Cislo jednaci: 9A 23/2011 - 81-87

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Meéstsky soud v Praze rozhodl v senaté sloZzeném z ptedsedkyné JUDr. Ivanky
Havlikové a soudc Mgr. Martina K¥ize a JUDr. Nadézdy Rehdkové v pravni véci zalobce:
Spolecenstvi vlastniki jednotek domu Trnkovo nam. ¢p. 1112, Praha 5, se sidlem
Praha 5, Trnkovo nam. &.p. 1112, IC: 26513986, zast. Mgr. Janou Cechovou Néplavovou,
advokatkou se sidlem Praha 2, Trojanova 12, proti Zalovanému: U¥ad méstské ¢asti Praha 5,
se sidlem Praha 5, Nam. 14. fijna 1381/4, zast. JUDr. Janem Oskrdalem, advokatem se sidlem
Praha 5, Stefanikova 65, za G¢asti této osoby zucastnéné na tizeni: HIPOZ, s.r.0., se sidlem
Praha 10 — Stra$nice, Vinohradska 3216/165, IC: 26465493, zast. JUDr. Ladislavem
Labanczem, advokatem se sidlem Praha 5, Ostrovského 253/3, v fizeni o Zalobé ze dne
28.1.2011 na ochranu pfed nezdkonnym zasahem spravniho organu

takto:
I. Zaloba se zamita.
IL. Zadny z ucastniki nema pravo na nahradu nakladi Fizeni.

III.  Osoba zhacastnéna na Fizeni nema pravo na nahradu nakladi Fizeni.
Odivodnéni:

Utad Méstské &asti Praha 5, odbor vystavby (dale jen ,.stavebni ufad“ nebo téz
»zalovany®) vydal dne 17.6.2010 na zadklad¢ Zadosti podané dne 14.9.2009 spole¢nosti
HIPOZ, s.r.0., podle § 122 odst. 1 zdkona ¢. 183/2006 Sb. o izemnim pldnovéni a stavebnim
fadu, ve znéni pozd&jsich predpist (dale jen ,,stavebni zdkon*) kolaudacni souhlas s uZivanim
stavby - sportbar v ¢asti nebytové jednotky ¢. 22 v 1. NP v €.p. 1112, k.i. Hlubocepy, Trnkovo
nam. 1112, Praha 5. Kolauda¢nim souhlasem bylo povoleno uzivani sportbaru v ¢asti
nebytoveé jednotky €. 22 v 1.NP ve slozeni: zadveti, herna, odbytova ¢ast, bar, salonek, 2x
uklidova komora, umyvarna a WC Zeny, umyvarna a WC muzi, WC pro imobilni, umyvarna
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a WC persondlu, Satna persondlu, kuchyné, 2x umyvarna nadobi, technickd mistnost,
kancelaf, 3x sklad potravin, chodba, sklad napoji, hruba ptipravna zeleniny.

Zalobou podanou u Méstského soudu v Praze Zalobce brojil proti shora uvedenému
kolauda¢nimu souhlasu. Tvrdil, ze byl nezdkonnym kolauda¢nim souhlasem piimo zkracen na
svych pravech. Jeho nezékonnost spatiuje v chybné aplikaci pravnich predpisii a podstatnych
vadach fizeni, které jeho vydani pfedchézelo.

Zalobce uvedl v zalobé& vy&et relevantnich ukont, které se k dané véci vztahuji. Mimo
jiné konstatoval, ze dne 24.9.2001 bylo zalovanym vydano kolauda¢ni rozhodnuti, které se
tykalo stavby bytového domu ,,Panorama Barrandov®. V tomto kolauda¢nim rozhodnuti bylo
konstatovano, ze se z kolaudac¢niho fizeni vyjimaji nebytové prostory v 1. NP. Dne
23.10.2006 bylo odborem vystavby Utadu Méstské &asti Praha 5 vydano stavebni povoleni
¢j.: Vys.HI. 1112-4073/06 Na-R, kterym byla povolena zména stavby pied jejim dokoncenim,
a to na vzorkovou prodejnu sanitarni techniky a vybaveni v¢. kancelafi a zdzemi pro
zaméstnance. Konkrétné se jednalo o nebytovou jednotku ¢. 22 v casti 2. PP a 1. NP
pfedmétného domu. Dne 14.8.2007 vydal Zalovany na zakladé Zadosti stavebnika, spole¢nosti
FORUS, s.r.o., oznameni o zahajeni fizeni podle § 118 stavebniho zdkona o zméné stavby
pted jejim dokoncenim. Jednalo se o stavebni upravy - zménu stavby rozestavéné nebytové
jednotky €. 1112/22 v pfedmétném domé, spocivajici v dokonceni dispozi€nich uprav ve
2.PP a 1. NP za ucelem uzivani prostor jako Sportbar s provozni dobou do 22.00 hod.
V tomto oznameni byl Zalobce Zalovanym kvalifikovan jako tcastnik fizeni.

Zalovany dne 9.11.2007 vydal rozhodnuti &.j. Vys-HI.1112-3160/07 Na-R o povoleni
zmeény stavby (povolené stavebnim Gfadem rozhodnutim ¢.j.: Vys.HLp. 1798-6387/2000 Bi-R
ze dne 14.12.2000) pied jejim dokoncenim. Ve vyroku tohoto rozhodnuti je konstatovéano, ze
zmeéna stavby spociva v dokonceni stavebnich uprav komer¢ni plochy - rozestavéné nebytové
jednotky ¢. 1112/22 (nyni jiz jen v ¢asti 1. NP) objektu ¢p. 112, k.u. Hlubocepy, Trnkovo
nam. 2 v Praze 5 za ucelem uZzivani jako Sportbar.

Dne 6. 5. 2008 vydal Magistrat hlavniho mésta Prahy, odbor stavebni usneseni
¢.j.. S-SMHMP 427624/2007/OST/So/Pe, kterym ve smyslu § 94 zdkona ¢. 500/2004 Sb.,
spravniho fadu, ve znéni pozdé¢jSich pravnich predpisi (dale jen ,,spravni fad*) zahajuje
pfezkoumani pravomocného rozhodnuti Zzalovaného vydaného dne 9.11.2007 pod
¢.j. Vys-HL.1112-3160/07 Na-R. Odvolani, které stavebnik proti tomuto usneseni podal,
Ministerstvo pro mistni rozvoj rozhodnutim ze dne 20.11.2008 zamitlo.

Dne 20.2.2009, vydal Magistrat hlavniho mésta Prahy, odbor stavebni rozhodnuti
¢.j. S-MHMP-427624/2007/0OST/So/Pe, jimz se rusi ,rozhodnuti odboru vystavby ufadu
méstské Casti Praha 5, ¢.j.: Vys. Hl. 1112-3160/07 Na-R ze dne 9. 11. 2007, kterym byla
k navrhu stavebnika, HIPOZ, spol. s r.0., se sidlem Vinohradska 165, Praha 10, povolena
zména stavby povolena stavebnim ufadem rozhodnutim ¢.j. Vys. Hl.p. 1798-6387/200 Bi-R
ze dne 14.12.2000 pied jejim dokoncenim. ““. Sou€asné bylo timto rozhodnutim ve smyslu
§ 99 odst. 3 spravniho fadu urceno, Ze ucinky rozhodnuti v prezkumném fizeni nastavaji ode
dne jeho pravni moci. Odvoléni, které stavebnik proti tomuto rozhodnuti podal, Ministerstvo
pro mistni rozvoj rozhodnutim ze dne 10.3.2010 ¢.j. 1089/2010-83/81zamitlo. Jak zalobce
zjistil, Ufadu méstské Gasti Praha 5 bylo toto rozhodnuti do datové schranky doruéeno
11.3.2010 a pravni moci nabylo dne 13.4.2010.
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Dne 22.10.2009 vydal Zalovany pozvanku na zavérecnou kontrolni prohlidku ¢.j.: Vys.
HI. 1112 3440/09 De-ozn, ptestoze védél, ze v dané véci probiha fizeni u Ministerstva pro
mistni rozvoj a Zze Magistrat hlavniho mésta Prahy, odbor stavebni jim vydané rozhodnuti
o zméng stavby pied jejim dokonfenim zru$il. Zavérecnd kontrolni prohlidka tykajici se
stavebnich tprav ¢asti nebytové jednotky €. 22 - sportbar v 1. NP domu ¢.p. 1112, Trnkovo
nam. 1112, Praha 5, se konala 26.11.2009. Soucasné s touto kontrolni prohlidkou byl rovnéz
potizen protokol o ustnim jednéni spojeném s mistnim Setfenim ve véci navrhu na kolaudaci
stavby Stavebni Upravy casti nebytové jednotky €. 22 - vzorkové prodejny sanitarni techniky
v 1. NP v ¢.p. 1112, Trnkovo nam. 1112, Praha 5. K nému podal své pisemné namitky jak
zalobce, tak dalsi dva vlastnici bytovych jednotek (spolecnosti REDASH, a.s., a ExYes, a.s.).
V téchto namitkach byl mj. vyjadfen nesouhlas s rozdélenim bytové jednotky a soucasné
upozornéni, ze zavérecnd kontrolni prohlidka (stavby sportbaru) je pfedCasna, nebot’ stavebni
povoleni (na Sportbar) bylo rozhodnutim Magistratu hlavniho mésta Prahy zruSeno.

Dne 9.12.2009 vydal Zalovany pod ¢.j.: Vys.HL. 1112 - 3440/09 De-R rozhodnuti,
kterym zakdzal uzivani stavby sportbaru v ¢asti nebytové jednotky €. 22 v 1. NP pfedmétného
domu. Dne 17. 6. 2010 pak Zalovany vydal Zalobou napadeny kolaudacni souhlas.

Zalobce povazuje predmétny kolaudaéni souhlas za nezdkonny tikon Zalovaného, ktery
ma dopad na prava samotného Zalobce i na vlastnickd prava vlastnikii bytovych a nebytovych
jednotek domu ¢p. 1112, Trnkovo ndm., Praha 5 (dale jen ,,pfedmétny diim*). Namita, Ze byl
postupem zalovaného, spocivajicim v nedoru€eni kolaudac¢niho souhlasu zalobci, zasadnim
zpiisobem zkracen na svych procesnich pravech. Zalobci nebylo jedndnim Zalovaného
umoznéno v predmétném fizeni G€inné hajit sva procesni prava ¢i plnit své procesni
povinnosti. Zalobce se pfedn& nemé&l moznost vyjadiit ke kolaudaénimu souhlasu, kdyz tento
mu jednak nebyl doru€en a jednak mu neptedchéizela nezbytna zavére¢na prohlidka stavby,
v rAmci niz by mohl uplatnit své namitky. Zalobce nema informace o tom, Ze by zavéreéna
kontrolni prohlidka probihala, ani co mélo byt jejim obsahem. Ackoli byl ucastnikem
pfedmétného Fizeni, nebyl k zavére¢né prohlidce ze strany zalovaného pfizvan. Zalovany
uvadi, Ze za zavérecnou kontrolni prohlidku povazoval prohlidku provedenou dne 26.11.2009,
v jejimz disledku ale doSlo k zdkazu uZivani stavby. Takovy postup je vSak dle zalobce
v rozporu s § 122 odst. 4 stavebniho zakona.

Zasah do procesnich prav zalobce je v§ak mnohem hlubsi. V disledku vyse uvedenych
rozhodnuti Magistratu hlavniho mésta Prahy a nésledné i Ministerstva pro mistni rozvoj mélo
dojit k obnoveni fizeni o zméné stavby pred jejim dokoncenim. V ramci tohoto fizeni mél mit
zalobce moznost uplatiiovat prava ucastnika fizeni. V disledku nezdkonného zasahu
7alovaného k tomu vsak nedoslo. Zalobce byl neopravnénym zasahem Zalovaného rovnéz
zkracen na svych pravech garantovanych v zdkoné €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostorim a dopliuji nékteré zakony (zdkon o vlastnictvi bytll), ve znéni pozdé&jSich predpist
(dale jen ,,zakon o vlastnictvi bytd*), konkrétné¢ v § 9 odst. 1 tohoto zdkona a také v pravu
pfijimat usneseni o skute¢nostech uvedenych v § 11 odst. 4 a 5 tohoto zdkona.

V dalsi casti zaloby citoval zalobce z odiivodnéni rozhodnuti Magistratu hlavniho
mésta Prahy ze dne 20.2.2009 ¢.j.: S-MHMP-427624/2007/0ST/So/Pe a z odiivodnéni
rozhodnuti Ministerstva pro mistni rozvoj ze dne 10.3.2010 ¢.j. 1089/2010-83/81. Poukazal na
to, ze pfimo v odivodnéni rozhodnuti zalovaného ze dne 9.12.2009, ¢.j.: Vys.HL1112-
3440/09 De - R, kterym se zakazuje uzivani stavby sportbaru, se uvadi, ze ,pri zavérecné
kontrolni prohlidce konané dne 26. 11. 2009 stavebni urad zjistil, Ze stavba nebyla kompletné
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dokoncena. Ddle bylo konstatovano, ze proti vySe uvedenému povoleni byl podan
Spolecenstvim viastnikii domu Trnkovo nam. 1112, Praha 5 podnét k prezkumnému rizeni
a rozhodnutim odboru stavebniho MHMP ¢.j. S-MHMP 427624/2007/0ST/So/Pe ze dne
20.2.2009 bylo vyse uvedené povoleni zruseno, dosud vsak nenabylo pravni moci. Vzhledem
k vyse uvedenému zjisténi byl nucen stavebni urad uzivani stavby zakazat. *

Rozhodnuti ministerstva ze dne 10.3.2010 ¢.j. 1089/2010-83/81 bylo nasledujici den
doru¢eno do datové schranky Zalovaného. Zalovany presto po vice jak tiech mésicich od
doby, kdy obdrzel z ministerstva potvrzenou a kone¢nou informaci, Ze jim vydané stavebni
rozhodnuti o zménég stavby pied jejim dokoncenim je nezdkonné, vydal kolauda¢ni souhlas
vztahujici se pravé k tomuto stavebnimu rozhodnuti. Namisto toho, aby protipravni stav
zhojil, v ném Zalovany naopak jesté dale pokracoval. Zalobce si klade otazku, jak je moZné,
ze 7alovany nejprve uzivani stavby zakaZe a nasledné¢ vyda kolaudacni souhlas, kterym
osveéd¢i opravnénost uzivani stavby, kterd je nezdkonna, aniz by pted tim rozhodnuti o zakazu
uzivani stavby zru$il. Vedle sebe tak stoji odivodnéné rozhodnuti o zdkazu uzivani stavby
a soucasn¢ nezadkonny kolaudac¢ni souhlas k jejimu uzivani.

Zalobce zopakoval, e mu kolaudaéni souhlas nebyl nikdy doruéen, ackoli je zfejmé,
ze byl Gcastnikem daného fizeni. O kolauda¢nim souhlasu se dozv&dél uplnou ndhodou, kdyz
Sel preventivné nahlédnout do spravniho spisu (v disledku pouceni o ptedchozich procesnich
pochybenich Zalovaného). Z tohoto pohledu nezbyva zalobci, neZ na jednani zalovaného
nahliZet jako na jednani Gi¢elové, které bylo vedeno snahou, aby se Zalobce o véci nedozveédél
fadné a vcas, a byla tak zhor§ena moznost jeho pravni obrany.

Postup Zalovaného v dané véci je dle presvédCeni zalobce v rozporu se zasadou
legality zakotvenou v § 2 odst. 1 spravniho fadu a v rozporu se zasadou postupu v souladu
s vefejnym zajmem dle § 2 odst. 4 spravniho fadu a soudasné také s ¢lankem 2 odst. 3 Ustavy
Ceské republiky a ¢lankem 2 odst. 2 Listiny zakladnich prav a svobod, podle nichz lze
aplikovat statni moc jen v mezich a zplisoby, které stanovi zakon. Zalovany se vydanim
kolaudac¢niho souhlasu dopustil nezdkonného excesu, nebot' jim neopravnéné osveédcil
povoleny ucel uZzivani stavby. Ackoli se v daném piipadé nejednalo o rozhodnuti, nybrz
0 ,,opatfeni“ ve smyslu § 154 spravniho tadu, které ma charakter vetejné listiny a osvédcuje
existenci urCitého prava, plati, Ze 1 v téchto ptipadech musi byt dodrzena zdsada legality
zakotvena v &l. 2 odst. 3 Ustavy a ¢l. 2 odst. 2 Listiny zakladnich prav a svobod.

Zalobce v zalobnim petitu navrhl, aby soud jednak rozsudkem uréil, Ze pfedmétny
kolaudacni souhlas je nezdkonny, a dale aby zalovanému ptikazal zruSit predmétny
kolaudac¢ni souhlas a znova provést fizeni o povoleni zmény stavby pted jejim dokoncenim ve
smyslu § 118 stavebniho zakona.

Zalovany ve vyjadieni k Zalobg, které bylo soudu doruéeno dne 3.5.2011, navrhl, aby
soud zalobu podle § 46 odst. 1 s.t.s. odmitl. S poukazem na rozhodnuti Nejvyssiho spravniho
soudu ¢€.j. 1 As 92/2008-76 a na rozhodnuti Méstského soudu v Praze €.j. 7 A 126/2010-53 ze
dne 26.10.2010 dovozoval, ze kolaudacni souhlas je nutno povazovat za individudlni spravni
akt, proti némuz je pfipustny fadny opravny prostiedek, tedy odvolani. Zalobce tedy mél
branit sva prava ucastnika fizeni podanim odvolani podle § 81 a nasl. spravniho fadu. Zaloba
je ve smyslu § 68 pism. a) s.f.s. nepiipustnd, nebot Zalobce nevycerpal fadné opravné
prostiedky v fizeni pfed spravnim orgdnem.
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Zalovany déle ve vyjadieni k Zzalob& uvedl, Ze rozhodnuti ¢j. 1112-3160/07 ze dne
9.11.2007 o povoleni zmény stavby pied jejim dokoncenim nabylo pravni moci dne
24.6.2009, coz je potvrzeno dopisem stavebniho odboru MHMP ze dne 3.12.2009.
Kolaudac¢ni souhlas byl tedy udélen k uzivani stavby vybudované na zaklad¢ pravomocného
stavebniho povoleni. Nic na tom neméni skutecnost, Ze o zruseni tohoto stavebniho povoleni
v pfezkumném fizeni bylo rozhodnuto Magistratem hl. m. Prahy. Toto rozhodnuti Magistratu
hl. m. Prahy je dle zalovaného ve smyslu § 77 spravniho fadu nicotné. Bylo totiz
piezkoumavano dosud nepravomocné rozhodnuti spravniho organu prvniho stupné, coz je
v rozporu s § 94 a nésl. spravniho fadu.

Ve vyjadieni k zalobé ze dne 27.2.2013 zalovany uvedl, Ze respektuje tyto zavéry
obsazen¢ v usneseni NejvyS§iho spravniho soudu ¢.j. 2 As 86/2010-76 ze dne 18.9.2012,
tj. 1. Ze kolaudaéni souhlas vydany podle § 122 stavebniho zdkona je jinym tkonem ve
smyslu § 158 odst. 1 spravniho tadu, 2. ze IV. Cast spravniho fadu neumoziuje v pripadé
jinych tkontd pouzit fadnych opravnych prostfedkl upravenych timto zakonem, 3. Ze tento
souhlas je mozné napadat prostfednictvim zaloby na ochranu pfed nezdkonnym zasahem
podle § 82 s.t.s. Soucasné vSak odkézal na dals§i zavéry z uvedeného usneseni Nejvyssiho
spravniho soudu, a sice zZe 1 v ptipad¢€, ze by soud zjistil nezdkonnost, resp. protipravnost
tohoto jiného tkonu, je zapotiebi brat zfetel na pfimérené pouziti ustanoveni hlavy IX ¢asti
druh¢ spravniho fadu o pfezkumném fizeni. Zejména se jedna o ochranu dobré viry Zadatele,
a soucasné je tieba zkoumat, zda jsou pro pifipadné zahajeni pfezkumu ¢i v jeho ramci pro
nasledné zruSeni vydaného souhlasu zachovany zakonné lhity. V daném ptipadé je zalovany
presvédcen, Ze subjektivni dvoumésicni 1 objektivni lhlita jednoho roku jiz uplynuly, a nelze
proto zah4jit prezkumné tizeni. Pokud by soud zjistil nezdkonnost napadené¢ho kolaudac¢niho
souhlasu, miZe sice tuto skutenost deklaratorné vyslovit, nemlze vSak spravnimu organu
ulozit, aby kolaudacni souhlas zrusil, jak pozaduje Zalobce v petitu zaloby.

Zalovany dale uvedl, Ze Zaloba byla podana opozdéng, nebot z rozdélovniku
kolauda¢niho souhlasu je patrno, Ze byl Zalobci dorucen vefejnou vyhlaskou vyvéSenou na
ufedni desce zalovaného do 2.7.2010, takze subjektivni dvoumésiéni lhiita pro podani zaloby
zalobci uplynula dne 2. 9. 2010. Jsou tedy dany divody pro odmitnuti Zaloby pro jeji
opozdénost podle § 46 odst. 1 pism. b) s.i.s. Zalovany ma dale za to, Ze Zalobce neprokézal
nezékonnost zasahu Zalovaného, nebot’ ji dovozuje z neexistence pravomocného stavebniho
povoleni o povoleni zmény stavby pted jejim dokoncenim ¢.j. 1112-3160/07 z 9.11.2007.
Toto rozhodnuti vSak podle sdéleni MHMP z 3.12.2009 nabylo pravni moci 24.6.2009.
Rozhodnuti MHMP ¢.j. S-MHMP- 427624/2007/0OST/So/Pe o zruseni shora uvedeného
rozhodnuti zalovaného v pfezkumném fizeni je tedy nicotné, nebot’ v pfezkumném fizeni bylo
rozhodovéno o rozhodnuti, které nebylo v pravni moci.

Pii Gstnim jedndni pfed soudem konaném dne 27.2.2013 Zzalovany argumentoval
shodné jako v pisemném vyjadfeni k Zalobé z téhoz dne. Zalobce ve vztahu k zalovanym
tvrzené nicotnosti rozhodnuti Magistratu hlavniho mésta Prahy a Ministerstva pro mistni
rozvoj poukdzal na lhiity dané¢ ustanovenim § 96 spravniho fadu s tim, Ze podnét k pfezkumu
byl podan dne 18.4.2008 a dne 6.5.2008 bylo rozhodnuto o zahajeni prezkumného fizeni.
Prvostupiiové rozhodnuti v pfezkumném tizeni bylo vydano 20.2.2009. V rdmci piezkumného
fizeni rozhodoval vécné i mistné piislusny spravni organ, rozhodnuti ma vSechny zakonné
nalezitosti a podle Zalobce neni nicotné. V dobé vydavani kolauda¢niho souhlasu jeho
nicotnost namitdna nebyla a zalovany mél rozhodnuti vydané v prezkumném fizeni
respektovat. Co se ty¢e odvolani proti rozhodnuti o zméné uzivani stavby, toto nebylo
prezkoumavano vécng¢, nedoslo k meritornimu rozhodnuti, protoze odvolani bylo vzato zpét.
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Zalobce je toho nazoru, Ze lhiity pro podani Zaloby zachovany. Zalobci mél byt kolaudaéni
souhlas doru¢en do datové schranky, eventuelné¢ poStou, nikoliv cestou uiedni desky.
K dotazu soudu, jaky je souasny stav, zastupce zalobce uvedl, Ze sportbar je v provozu, je
uzivan a line se z néj hluk, ktery obtéZuje obyvatele domu. Soucasti sportbaru je 1 restaurace,
kterd je rovnéZ v provozu a vypary z ni obtézuji i daldi uZivatele domu, zejména ty, ktefi
obyvaji nejluxusnéjsi byty v dome.

Osoba zc¢astnéna na fizeni se pfi jednani pted soudem piipojila k procesnimu navrhu
zalovaného na zamitnuti Zaloby. Dale argumentovala tim, Ze Zalobce nebyl Gc¢astnikem fizeni
o vydani kolauda¢niho souhlasu, ale byl pouze v postaveni dle § 9 odst. 1 zdkona o vlastnictvi
bytl. M4 za to, Ze Zalobce neni v této véci aktivné legitimovan. Nebyl Gcastnikem fizeni,
jimiz byli pouze vlastnici bytovych jednotek. I podle stanoviska osoby zic¢astnéné na fizeni je
zaloba opozdéna, nebot’ podle rozdélovniku byl kolaudaéni souhlas dorucen spoluvlastnikiim
bytovych a nebytovych jednotek. Cleny statutdrniho organu Zalobce jsou pravé vlastnici
jednotlivych bytovych jednotek.

Soud jednani odro€il a zalobci ulozil, aby do 10 dnt soudu pisemné sdélil, jak uzivani
nebytového prostoru stavebnikem zasahuje do jeho prav ve smyslu § 9 odst. 1 zdkona
o vlastnictvi bytl, déle zda je zalobce vlastnikem bytové ¢i nebytové jednotky v pfedmétném
domé, a konecné aby doloZil splnéni dvoumési¢ni lhity pro podani Zaloby dokladem
o nahliZzeni do stavebniho spisu.

Podanim ze dne 4.3.2013 Zalobce soudu sdélil, Ze neni vlastnikem Zadné bytové ¢i
nebytoveé jednotky v predmétném domé. Uvedl, ze dne 29.11.2010 byl pan Ing. Roman
Orszéagh, ¢len vyboru Zalobce, nahlizet do spravniho spisu vedeného Zalovanym, z né¢hoz
poprvé zjistil, Ze byl vydan napadeny kolauda¢ni souhlas a byl sezndmen s jeho obsahem.
Tuto skuteCnost Zalobce doklada Cestnym prohlaSenim jmenovaného o nahliZzeni do spisu,
nebot’ protokol z nahlizeni do spisu Zalovanym patrné viibec nebyl pofizovan. Zalobce mé za
to, Ze byl napadenym kolaudacnim souhlasem omezen na svych pravech pfi spravé a provozu
spole¢nych ¢asti domu, jelikoz kolaudovana stavba zasahuje do spolecnych ¢asti domu.
Konkrétné byla vybourdna c¢ast obvodové zdi domu, aby byl vytvofen vchod do
kolaudovaného sportbaru ,,U Vondracka“, dale byla zabrana c¢ast spolecnych prostor
u zadniho vchodu do garazi, na stiechu domu byla v bezprostedni blizkosti byt umisténa
vzduchotechnika z kuchyné sportbaru, ze které se line pach smazeného jidla, ktery obtézuje
vlastniky okolnich bytii a do podlah byly provrtany otvory pro vedeni trubek ze sportbaru.
V souvislosti s provozem sportbaru je v letnich mésicich u stény domu umisténo venkovni
posezeni. V disledku chovani hosti sportbaru je dotcend obvodova sténa poSkrabana
a pomalovana. Provozem sportbaru jsou navic ostatni vlastnici v dom¢ obtézovani hlukem
z hudebnich produkei i z letni zahradky.

Zalobce dodal, Ze v souladu s rozsudkem Nejvyssiho soudu ze dne 24. 11. 2010,
¢.j.22 Cdo 3281/2008 je aktivné legitimovan k ochran¢ vlastnickych prav jednotlivych
vlastnik@i bytd a zarovenn spoluvlastnikli spoleénych prostor. Je pfitom nepochybné, ze
spolecnost HIPOZ, s.r.o., svymi stavebnimi upravami zasahla také do spolecnych prostor
bytového domu na adrese Trnkovo nam. 1112, Praha 5. Zalobce ozna¢il za nespravny nazor
zalovaného, ze soud nemuze spravnimu organu ulozit, aby kolauda¢ni souhlas zrusil. Je
piesvédcen, ze soud nemiiZze v ramci fizeni podle soudniho fadu spravniho postupovat podle
Ihiit uréenych v jiném procesnim piedpisu, konkrétné ve spravnim fadu. Zalobce koneckoncii
zalobou nepozaduje zahajeni piezkumného ftizeni dle sprdvniho fadu. Nezdkonnost
napadaného rozhodnuti ma byt vyslovena soudem a spravni orgdn je povinen se takovymto
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vyrokem fidit a nepodrobovat kolauda¢ni souhlas dalSimu spravnimu fizeni, konkrétné
pirezkumnému fizeni. Pokud by bylo pfisvéd¢eno uvedené argumentaci zalovaného, ztratil by
institut spravni zaloby svij smysl, protoze po urcit¢ dobé by soud nemohl ,,rozhodnout
o zruSeni napadeného rozhodnuti.*

Osoba zucastnénd na fizeni ve vyjadieni ze dne 7.3.2013 k véci samé uvedla, ze
zalobce nebyl ucastnikem fizeni, které se tykalo vydani pfedmétného kolaudaéniho souhlasu.
Dorucovano bylo pouze vlastnikiim jednotek, a to vefejnou vyhlaskou vyvéSenim na ufedni
desce ve smyslu ust. § 9 odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytl, ze kterého je ziejma omezena
subjektivita zalobce, ktera se vztahuje pouze k c¢innostem zde uvedenym (viz rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu €.j. 7 As 14/2006-203). Sam Zalobce v domé Zadnou jednotku
nevlastni, a proto neni v této véci aktivné legitimovan. Zalobce rovnéz neprokézal, Ze byl
tvrzenym nezédkonnym zasahem pfimo zkracen na svych subjektivnich pravech. Sva tvrzeni
o kraceni jeho prav zalobce rozvedl v zalobé v bod¢ 4.2., v némz mj. uvedl, Ze mu kolauda¢ni
souhlas nebyl dorucen a Ze jeho vydani neptedchéazela nezbytna zavérecna prohlidka stavby,
v rdmci niZ by mohl uplatnit své namitky. K tomu osoba zu€astnéna na fizeni zopakovala, ze
zalobce nebyl iastnikem Fizeni, které predchazelo vydani kolaudagniho souhlasu. Uéastniky
fizeni byli ostatni vlastnici jednotek, jimz bylo dorucovéano vetejnou vyhlasSkou. Také dle
osoby zucastnéné na fizeni byla Zaloba poddna opozdéné. Tvrzeni Zalobce, Ze o vydaném
kolauda¢nim souhlasu nebyl informovan a Ze se o jeho vydani dozvédél se znanym
zpozdénim dne 30.11.2010, neodpovidéa skutecnosti, nebot’, jak je ziejmé z rozdélovniku, byl
kolauda¢ni souhlas dorucen spoluvlastnikiim objektu vefejnou vyhlaSkou, a to vyveésenim na
ufedni desce zalovaného po dobu 15 dnf, tj. do 2.7.2010. Lhita pro podani zaloby tak Zalobci
uplynula dne 2.9.2010, pficemZ Zaloba byla podéna az 31.1.2011.

Pii ustnim jednani pfed soudem konaném dne 10.4.2013 Zalobce uvedl, Ze
o kolauda¢nim souhlasu se dovédél pii nahliZzeni do spisu a nikoliv na zékladé¢ jeho vyvéSeni
vefejnou vyhlaskou. Zalobce byl u¢astnikem fizeni o kolauda¢nim souhlasu podle § 27 odst. 1
spravniho tadu, nebot vydani kolauda¢niho souhlasu se tykalo jeho prav, tj. prav ke
spole¢nym prostoram. V rozdélovniku kolauda¢niho souhlasu vSak zalobce neni uveden, coz
je procesni vadou. Zalobce je k podani zaloby aktivné legitimovan, nebot stavebnimi
tpravami byly doteny spoleéné prostory. Zalovany pii jednani odkéazal na své vyjadfeni ze
dne 27.2.2013 a osoba zucastnénd na fizeni zddnou novou skutecnost k véci samé neuvedla.

Soud pfi jednani provedl dikaz ¢estnym prohlaSenim Ing. Romana Orszagha ze dne
7.3.2013, z néhoz zjistil, Ze jmenovany byl jako ¢len vyboru zalobce dne 29.11.2010 nahlizet
do spravniho spisu vedeného Zalovanym ve véci fizeni o vydéani kolaudacniho souhlasu
vedeného pod ¢.j. Vys.HI.1112-3440/09 De. Pfi tomto nahlizeni byl jmenovany poprvé
seznamen s tim, Ze zalovany vydal pfedmétny kolauda¢ni souhlas, a seznamil se téz s jeho
obsahem.

V posuzované véci vysel soud z nasledné uvedené pravni Gpravy:

Podle § 119 stavebniho zédkona ve znéni u¢inném do 31.12.2012 dokonéenou stavbu,
popiipad¢ cast stavby schopnou samostatného uzivani, pokud vyzadovala stavebni povoleni
nebo ohlaseni stavebnimu ufadu podle § 104 odst. 2 pism. a) az e) a n) anebo pokud byla
provadéna na podkladé vetfejnopravni smlouvy (§ 116) nebo certifikitu vydaného
autorizovanym inspektorem (§ 117) a byla provedena v souladu s nim, lze uzivat na zaklad¢
oznameni stavebnimu ufadu (§ 120) nebo kolaudac¢niho souhlasu. Stavebnik zajisti, aby byly
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pfed zapocetim uZivani stavby provedeny a vyhodnoceny zkouSky pfedepsané zvlastnimi
pravnimi predpisy.

Podle § 122 odst. 1 stavebniho zdkona v témze znéni stavba, jejiz vlastnosti nemohou
budouci uzivatelé ovlivnit, napiiklad nemocnice, $kola, ndjemni bytovy dim, stavba pro
obchod a primysl, stavba pro shromazd’ovani vétsiho poctu osob, stavba dopravni a obanské
infrastruktury, stavba pro ubytovani odsouzenych a obvinénych, dale stavba, u které bylo
stanoveno provedeni zkuSebniho provozu, a zména stavby, kterd je kulturni paméatkou, mtze
byt uzivana pouze na zéklad¢ kolaudac¢niho souhlasu. Souhlas vyddva na zadost stavebnika
pfisluSny stavebni ufad. Stavebnik v Zadosti uvede identifikacni tdaje o stavbé
a predpoklddany termin jejiho dokonceni. Pro vydani kolauda¢niho souhlasu stavebnik opatii
zévazna stanoviska dotenych organti k uzivani stavby vyzadovana zvlaStnimi pravnimi
predpisy. Pokud je stavba pfedmétem evidence v katastru nemovitosti, zajisti stavebnik
geometricky plan.

Podle § 122 odst. 2 stavebniho zdkona stavebni Ufad do 15 dnti ode dne doruceni
zadosti stavebnika stanovi termin provedeni zdvére¢né kontrolni prohlidky stavby a soucasné
uvede, které doklady pfi ni stavebnik predlozi.

Podle § 122 odst. 3 stavebniho zakona pii zavére¢né kontrolni prohlidce stavebni ufad
zejména zkouma4, zda byla stavba provedena v souladu s ohldSenim stavebnimu ufadu, podle
vydaného stavebniho povoleni a ovéfené projektoveé dokumentace a zda jsou dodrZzeny obecné
pozadavky na vystavbu, vcetné bezbariérového uzivani stavby, pokud je pravnim predpisem
vyzadovano. Dale zkouma, zda skute¢né provedeni stavby nebo jeji uzivani nebude ohroZovat
zivot a vefejné zdravi, zivot a zdravi zvifat, bezpe€nost anebo Zivotni prostfedi. Jestlize
stavebni Ufad nezjisti zadvady bréanici bezpecnému uZivani stavby nebo rozpor se zavaznymi
stanovisky podle odstavce 1, vydd do 15 dn ode dne provedeni zavérecné kontrolni
prohlidky kolauda¢ni souhlas, ktery je dokladem o povoleném tucelu uzivani stavby.
Kolaudaéni souhlas neni spravnim rozhodnutim.

Podle § 122 odst. 4 stavebniho zédkona jsou-li na stavbé zjistény zavady branici jejimu
bezpe¢nému uzivani nebo rozpor se zdvaznymi stanovisky podle odstavce 1, stavebni urad
kolauda¢ni souhlas nevyda a rozhodnutim, které je prvnim Ukonem v fizeni, uZivani stavby
zakaze; ucastnikem fizeni je stavebnik, vlastnik stavby, poptipad¢ budouci uzivatel stavby.
Odvolani proti rozhodnuti nema odkladny ucinek. Stavebnik oznami pisemné odstranéni
nedostatkll stavebnimu ufadu, ktery po ovéfeni, Ze oznameni odpovidd skutecnosti, vyda
kolaudacéni souhlas do 15 dnli ode dne, kdy mu doslo ozndmeni stavebnika.

Podle § 9 odst. 1 zdkona o vlastnictvi k bytim spolecenstvi vlastnikli jednotek (dale
jen "spolecenstvi") je pravnicka osoba, ktera je zplisobild vykonavat prava a zavazovat se
pouze ve vécech spojenych se spravou, provozem a opravami spolecnych ¢asti domu (dale jen
"sprava domu"), popiipad¢ vykonavat ¢innosti v rozsahu tohoto zakona a ¢innosti souvisejici
s provozovanim spole¢nych ¢asti domu, které slouzi i jinym fyzickym nebo pravnickym
osobam. Spolecenstvi miize nabyvat véci, prava, jiné majetkové hodnoty, byty nebo nebytové
prostory pouze k tceliim uvedenym ve vété prvni.

Podle § 82 s.t.s. kazdy, kdo tvrdi, ze byl pfimo zkracen na svych pravech nezdkonnym
zasahem, pokynem nebo donucenim (dale jen "zasah") spravniho orgénu, ktery neni
rozhodnutim, a byl zaméten pfimo proti nému nebo v jeho disledku bylo proti nému piimo



pokradovani 9 9A 23/2011

zasazeno, muze se Zalobou u soudu doméhat ochrany proti nému nebo urceni toho, ze zdsah
byl nezakonny.

Podle § 84 odst. 1 s.t.s. zaloba musi byt poddna do dvou mésicii ode dne, kdy se
zalobce dozvédél o nezdkonném zéisahu. Nejpozdéji lze zalobu podat do dvou let od
okamziku, kdy k nému doslo.

Podle § 87 odst. 1 s.t.s. soud rozhoduje na zdklad¢ skutkového stavu zjisténé¢ho ke dni
svého rozhodnuti; rozhoduje-li soud pouze o ur€eni toho, zda zasah byl nezdkonny, vychazi
ze skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl v dob& zasahu.

Podle § 87 odst. 2 s.t.s. soud rozsudkem urci, Ze provedeny zdsah byl nezakonny,
a trva-li takovy zasah nebo jeho disledky anebo hrozi-li jeho opakovani, zakaZe spravnimu
orgdnu, aby v poruSovani zalobcova prava pokracoval, a ptikaze, aby, je-li to mozné, obnovil
stav pred zasahem. Slo-li o zasah ozbrojenych sil, vefejného ozbrojeného sboru, ozbrojeného
bezpecnostniho sboru nebo jiného obdobného sboru, ulozi soud tento zédkaz nebo piikaz
spravnimu organu nebo obci, ktera takovy sbor fidi nebo které je takovy sbor podtizen.

Podle § 87 odst. 3 s.t.s.soud zamitne zalobu, neni-li diivodna.
Soud o véci uvazil takto:

Povahou souhlasti vydavanych podle stavebniho zédkona, které stavebni Gfad vyslovné
¢1 mlcky ¢ini k ohlaSeni €1 ozndmeni a mezi néZ patii 1 kolaudacni souhlas podle § 122
stavebniho zdkona, se podrobné zabyval Nejvyssi spravni soud v usneseni roz§iteného senatu
ze dne 18.9.2012 ¢.j. 2 As 86/2010 — 76. Ve zminéném usneseni Nejvyssi spravni soud dospél
k zavéru, Ze tyto souhlasy jsou jinymi ukony dle IV. ¢asti spravniho fadu a nikoliv
rozhodnutimi ve smyslu § 65 s.f.s.; soudni ochrana prav tfetich osob je zarucena zalobou na
ochranu pfed nezdkonnym zésahem, pokynem nebo donucenim spravniho organu dle § 82
anasl. s.t.s.

Stavebni zakon vyslovné stanovi v § 122 odst. 3, Ze kolaudac¢ni souhlas neni spravnim
rozhodnutim. Tento tzv. jiny ukon spravniho orgénu neni vydavan v ramci spravniho fizeni.
Postup vedouci k jeho vydani je upraven ve IV. ¢asti spravniho tadu, kterd v ptipad¢ jinych
ukoni neumoznuje pouzit fadnych opravnych prostiedkii upravenych timto zédkonem.
Z uvedeného je zfejma nespravnost ptivodni argumentace zalovaného, ze kolaudacni souhlas
je individudlnim spravnim aktem, proti kterému mohl Zalobce podat fadny opravny prostredek
ve formé odvolani.

Protoze kolaudacni souhlas neni spravnim rozhodnutim a neni vyddvan v ramci
spravniho fizeni, nelze prisvédcCit ani tvrzeni Zalobce, Ze mu pii vydani kolaudaéniho souhlasu
nalezelo postaveni ucastnika fizeni ve smyslu § 27 spravniho tadu a ze byl z tohoto titulu
nositelem procesnich prav, ktera ucastnikim fizeni spravni fad, popt. stavebni zéakon
pfiznava. Zalobce nemohl byt ucastnikem spravniho fizeni (a disponovat procesnimi pravy
ucastnika fizeni) jiz proto, Ze v dané véci Zadné spravni fizeni neprobihalo.

Postup pii vydani kolauda¢niho souhlasu je blize upraven v § 122 stavebniho zdkona.
Ze znéni tohoto ustanoveni vyplyva, Ze kolaudacni souhlas je stavebnim ufadem vydavan
vyluén€ na zaklad€ Zadosti stavebnika a na zaklad¢ zjisténi, kterd stavebni ufad ucinil pfi
zavérecné kontrolni prohlidce. Zakon nestanovi, ze by stavebni ufad byl povinen pfi
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rozhodovéni o zadosti stavebnika o vydani kolauda¢niho souhlasu jakkoliv komunikovat se
spolecenstvim vlastniki jednotek v domé&, jehoz se kolaudacni souhlas tyka. Z ustanoveni
§ 122 odst. 4 stavebniho zékona lze za pouziti vykladu a contrario dovodit pravy opak.
Jestlize stavebni zdkon neptiznava spolecenstvi vlastnikil jednotek postaveni uCastnika fizeni
ani vramci spravniho fizeni, vnémz je vydavdno rozhodnuti o zdkazu uzivani stavby
(Gcastniky tohoto fizeni jsou pouze stavebnik, vlastnik stavby a poptipadé budouci uzivatel
stavby), neni dlivodu, pro¢ by spolecenstvi vlastniki jednotek mélo jako Ucastnik fizeni
aktivné vystupovat pifi vydani kolaudacniho souhlasu a disponovat tomu odpovidajicimi
procesnimi pravy.

Zcela mylné je pfesvé€dceni Zalobce, Ze v fizeni o vydani kolauda¢niho souhlasu mu
nalezelo postaveni Ucastnika fizeni podle § 27 odst. 1 spravniho tadu. Jak jiz bylo soudem
konstatovano shora, kolauda¢ni souhlas je vydavan na zéklad€ Zadosti stavebnika, a nejedna
se tak o fizeni z moci Gifedni ve smyslu § 27 odst. 1 pism. b/ spravniho fadu. Zalobce rovnéz
neni Zadatelem o vydani kolauda¢niho souhlasu ani osobou majici se Zzadatelem spole¢na
prava nebo povinnosti, na kterou se z tohoto titulu nutné¢ musi kolaudacni souhlas vztahovat,
a proto nemuiZe byt ani G¢astnikem fizeni podle § 27 odst. 1 pism. a/ spravniho fadu.

Vzhledem k tomu, Zze zakon Zalobci v dané véci nepfiznava postaveni ucastnika fizeni,
zalobce pfi vydani kolauda¢niho souhlasu nedisponoval ani Zadnymi procesnimi pravy. Nelze
proto piisvédcit jeho namitce, Ze byl postupem zalovaného, ktery vyustil ve vydani
kolauda¢niho souhlasu, na svych (toliko domnélych) procesnich pravech zkracen. Zalovany
tak nebyl povinen umozZnit Zalobci, aby se mohl vyjadtit ke kolauda¢nimu souhlasu pted jeho
vydanim, a stejné tak nebyl povinen pfizvat zalobce k zavére¢né kontrolni prohlidce. Zalobci
rovnéZ nendlezelo procesni pravo na doruceni kolaudaéniho souhlasu, a Zalovany tudiz
nepochybil, jestlize vydany kolauda¢ni souhlas Zalobci nedoruc¢oval do datové schranky ¢i
prostiednictvim provozovatele poStovnich sluzeb.

Zalobce v podané zalobé do jisté miry rozporné namita, ze nema informace o tom, Ze
zavérecna kontrolni prohlidka v dané véci probéhla a co bylo jejim obsahem, pfestoze na
Jjiném misté Zaloby (bod 3.17) sam konstatuje, Ze (zdvérecnd) kontrolni prohlidka tykajici se
stavebnich tprav ¢asti nebytové jednotky €. 22 - sportbar v 1. NP domu ¢.p. 1112, Trnkovo
nam. 1112, Praha 5, se konala 26.11.2009. Soud ktomu pouze dodavé, Ze provedeni
zavérecné kontrolni prohlidky v dané véci prokazuje protokol o Ustnim jednani ze dne
26.11.2009, z néhoz nade v§i pochybnost vyplyva, ze zdvére¢na kontrolni prohlidka se tykala
pfedmétné stavby sportbaru, povolené rozhodnutim zalovaného ze dne 9.11.2007 ¢.j. Vys-
HI1.1112-3160/07 Na-R.

Pokud by zalobce byl tim subjektem, jemuz by podle zdkona mél byt vydany
kolauda¢ni souhlas doruc¢en, musel by soud piisvéd¢it argumentaci zalovaného a osoby
zucastnéné na fizeni, ze k doruceni kolaudacniho souhlasu zalobci skutecné doslo zptisobem
upravenym v § 25 spravniho fadu, tj. vefejnou vyhlaSkou vyvéSenou na ufedni desce
zalovaného. Soud totiZ nespatfuje zadny diivod, pro¢ by Zalobce mél byt pii doru¢ovani této
pisemnosti jakkoliv privilegovan pfed jinymi subjekty — vlastniky jednotek v daném dom¢,
jimz byl kolauda¢ni souhlas dorucovan pravé timto zpusobem. Protoze vSak Zzalobci dle
nahledu soudu pravo na doruceni kolauda¢niho souhlasu viibec nenalezelo, neni mozné
akceptovat nazor zalovaného a osoby zucastnéné na fizeni, Ze kolaudacni souhlas byl Zalobci
dorucen vetejnou vyhlaskou, a Ze se tudiz o jeho vydani dozvédél ke dni doruceni
provedenému timto zplsobem, tj. patndctym dnem po vyvéSeni pisemnosti na Gfedni desku
zalovaného (§ 25 odst. 2 ve spojeni s § 144 odst. 6 spravniho fadu). Protoze ale zalobci nemél
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byt kolauda¢ni souhlas Zalovanym dorucovan, nebyl Zalobce ani povinen sledovat obsah
uiedni desky zalovaného za ucelem zjisténi, zda mu neni timto zpisobem kolauda¢ni souhlas
dorucovan, a s vyvéSenim kolauda¢niho souhlasu na Gfedni desce zalovaného proto ve vztahu
k Zalobci nelze spojovat Zadné ucinky. Soud vzhledem k vySe uvedenému neveSel na
argumentaci zalovaného a osoby zucastnéné na fizeni o opozdéném podéni zaloby, nebot” se
ztotoznil s ndzorem Zzalobce, Zze o vydani kolauda¢niho souhlasu se dozvéd¢l az dne
29.11.2010, kdy clen jeho statutarniho organu Ing. Roman Orszagh nahliZzel u Zalovaného do
spravniho spisu. Zalobu v souzené véci Zalobce podal k postovni piepravé dne 28.1.2011,
a dvoumésicni lhita k jejimu podani zakotvena v § 84 odst. 1 s.t.s. tedy byla zachovana.

Divodem zamitnuti Zaloby je skuteCnost, Ze v fizeni nebylo prokdzano tvrzeni
zalobce, Ze byl vydanym kolauda¢nim souhlasem pfimo zkracen na svych pravech. Prokéazani
tohoto tvrzeni, o které se dle § 82 s.f.s. musi opirat Zalobni legitimace v fizeni na ochranu
pied nezdkonnym zdsahem spravniho organu, je kliCovou podminkou uspésnosti zaloby.
O tom, Ze pfi vydani kolauda¢niho souhlasu nebyla zasazena procesni prava zalobce, protoZe
zalobce zadnymi procesnimi pravy nedisponoval, bylo jiz pojednano shora. Soud vSak dale
shledal, Ze vydanim kolauda¢niho souhlasu nebyl Zalobce pfimo zkricen ani na svych
vefejnych hmotnych subjektivnich pravech a ze zadné zkraceni v tomto sméru dokonce ani
nenamital, natoZ aby je v fizeni pfed soudem prokézal.

Soud k tomuto zavéru dospél sohledem na specifickou pravni povahu Zalobce.
Spolecenstvi vlastnikl jednotek (déle té€z jen "spoleCenstvi") je pravnicka osoba, kterd vznika
podle zvlaStniho pravniho ptedpisu - zdkona o vlastnictvi bytl. Tento zakon v § 9 odst. 1 véte
prvni vyslovné stanovi, v jakych vécech je spolecenstvi zpisobilé vykondvat prava
a zavazovat se. Podle zminéného ustanoveni je spoleCenstvi zpusobilé vykondvat prava
a zavazovat se pouze ve vécech spojenych se spravou, provozem a opravami spolecnych casti
domu (dale jen "sprava domu"), popfipadé¢ je zpiisobilé vykonavat ¢innosti v rozsahu tohoto
zakona a Cinnosti souvisejici s provozovanim spole¢nych ¢asti domu, které slouzi i jinym
fyzickym nebo pravnickym osobdm. Tomuto zakonnému omezeni zpusobilosti spoleCenstvi
k pravnim ukoniim koresponduje i omezend pravni subjektivita spolecenstvi. Podle § 9 odst. 1
véty druhé zakona o vlastnictvi byt totiz spolecenstvi mlze nabyvat véci, prava, jiné
majetkové hodnoty, byty nebo nebytové prostory pouze k ucelim uvedenym ve vété prvni,
tj. pouze za G¢elem spravy spolecnych ¢asti domu.

Ze zékona o vlastnictvi k bytim tak jednoznacné vyplyva, Ze spoleCenstvi viibec
nemuze byt nositelem jinych prav nez téch, kterd se tykaji spravy spolecnych ¢asti domu,
a prava, kterd nesouvisi se spravou spolecnych ¢asti domu, neni zpusobilé vykonéavat. To
znamena, ze spoleCenstvi ani nemlze vystupovat jako nositel téchto jinych prav v fizenich
pred spravnimi orgédny ¢i soudy a doméhat se zde jejich ochrany. To plati i pro ta (jind) prava,
jejichz primarnimi nositeli jsou nebo mohou byt jednotlivi ¢lenové spolecenstvi. Jako ptiklad
lze uvést pravo na piiznivé Zivotni prostiedi garantované fyzickym osobdm c¢lankem 35
odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod. Zalobci jakoZto pravnické osobé vefejné subjektivni
pravo na pfiznivé Zivotni prostiedi z povahy véci nalezet nemuze, nebot’ nalezi jen fyzickym
osobam jako biologickym organismtm (shodné viz usneseni Ustavniho soudu sp. zn. 1. US
282/97 ze dne 6.1.1998). Totéz ale plati i pro jind prava, kterd nalezi vylucné vlastnikiim
jednotek v domé, ve kterém spolecenstvi vykonava svou ¢innost, tedy i pro vlastnické pravo
téchto subjektl k ptislusné jednotce a prava z tohoto vlastnictvi vyplyvajici, jako napt. pravo
domahat se ochrany proti tomu, kdo do vykonu jejich vlastnického prava rusivym zptisobem
zasahuje nad miru pfiméfenou pomérim.
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Z vyse uvedeného vyplyva, ze sendt 9 A Mestského soudu v Praze nesdili ndzor
vysloveny v rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 24.11.2010 ¢.j. 22 Cdo 3281/2008, podle
kterého je spolecenstvi opravnéno €init pravni tkony ve prospéch ochrany vlastnickych prav
jednotlivych vlastniki byt a zaroven spoluvlastnikli spole¢nych prostor, naptiklad podat
negatorni zalobu podle § 127 odst. 1 obcanského zdkona. Tento nazor je v ptikrém rozporu
s omezenou pravni subjektivitou spoleCenstvi a stim spojenou omezenou zpisobilosti
spolecenstvi k pravnim ukoniim, kterd je dle zdkona z(Zena na véci spojené se spravou,
provozem a opravami spolecnych casti domu. Do okruhu téchto véci zcela jisté nepatii
ochrana vlastnického prava jinych subjektl. V souzené véci se navic nejednd o negatorni
zalobu, nehledé¢ ktomu, Ze uvedeny rozsudek NejvySsiho soudu byl zruSen nalezem
Ustavniho soudu ze dne 11.1.2012 sp. zn. I. US 451/11, a proto k nému nelze jakkoliv

piihlizet.

Zalobce nemiize v fizeni o Zalobé na ochranu proti nezdkonnému zasahu spravniho
organu opirat svoji Zalobni legitimaci o tvrzeni, Ze nezakonnym zasahem v podob¢ vydaného
kolaudaéniho souhlasu bylo zasazeno vlastnické pravo vlastnikli bytovych a nebytovych
jednotek v pfedmétném domé, nebot’ nositelem téchto prav neni on, ale jednotlivi vlastnici
jednotek. Zalobce dle svého vlastniho tvrzeni vlastnikem Zz4dné jednotky v predmétném domé
neni. Jestlize jednotlivi Clenové Zalobce - vlastnici jednotek méli za to, Ze vydanym
kolauda¢nim souhlasem bylo nezdkonné zasazeno jejich vlastnické pravo, bylo na jejich
uvaze, zda se proti tomu budou u soudu sami branit cestou Zzaloby na ochranu proti
nezakonnému zasahu (z ufedni Cinnosti je soudu znamo, Ze fizeni o takové zalobé u zdejSiho
soudu probihd pod sp. zn. 10 A 27/2011).

Za ptimé zkraceni prav Zalobce vydanym kolauda¢nim souhlasem nelze povaZovat
pfipadnd pochybeni stavebniho ufadu, k nimz doSlo vramci stavebniho fizeni. Tato
pochybeni, jako naptiiklad Zalobcem tvrzené poruSeni jeho prava pfijimat usneseni
o skute¢nostech uvedenych v § 11 odst. 4 a 5 zdkona o vlastnictvi k bytim, mohla a méla byt
namitana jako divod nezdkonnosti rozhodnuti stavebniho Ufadu o povoleni zmény stavby
pted jejim dokoncenim vydaného ve stavebnim fizeni, na jehoz zakladé byla pfedmétna
stavba nasledné realizovana, nelze je vSak povaZovat za zasah do prav Zalobce, k némuz doslo
vydanim kolaudacniho souhlasu.

Skutec¢nost, ze kolaudovana stavba svym provedenim zasahuje do spole¢nych ¢asti
domu, neni disledkem vydaného kolaudaéniho souhlasu, ale stavebniho povoleni,
resp. vdaném piipad¢ rozhodnuti stavebniho ufadu o povoleni zmény stavby pted jejim
dokoncenim. Jinak feceno, to, jakym zpiisobem bude konkrétni stavba realizovéna, je feSeno
stavebnim povolenim vydanym ve stavebnim fizeni a nikoliv kolauda¢nim souhlasem.
Kolaudacni souhlas, ktery je dokladem o povoleném ucelu uzivani stavby, je dle § 119
stavebniho zdkona vydéavan k jiz dokoncené stavbe. K vybourani ¢asti obvodové zdi domu za
ucelem vytvoteni vchodu do kolaudovaného sportbaru, umisténi vyusténi vzduchotechniky
z kuchyné sportbaru na stiechu domu ¢i provrtani otvorti pro vedeni trubek ze sportbaru
v podlahach domu nepochybné doslo jiz v pribéhu realizace stavby, tedy jesté prfed vydanim
kolauda¢niho souhlasu, a v téchto stavebnich ,,zdsazich* proto neni mozné spatovat zadsah do
prav zalobce, k némuz doslo vydanim kolauda¢niho souhlasu. Ten, jak jiz bylo feceno, fesi
uzivani jiz dokoncené stavby k ur¢itému ucelu, nikoliv zpisob, jakym bude stavba provedena.

Zalobcovo tvrzeni, e z vyusténi vzduchotechniky, které je na stieSe domu umisténo
v bezprostiedni blizkosti bytl, se line pach smaZzeného jidla, ktery obtéZuje vlastniky okolnich
bytd, Ze v souvislosti s provozem sportbaru je v letnich mésicich u stény domu umisténo



pokragovani 13 9A 23/2011

venkovni posezeni a Ze v dusledku chovani hostli sportbaru je obvodovad sténa domu
poSkrabana a pomalovana, stejn¢ jako jeho tvrzeni, zZe provozem sportbaru jsou vlastnici
jednotek v domé obtéZzovani hlukem z hudebnich produkci i z letni zahradky, téZ nedoklada,
7ze by zalobce byl vydanym kolaudacnim souhlasem primo zkracen na svych pravech.
Podstatou uvedenych tvrzeni je jednak namitané zkraceni prav vlastnikii jednotek v domé
(nikoliv samotného zalobce), k némuz dochazi v disledku imisi pochéazejicich z kolaudované
stavby a dale poukaz na negativni disledky, které nepfimo souvisi s uzivanim kolaudované
stavby tretimi osobami. Ty vSak nelze pficitat a klast k tizi zalovanému. Venkovni posezeni
u stény domu nadto viibec neni pfedmétem vydaného kolaudaéniho souhlasu.

Soud souhlasi se zalobcem v tom, Ze postup zalovaného pii vydani kolaudacniho
souhlasu jist¢ nebyl v souladu se zdkonem. Nelze nez vyslovit podiv nad tim, Ze zalovany po
provedeni zavérecné kontrolni prohlidky vydal rozhodnuti, jimz uZivani stavby sportbaru
zakézal, a bez ohledu na existenci tohoto rozhodnuti o pill roku pozdéji vydal kolaudacni
souhlas, jimZz uzivani téZe stavby povolil, pfestoze mu v té dobé bylo znamo, Ze jeho
rozhodnuti ze dne 9.11.2007 o povoleni zmény stavby pied jejim dokonCenim, na zakladé
kterého byla pfedmétna stavba realizovana, bylo v mezidobi v pfezkumném fizeni
pravomocné zruseno. Argument Zalovaného o nicotnosti rozhodnuti Magistratu hl. m. Prahy
a Ministerstva pro mistni rozvoj vydanych v rdmci pfezkumného tizeni nemuize obstat. Tato
rozhodnuti byla vydana vécné a mistné piisluSnymi organy a obsahuji vSechny zdkonem
stanovené nalezitosti, a proto je v zddném piipadé nelze povaZovat za nicotnd. Uvedené vSak
nic neméni na tom, Ze v souzené véci nebylo prokazano tvrzeni Zalobce, Ze byl vydanym
kolauda¢nim souhlasem p#imo zkracen na svych pravech. Jak jiz bylo soudem konstatovano
shora, prokazani tohoto tvrzeni je klicovou podminkou uspé$nosti zaloby na ochranu proti
nezékonnému zéasahu spravniho orgénu.

Soud shledal nadbyte¢nym provedeni téch Zalobcem navrZenych diikaz, které mély
toliko dokumentovat prubéh fizeni a jednotlivych tkont, které piedchazely vydani
napadené¢ho kolaudac¢niho souhlasu. O téchto skutecnostech jednak mezi stranami neni sporu,
a dale jsou dokladany téz obsahem spravniho spisu ptredlozeného soudu Zalovanym. Soud
povazoval za nadbytecné taktéz provadéni dikazii, jimiz Zalobce hodlal prokazovat jim
tvrzené stavebni zdasahy, k nimz doslo v pfedmétném domé pii provadéni kolaudované stavby.
Tyto stavebni zdsahy se tykaji procesu realizace stavby a nelze je povazovat za zasahy,
k nimz doslo v disledku vydani kolauda¢niho souhlasu (viz vySe). Protoze samotnd tvrzeni
uplatnéna zalobcem v podané zalobé a jejim doplnéni u€inéném na vyzvu soudu podanim ze
dne 4.3.2013 nejsou tvrzenimi o tom, ze by zZalobce byl pfimo zkracen na svych pravech
vydanym kolauda¢nim souhlasem, nebylo divodu, aby soud provéadél dikazy vztahujici se
k témto tvrzenim. Soud proto témto dikaznim navrhiim Zalobce pfi Gstnim jednani ve véci
samé nevyhovél.

Soud tedy neshledal Zalobu diivodnou, a proto ji podle ust. § 87 odst. 3 s.f.s. zamitl.

Vyrok o tom, Ze z4dny zucastnikli nemd prdvo na nahradu ndkladld fizeni, je
odivodnén ust. § 60 odst. 1 s.f.s., nebot zalobce nebyl ve sporu uspéSny a zalovany
v souvislosti s timto soudnim fizenim z4dné ndklady divodné nevynalozil. Za divodné
vynalozené nelze uznat naklady zalovaného na jeho pravni zastoupeni advokatem, nebot
zalovany ma k dispozici vlastni zaméstnance, ktefi musi byt schopni vydand rozhodnuti
zalovaného sami v fizeni pied soudem obh4jit.
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Podle ust. § 60 odst. 5 s.f.s. ma osoba zGc¢astnéna na fizeni pravo na nahradu jen téch
nakladd, které ji vznikly v souvislosti s plnénim povinnosti, kterou ji soud ulozil; z divoda
zvlastniho zfetele hodnych ji miZe soud na navrh pfiznat pravo na nahradu dalSich nakladt
fizeni. V daném piipadé soud osobé zucCastnéné na fizeni zaddnou povinnost neulozil
a neshledal ani divody hodné zvlastniho zfetele, pro které by ji mohl pfiznat pravo na
nahradu dalSich nakladii fizeni. Proto ve tfetim vyroku tohoto rozsudku rozhodl, ze osoba
zicastnénd na fizeni nema pravo na nahradu nakladi fizeni.

Poucdeni:

Proti tomuto rozsudku lze podat kasacni stiZnost ve lhité dvou
tydni ode dne jeho doruceni. Kasacni stiZnost se podava ve tiech
vyhotovenich u NejvysSiho spravniho soudu, se sidlem Moravské
namésti 6, Brno. O kasa¢ni stiZznosti rozhoduje Nejvyssi spravni
soud. Kasaéni stiZnost 1ze podat pouze z divodi uvedenych v § 103
odst. 1 s.F.s. a kromé obecnych naleZitosti podani musi obsahovat
oznaceni rozhodnuti, proti némuz sméiuje, v jakém rozsahu
a z jakych diivodii jej stéZovatel napada, a udaj o tom, kdy mu bylo
rozhodnuti doruceno. V Fizeni o Kkasacni stiZnosti musi byt
stéZovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li stéZovatel, jeho
zaméstnanec nebo ¢len, ktery za néj jedna nebo jej zastupuje,
vysokoskolské pravnické vzdélani, které je podle zvlastnich zakoni
vyZzadovano pro vykon advokacie. Soudni poplatek za kasacni
stiZnost vybira Nejvy$Si spravni soud. Variabilni symbol pro
zaplaceni soudniho poplatku na ucet NejvysSiho spravniho soudu
Ize ziskat na jeho internetovych strankiach www.nssoud.cz.

V Praze dne 10. dubna 2013

JUDr. Ivanka Havlikova v. r.
predsedkyné senatu

Za spravnost vyhotoveni:

Matznerova, DiS.



