pfitom spravné vychazel z toho, Ze Gc€astnikem
fizeni mélo byt SVJ i dle provadéci vyhlasky).

Zalovany nevypovida pravdu, ze uvedena rozhodnuti Magistratu ze dne 20.2.2009 a
Ministerstva ze dne 10.3.2010 nemél k dispozici, to plyne jiz z odiivodnéni jeho rozhodnuti
ze 9.12.2009 o zakazu uzivani stavby, v némz odkazuje na rozhodnuti Magistratu z 20.2.2009
a dale z toho, Ze rozhodnuti Ministerstva bylo dne 11.3.2010 prokazateln€ doruc¢eno do datové
schranky zalovaného. Ptesto zalovany kolauda¢ni souhlas vydal, misto aby protipravni stav
zhojil. Nadto Zzalovany sdm nejdiiv zakézal uzivéani stavby (za situace opakované vznasenych
namitek zalobce ,SVJ a dalSich subjektll) nasledn¢ vydal kolaudacni souhlas k téze stavbé
bez védomi Zalobce 1 SVJ, jimZ osvédCil uzivani stavby, ktera je nezdkonnd to aniz by
rozhodnuti o zdkazu zruSil. Postup zalovaného byl tak v rozporu se zdsadou legality i
v rozporu s vefejnym zajmem a ustavnimi principy vykonu statni moci v souladu se zdkonem
a v jeho mezich.

V zavére¢ném petitu Zalobce navrhl, aby soud rozhodl tak, Ze: I.Kolauda¢ni souhlas
vydany Utadem méstské &asti Praha 5, odborem vystavby, dne 17.6.2010 pod &.j. Vys.HI.
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1112-3440/09 De je nezakonny. II. Ufad méstské &asti Praha 5, odbor vystavby, je povinen
zrusit kolauda¢ni souhlas vydany 17.6.2010 pod ¢.j. Vys.HL. 1112-3440/09 De a znovu
provést fizeni o povoleni zmény stavby pied jejim dokoncenim ve smyslu ust. § 118 zakona
¢. 183/2006 Sb. o izemnim planovani a stavebnim fadu(stavebni zakon ) v platném znéni, a
dale ptiznal Zalobci ndhradu naklad fizeni.

Zalovany ve vyjadieni k Zalobé oponoval tvrzeni Zalobce, Ze kolaudaéni souhlas neni
rozhodnutim dle § 122 odst. 3 stavebniho zakona, takZe neni proti nému piipustny opravny
prostiedek. k tomu odkazal na rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu ¢.j. 1As 92/2008-76,
které je podle Zalovaného nutno aplikovat (byt tam Slo o souhlas s ohldSenou stavbou),
nebot’ analogie je nepochybnd; jde o individudlni spravni akt, proti némuz je piipustné
odvolani. Déale odk4zal na rozhodnuti Mé&stského soudu v Praze ¢.j. 7A 126/2010-53-54,
ktery v obdobné véci judikoval pravé s odkazem na uvedeny judikat. nevyCerpani opravnych
prostfedkil je proto divodem k odmitnuti Zaloby.

Podle Zalovaného Zalobce dale opomiji, Ze kolaudaéni souhlas byl vydan ke stavbé
pravomocné povolené rozhodnutim ze dne 9.11.2007, toto rozhodnuti vSak nabylo pravni
moci az dne 24.6.2009, coz je potvrzeno dopisem Magistratu ze dne 3.12.2009. Nic na tom
neméni skuteCnost, Ze doSlo v pfezkumném fizeni ke zruSeni rozhodnuti z9.11.2007
Magistratem, protoZe toto rozhodnuti je nicotné ve smyslu ust. § 77 spravniho fadu, protoze
bylo Magistratem 20.2.2009 piezkoumano dosud nepravomocné rozhodnuti, coz je v rozporu
s ust. § 94 a nasl. spravniho fadu. Zalovany proto navrhl odmitnuti zaloby.

Prav osoby zucastnéné na tizeni vyuzil stavebnik, spol . HIPOZ s.r.o. a namitl, ze
zaloba je podana opozZdéné, protoze ji lze dle § 84 s.f.s. podat do 2 mé&sicli ode dne, kdy se
zalobce dozveédel o nezdkonném zasahu. Tvrzeni zalobce neodpovida skutecnosti, protoze
kolaudac¢ni souhlas byl dorucen spoluvlastnikiim objektu vefejnou vyhlaskou a to vyvéSenim
na tfedni desce UMC Praha 5 po dobu 15 dnt, tj. do 2.7.2010 a Ihita k podani Zaloby tak
uplynula dne 2.9.2010, Zzaloba byla podéna az 31.1.2011.

Stavebnik dale oponuje, Ze zalobce neprokdzal nezdkonnost zasahu. Uvadi, ze
zalobce podal proti rozhodnuti z 9.11.2007 odvolani, které vzal zpét dne 24.6.2009, a proto
rozhodnuti ze dne 9.11.2007 nabylo pravni moci uvedeného dne. Rozhodnuti Magistratu
720.2.2009 tak zrusilo nepravomocné rozhodnuti ze dne 9.11.2007 v rozporu s ust. § 94
odst. 1 spravniho fadu a je nicotné (§ 77 odst. 2 t€hoz zédkona) a nicotné je i rozhodnuti
Ministerstva, pfitom nezakonnost zdsahu dovozuje zalobce pravé ztéchto nicotnych
rozhodnuti.

Zalobce rovnéz neprokazal, ze byl tvrzenym nezdkonnym zasahem piimo zkracen na
svych subjektivnich pravech. Odvétrani vedené v blizkosti bytové jednotky Zalobce je
odvétranim 1 pro bytové jednotky pod bytovou jednotkou zalobce, hlu¢nost byla métena
hygienikem a spliiuje normy. Stejné argumentoval Zalobce v odvolani a asi proto i vzal zpét
odvoléani proti rozhodnuti ze dne 9.11.2007, kdyz uvadéné vlastnické zasahy nepocitoval.
Proto odkazuje stavebnik na rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu sp.zn. 3As 19/2005
stran nutnosti kumulativniho splnéni podminek poskytnuti ochrany pfed nezédkonnym
zasahem s tim, Ze jednou z nich je pifimé zkraceni Zalobce v subjektivnich pravech.

Zaloba je podle stavebnika nepiipustna i dle § 85 s.i.s, protoze se Zalobce mohl
domahat ochrany odvolanim ve stavebnim fizeni, toto podal, ale pak vzal zpét. Mohl se tak
domahat svych prav jinymi pravnimi prostiedky a tyto nevyuzil.

Navrhl proto zamitnuti zaloby.
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Soud déle zvefejnénim na tfedni desce /v&etné tfedni desky Utadu MC Praha 5), Ze
toto fizeni probih4 vzhledem k velkému poctu vlastnik bytovych jednotek v domé P.B., jak
vyplyva zvypisu zkatastru nemovitosti; zaddné dalSi osoby prava osoby zucastnéné
nevyuzily.

Zalovany nasledn& soudu sdélil, Ze si je védom zavéra usneseni rozsifeného senatu
nejvysSiho spravniho soudu ¢.j. 2As 86/2010-76 ze dne 18.9.2012 mj. v tom, smyslu, ze
kolauda¢ni souhlas lze napadat Zalobou na ochranu pfed nezdkonnym zisahem podle §
82s.t.s., a protoze jde o ukon dle ust. § 158 odst. 1 spravniho fadu nelze se proti nému
odvolat, soucasné poukazal na to, Ze 1 v pfipadé nezdkonného zasahu je nutno dbat ochrany
dobré viry zadatele a zda jsou pro nasledné zruSeni kolauda¢niho souhlasu, za pfiméfeného
pouziti hlavy IX ¢asti druhé spravniho fadu zachovany zakonné lhity. V daném piipadé jiz
subjektivni 1 objektivni lhata dle § 96 spravniho fadu uplynuly a nelze prezkumné ftizeni
zahdjit, nelze proto jiz stavebnimu Ufadu uloZit, aby kolaudacni souhlas zrusil, jak se zalobce
domaha.

Zalovany rovnéz dovozoval opozdénost zaloby, kdy k vyvéseni kolaudaéniho
souhlasu na tfedni desce doslo od 13.7. do 28.7.2010, a tedy poslednim dnem byl dorucen i
zalobci. I kdyz doruceni timto zptiisobem, protoze nejde o rozhodnuti, neni relevantni, ma za
to, ze rozhodujici je den, kdy se o tomto ukonu zalobce dozvédél a timto dnem je tak den
28.7.2010, lhita k podani Zaloby tak uplynula dnem 28.9.2010. Dale uvedl shodné jako
stavebnik ve vyjadieni shora, vyjma toho, ze Zalovany odkazal analogicky na ust. § 68
pism.a) s.t.s.

Pfi jednani konaném 25.4.2013 ucastnici fizeni 1 stavebnik setrvali na svych
pisemnych vyjadfenich k véci.

Meéstsky soud v Praze pfedné musel zkoumat splnéni podminek fizeni ve smyslu
ust. § 82 anasl. s.i.s.

Podle § 82 s. . s. kazdy, kdo tvrdi, ze byl pifimo zkrdcen na svych pravech
nezékonnym zésahem, pokynem nebo donucenim (déle jen "zasah") spravniho organu, ktery
neni rozhodnutim, a byl zaméfen pfimo proti nému nebo v jeho dasledku bylo proti nému
pfimo zasazeno, miize se zalobou u soudu doméhat ochrany proti nému nebo urceni toho, ze
zasah byl nezakonny.

Aktivni Zzalobni legitimaci mé tedy kazdy, kdo tvrdi, Ze byl ur€itym jednénim
spravniho orgédnu zkrdcen na svych pravech. Tvrzeni o zkraceni zalobcovych prav
nepochybné¢ Zaloba obsahuje. Pasivni legitimace je pak v fizeni o této zalobé déna tvrzenim
zalobce. Posouzeni divodnosti tohoto tvrzeni jiz vSak neni posouzenim aktivni legitimace
k podéni Zaloby ¢i jeji pfipustnosti, ale posouzenim divodnosti Zaloby jako takové, tedy jejim
meritornim projednanim. V projedndvaném ptipadé ani nelze mit zato, ze by se jednalo o véc
vibec nespadajici do kompetence spravniho soudu. V daném ptipad€ totiz je napadano
jednani Zzalovaného, které nepochybné vyplyva z predpisu vefejného prava. Piedmétem
meritorniho posouzeni Zaloby pak je pravé posouzeni divodnosti téchto Zalobnich tvrzeni,
soud tak nemohl zalobu na ochranu pted nezdkonnym zasahem bez dal$iho odmitnout.

Podle ust. § 122 odst. 3 stavebniho zakona kolaudacni souhlas neni rozhodnutim, a
1 dle rozhodnuti rozsifeného senatu Nejvyssiho spravniho soudu €.j. 2As 86/2010-76 ze dne
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18.9.2012, na ktery odkazal nasledn¢ i zalovany (oproti své prvotni argumentaci ve vyjadieni
k Zalob&) je kolaudacni souhlas jinym tkonem spravniho organu podle casti ¢tvrté ust. §
154 a nasl. spravniho fadu. Nelze se proto proti nému branit odvolanim, jak pivodné
zalovany tvrdil, soudni ochrany se 1ze dovolat pravé Zzalobou na ochranu pfed nezdkonnym
zasahem, pokynem nebo donucenim spravniho organu dle § 82 s.is.

Prisvédcit nelze argumentaci stavebnika o nepiipustnosti zaloby s odkazem na ust. §
85 s.f.s.. Ve smyslu tohoto ustanoveni slovni spojeni ,,lze —li se ochrany nebo népravy
domahat jinymi pravnimi prostfedky* je nutno vykladat restriktivné, nebot’ toto ustanoveni
pfedstavuje diivod odmitnuti soudni ochrany. Navic mifi na ptipady, kdy pravé a jen proti
jednani oznacenému v zalobé jako zdsah (tvrzenému zéasahu) ¢i jeho dasledkim, pravni
uprava stanovi jiny procesni zpusob obrany tzn. jiny prostiedek napravy (nadto to neplati
podle aktudlniho znéni s.f.s. v pfipadé, kdy se domaha zalobce pouze urceni, Ze zasah byl
nezakonny). Za jiny prostiedek napravy nelze proto povazovat prostiedek, ktery mél ¢i
mohl Zalobce vyuzit ve spravnim fizeni pfedchédzejicim tvrzenému zasahu, kdy nemohl
piedvidat zda viibec néasledné k tvrzenému zdsahu dojde (nadto za procesnich okolnosti dané
véci). Tim méné lze, jak ¢ini Zalovany, aplikovat analogicky ust. § 68 pism. a) s.f.s. o
nepfipustnosti Zaloby proti rozhodnuti spravniho organu, paklize institut ochrany pied
nezékonnym zasahem zakotveny vust. § 82 a nasl. s.if.s. mad vlastni ustanoveni o
nepiipustnosti Zaloby.

Argumentaci stran nepfipustnosti zaloby na ochranu pied nezdkonnym zdsahem
spoc¢ivajicim v kolauda¢nim souhlasu, v pfipad¢ zpétvzeti odvolani proti povoleni zmény
stavby pfed dokoncenim soud proto neshledal divodnou; odvolani proti rozhodnuti o
povoleni zmény stavby nepiedstavuje ve smyslu ust. § 85 s.f.s. jiny pravni prostiedek, jimz
se 1ze doméhat ochrany proti nasledn¢ vydanému kolauda¢nimu souhlasu.

Z rozhodnuti rozsifeného senatu Nejvyssiho spravniho soudu 18. 9. 2012 ¢.j. 2As
86/2010 - 76 nesporné vyplyva, ze souhlas vydany podle § 122 stavebniho zédkona ve znéni
ucinném do 31. 12. 2012 je jinym tkonem dle ¢asti ¢tvrté spravniho fadu z roku 2004, tento
souhlas neni rozhodnutim a soudni ochrana prav tietich osob je zarucena zalobou na ochranu
pfed nezdkonnym zasahem, pokynem nebo donucenim spravniho organu podle § 82 s.i.s.

Zalovany a stavebnik rovnéz, i kdyz kazdy dilem s jinou argumentaci, zpochybnili ve
smyslu ust. § 84 s.t.s. v€asnost podané zaloby a navrhovali jeji odmitnuti pro opozdénost.

Soud dospél k zavéru, Ze zaloba byla podana vcas.

Z dodate¢n¢ ptedlozeného originalu spisu vyplyva, jak zalovany nésledné i uvadi, ze
kolauda¢ni souhlas vydany dne 17.6.2010 byl vypraven 13.7.2010 a vyvéSen od 13.7.2010 do
28.7.2010 na ufedni desce. Byl dorucovan dle rozd¢lovniku: do datové schranky stavebniku,
a spoluvlastniklim objektu vyvésenim na ufedni desce tj. vetejnou vyhlaskou. Sam zalovany
podotyka, ze vzhledem k tomu, Ze kolauda¢ni souhlas neni rozhodnutim, ale ukonem dle ust.
§ 154 a nasl. spravniho fadu, neni tento zpiisob doruceni relevantni.

Zalobce se Zalobou podanou dne 28. 1. 2011 faxem a na posté dne 31.1.2011
doméhal ochrany proti nezdkonnému zasahu, ktery spatiuje ve vydani kolauda¢niho
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souhlasu dne 17. 6. 2010 podle § 122 odst. 1 stavebniho zidkona vydaného uUradem
Meéstské casti Praha S.

Zalobce muZe Zalobu podat do dvou mésict ode dne, kdy se dozvédél o
nezakonném zasahu, dodrzeni této lhlty bylo napadeno stavebnikem s tim, ze kolaudac¢ni
souhlas byl doru¢ovéan téastnikiim vefejnou vyhlaskou vyvésenim na tfedni desce Utadu
méstské Casti Praha 5, a Ze lhiita k podéani Zaloby pocala bézet jiz 2.7.2010. Dle originalu
ve spravnim spise bylo zjisténo, Ze uvedeny kolaudac¢ni souhlas byl vypraven 13. 7. 2010 a
vyveésen od 13. 7. 2010 do 28. 7. 2010, neni proto stavebnikem uvadéné datum pro b¢h
lhity relevantni.

Pocatek béhu lhity k podani Zaloby Zalobce odvijel ve skutecnosti, kdy se o
vydéni kolauda¢niho souhlasu dozvédélo predstavenstvo Zalobce tj. od 30. 11. 2010 s tim,
ze se 0 ném dozvédelo z informace svého Clena dozor¢i rady, ktery byl za Spolecenstvi
vlastnikl jednotek nahlizet do spravniho spisu 29. 11. 2010.

Kolaudac¢ni souhlas neni rozhodnutim a ve smyslu ust. § 154 a nésl. spravniho fadu
jde o jiny ukon spravniho organu. Podle § 154 spravniho fddu spravni organ postupuje
v téchto ptipadech obdobné podle v tomto ustanoveni vymezenych ustanoveni spravniho
fadu, mj. i podle ust. § 25 o dorucovani vetejnou vyhlaskou. Doruceni timto zplisobem se
provadi vici osobam neznamého pobytu nebo sidla, osobam, jimz se prokazatelné nedari
dorucovat, jakoz i osobam, které nejsou znamy, a v dalSich pfipadech, které stanovi
zakon. VUci tfetim osobdm muze byt ucinné doruceni jen pii splnéni podminek § 25
spravniho fadu, v daném piipadé zalobce nebyl neznamého pobytu, ani neni dolozeno, Ze
by se mu prokazateln¢ nedatilo dorucovat, ani osobou neznamou, stavebni zdkon, jako
zvlastni pravni predpis nestanovi vyslovné, ze se kolaudacni souhlas dorucuje vefejnou
vyhlaSkou. Obrana proti kolauda¢nimu souhlasu je mozna zalobou proti nezdkonnému
zasahu a lhita k podani této zaloby se odviji od okamziku, kdy se ucastnik prokazatelné
dozvi o nezadkonném zdsahu. Lhiitu k podéni zaloby v daném ptipad¢ proto nelze odvijet
ode dne nasledujiciho po sejmuti vyvéseného kolaudacniho souhlasu z ufedni desky, ale
ode dne, kdy se Zalobce o tomto ukonu a jeho obsahu fakticky dozveédél.

V daném piipadé navic ze spisu nesporné vyplyva, ze stavebni Gfad po podani
zadosti o kolaudacni souhlas dal Zalobci na védomi, ze dne 26. 11. 2009 probéhne
zaverecna prohlidka, z niz byl pofizen zéapis, zalobce se k tomuto postupu vyjadfil s tim,
ze nesouhlasi s kolaudaci stavby, resp. Ze nelze vydat kolaudaéni souhlas, nebot’ v té dobé
bylo nepravomocné rozhodnuti Magistratu ze dne 20. 2. 2009, kterym bylo zruSeno
rozhodnuti o povoleni zmény stavby pied dokoncenim ze dne 9. 11. 2007. Nasledné¢ mu
bylo zndmo, ze dne 9. 12. 2009 stavebni ufad vydal zdkaz uzivani zmény stavby v Casti
nebytové jednotky ¢. X v 1.NP (pii védomi stavebniho tfadu, Ze zatim nepravomocn¢ je
zruseno rozhodnuti ze dne 9.11.2007) a zalobce nasledné 11. 12. 2009 piedlozil dalsi
namitky proti pribéhu kolaudace. O dalSim postupu stavebniho ufadu ani jeho vydaném
kolauda¢nim souhlasu nebyl Zalobce informovén, v mezidobi nadto doSlo k vydani
rozhodnuti Ministerstva pro mistni rozvoj dne 10. 3. 2010, kterym bylo zménéno
rozhodnuti 20. 2. 2009, ale vysledkem tohoto piezkumného fizeni zistalo zruSeni
samotného rozhodnuti o povoleni zmény stavby pfed jejim dokoncenim ze dne 9. 11.
2007. Bylo lze mit proto nesporné za to, ze kolaudaci Sportbaru brani zdkonna prekazka,
kdyz povoleni této zmény stavby bylo pravomocné zruSeno.

Zalovany ani stavebnik neprokézali, Ze se zalobce musel dozvédét o vydani
kolauda¢niho souhlasu dfive nez sam tvrdi, jeho tvrzeni nevyvratili, soud proto vychazi ze
zasady, ze na Gjmu zalobce stran dodrZeni lhity k podéani Zaloby nemohou jit skute¢nosti
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od nc¢ho neodvislé a v pochybnostech piislusi soudni ochranu poskytnout, nikoli
odmitnout. Soud proto uzavtel, Ze Zaloba byla podana vcas.

Soud proto piikroc€il k posouzeni diivodnosti podané zaloby.

Nejvyssi spravni soud jiz ve svém rozsudku ze dne 17. 3. 2005, ¢j. 2 Aps 1/2005-65
(publikovaném pod ¢. 603/2005 Sb. NSS), konstatoval, ze ochrana podle § 82 a nésl. s. f. s. je
diivodna tehdy, jsou-li - a to kumulativng, splnény nésledujici podminky: Zalobce musi byt
piimo (1. podminka) zkradcen na svych pravech (2. podminka) nezakonnym (3. podminka)
zasahem, pokynem nebo donucenim (,,zdsahem* spravniho organu v §ir§im smyslu) spravniho
organu, které nejsou rozhodnutim (4. podminka), a byl zaméfen piimo proti nému nebo v jeho
disledku bylo proti nému pfimo zasazeno (5. podminka), pficemz ,,zasah“ v Sir§Sim smyslu
nebo jeho disledky musi trvat nebo musi hrozit opakovani ,,zdsahu* (6. podminka). Neni-li
byt jen jedind z uvedenych podminek splnéna, nelze ochranu podle § 82 a nasl. s. f. s.
poskytnout.

S téinnosti od 1. 1. 2012 byla 6. podminka ztextu ust. § 82 s. f. s. vypusténa,
judikatura vztahujici se ke zbyvajicim podminkam je vSak i nadale pouzitelna.

Zalobce se domahal (pod bodem I. Zalobniho petitu), aby soud vyslovil, Ze vydany
kolaudac¢ni souhlas Utadem Mé&stské ¢asti Praha 5, odborem vystavby, dne 17. 6. 2010 je
nezakonny zdsah. V tomto rozsahu soud zalob¢ vyhovél vyrokem pod bodem I.

Nezékonnost kolauda¢niho souhlasu vydaného 17. 6. 2010 soud shledal v tom, Ze k
tomuto ukonu stavebniho ufadu organu doslo poté, co bylo rozhodnutim Ministerstva ze dne
10. 3. 2010 ve spojeni s rozhodnutim Magistratu ze dne 20. 2. 2009 zruseno rozhodnuti
stavebniho Ufadu ze dne 9. 11. 2007 o povoleni zmény stavby pfed dokoncenim (povolené
rozhodnutim jiz 14. 12. 2000 a z ¢asti kolaudované, vyjma 1.NP v roce 2001), kdy tato
zména spocivala ve stavebnich upravach v ¢asti nebytové jednotky €. X na Sportbar. Jestlize
dosSlo k pravomocnému zruSeni rozhodnuti o zméné stavby pied dokoncenim, nemohla byt
takovd zména stavby  kolaudovéna, povoleno jeji uZzivani. Nadto v dobé vydani
kolauda¢niho souhlasu stavebni tuiad (dle dokladii o doru¢eni do datovych schranek) védel,
ze doslo ke zruSeni rozhodnuti ze dne 9.11.2007 pravomocné a rovnéz o vSech divodech,
které k tomu vedly a byly vyjadieny v rozhodnuti Magistratu potazmo Ministerstva (str. 6-
10 rozhodnuti Ministerstva ze dne 10.3.2010). Z odivodnéni tohoto rozhodnuti m;.
vyplyvaji konkrétni diivody s odkazem na projektovou dokumentaci, jimiz bylo vyvraceno
tvrzeni stavebnika, Ze nedochdzi k zasahu do spole¢nych prostor domu, rovnéz tak (str. 10)
bylo zdtraznéno, ze stavebnik nedolozil kvalifikovany souhlas vlastniki jednotek ve
smyslu ust. § 11 odst. 5 zdkona o vlastnictvi k bytim.

Argumentaci zalovaného a stavebnika, ze rozhodnuti Ministerstva ze dne 10. 3.
2010 ve spojeni s rozhodnutim Magistratu ze dne 20.2. 2009 o zruSeni rozhodnuti o
povoleni zmény stavby pied dokoncenim ze dne 9. 11. 2007 jsou nicotna, protoze
ptezkumné tizeni bylo provedeno v rozporu se zdkonem, kdyz proti rozhodnuti ze dne 9.
11. 2007 bylo podano zalobcem odvolani a prezkumné fizeni tedy bylo vedeno, resp.
zapocato v dobé&, kdy prezkoumavané rozhodnuti nebylo jesté¢ pravomocné, nebot’ nabylo
pravni moci az dne 24.6.2009 v dasledku zpétvzeti odvolani zalobce az 23. 6. 2009, soud
neshledal divodnou. Soud pfipousti, Ze obecné je nutno vzdy nejprve rozhodnout o
podaném odvolani a poté teprve zahdjit prezkumné fizeni. Ze spisu lze v daném piipadé
seznat vSak, Ze zalobci nebylo rozhodnuti ze dne 9.11.2007 dorucovano, nebot’ bylo — dle
rozdélovniku doru¢eno SVIJ, toto SVIJ se jiz predtim/10.10.2007, i nasledné 21.4.2008/
obratilo na Magistrat s Zadosti o proSetieni postupu stavebniho Ufadu a stavebni ufad sdm
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v predkladaci zpravé ze dne 11.2.2008 uvedl, Ze pravni moc rozhodnuti ze dne 9.11.2007
byla vyznacena dnem 11.12.2007. (Ve vyjadieni zalovaného ze dne 13.5.2011 ¢&.j.
OSU.Hlub.1112-12626/2011-Ple-sdél. k podnétu SVJ ke zruSeni kolauda¢niho souhlasu
zalovany nadto uvadi, ze odvolani podané Zalobcem ExYes a.s. proti rozhodnuti
stavebniho ufadu ze dne 9.11.2007 nebylo dohledano).

Nicotnost rozhodnuti vydanych v pfezkumném fizeni ve smyslu ust. § 77 odst. 2
spravniho fadu vyslovuje soud. K tomu v daném piipadé nedoslo. Uvedeny postup by
nemohl zplsobit jejich nicotnost, mohl by zpilisobit maximalné¢ nezékonnost téchto
rozhodnuti, avSak ani pro nezadkonnost nebyla rozhodnuti vydand Magistratem a
Ministerstvem v pfezkumném fizeni zruSena, a tak nutno na né pohliZet jako na rozhodnuti
véené spravnd a zékonnd, zavazujici jejich adresaty i spravni orgdny. Zda meélo byt
rozhodnuto o odvolani podaném zalobcem 1. 7. 2008 jako ucastnikem fizeni proti
rozhodnuti z 9. 11. 2007, a az poté pokud by ndprava nebyla zjednana v odvolacim fizeni
zahdjeno fizeni prezkumné na zakladé podnétu podaného Spolecenstvim vlastniki
jednotek, nemuze jit v souc¢asné dob¢ k tizi zalobce, a to bez ohledu na to, Ze se nedomahal
ochrany proti nec¢innosti odvolaciho organu (pomineme-li v t¢ dob€ ne vzdy spravny zptisob
vymezeni okruhu ucastnikl stavebniho fizeni dle § 109 odst. 1 pism.b) a g), zda Gcastnikem
je jen SV ¢i kazdy vlastnik jednotky). V mezidobi doslo totiz k tomu, ze Magistrat dne 20.
2. 2009 rozhodnuti z 9. 11. 2007 o povoleni o zmény stavby pied dokoncenim zrusil,
v dobé odvolaciho fizeni proti rozhodnuti Magistratu ze dne 20.2.2009, resp. v dobé vydani
rozhodnuti Ministerstvem dne 10.3.2010 pak jiz nesporn¢ bylo rozhodnuti ze dne 9.11.2007
pravomocné. Optikou argumentace stavebnika vii€i tvrzenim Zalobce nahlizeno by bylo 1ze
doplnit, ze stavebnik (jak je soudu zndmo zufedni Cinnosti, véc vedend pod sp.zn. 6A
130/2010) se obratil na soud Zalobou dne 9.6.2010 proti rozhodnuti Ministerstva ze dne
10.3.2010, avsak toto soudni fizeni bylo ukonceno usnesenim o zastaveni fizeni ze dne
15.10.2010 pro nezaplaceni soudniho poplatku, stavebnik tak nevycerpal prostiedek
k obrang, ktery proti uvedenym rozhodnutim, jejichZ nicotnost stavebnik nyni tvrdi, pravni
uprava poskytuje.

Soud shledal splnéni podminek pro zavér, ze kolaudacni souhlas piedstavuje piimy
zasah do prav zalobce, nebot’ Zalobce jako vlastnik bytové jednotky v domé a spoluvlastnik
spole¢nych ¢asti domu byl dotéen kolauda¢nim souhlasem (souhlasem k uzivani Sportbaru),
kdyZ povoleni této zmény stavby bylo zruSeno a k této zméné stavebnik ani nedisponoval
kvalifikovanym souhlasem vlastnikd stavby, véetné zalobce. Jako vlastnika bytové jednotky
v poslednim podlazi domu a spolecnych ¢asti domu, ktery byl kolaudovén v roce 2001,
vyjma pravé nebytovych prostor v 1.NP, se jej dotykala zména stavby pted dokoncenim
povolend rozhodnutim ze dne 9. 11. 2007 1 v tom, Ze soucésti Sportbaru je restaurace,
zazemi kuchyné, socialni zafizeni v€etné nuceného odvétrani, které je vyvedeno nad stfechu
v ptimé blizkosti bytové jednotky ve vlastnictvi zalobce. Zalobee tak tvrdi piimé dotdeni ve
svych pravech jako vlastnik jednotky, ktery miize byt obté¢Zzovan pachy a hlukem. Zkraceni
v pravech spatiuje vtom, co jiz bylo vysloveno v rozhodnuti Ministerstva, potazmo
rozhodnuti Magistratu, kterym bylo rozhodnuti o povoleni zmény stavby pied dokon¢enim
zruseno tj. Ze stavebnik nesplnil ve smyslu ust. § 11 odst. 5 zdkona o vlastnictvi k bytim
podminku predlozeni souhlasu vlastnikti jednotek a spoluvlastnikli spolecnych ¢asti domu k
provedeni navrhované zmény stavby pied jejim dokoncenim, nebot’ uvedena zmeéna stavby
predstavovala nejen budouci zménu ucelu uzivani tohoto nebytového prostoru, ale i /asponi
dle dolozené¢ projektové dokumentace/ stavebni zdsahy do spolecnych ¢asti domu. Piimé
dotéeni v pravech zalobce Ize tak spatfovat jednak v ucincich samotného provozu
kolaudované stavby, tak predevsim v tom, ze nebyl vydan pro uvedenou zménu kvalifikovany
souhlas spoluvlastniki stavby (vcetné zalobce). Jak konecné poukazalo Ministerstvo
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v rozhodnuti z 10.3.2010, zde neni rozhodné, Ze stavebnik je vlastnikem nebytové jednotky €.
X, ale o to, ze musi respektovat ust. § 11 odst. 5 zdkona o vlastnictvi k bytim.

Soud neshledal divodnou argumentaci zejména stavebnika, ze zalobce neni
kolauda¢nim souhlasem dotcen pfimo vzhledem k umisténi jeho bytové jednotky na stieSe
objektu, protoze ani hluk ani zpiisob odvétrani neni v rozporu s pravnimi predpisy.

Postup stavebniho Gfadu pfi a po zavérecné kontrolni prohlidce konané 26.11.2009
byl takovy, Ze jiz dne 26.11.2009 vyjadfil nesouhlas Zalobce, SVIJ a dalsi subjekt
s rozdélenim nebytové jednotky €. X na dvé Casti: Sportbar a vzorkovou prodejnu sanitarni
techniky. Dne 9.12.2009 stavebni ufad vydal zdkaz uzivani stavby Sportbaru v ¢asti nebyl.
jednotky ¢. X v I. NP, mj. i z diivodu:

- jednak ptfezkumného fizeni a nepravomocného zrusSeni rozhodnuti ze dne 9.11. 2007 o
povoleni zmény stavby pied dokon¢enim Magistratem dne 20.2.2009

- jednak pro chybé¢jici doloZeni stanoviska Hygienické stanice

- jednak pfi kontrolni prohlidce zjistil, ze stavba nebyla kompletné dokoncena.

Podle vyjadfeni Hygienické stanice hl.m. Prahy ze dne 17.2.2010 ¢&,j.
Z.HV/668/80668/10 hygienickd stanice vydala 28.6.2007 podminéné stanovisko ke
stavebnimu fizeni — na stavebni uUpravy casti jednotky ¢. X. Stavebnik sice ptedlozil
14.9.2009 (pted zaverecnou kontrolni prohlidkou 26.11.2009) doklad o Gfednim méteni hluku
a protokol o méfeni VZT ze dne 2.9.2009 ke splnéni podminek uvedeného stanoviska ze dne
28.6.2007, avSak hygienicka stanice dne 25.9.2009 stavebnikovi sdélila, Ze je odmita a proc.
Pti zavérecné prohlidce 26.11.2009 bylo zjisténo, ze nebyla stavba kompletné¢ dokoncena a
dalsi doklady nebyly pfedlozeny a bylo projednéno jejich doplnéni. Dne 11.2.2010 stavebnik
predlozil: ,,Protokol o zkouSce ¢. 1002026NR“ a ,,Vyhodnoceni akustické situace
v chranéném vnitinim prostoru stavby ¢.1002020SB*, oboje z 10.2. 2010 vypracované spol.
EKOLA group.s.r.o. Hygienicka stanice stavebnikovi sd€luje, ze protokoly akceptuje, ale je
nutné ke kolauda¢nimu souhlasu jesté predloZzit nasledujici:

1.- protokol o méfeni VZT zatizeni dle podminky €. 2 stanoviska z 28.6.2007(zatim splnéno
jen castecn€ protokolem z2.9.2009-Drazek s.r.o., vném jsou vSak jen hodnoty namétfené
v restauraci a kuchyni, chybi pro dalsi mistnosti);

2.-prohlaSeni majitele/provozovatele, Ze nastaveni limitu ozvu€eni pro prostory Sportbaru
bude na max. 75dB, a to trvale;

3. majitel/provozovatel opatii mobilni zidle a stoly s protihlukovymi prvky(guma.,filc)

4. prohlaSeni majitele(bod 1. stanoviska z 28:6.2007/ tj. podminka méfeni vSech zdroji hluku,
tam kde nebyl méfen nebo nebylo pravdépodobné divodné meéfit) je splnén takto: a)
zasobovani a manipulace bude jen v denni dobé, uvést frekvenci zasobovani, b) kotelna- uvést
k ¢emu slouZzi z hlediska hluku, c) elektroakustické zatfizeni- hraci automaty, Sipky, kule¢nik —
bude uvedeno jaky charakter maji mit, napf. nemincovni a bez zvukovych efektt

5. prohl&seni provozovatele, ze provoz v hrubé ptipravné zeleniny bude i s tklidem koncit
do 22.00hod. a pozaduje provozovnu vidét a ovéfit odstranéni nedodélkl pred zadvéreCnym
stanoviskem.

Navazujici stanovisko hygienické stanice ze dne 27.5.2010 ¢.j. Z.HV/668/80668/10
uvadi, ze ,,s vydanim kolauda¢niho souhlasu pro stavbu Sportbaru s provozni dobou do 22
hod. a s omezenim hluku vSech instalovanych elektroakustickych zafizeni na max. ozvuceni
V Lamax 75dB souhlasi®.

Z odtivodnéni tohoto stanoviska v ndvaznosti na vySe uvedené plyne, Ze stavebnik
predlozil 10.3.2010 doplnéni, toto nebylo vycerpavajici, poté bylo ovéfeno 16.3.2010
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dokonceni stavby mistnim Setfenim, chybéjici doklady byly predlozeny az 24.5.2010, jednalo
se o prohlaSeni stavebnika a nasledného provozovatele, v némz uvadi: ze ve Sportbaru
nebudou Sipky a kule¢nik, na instalovanych elektroakustickych zatfizenich budou osazeny
omezovace hluku s centralnim systémem omezeni hluku na maximalni ozvuceni v Lamax
75dB., prohlaSeni pokracuje ve smyslu pozadavkd na prohldseni shora body 4 a 5,avSak
v Casti/napf. neni uvedeno nic ohledné kotelny/. Z posledniho uvedeného  stanoviska
hygienické stanice tak mj. neplyne, jak byl doloZzen pozadavek ad 1.z dopisu z 17.2.2010,
nehled€ na neuplnost a relevanci samotného prohlaseni stavebnika.

Soud proto vyslovil, ze kolauda¢ni souhlas je nezdkonnym zasahem, kdyz
kumulativné shledal splnénymi stanovené podminky.

Oproti uvedenému soud nemohl vyhovét navrhu Zalobce, aby soud Utadu méstské
¢asti Praha 5 odboru vystavby ulozil povinnost zrusit kolaudacni souhlas vydany 17. 6. 2010
a znovu provést v fizeni o povoleni zmény stavby pted jejim dokoncenim ve smyslu ust. §

118 zakona ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim tadu, jak se zalobce
domahal, a proto vyrokem II. v této casti navrh zalobce zamitl, a to z nasledujicich divodu:

Z rozhodnuti rozSifeného senatu ¢€.j. 2As 86/2010-76 ze dne 18.9.2012, na ktery
bylo shora poukazano vyplyva (pfi€¢emz je nutno vidét, Ze toto rozhodnuti bylo vydéano 18.
9. 2012 tj. za ucinnosti stavebniho zdkona ve znéni do 31. 12. 2012), ze je-1i kolauda¢nim
souhlasem zaloZen a jeho existenci udrZzovan nezdkonny stav a trvaji jeho disledky, zakaze
soud spravnimu orgénu vychdzet z daného nezdkonného souhlasu ve své dalsi ufedni
¢innosti, obnoveni stavu pfed zasahem lze dosdhnout, tak, ze soud ptikdZe spravnimu
organu, je-li to mozné, postupovat ve vztahu k nezakonnému souhlasu dle § 156 odst. 2
spravniho ¥adu. Zalobce se v daném piipadé vyslovné domaha, aby soud ulozil Utadu
méstské ¢asti Praha 5 povinnost zrusit kolauda¢ni souhlas vydany 17. 6. 2010. Nejvyssi
spravni soud poukazal na to, Ze spravni orgadn musi pti postupu dle § 156 odst. 2 spravniho
fadu také zkoumat, zda jsou pro ptipadné zahdjeni prezkumu ¢i v jeho rdmci pro nasledné
zruseni vydaného souhlasu zachovany zakonné lhity a dale musi brat ve zfetel ochranu
dobré viry ve smyslu hlavy devéaté ¢asti druhé spravniho fadu o prezkumném fizeni,
paklize plati tato ustanoveni zde pfimétene.

Z ptedlozeného spravniho spisu soudu 3.5.2011 vyplynulo, ze SVJ podalo podnét ke
zruSeni kolaudac¢niho souhlasu 17.2.2011, ktery byl Zalovanym piedlozen Magistratu a tento
jej vratil dne 16.3.2011 zalovanému jako pfislusnému organu se stanoviskem, v némz byl
zaujat stejny pravni vyklad jako v uvedeném nasledném rozhodnuti Nejvyssiho spravniho
soudu, tj. ze ma zalovany dale postupovat podle ust. § 156 odst. 1a 2 spravniho tfadu. Az
znasledn¢ vyzadaného doplnéni spisu, které bylo pifedlozeno soudu dne 28.2.2012
vyplynulo, Ze Zalovany pro postup podle ust. § 156 odst. 2 spravniho tadu divody
neshledal, jak vyplyva zjeho Vyjadieni ze dne 13.5.2011 k podnétu SVIJ, a to z davodu
nicotnosti rozhodnuti Magistratu a Ministerstva vydanych v piezkumném fizeni. Zalovany
tak odmitl postupovat uvedenym zpiisobem, za nikoli jednozna¢nou soud /kromé otazky
povahy souhlasu feSené rozsSifenym sendtem/ povazoval 1 otdzku zévaznosti lhut
stanovenych wust. § 96 spravniho fadu pro zahajeni fizeni (v subjektivni dvoumeési¢ni a
objektivni jednoro¢ni lhiité pro zah4jeni fizeni) a podle ust. § 97 odst. 2 spravniho fadu pro
vydani usneseni podle § 156 odst. 2 spravniho fadu (lhiita 15 mésicit). Stran vykladu ust. §
156 odst. 2 spravniho fadu, podle n¢hoz usneseni Ize vydat po dobu, po kterou trvaji ucinky
vyjadreni osvédceni ¢i sdéleni nebo jiného ukonu, je zastavan 1 ndzor, Ze toto ustanoveni je
specidlnim a vylu€uje aplikaci lhit pro prezkumné fizeni obecné, nebot trvaji-li ucinky
nezakonného ukonu (napf. kolaudacniho souhlasu- stale je stavba uzivdna v souladu s
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kolauda¢nim souhlasem) neddvalo by smysl vazat lhity k zahdjeni takového fizeni a
soucasn¢ stanovit, Ze usneseni lze vydat po dobu, po kterou uc¢inky takového tkonu trvaji,
nebot’ se nevyCerpavaji zapocetim uzivani(viz 1 literatura Komentaf Spravniho fadu;
VEDRAL). Tento vyklad vSak neni souladnym se zdvérem NejvysSiho spravniho soudu,
kde je akcentovana nutnost splnéni téchto lhiit a nutnost jejich zachovani.

Pti ukladani povinnosti Gfadu zrusit kolauda¢ni souhlas postupem podle ust. § 156
odst. 2 spravniho fadu tak soud musi vychazet z pravniho stavu platného v dobé vydani
rozsudku. S uc¢innosti od 1.1. 2013 navic doslo k novelizaci stavebniho zakona a ust. § 122
odst. 3 stavebniho zédkona ve znéni u¢inném od tohoto data jiz specidlné - ptimo vyslovné-
stanovi, ze kolaudacni souhlas lze prezkoumat v prezkumném Fizeni, ktere lze zahdjit do
Jjednoho roku ode dne, kdy souhlas nabyl pravnich ucinkii, rozhodnuti ve véci v prezkumném
Fizeni v prvnim stupni nelze vydat po uplynuti 15 mésicii ode dne, kdy souhlas nabyl
pravnich ucinkui.

Ust. § 122 odst. 3 stavebniho zdkona ve znéni G¢inném od 1.1.2013 ma tak specialni
upravu oproti ust. § 156 odst. 2 spravniho f4du a vzhledem k uplynuti lhit od vydani
kolauda¢niho souhlasu, soud jiz nemiize zavazat Utad Méstské asti Praha 5, aby sam
kolauda¢ni souhlas v pfezkumném fizeni zrusil.

Soud rovnéz nemohl vyhovét dalsi ¢asti navrhovaného petitu v bodé¢ 11, tj. ulozit
zalovanému znovu provést v fizeni o povoleni zmény stavby pied jejim dokoncenim, nebot’
pro takovy vyrok v fizeni o zalobé na ochranu pred nezdkonnym zdsahem, ktery spociva
v kolauda¢nim souhlasu, neni zdkonna opora, jde o samostatné fizeni predchazejici vydani
kolauda¢niho souhlasu.

Soud viak povazuje za nutné uvést, ze Utad Méstské ¢asti Praha 5 je povinen fizeni o
povoleni zmény stavby pied jejim dokoncenim ukoncit. Paklize rozhodnuti z 9. 11. 2007 po
povoleni zmény stavby pfed dokoncenim bylo pravomocné rozhodnutim Ministerstva z 10. 3.
2010 ve spojeni s rozhodnutim z 20. 2. 2009 Magistratu zruSeno a v mezidobi stavba byla
dokoncena, nastal stav, kdy toto fizeni musi byt zastaveno (nelze jiz rozhodovat o povoleni
zmény stavby pied dokoncenim). Z tfedni povinnosti pfislusi stavebnimu ufadu zahajit
fizeni o odstranéni nepovolené Casti zmény stavby, nebot v piipadé zruSeni plvodniho
pravomocného rozhodnuti o povoleni zmény stavby pied dokoncenim, podle n¢hoz byla
stavba jiZ realizovana, je nutno postupovat analogicky podle ustanoveni o nepovolené stavbé
podle ust. § 129 stavebniho zékona (analogicky dle rozsudku NSS ¢.j. 8As 31/2007-165).
Existence kolauda¢niho souhlasu (stejné¢ jako diive kolauda¢niho rozhodnuti) v takovém
pripad¢ nebrani postupu stavebniho Ufadu v fizeni o nafizeni odstranéni stavby, popf. v fizeni
o dodate¢ném povoleni na Zadost stavebnika (rozhodnuti NSS ¢&.j. 3As 11/2007), byt se
uvedena judikatura vztahuje ke stavebnimu zakonu z roku 1976). Je tak mozné na zakladé
takto vedeného tizeni zhojit veskeré procesni i vécné vady predchoziho postupu stavebniho
ufadu, pfedné je nutné, aby stavebnik dosdhl kvalifikovaného souhlasu vlastnika jednotek a
spoluvlastnikli domu s dodatecnym povolenim zmén tykajicich se nebytové jednotky ¢. X
v 1.NP.

Pii jednani k dotazu soudu Zzalobce i zastupce stavebnika nepotvrdili, ze by byl
kvalifikovany souhlas se zménou stavby zpisobem odpovidajicim zdkonu o vlastnictvi
k bytim vyjadien. Soud proto dopliuje:

Zakon o vlastnictvi byt (§ 9 odst. 1) ve znéni ucinném od 26.4.2005, stanovi, ze
spoleCenstvi vlastnikli jednotek (déale jen ,spoleCenstvi) je pravnicka osoba, ktera je
zpusobila vykonavat prava a zavazovat se pouze ve vécech spojenych se spravou, provozem a
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opravami spole¢nych ¢asti domu (dale jen ,,sprava domu*), poptipad¢ vykonavat ¢innosti v
rozsahu tohoto zédkona a ¢innosti souvisejici s provozovanim spoleénych ¢asti domu, které
slouzi 1 jinym fyzickym nebo pravnickym osobam. Spolecenstvi miize nabyvat véci, prava,
jiné majetkové hodnoty, byty nebo nebytové prostory pouze k ucelim uvedenym ve veté
prvni. Se souhlasem vlastnika jednotky (§ 9 odst. 2) je spoleCenstvi opravnéno sjednat
smlouvu o zéastavnim pravu k jednotce vcetné ptisluSnych spoluvlastnickych podili na
spole¢nych ¢astech domu, a to k zajiSténi pohledavek vyplyvajicich z uvéru poskytnutého na
naklady spojené se spravou domu.Vlastnici jednotek ru¢i az do vySe ceny jednotky za
zavazky vyplyvajici z této smlouvy.

Dle § 9 odst. 7 zdkona o vlastnictvi bytli organy spoleCenstvi jsou a) shromazdéni
vlastnikii jednotek (dale jen ,,shromazdéni*), b) vybor spolecenstvi (dale jen ,,vybor*) nebo
ten vlastnik jednotek, které¢ho v ptipadé€, Ze neni zvolen vybor, shromazdéni povéti vykonem
funkce vyboru (dale jen ,,povéfeny vlastnik), c) dalSi organy podle stanov spolecenstvi.
Shromazdéni je nejvysSim orgdnem spoleCenstvi (§ 9 odst. 8 , véty prva).

Podle § 11 odst. 4 téhoz zdkona k piijeti usneseni o vécech, které jsou obsahem
prohlaseni podle § 4, o schvaleni nebo o zméné stanov, o uzavieni smlouvy o zastavnim pravu
k jednotkdm a o rozc¢tovani cen sluzeb na jednotlivé vlastniky jednotek podle § 9a odst. 2 je
zapotiebi tfictvrtinové vétSiny pfitomnych hlast.

Podle § 11 odst. 5 zakona o vlastnictvi byti k pfijeti usneseni o zméné ucelu uzivani
stavby a 0 zmén¢ stavby je zapotiebi souhlasu vSech vlastnikii jednotek. Jde-li o modernizaci,
rekonstrukci, stavebni upravy a opravy spole¢nych ¢asti domu, jimiz se neméni vnitini
uspofadani domu a zaroven velikost spoluvlastnickych podili na spole¢nych ¢astech domu,
postacuje souhlas tfictvrtinové vétsiny vSech vlastnikil jednotek. Vlastnik jednotky (§ 13 odst.
3) nesmi provadét takové Upravy jednotky, jimiz by ohrozoval vykon vlastnického prava
vlastnikii ostatnich jednotek. Upravy, jimiz se méni vzhled domu, mize vlastnik jednotky
provadét jen se souhlasem vSech vlastnikli jednotek. Ustanoveni § 11 odst. 5 véty druhé plati
obdobng. Upravy, jimiz se méni vnitini uspofdddni domu a zaroven velikost
spoluvlastnickych podili na spole¢nych ¢astech domu, mize vlastnik jednotky provadét jen
na zakladé smlouvy o vystavbé (§ 17) uzaviené se vSemi vlastniky jednotek v domé.

Z citovanych zédkonnych ustanoveni vyplyva, Ze pravomoc spoleCenstvi je omezena
na ,,spolecné casti domu“(§ 9 odst. 1), pticemz ust. § 11 odst. 4 a 5 davaji spoleCenstvi dale
pravomoc rozhodovat o zalezitostech tykajicich se domu jako celku. Tomu odpovida i ust. §
11 odst. 5, véty druhé, zdkona o vlastnictvi byt upravujici kvalifikovanou vétSinu ¢lenti
spolecenstvi potfebnou pro v tomto ustanoveni blize definované modernizace, rekonstrukce,
stavebni upravy a opravy spolecnych casti domu. Jde-li o modernizaci, rekonstrukei,
stavebni upravy a opravy spolecnych ¢asti domu, jimiz se neméni vnitini usporadani domu a
zaroven velikost spoluvlastnickych podilti na spolecnych ¢astech domu, postacuje souhlas
ttiCtvrtinové vétSiny vSech vlastnikli jednotek. Ma-li stavebni Uprava za disledek zménu
uzivani stavby ¢i zménu stavby (§ 11 odst. 5 zdkona o vlastnictvi bytll), kterd méni vnitini
usporadani a velikost spoluvlastnickych podili je potieba souhlasu vSech vlastnikd.
Shromazdéni vlastniki  jako nejvyssi organ spoleCenstvi je tak opravnéno rozhodovat o
veécech, k nimz je opravnéno spoleCenstvi vlastnikli, ville kazdého konkrétniho vlastnika
jednotky v domé je vyjadiena hlasovanim na shromdzdéni vlastnikl. Pfehlasovany vlastnik
jednotky se muze i obratit na soud. (Pro uplnost k tomuto soud odkazuje na rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu ¢.j. 9As 73/2010-138 a .¢.j. 9As 110/2012-83, dale na
rozhodnuti Nejvyssiho soudu ¢.j. 22Cdo 1879/2009).
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Soud zuvedenych divodi rozhodl podle ust. § 87 s.i.s., jak je uvedeno ve vyroku
tohoto rozsudku.

O nékladech ¥izeni soud rozhodl podle ust. § 60 odst. 1. s.i.s. Usp&§nému Zalobci
soud pfiznal ndhradu nékladl fizeni, které predstavuje zaplaceni soudniho poplatku ve vysi
2 000,-K¢ a nahrada nakladli za zastoupeni advokatem, a to za 2 ukony pravni sluzby
(pfevzeti, podani Zaloby) po 2.100,-K¢ a 2x pausal po 300,-K¢ (v3e dle ust.§ 7, § 9 odst. 3
pism. f) a § 11 odst. 1 pism. a), d) a § 12 odst. 3 vyhlasky ¢. 177/1996 Sb. ve znéni vyhlasky
¢. 276/2006 Sb. s ucinnosti od 1.9.2006 do 31.12.3012) a nédhradu za 1 tkon a 1 pal ukon
(Gcast na jednani soudu 23.4.2013, Gcast pti vyhlaSeni rozsudku) ve vysi 3.100,-K¢ + 1 550,-
K¢ a 2x pausal po 300,-K¢ (dle cit. vyhl. €. 177/1996Sb. ve znéni uc¢inném od 1.1.2013),
uhrnné ndhrada nékladii za zastoupeni €ini ¢astku 10.050,-K¢, s ptfipoctenou dani z pfidané
hodnoty 2 110,50(21%) €ini celkova vySe nahrady za zastoupeni po zaokrouhleni 12 160,-K¢.
Celkova vyse ndkladua fizeni tak ¢ini ¢astku 14 160,-K¢., kterou soud ulozil Zalovanému ve
stanovené lhité zalobci uhradit k rukdm jeho zéstupce v pifimétené lhute.

Pouceni: Proti tomuto rozhodnuti Ize podat kasacni stiznost ve lhité dvou tydnti ode dne
jeho doruceni. Kasacni stiznost se podavd ve dvou (vice) vyhotovenich u
Nejvyssiho spravniho soudu, se sidlem Moravské namésti 6, Brno. O kasac¢ni
stiznosti rozhoduje Nejvyssi spravni soud.

Lhita pro podani kasaéni stiznosti konci uplynutim dne, ktery se svym
ozna¢enim shoduje se dnem, ktery urcil pocatek lhity (den doruceni
rozhodnuti). Pfipadne-li posledni den lhity na sobotu, nedéli nebo svatek, je
poslednim dnem lhlty nejblize nasledujici pracovni den. Zmeskani lhity k
podani kasa¢ni stiznosti nelze prominout.

Kasac¢ni stiznost I1ze podat pouze z diivodi uvedenych v § 103 odst. 1 s. f. s. a
krom¢ obecnych nalezitosti podani musi obsahovat oznaceni rozhodnuti, proti
némuz sméfuje, v jakém rozsahu a z jakych diivodi jej sté¢Zovatel napada, a
udaj o tom, kdy mu bylo rozhodnuti doruceno.

V fizeni o kasatni stiznosti musi byt stéZovatel zastoupen advokatem; to
neplati, ma-li stézovatel, jeho zaméstnanec nebo Clen, ktery za néj jedna nebo
jej zastupuje, vysokoSkolské pravnické vzdélani, které je podle zvlastnich
zakond vyzadovano pro vykon advokacie.

Soudni poplatek za kasacni stiznost vybird NejvySsi spravni soud. Variabilni
symbol pro zaplaceni soudniho poplatku na ucet Nejvyssiho spravniho soudu
1ze ziskat na jeho internetovych strankach: www.nssoud.cz.

V Praze dne 25.dubna 2013
Mgr. Jana Brothankova, v.r.
predsedkyné sendtu



