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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné rozhodl v senaté¢ slozeném z predsedy sendtu Mgr. Milana
Prochazky a soudcti Mgr. Petra Kobylky a JUDr. Petra Polacha v pravni véci zalobce
Spolecenstvi vlastnikii jednotek domu X, pravné zast. JUDr. Bohumilem Zaleskym,
advokatem, se sidlem v Brn&, Rezacova 757/30, proti zalovanému Magistratu mésta Brna,
odboru uzemniho a stavebniho Fizeni se sidlem v Brn¢, Malinovského nam. 3, v fizeni o
zalob¢ proti rozhodnuti spravniho organu

takto:

I. Zaloba proti rozhodnuti Magistratu mésta Brna, odboru uzemniho a stavebniho fizeni
ze dne 12.5.2008, sp. zn. OUSR/MMB/0067854/2008/3, ¢.j. MMB/0095213/2008, s e
zamita.

II. Z&dny z Gcastniki nema pravo na ndhradu nakladu fizeni.
Odivodnéni:

Zalobou ze dne 4.7.2008 se zalobce doméhal prezkoumani rozhodnuti Zalovaného,
oznacené¢ho ve vyroku pod bodem I. tohoto rozsudku. Timto rozhodnutim zamitl zalovany
odvolani Zalobce proti piedchozimu rozhodnuti Utadu méstské &asti mésta Brna, Brno-
Komin, stavebniho tufadu, kolaudaénimu rozhodnuti ze dne 23.1.2008, ¢&j. SU-
5622/07/869/3N, kterym bylo povoleno uzivani stavby — K8, R. 56a, B.-oprava venkovnich
tepelnych siti a instalace DPS na pozemcich p.¢. 3941, 3911, 3920, 3921, 3933, 3943, 3942/1,
3909/1, 3915, 3916, 3957, 2450/30, 2450/31-34, 2450-26/29, 2450/22-25, 2450/18-21 a
2450/16, vSe v katastralnim uzemi Komin.

V odvodnéni napadeného rozhodnuti Zalovaného je mimo jiné uvedeno, Ze podle ust. §
78 odst. 1 zék. ¢. 50/1976 Sb., ve znéni pozd¢jsich predpist (dale je ,,stavebni zakon*), maji
postaveni ucastnika kolauda¢niho fizeni stavebnik, vlastnik stavby, uzivatel (provozovatel)
kolaudované stavby, vlastnik pozemku, na kterém je kolaudovana stavba umisténa, pokud
jeho vlastnické pravo mize byt rozhodnutim pfimo dotéeno. Podle ust. § 9 odst. 1 zak. €.
72/1994 Sb., ve znéni platném pro projedndvanou véc (dale jen ,,zakon o vlastnictvi byti*), je
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spolecenstvi vlastnikii jednotek (dale jen ,,SVJ*“ pravnickou osobou, ktera je zpisobila
vykonavat prava a zavazovat se pouze ve vécech spojenych se spravou, provozem a opravami
spolenych ¢asti domu. Z uvedeného vyplyva, ze SVJ R. 26, 28, 30, 32 neni vlastnikem
spoleénych ¢asti domd R. 26-32 a nemiize byt ucastnikem kolaudadniho fizeni vedeného
stavebnim ufadem bez ohledu na skutecnost, Ze stavebni ufad oznamil SVIJ zahdjeni
kolauda¢niho fizeni a doru¢il mu kolaudacni rozhodnuti. Na odvolani SVJ proti
kolauda¢nimu rozhodnuti proto Zalovany musel pohliZzet jako na odvolani osoby, kterd ze
zékona nema postaveni ucastnika kolauda¢niho fizeni, tedy jako na odvolani neptipustné.
Podle ust. § 92 odst. 1 zak. €. 500/2004 Sb., ve znéni pozdéjsich piedpisi (déle jen ,,spravni
rad*), odvolaci spravni organ neptipustné odvolani zamitne. Z formulace uvedené v zakong¢ je
zcela zfejmé, Ze zakonodarce neponechava na volné uvaze odvolaciho spravniho orgénu, jak
v takovém piipad¢ postupovat, ale urcuje postup obligatorné. Odvolaci spravni organ tedy
nem¢l jinou moznost, neZ nepiipustné odvolani zamitnout.

Ve vcas podané Zalob& zalobce uvedl, ze je podstatné, jaky je rozsah jeho zplsobilosti
vykonavat a zavazovat se ve vécech tykajicich se spoleénych casti domu tak, aby
nepiekraoval zdkonné vymezeni této zplsobilosti dle § 9 odst. 1 zakona o vlastnictvi byti.
Zalobce postaveni ti¢astnika kolaudagniho Fizeni neodvozuje od toho, Ze by byl vlastnikem
spole¢nych ¢asti domu, nebot’ spoleéné casti domu jsou v podilovém spoluvlastnictvi
jednotlivych vlastnikil bytovych jednotek. Zalobce v pfedmétném kolauda¢nim fizeni piimo
ze zakona o vlastnictvi bytl zastupoval jednotlivé podilové vlastniky spole¢nych ¢asti domu.
Tuto okolnost si zalovany zifejmé neuvédomil a odvolani Zalobce zamitl z divodu
nepiipustnosti. Pfredev§im zptisobilost zalobce vykonavat a zavazovat se ohledné spole¢nych
¢asti domu je ponékud §irsi, nez ve svém rozhodnuti pfipousti Zalovany. Ustanoveni § 9 odst.
| zdkona o vlastnictvi byt v druhé ¢asti prvni véty obsahuje téZ text ,,poptipadé vykonavat
¢innosti v rozsahu tohoto zdkona a ¢innosti souvisejici s provozovanim ¢asti domu. . .*“. Tuto
¢ast opomenul zalovany v rozhodnuti citovat a zfejmé ji také nevzal v uvahu. Pfitom za
¢innosti souvisejici s provozovanim spolecnych casti domu je zcela nepochybné nutno
povazovat otdzky dodavky tepla a teplé vody a instalace domovnich ptedavacich stanic
zvlasté v situaci, kdy k instalaci DPS doslo ve spole¢nych prostorach domu a v tomto smyslu
bylo také vydano stavebni povoleni. Na téchto zadvérech neméni nic ani fakt, Ze ve vyrokové
casti kolaudacniho rozhodnuti za textem ,,povoluje uzivani“ je opomenuto, ze k uzivani
povolena instalace DPS se nachazi v objektu R. 26, 28, 30 a 32, pfitom v tvodni &asti
kolauda¢niho rozhodnuti je definovano, ze stavba se tyka . ,,.. vnitini ¢asti objektu R. 26 az
32.“. Stejného opomenuti se ve svém rozhodnuti dopustil 1 Zalovany.

V pisemném vyjadieni k Zalob¢ Zzalovany uvedl, Ze spolecenstvi vlastnikii nemuze
zastupovat vlastniky domu z titulu dotceni jejich vlastnickych prav tak, jak to predpoklada
ust. § 78 odst. 1 stavebniho zédkona. V tomto ustanoveni zadkonodarce stanovil, kdo miize byt
ucastnikem kolauda¢niho rozhodnuti. Jind osoba pak nemiZze byt v postaveni ucastnika
kolauda¢niho fizeni a ani nemutze disponovat pravem podat proti kolauda¢nimu rozhodnuti
odvolani, nebot’ k tomuto ukonu nema aktivni legitimaci. Proto zalovany bez dalsiho musel
podané odvolani zamitnout jako nepfipustné. Jiny postup neni mozny, a to ani v piipade,
kdyz podatel odvolani (zalobce) byl spravnim organem prvého stupné za ucastnika fizeni
nespravné oznacen a bylo mu v fizeni doru¢ovano jako ostatnim tcastnikim. To, zda je, ¢i
neni konkrétni fyzickd ¢i pravnickd osoba ucastnikem spravniho fizeni, je spravni organ
povinen zkoumat po celou dobu vedeni fizeni. Pokud by spolecenstvi vlastnikii jednotek bylo
priznéno pravni postaveni ucastnika kolaudaéniho fizeni jen z titulu nespravného oznaceni,
bylo by mu pfiznano vice prav, nez mu nalezi, coz by zakladalo nerovnost mezi Gcastniky
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fizeni. Tento stav je nezadouci a zamitnutim podaného odvolani byl nezdkonny stav napraven.
Tomuto vykladu piisvédcuje 1 rozsudek Krajského soudu v Brnég, sp. zn. 29 Ca 214/2006, ze
dne 23.4.2008, ktery se tyka fizeni zemniho a stavebniho, ale lze ptfedpokladat, Ze neni-li
spolecenstvi vlastnikil i€astnikem téchto dvou spravnich fizeni, nemiize byt u€astno ani fizeni
kolauda¢niho, které je spravnim fizenim navazujicim. Ustanoveni § 78 odst. 1 stavebniho
zékona v kontextu s ust. § 9 odst. 1 zdkona o vlastnictvi byti by mélo byt vykladano
identicky. Za tohoto stavu véci nemohl Zalovany postupovat jinak, neZ odvolani Zalobce pro
jeho nepfipustnost zamitnout. Samotnym predmétem rozhodnuti zalované¢ho byla pouze ta
skutecnost, zda Zalobce byl Gc¢astnikem kolauda¢niho fizeni. Otazky tykajici se stavebniho
povoleni — tedy spravniho fizeni, které pifedchazelo fizeni kolaudacnimu, jiz nelze
pfezkoumavat, nebot’ nebyly pifedmétem rozhodovani Zalovaného. Stavebni fizeni bylo
ukonéeno pravomocnym stavebnim povolenim. Zalovany navrhl zamitnuti Zaloby pro jeji
nedivodnost.

V dopliiyjicim procesnim podani ze dne 16.4.2010 Zalobce uvedl, Ze souhlasi s
tvrzenim, ze v zdkon¢ o vlastnictvi byti neni vyslovna formulace, ze SVJ je opravnéno
vystupovat v Uzemnim, resp. stavebnim fizeni ¢i zastupovat majitele bytovych jednotek v
takovych fizenich. Absence této vyslovné formulace vSak sama o sobé nedavé zapravdu
zalovanému, Ze SVJ neni aktivné legitimovéana podat v této véci soudni Zalobu.V rozsudku
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 22.2.2007, ¢.j. 7 As 14/2006-203, 1ze najit vyslovné
pravni zavéry, které davaji navod, jak posuzovat hranici zptsobilosti SVJ k pravnim tkontim.
Zalobce za zcela zasadni pravni nazor, vysloveny v citovaném rozhodnuti, povaZzuje zavér
soudu, Ze “... Neni pochyb o tom, ze kazdé SVJ mé ze zédkona o vlastnictvi byt omezenou
pravni subjektivitu a zptsobilost k pravnim tkontim a hranice této zpusobilosti jsou dany v
kazdém jednotlivém piipad€ pouze tim, zda ur€itym pravnim tkonem vykonava SVJ spravu
domu ¢&i nikoliv®. Zalovany se v napadeném spravnim rozhodnuti viibec nezabyval tim, zda
SVIJ pii podani odvolani proti kolauda¢nimu rozhodnuti vykondvalo spravu domu, navic si
neobjasnil otdzku, co je nutno ve smyslu platnych pravnich predpisi povazovat za spravu
domu. Pojem ,,sprava domu®, definovany v ust. § 9 odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytl, se
zakonodarci pfili§ nezdafil, nebot’ kromé zajistovani provozu a oprav spole¢nych ¢asti domu
za ,spravu domu povazuje i zajiStovani véci spojenych se spradvou domu‘. Tedy pojem
spravu domu zcasti definuje vyrazem sprava. Je vSak zcela ziejmé, ze zakonodarce obsah
spravy domu nespatfuje pouze v zajiStovani provozu a oprav spolenych casti domu, ale i v
¢innosti ,,ve vécech spojenych se spravou a piipadné ¢innostech souvisejicich S
provozovanim spole¢nych ¢asti domu*. Gramatickym a logickym vykladem lze dospét pouze
k jednomu zavéru, a to, ze zadkonodarce ve spojeni slov ,,ve vécech spojenych se spravou®,
které ptedradil pted slova provoz a opravy, mél na mysli veskeré ostatni ¢innosti tykajici se
spole¢nych ¢asti domu, které nelze zahrnout pod pojmy provoz a opravy. Pfes tuto ne zcela
zdatilou definici pojmu sprava domu v citovaném ustanoveni zékona lze obsah pojmu sprava
domu zcela presné definovat pomoci dalSich platnych pravnich pfedpist, vydanych k
provedeni zédkona o vlastnictvi bytli. Timto obecné platnym pravnim ptfedpisem je naf. vl. ze
dne 19.5.2004 ¢. 371/2004 Sb., jimz jsou vydany Vzorové stanovy spolecenstvi vlastnikil
jednotek. Zalobce pak v souladu s témito stanovami schvalil stanovy svého vlastniho
spoleCenstvi, které jsou v relevantnich otazkdch se Vzorovymi stanovami zcela identické.
Pokud Zalobce proti prvoinstanénimu spravnimu rozhodnuti podaval odvolani a stejné tak
pokud proti rozhodnuti odvolaciho spravniho organu podal Zzalobu, vykonaval ¢innost, ktera
jednoznacéné patti do vykonu spravy domu ve smyslu ptislusnych platnych pravnich predpist.
Zalobctiv  vyklad pojmu sprava domu odpovidd samotnému smyslu a téelu, pro ktery byl
tento institut vloZzen do zakona o vlastnictvi bytil a jehoz smyslem bylo, aby spolecenstvi
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vlastnikt jednotek, ze zdkona zastoupené jeho statutarnim organem, bylo kompetentni fesit
vSechny otazky, které se tykaji spoleCnych ¢asti domu. Takovy byl zcela urcité umysl
zakonodarce, ktery chteél predejit situacim, kdy o jedné a téZe véci by byly cinény
jednotlivymi vlastniky jednotek rozporné pravni ukony, ptipadné na misto jednoho spravniho
¢1 soudniho fizeni zahdjeného piimo SVJ by byla zahajovéana tfada fizeni na zakladé navrha
jednotlivych vlastnikli jednotek. Tyto vSechny principy napadené spravni rozhodnuti popira a
stejn¢ ponechavd bez povSimnuti skutenost, na niz Zalobce v odvolani téz upozornil, ze
protipravnim stavebnim fizenim umoznil Tepelnému zasobovani Brno, a.s. na cizim majetku
provadét stavebni Upravy bez souhlasu majiteld, resp. spolumajitelt domu a porusil tak jejich
ustavni pravo na ochranu soukromého majetku.

Krajsky soud v Brné€ prezkoumal Zalobou napadené spravni rozhodnuti, jakoz i fizeni
pfedchazejici jeho vydani v mezich Zalobnich bodl. Ve véci bylo rozhodnuto bez natizeni
jednani za splnéni podminek ve smyslu ust. § 51 zdk. ¢. 150/2002 Sb. soudniho tadu
spravniho, ve znéni pozd¢jsich predpist (dale jen ,,s.f.s.).

Zaloba neni duvodna.

Spor mezi UCastniky fizeni byl veden na roviné pravni a spocival piedev§im
v posouzeni, zda Zalobce jakozto spolecenstvi vlastniki jednotek (pravnicka osoba) byl
ucastnikem kolaudac¢niho fizeni, v jehoz ramci doSlo k vydéani prvostupniového rozhodnuti,
kterym Utad méstské &asti mésta Brno, Brno-Komin, stavebni Gfad, povolil uzivani shora
citované stavby (viz rozhodnuti tohoto spravniho orginu ze dne 23.1.2008, &.j.: SU-
5622/07/869/3N). Prvostupiiovy spravni organ jednal s Zalobcem jakozto uCastnikem
kolauda¢niho fizeni, zatimco Zalovany zamitl odvolani Zalobce proti uvedenému
prvostupniovému spravnimu rozhodnuti jako neptipustné, a to z toho diivodu, Ze zalobce nema
postaveni Gi€astnika pfedmétného spravniho fizeni.

Zalobce polemizoval snazorem Zzalovaného, ktery byl vyjadfen vjeho Zalobou
napadeném rozhodnuti a dale tvrdil vady, ke kterym podle n¢j mélo dojit v ramci
kolauda¢niho fizeni. Soud se zabyval pouze otdzkou spravnosti zavéru zalovaného ohledné
ucastenstvi zalobce v pfedmétném kolaudaénim fizeni, nebot' ostatni namitky nebyly
pfedmétem piezkumu Zalovaného, a to pravé ztoho divodu, Ze dovodil, Ze Zalobce
ucastnikem kolaudacéniho fizeni nebyl.

Krajsky soud v Brné¢ posoudil otdzku ucastenstvi zalobce v pfedmétném spravnim
fizeni nasledovné:

Podle ust. § 78 odst. 1 stavebniho zdkona jsou ucastniky kolauda¢niho fizeni a)
stavebnik, b) vlastnik stavby, c) uzivatel (provozovatel), je-li v dob¢ zahajeni fizeni zndm a d)
vlastnik pozemku, na kterém je kolaudovand stavba umisténa, pokud jeho vlastnické pravo
muze byt kolauda¢nim rozhodnutim piimo dotéeno.

Podle ust. § 9 odst. 1 zdkona o vlastnictvi byti je spoleCenstvi vlastnikli jednotek
pravnickd osoba, kterd je zplisobild vykonavat prava a zavazovat se pouze ve vécech
spojenych se spravou, provozem a opravami spolecnych ¢asti domu (dale jen ,,sprava domu*),
popi. vykondvat Cinnosti v rozsahu tohoto zdkona a Cinnosti souvisejici s provozovanim
spole¢nych ¢asti domu, které slouzi i jinym fyzickym nebo pravnickym osobam. Spolecenstvi
muze nabyvat véci, prava, jiné majetkové hodnoty, byty nebo nebytové prostory pouze
k ucelim uvedenym ve véte prvni.
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Okruh tucastniki kolauda¢niho ftizeni je vymezen vust. § 78 stavebniho zdkona.
Zalobce jakozto spoledenstvi vlastniki jednotek, které nevlastni spole¢né &asti domu (nebot’
ty jsou v podilovém spoluvlastnictvi jednotlivych vlastnikii bytovych jednotek) neni ve
smyslu ust. § 78 stavebniho zikona Gdastnikem kolaudaéniho fizeni. Zalobce v navrhu na
zahdjeni fizeni tvrdil, Ze neodvozuje svoje postaveni ucastnika kolaudacniho fizeni od toho,
ze by byl vlastnikem spoleénych Céasti domu, ale ze skuteCnosti, Ze Zalobce mél byt
v pfedmétném kolaudaénim fizeni pfimo ze zakona o vlastnictvi byt zastupcem jednotlivych
podilovych vlastnika spolecnych ¢asti domu, na nichZ byla stavba provedena. Stavebni zakon
vSak v tomto sméru neumoziiuje ucastenstvi Zalobce v kolauda¢nim fizeni (viz shora citované
ust. § 78 tohoto zédkona). Moznost zastupovat podilové spoluvlastniky spole¢nych ¢asti domu
nevyplyva ani ze spravniho fadu, ktery je nutno pouzit, chybi-li ve stavebnim zdkoné
vyslovna uprava (viz ust. § 140 stavebniho zédkona, podle n¢hoZ, neni-li vyslovné uvedeno
jinak, vztahuji se na fizeni podle tohoto zakona obecné ptedpisy o spravnim fizeni). Podle ust.
§ 31 spravniho fadu zastupcem ucastnika je zdkonny zastupce, opatrovnik nebo zmocnénec;
zastupcem ucastnikill, jejichz zdymy si neodporuji, mize byt 1 spoleCny zmocnénec nebo
spole¢ny zastupce. Institut zdkonného zastupce neptichazi z povahy véci v uvahu (nejedna se
o pfipad, kdy by ucastnik kolauda¢niho fizeni nemél mit procesni zpiisobilost v urcitém
rozsahu a v tomto by musel byt zastupovan pravé zdkonnym zastupcem), obdobné plati pro
institut opatrovnika a zalobce ani netvrdi, Ze by mél byt v postaveni zmocnénce ¢i spolecného
zmocnénce &i spoleéného zastupce. Zalovany tedy spravné dovodil, Ze Zalobce neni
v postaveni Ucastnika kolaudacniho fizeni i v postaveni zastupce takového tcastnika.

Nejvyssi spravni soud ve véci tykajici se prezkumu rozhodnuti vydaného v fizeni o
povoleni obnovy fizeni ukonceného rozhodnutim stavebniho Utadu, jimz byla povolena stavba
zékladové stanice GSM (viz rozsudek tohoto soudu ze dne 22.2.2007, €.j. 7 As 14/2006 — 203,
pfistupny na www.nssoud.cz) m.j. vyslovil, Ze je mylny néazor, z néhoz vyplyva, Ze ust. § 9
odst. 1 zédkona o vlastnictvi byt je ve smyslu zplsobilosti spolecenstvi vlastnik jednotek
vykonavat prava a zavazovat se nutno interpretovat nejen jako hmotnépravni zplsobilost
spoleCenstvi vlastnikli jednotek v rdmci zakonem vymezeného pfedmétu ¢innosti, ale téz jako
zpisobilost procesnépravni pro zastupovani ucastniki ve stavebnim fizeni. Z § 9 odst. 1
zakona o vlastnictvi byt obsahujiciho legalni definici spravy domu nelze zdkonné zmocnéni
k zastupovani ve stavebnim fizeni Zddnym zplsobem dovodit. S timto pravnim nazorem
Nejvyssiho spravniho soudu se Krajsky soud v Brné ztotoznuje. Ani v ramci kolaudac¢niho
fizeni nedava stavebni zdkon, ptip. spravni fadd, opravnéni Zalobci vystupovat jako ucastnik
fizeni nebo jako ,,zdkonny zastupce™ ucCastnika fizeni. Vzhledem k tomu, ze predmétem
zalobou napadeného rozhodnuti byla otazka i¢astenstvi zalobce v rdmci kolaudacniho fizeni a
tato otazka byla vyfeSena tak, ze zalobce neni ucastnikem takového fizeni a ani nebyl
v postaveni zastupce Ucastnika fizeni, je bezpfedmétné se dale zabyvat ostatnimi Zalobnimi
namitkami, v jejichz ramci Zalobce tvrdi nezakonnost kolauda¢niho rozhodnuti. Dikazni
fizeni soud ve véci neprovadel, nebot’ veSkeré pro véc rozhodné skutecnosti bylo mozno
zjistit z obsahu pfipojenych spravnich spisa.

Soud postupem ve smyslu ust. § 78 odst. 7 s.f.s. zamitl Zalobu pro jeji nedtivodnost.

Vyrok o ndhradé nakladl fizeni vychazi zust. § 60 odst. 1 s.t.s., podle né¢hoz
nestanovi-li tento zdkon jinak, mé Gcastnik, ktery mél ve véci plny Gspéch, pravo na nadhradu
nakladl fizeni pted soudem, které diitvodné vynalozil proti ucastnikovi, ktery ve véci uspéch
nemél ve spojeni se skutecnosti, Ze podle obsahu soudniho spisu zalovanému néklady fizeni
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nevznikly. Zaroven nenastala Zadna ze skutecnosti, ktera by odiivodiovala moderaci posledné
citovaného ustanoveni s.f.s.

Pouceni:Proti tomuto rozhodnuti, které nabyva pravni moci dnem doruceni,
lze podat opravny prostiedek (kasacni stiznost podle ust. § 102 a nésl. s.t.s.)
do dvou tydni od jeho doruceni k Nejvys$Simu spravnimu soudu v
Brn€ prostiednictvim Krajského soudu v Brné. Podminkou fizeni o
kasa¢ni stiZznosti je povinné zastoupeni stéZovatele advokatem; to
neplati, ma-li stéZovatel, jeho zaméstnanec nebo ¢len, ktery za néj jedna
nebo jej zastupuje, vysokoSkolské pravnické vzdélani, které je podle
zvlastnich zakonl vyzadovano pro vykon advokacie (§ 105 odst.2a § 106
odst. 2, 4 s..s.).

V Brné dne 23.6.2010

Mgr. Milan Prochazka
predseda senatu



