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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné rozhodl v senaté slozeném z ptfedsedkyné senatu JUDr. Jany
Jedlickové a soudct JUDr. Evy Lukotkové a Mgr. Petra PospiSila v pravni véci zalobkyné: A.
R., zast. Petrem Raszykem, proti Zalovanému: Magistrat mésta Brna, Odbor uzemniho
a stavebniho Fizeni, Malinovského namésti 3, 601 67 Brno, za ucasti: 1) A. H., 2) Mgr. P.
M., Ph.D., 3) MIR, stavebni bytové druzstvo, se sidlem Bedfichovicka 21, 627 17 Brno,
o zalobé¢ proti rozhodnuti spravniho organu,

takto:

I. Rozhodnuti Magistratu mésta Brna, Odboru uizemniho a stavebniho Fizeni, ze
dne 24. 8. 2009, ¢.j. MMB/0151484/2009, sp. zn. OUSR/MMB/0143071/2009/2,

se zrusSuje provady Fizeni a véc se vraci k dalSimu Fizeni Zalovanému.

II. Zadny z uéastniki nem a pravo na nahradu nikladi Fizeni.
Odiuvodnéni:

Rozhodnutim Magistratu mésta Brna, Odborem uzemniho a stavebniho fizeni ze dne
24. 8. 2009, ¢.j. MMB/0151484/2009, sp. zn. OUSR/MMB/0143071/2009/2, bylo odvolani
zalobce proti rozhodnuti Utadu méstské &asti Brno, Brno-Novy Liskovec, Odboru stavebniho
avSeobecného ze dne 11. 5. 2009, ¢j. OSV NL 823/86/09/R/CE, sp zn. OSV
NL/823/86/09/CE jako nepiipustné zamitnuto.

Rozhodnutim Utadu méstské &asti mésta Brno, Brno-Novy Liskovec, Odboru
stavebniho a vS§eobecného (dale jen ,,spravniho organu prvniho stupné‘ nebo ,,stavebni ufad®)
ze dne 11.5.2009, ¢.j. OSV NL 823/86/09/R/CE, sp.zn. OSV NL/823/86/09/CE bylo vydano



pokracovani 2 29 Ca 178/2009

stavebni povoleni na stavbu: zatepleni obvodového plasteé bytového domu Obla 54, Brno-
Novy Liskovec ¢.p. 463, Obla 54 (déle jen ,,stavba*) na pozemku parc. ¢. 2830/1, 2830/2,
2830/3 v k. u. Novy Liskovec.

Jako osoba zucastnénd na fizeni podle ust. § 34 zékona ¢. 150/2002 Sb., soudni tad
spravni ve znéni pozd¢jSich predpisi (déle jen ,,s.f.s.) se do fizeni ptihlasili A. H., Mgr. P.
M., Ph.D. a MIR, stavebni bytové druzstvo Brno.

Zalobou ze dne 12. 9. 2009 doruéenou Krajskému soudu v Brné dne 14. 9. 2009 se
domahala Zalobkyné zruSeni rozhodnuti Zalovaného. Navrh odlvodnila tim, Ze napadené
rozhodnuti se tyka povoleni stavebnich uprav na spole¢nych ¢astech domu ve smyslu zdkona
€. 72/1994 Sb. a dale stavebnich uprav na ptisluSenstvi jednotky ve smyslu zakona ¢. 72/1994
Sb., kterd je ve vyluéném vlastnictvi Zalobkyné&. Odvolaci orgén povolil stavebni upravu na
vyluéném vlastnictvi proti viili zalobkyné namitané ve stavebnim fizeni. Zalovany zamitl
odvolani Zalobkyné jako nepfipustné stim, Ze neni Zalobkyné UcCastnikem fizeni, coZ je
v rozporu s pravnim nazorem NejvysSiho spravniho soudu vysloveném v rozsudku ze dne
21.12. 2005, ¢.j. 1 As 2/2004-214. Vzhledem k tomu, Ze Zalobkyné je vyluénym vlastnikem
bytové jednotky €. ..... vdomée ....... , Brno a spoluvlastnikem spole¢nych ¢asti domu .........
Brno, je tedy vyluénym vlastnikem i balkonu pifimo vedouciho z této ,,jednotky*. Dne 14. 4.
2009 obdrzela od stavebniho ufadu oznameni o zahajeni stavebniho fizeni ze dne 3. 4. 2009,
vedeném pod ¢€.j. OSV NL 823/86/09/0O/CE, kterym bylo sledovano povoleni stavebnich
uprav na spolecnych Castech domu a stavebnich uprav na pfisluSenstvi bytl vlastnénych
konkrétnimi vlastniky jednotek domu. V tomto oznameni bylo uvedeno, Ze navrhovana stavba
obsahuje ,,zabradli na balkonech bude zkraceno a nové uchyceno do balkonové desky*.

V zalobnich namitkach Zzalobkyné uvedla, ze balkén, ktery je predmétem zadosti
o vydani stavebniho povoleni, neni spole¢nou c¢asti domu, je pfisluSenstvim jednotky
vlastnéné vyluéné zalobkyni. Predmétny balkon je pristupny vyluéné z jednotky zalobkyné,
jedna se o piisluSenstvi jednotky. Ze smlouvy ze dne 20. 8. 2001 o nabyti vlastnictvi
k jednotce uzavienou mezi zalovanym a pivodnim vlastnikem jednotky je uvedeno, ze ,,byt
se sklada ze tiech mistnosti a p¥islusenstvi o nasledujici plose: balkén 4,77 m2.“ Zalovany
tedy nemuze zadat o vydani stavebniho povoleni, jehoz obsahem je repase a Upravy zabradli
balkonti nebo zkraceni zadbradli balkonu, ktery je ve vyluéném vlastnictvi Zalobkyné.
Zalobkyné nesouhlasi stim, aby Zalovany ¢&inil jakékoliv upravy balkénu piislusejiciho
k jednotce zalobkyng. V této souvislosti poukazuje na jiZ citovany rozsudek Nejvys$siho
spravniho soudu ze dne 21. 12. 2005, &j. 1 As 2/2004-214, www.nssoud.cz. Zalovany tedy
nemtiZe proti vili zalobkyné zkrétit zabradli u balkonu, ktery je v jejim vlastnictvi, jelikoz by
tim byla zkracena na svych pravech garantovanych Ustavou CR. Zalobkyn& je tedy
ucastnikem stavebniho fizeni.

Zalobkyné dale poukazala na skute¢nost, Ze u Méstského soudu v Brné podala dvé
zaloby, které tfesi predbéznou otazku ve smyslu ust. § 57 zadkona ¢. 500/2004 Sb. (spravni
ad), sice prvni zalobou se doméhala toho, aby jeden z Zadateli o vydéani stavebniho povoleni
(spravce domu a spoluvlastnik vétSiny jednotek v dom¢) byl povinen zdrZet se stavebnich
uprav, které jsou predmétem Zadosti o vydani stavebniho povoleni, véetné uprav balkénu
vlastnéného zalobkyni (spis sp. zn. 29 C 91/2009). Druhou zalobou se domahala toho, aby
zalobkyn¢ nebyla povinna strpét stavebni upravy, které jsou predmétem Zadosti o vydani
stavebniho povoleni (spis sp. zn. 9 Cm 202/2009). Spravni organ prvniho stupné¢ mél proto
podle ust. § 57 odst. 2 a § 64 odst. 1 pism. c) spravniho fadu pierusit do doby pravomocného
ukonceni vySe citovanych fizeni.


http://www.nssoud.cz/
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Zalovany v pisemném vyjadfeni ze dne 7. 2. 2010 uvedl, Ze pii feSeni pravni otazky
tykajici se nepfipustnosti odvolani zalobkyn¢, ktera neni ze zadkona ucastnikem fizeni, bylo
zjisténo, ze stavebni povoleni se tykalo domu .......... , ktery je rozdé€len na jednotlivé bytové
jednotky aspadd tak pod rezim zakona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a né&které vlastnické vztahy kbytim a nebytovym
prostoram a dopliiuji nekteré zakony (zakon o vlastnictvi bytl). Zadost o stavebni povoleni
podala vétSina vlastnikl bytovych jednotek, ktefi soucasné zmocnili na zéklad¢ dolozené plné
moci jednoho ze spoluvlastniki MIR, stavebni bytové druZstvo, se sidlem Bedfichovické 21,
Brno k vyfizeni stavebniho povoleni. Ve stavebnim fizeni byl doloZen souhlas vlastnikli
jednotek dle ust. § 11 odst. 5 zdkona o vlastnictvi byti, které stanovuje, ze k ptijeti usneseni
vlastniki o0 modernizaci, rekonstrukci stavebni Gipravy a opravy spolecnych ¢asti domu, jimiz
se neméni vnitini uspofddani domu a zdaroven velikost spoluvlastnickych podili na
spole¢nych ¢astech domu, kam uvedené zatepleni domu spada, postacuje souhlas tfictvrtinoveé
vétSiny vSech vlastnikli jednotek. Samotnou Zadost o stavebni povoleni podala vice nez
t¥{étvrtinova vétsina viech vlastnikii jednotek. Zalobkyné nebyla mezi vlastniky, ktefi podali
zadost o vydani stavebniho povoleni.

Vust. § 109 odst. 1 zakona ¢. 183/2006 Sb. o izemnim planovani a stavebnim fadu
(stavebni zdkon) je taxativné vymezen okruh subjekti, které mohou byt Ui€astniky stavebniho
fizeni. Uvedené ustanoveni rozliSuje piipady ucastenstvi u staveb spadajicich pod rezim
zakona o vlastnictvi bytu a u staveb, jejichz vlastnické vztahy upravuje pouze obcansky
zékonik.

U staveb vrezimu zakona o vlastnictvi bytd stanovi ust. § 109 odst. 1 pism. g)
stavebniho zédkona, Ze ucCastnikem stavebniho fizeni je spolecenstvi vlastnikd jednotek podle
zvlastniho pravniho predpisu ve stavebnim fizeni (zdkon o vlastnictvi bytl), které se tyka
domu nebo spole¢nych ¢asti domu nebo pozemku; v pfipadé, Ze spoleCenstvi vlastnikl
jednotek podle zvlastniho predpisu nemé pravni subjektivitu, vlastnik, jehoz spoluvlastnicky
podil na spole¢nych ¢astech domu ¢ini vice neZ jednu polovinu. V daném pifipad¢ se jedna
o stavebni fizeni, jehoz pfedmétem je dim rozdéleny na bytové jednotky a jde o upravu
spolecnych casti domu. Toto ustanoveni tedy odchylné fesi ucastenstvi ve stavebnim fizeni
u staveb v rezimu zakona o vlastnictvi bytd, kdy postaveni Gcastnika zakon pfiznava pouze
spolecenstvi vlastnikli, pfipadné vétSinovému spoluvlastniku. Jak uvedl Zalovany ve svém
rozhodnuti takto koncipovana pravni uprava neptiznava jednotlivym vlastnikim bytovych
jednotek postaveni ucastnika stavebniho fizeni, nebot’ plné respektuje zdkon o vlastnictvi
bytu. Dale toto ustanoveni vychazi ztoho, ze v fizenich podle stavebniho zikona se
pfipustnost stavby posuzuje vylucné z vefejnopravniho hlediska. Tedy nikdo jiny nez
stavebnici (ti vlastnici jednotek, ktefi podali zadost o stavebni povoleni) a spoleCenstvi
vlastnik®, v tomto piipadé vétdinovy vlastnik, kterym je MIR, stavebni bytové druZstvo,
nemohou byti ti€astniky stavebniho fizeni. Podle ust. § 81 odst. 1 spravniho fadu je opravnén
podat odvolani proti rozhodnuti pouze ucastnik fizeni, kterym ovSem zalobkyné nebyla. Po
zjisténi téchto skutecnosti nemohl zalovany postupovat jinak nez bez dal§iho zamitnout
odvolani Zalobkyné jako odvolani nepfipustné, nebot’ ji prdvo podat odvoldni z titulu
ucastnika provadéného stavebniho fizeni nesvédcilo.

Z tohoto divodu je pak i neptipadny odkaz zalobkyné na to, Ze je vlastnici balkonu,
a proto méla byt tcastnikem fizeni. Jak jiz bylo vySe uvedeno, tyto skutecnosti nemohly byt
pfedmétem posuzovani zalovaného v fizeni o podaném odvolani, nebot’ ani tato skutecnost by
neménila nic na situaci, Ze jeji prava ve stavebnim fizeni jsou hdjena prostiednictvim
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spolecenstvi vlastnikll, ptipadné vétSinového vlastnika, jak predpokladd vySe citované ust.
§ 109 odst. 1 pism. g) stavebniho zakona.

Na zaklad¢ uvedeného zalovany proto navrhl, aby byla Zaloba v plném rozsahu
zamitnuta.

Zalobkyné& podala repliku k vyjadfeni zalovaného, v niz opakované argumentovala, Ze
zalovany nemtize povolovat stavebni Upravu tykajiciho se vyluéného vlastnictvi Zalobkyné
proti jeji vili, tfetim stranam.

Dle ust. § 109 odst. 1 pism. g) stavebniho zakona, na které se Zalovany odvolava, je
ucastnikem stavebniho ftizeni pouze vlastnik disponujici vétSinou podilu na spole¢nych
¢astech domu jen ve tfech ptipadech:

a)  Pokud se jedna o pozemek. Balkon ve vyluéném vlastnictvi Zalobce neni pozemek.

b) Pokud se jednd o spolecné casti domu. Balkon Zalobee, piimo piistupny z jednotky
zalobce je prislusenstvim této jednotky. Tuto skuteCnost Zzalobce dolozil na zakladé
smlouvy a dolozil i na zédklad¢ prohlaSeni plivodniho vlastnika budovy, odkazal ina
rozhodnuti Nejvys$Siho spravniho soudu, dle kterého balkén piistupny jen zjedné
konkrétni jednotky neni spole¢nou casti domu, jelikoZ spole¢né c¢asti domu dle
ust. § 2 pism. g) zdkona €. 72/1994 Sb. jsou ty ¢asti domu, které slouzi pouze
spoleénému uZivani. Byt a jeho pfisluSenstvi neni spolecnou ¢asti domu, je to
nemovitost, vyluéné ve vlastnictvi konkrétniho vlastnika zapsand na pfisluSném
katastralnim Gfadé¢ a vymezend prohlaSenim plvodniho vlastnika budovy. O této
nemovitosti rozhoduje pouze jeji vlastnik a nikdo jiny.

c) Pokud se tykd domu. Stavebni fizeni se nemusi tykat ani spolecnych ¢asti domu ani
jednotek v domé. Je to kupiikladu tehdy, kdyz je pod domem razen tunel nebo nad
domem vedeno elektrické vedeni, nebo pfi ucasti na stavebnim fizeni, které se netyka
domu samotného, ale tyka se stavby na vedlejSim pozemku. V téchto ptipadech
nedochazi k Zadné stavebni Upravé ani na jednotkach, ani na spole¢nych ¢astech domu.
Nejedna se o piimy zasah ani do jednotek, ani do spolecnych ¢asti domu. Prislusenstvi
bytu Zalobkyné (balkon) neni diim.

Zalovany se dale mylné domniva, Ze prava tykajici se vyluéného vlastnictvi Zalobkyné
jsou ve stavebnim fizeni hajena prostiednictvim vét§inového vlastnika. Zalobkyné neuzaviela
s Zadnym z vlastnikli jednotek v domé& zddnou smlouvu, kterd by kteréhokoliv vlastnika
jednotek v domé zavazovala hdjit jeji z4jmy. Vlastnici jednotek, ktefi pozadali o stavebni
povoleni prosazuji pouze svoji vlastni vili. Druzstvo jako vlastnik nékolika jednotek v domé
zadné zajmy zalobkyné nehdji, coz musi byt zalovanému ziejmé jiz jen z toho, ze v ramci
stavebniho fizeni dolozila dvé Zaloby proti jmenovanému druzstvu. Jiz jen existence téchto
zalob samotnych méla byt divodem k tomu, aby Zalovany stavebni fizeni pferusil, a to bez
ohledu na tu skute¢nost, zda zalobkyn¢ byla ¢i nebyla ucastnikem stavebniho fizeni.
Skutecnost, ze vlastnici jednotek v domé& mohou usnesenim kolektivné rozhodovat pouze
o spole¢nych c¢astech domu, je dana i1 ustanovenim § 9 odst. 1 zdkona ¢. 72/1994 Sb.
v platném znéni.



pokracovani 5 29 Ca 178/2009

Dle nazoru zalobkyn€ vySe uvedené pravni nazory Zzalovaného jsou vadné, ale
1 spoleCensky nebezpecné.

Jak jiz vySe uvedeno na zdklad¢ dolozenych smluv a na zaklad€ prohlaseni pivodniho
vlastnika domu nemutze byt sporné, ze zalobkyné je vyluénym vlastnikem bytu €. .....
v uvedeném objektu, potom je 1 vyluénym vlastnikem pfisluSenstvi tohoto bytu, tedy
vyluénym vlastnikem balkonu pfimo ptistupného z bytu €. .... v domé¢.

Zalobkyn& jako vlastnik balkénu nesouhlasi se zmenSenim uzitné hloubky svého
balkonu, nesouhlasi s demontazi zabradli balkonu, jeho roziezanim, zkracenim nebo novym
ukotvovanim do zdkladni desky balkonu. Predmétem platnych usneseni shromazdéni
»spolecenstvi nemohou byt véci, které jsou ve vyluéném vlastnictvi pouze jednoho vlastnika
jednotky nebo €innosti, které do véci vlastnéné vyluéné jednim vlastnikem zasahuji. Pokud by
zalobkyn¢ vibec kdy uvazovala provést zasah na svém balkonu, tak potom to bude
zalobkyné, kdo rozhodne, jakym zpiisobem a jakym dodavatelem bude zasah proveden, a to
z toho ditvodu, Ze jako vlastnik balkonu ruci za Skody, ktery tento balkon mtze neodbornym
zasahem vyvolat.

Z vyse uvedeného proto vyplyva, Ze zalobkyné byla Gc¢astnikem stavebniho fizeni, které
mélo byt pferuSeno, jelikoz v radmeci stavebniho fizeni dolozila dvé Zaloby feSici pfedbéznou
otazku, kterd musi byt rozhodnuta pfed vydanim stavebniho povoleni samotného.

Z ptipojenych spravnich spisti vyplyva, ze dne 19. 3. 2009 byla doru¢ena UMC Brno-
Novy Liskovec Zadost o stavebni povoleni ,,zatepleni obvodového plasté Brno, .....“, kterou
podal stavebnik MIR, stavebni bytové druzstvo Brno, Bediichovicka 21 a jmenovity seznam
fyzickych osob (viz ptiloha &. 1). Ugelem stavby, tj. bytového domu ....., Brno, byla teplena
izolace fasady domu v tloust’ce 120 mm, zatepleni stropu ve vstupni hale a novy podhled,
vymeéna vstupnich stén za hlinikové a zruseni bo¢niho vstupu, repase a upravy zabradli u
balkonu a u francouzskych oken, uprava hromosvodu. Dne 3. 4. 2009 bylo vydano oznameni
o zahgjeni stavebniho fizeni s tim, ze dotéené organy mohou uplatnit zavazna stanoviska a
ucastnici fizeni své namitky do dne 30. 4. 2009. Ve spise je dale zaloZena smlouva o prevodu
druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena druzstva ze dne 20. 8. 2001 uzaviena mezi smluvnimi
stranami MIR, stavebni bytové druzstvo Brno a ¢&lenkou druzstva Mgr. L. R. Z vypisu
z katastru nemovitosti prokazujici stav evidovany k datu 14. 1. 2009 bylo zjisténo, ze
zalobkyné A. R. je vlastnikem bytu €. .......... v 9. nadzemnim podlazi budovy ¢. p. 463
v Brng, ulice ..... ¢. .... v k. 4. Novy Liskovec, jedna se o byt skladajici se ze tfech mistnosti a
ptislusenstvi s vymezenim plochy balkonu 4,77 m?. Spravni organ prvniho stupné ve véci
rozhodl dne 11. 5. 2009 ¢.j. OSV NL 823/86/09/R/CE, sp. zn. OSV NL/823/86/09/CE,
zalobkyné podala odvolani dne 27. 5. 2009, rozhodnutim Magistratu mésta Brna, odboru
uzemniho a stavebniho fizeni ze dne 24. 8. 2009, ¢.j. MMB/0151484/2009, sp. zn.
OUSR/MMB/0143071/2009/2, bylo odvolani Zalobkyné jako nepfipustné zamitnuto
s pravnim zavérem, Ze odvolatelce postaveni ucastnika predmétného stavebniho fizeni
s ohledem na pravni upravu ust. § 109 odst. 1 pism. g) stavebniho zakona nenalezi.

Zaloba byla podana véas (§ 72 odst. 1 zdkona &. 150/2002 Sb., soudni ¥ad spravni, dale
jen ,,s.f.s.), osobami opravnénymi (§ 65 odst. 1 s.f.s.), zaloba je pifipustna (§ 65, § 68, § 70
s.i.s.).
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Zaloba byla piezkoumana v mezich Zalobnich bodii véetné fizeni predchézejici jeho
vydani, pficemz soud vychazel ze skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl v dobé
rozhodovani spravniho organu (§ 75 odst. 1, 2 s.t's.).

Zaloba je ditvodna.

Podstatou pravniho posouzeni predmétné véci je otazka, zda Zalobkyné v ramci
stavebniho fizeni byla Gcastnici fizeni o zméné stavby, tj. bytového domu Obla 54, u néhoz
méla byt provedena tepelnd izolace fasddy domu v tloustce 120 mm, zatepleni stropu ve
vstupni hale, novy podhled, vyména vstupnich stén za hlinikové, zruSeni bocniho
vstupu, uprava hromosvodul a repase a upravy zabradli u balkond a u francouzskych oken ¢i
nikoliv.

Krajsky soud v Brné¢ pokladal za potiebné se k dané problematice vyjadfit v kontextu
s judikaturou NSS, zejména rozsudkem ze dne 21. 12. 2005, &j. 1 As 2/2004-214. Zalobkyné,
jak vyplyva ze spravniho spisu, je vylucnou vlastnici bytové jednotky (dale jen ,,jednotky*)
Cislo ...... , vdomé ...... , Brno, v 9. nadzemnim podlazi budovy skladajici se ze tiech
mistnosti (kuchyn, predsiii, tfi pokoje) a piislusenstvi (koupelna, WC, sklep, balkon).
A zéaroven 1 spoluvlastnikem ,,spole¢nych ¢asti domu* podle ust. § 2 pism. g) zakona ¢.
72/1994 Sb. (dale jen ,,zakon o vlastnictvi bytt“). Stavebni povoleni se tykalo domu .....,
Brno, ktery je rozdélen na jednotlivé bytové jednotky a spada tak pod rezim zikona
o vlastnictvi bytl, kterym se upravuji n€které spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré
vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliluji nékteré zdkony. Tento zékon je
ve smyslu ust. § 125 odst. 1 obfanského zakoniku ve vztahu k obfanskému zakoniku
zvlastnim zdkonem a upravuje tak jen otazky, které sohledem na zvlaStnosti tohoto
vlastnického vztahu vyZaduji zvlastni regulaci. Z povahy této vazby pak vyplyva, Ze zakon
o vlastnictvi bytll se uZije tam, kde obsahuje Upravu vlastni, v ostatnich zaleZitostech se
pouzije obCansky zdkonik.

Podle ust. § 5 odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytl vznika vlastnictvi jednotky spojené se
spoluvlastnickym podilem na spole¢nych ¢astech domu vkladem prohldseni vlastnika budovy
do katastru nemovitosti. Prohlaseni vlastnika budovy musi mimo jiné¢ obsahovat popis
jednotek, jejich ptisluSenstvi, podlahovou plochu a popis jejich vybaveni (§ 4 odst. 2 pism. b)
a téz urCeni spolecnych ¢asti budovy, které budou spoleéné vlastnikim vSech jednotek
a urceni spole¢nych ¢asti budovy, které budou spolecné vlastnikiim jen nékterych jednotek
(§ 4 odst. 2 pism. c).

V ramci vymezovanych pojmi pro ucely své regulace zdkon o vlastnictvi byt v § 2
vymezuje pod pism. h) pojem ,jednotka®, a to tak, Ze se jim rozumi byt nebo nebytovy
prostor nebo rozestavény byt nebo rozestavény nebytovy prostor jako vymezend ¢ast domu.
Byt je pfitom zdkonem definovan (pod pism. b) citovaného ustanoveni) jako mistnost nebo
soubor mistnosti, které¢ jsou podle rozhodnuti stavebniho ufadu urceny k bydleni. Obcansky
zakonik pak v § 118 odst. 2 stanovi, zZe pfedmétem obcanskopravnich vztahii mohou byt téz
byty nebo nebytové prostory.

Je mimo pochybnost, ze balkon nelze povazovat za mistnost ¢i soucdst souboru
mistnosti. Muize vSak byt ptisluSenstvim bytu, jestlize spliuje kritéria § 121 odst. 2
obcanského zakoniku, podle n€¢hoz jsou pfislusenstvim bytu vedlej$i mistnosti a prostory
urcené k tomu, aby byly s bytem uzivany. Z § 121 odst. 1 ob¢anského zakoniku vyplyva, ze
prislusenstvim jsou véci, které nalezi vlastniku véci hlavni a jsou jim ur¢eny k tomu, aby byly
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s hlavni véci trvale uzivany. Tvoii-li balkon pfisluSenstvi bytu, nésleduje pak z hlediska
vlastnickych vztahti osud bytu jako véci hlavni.

Pojem ,,spole¢nych ¢asti domu* zakon o vlastnictvi byt definuje v § 2 pism. g) tak, ze
se jimi rozumi ¢ast domu urcené pro spole¢né uzivani a piikladnym vyctem uvadi zéklady,
sttechu, hlavni svislé¢ a vodorovné konstrukce, vchody, schodisté, chodby, balkony, terasy,
pradelny, suSarny, kocarkarny, kotelny, kominky, vyméniky tepla, rozvody tepla, rozvody
teplé a studené vody, kanalizace plynu, elektiiny, vzduchotechniky, vytahy, hromosvody,
spole¢né antény a dale ptisluSenstvi domu (napi. drobné stavby) a spolecnd zatizeni domu
(napt. vybaveni spolecné pradelny). Spoleénym znakem uvedenych piikladii a urcujicim
znakem definice samé, je ucel jejich uzivani, tedy Ze jsou ureny pro spolecné uZivani
vlastniki jednotek. Opréavnény subjekt je spoluvlastnikem budovy a ktomu pfistupuje
vlastnictvi bytu. Z této koncepce ovSem musi nutné vyplyvat zasada, podle které to, co neni
jednotkou, ale tvoti soucast budovy jako véci podle ust. § 120 odst. 1 ob¢anského zakoniku,
musi automaticky patfit do spole¢nych casti domu. To se ovSem miize tykat pouze soucasti
budovy jako véci a nikoliv jejiho pfislusenstvi, protoze to je samostatnou véci a zavisi pouze
na rozhodnuti vlastnika budovy, zda pfisluSenstvi domu bude sdilet s domem stejny pravni
osud. Uvedena zasada mé podstatny vyznam pro urceni spolecnych ¢asti domu v prohlaseni
vlastnika budovy. Ze zdkona tak vyplyva, ze je to vlastnik, kdo jednostrannym pravnim
ukonem urcuje prostorové vymezené Casti budovy, které se za podminek stanovenych
zdkonem a v souladu se stavebnim urenim stanou jednotkami a spoleénymi ¢astmi domu,
piicemz zdkonny limit takového urceni vyplyva z definice spolecné ¢asti domu dané § 2
pism. g) stavebniho zdkona. Z vySe wuvedeného vyplyva, Ze balkon v budové ve
spoluvlastnictvi vlastnikil bytli miize byt podle okolnosti spocivajici v ucelu jeho uzivani bud’
soucasti spolecnych ¢asti domu ve vlastnictvi vlastnikli vSech bytovych jednotek, poptipadé
ve vlastnictvi vlastnikii nékolika bytovych jednotek, anebo mize byt ve vlastnictvi vlastnika
bytové jednotky jako pfisluSenstvi bytu. Jestlize ptredmétny balkon Zalobkyné je piistupny
pouze z bytu Zalobkyné¢ a vymezen jako soucast jednotky, tvofi tak prisluSenstvi bytu a spolu
s bytem se tak stal vlastnictvim Zalobkyné. Jedna se totiZ o balkon pfistupny pouze z jedné
bytové jednotky a je urcen kuzivani jen vlastniku této jednotky. Predmétem pievadéného
spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu jsou pak pouze balkony a lodzie ptimo
ptistupné ze spolecnych ¢asti domu a jen ve vztahu k nim je zalobkyné jejich spoluvlastnici
spole¢né s ostatnimi vlastniky bytovych jednotek a ve vztahu k jejich udrzbé by svédcilo
ucastenstvi v ptipad¢ spravniho fizeni podle § 86 stavebniho zdkona vSem vlastnikim byta
v budové. Byla-li pfedmétem stavebniho fizeni 1 Zadost o stavebni povoleni vztahujici se
mimo jiné i na ,;repasi a upravu zabradli u balkonli urenych k uzivani jen vlastniku dané
jednotky, je to Zalobkyné, které svédéi Ucastenstvi v takovém fizeni, nebot’ v opaéném
ptipadé se jednalo o zasah proti vili Zalobkyné do jejiho vyluéného vlastnictvi, navrhovanou
tipravou by mohla byt tak zkricena na svych pravech garantovanych Ustavou CR a &lankem
11 odst. 1 a odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod a ustanovenimi § 1, § 123, § 126
obCanského zdkona. Jinymi slovy uvedenym postupem by mohlo byt pfimo dotfeno jeji
vlastnické pravo. Z tohoto diivodu by proto svédcilo jeji ucastenstvi ve spravnim fizeni podle
§ 27 odst. 1 pism. a) spravniho fadu ve spojeni s § 109 odst. 1 pism. b) stavebniho zékona.

Jestlize krajsky soud dospél k pravnimu nazoru, ze predmétny balkon, jehoz se zména
tyka, je balkonem ptiléhajicim k bytu ve vyluéném vlastnictvi Zalobkyné a je pristupny pouze
z tohoto bytu, dovodil tak vazné procesni vady spravniho fizeni, jestlize Zalovany Zalobkyni
v ucastenstvi pominul. Soud proto rozhodnuti zalovaného ve smyslu § 76 odst. 1 pism. c)
soudniho fadu spravniho zrusil pro podstatné poruseni ustanoveni o fizeni pied spravnim
organem, mohlo-li mit za nasledek nezédkonné rozhodnuti ve véci samé. V dalSim fizeni
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zalovany vySe vytenou vadu napravi (§ 78 odst. 5 s.f.s.). Na zalovaném (respektive
stavebnim ufadu) tedy bude, aby fadné a uplné zjistil skutkovy stav véci, dal ucastnikiim
fizeni tj. 1 Zalobkyni moZnost uplatnit vSechna zdkonna prava (mj. pradvo vyjadfit se
k podkladim pro rozhodnuti, navrhnout jejich doplnéni, atd.) a teprve nasledné pfi
respektovani zdkonnych povinnosti ve véci rozhodl. Pfitom se diisledné vypotada se vSemi
uplatnénymi namitkami zalobkyné jako ucastnice fizeni.

Vyrok o nédhrad¢ nakladi fizeni vychazi z ust. § 60 odst. 1 véty prvni s.f.s., podle né¢hoz,
nestanovi-li tento zakon jinak, ma Gcastnik, ktery mél ve véci plny uspéch, pravo na ndhradu
nakladi fizeni pfed soudem, které diivodné vynalozil proti ucastnikovi, ktery ve véci uspéch
nemél. Zalobkyné ve véci samé byla isp&ina, néklady fizeni viak netiétovala. Protoze soud
osobam zucastnénym na fizeni Zadnou povinnost neuloZil, nebylo mozZno jim pfiznat pravo na
nahradu naklada fizeni, jelikoz jim Zaddné naklady ve smyslu § 60 odst. 5 véta prvni s.t.s.
nevznikly.

Pouceni: Proti tomuto rozhodnuti 1ze podat kasa¢ni stiznost ve lhiit¢ dvou tydni ode
dne jeho dorueni. Kasacni stiznost se podava ve dvou vyhotovenich
u Nejvyssiho spravniho soudu ve dvojim vyhotoveni. V fizeni o kasacni
stiznosti musi byt stézovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li
stézovatel, jeho zaméstnanec nebo Clen, ktery za n¢j jedna nebo jej zastupuje,
vysokoskolské pravnické vzdélani, které je podle zvlaStnich zékonti
vyzadovano pro vykon advokacie.

V Brné dne 30. bfezna 2012

JUDr. Jana Jedlickova, v.r.
predsedkyné senatu

Za spravnost vyhotoveni:
Barbora Zachovalova



