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USNESENT{

Nejvys$i spravni soud rozhodl v roz$iteném senatu slozeném z predsedy JUDr.
Josefa Baxy a soudci JUDr. Miluse Doskové, JUDr. Michala Mazance, JUDr. Marie
Souc¢kové, JUDr. Milady Tomkové, JUDr. Marie Turkové a JUDr. Ludmily Valentové v
pravni véci zalobcti a) P. R., b) D. R., zastoupenych JUDr. Jifim Slezikem, advokatem se
sidlem Ulrichovo nam. 737, Hradec Kralové, proti zalovanému Magistratu Hlavniho mésta
Prahy, se sidlem Marianské nam. 2, Praha 1, o kasalni stiznosti zalobcli proti rozsudku
Meéstského soudu v Praze ze dne 14. 12. 2004, . j. 6 Ca 127/2003 - 75,

takto:

L Poda-li v fizeni o odstranéni stavby provedené bez stavebniho povoleni (Gpravy
bytu) dle § 88 odst. 1 pism. b) zakona ¢. 50/1976 Sb., o izemnim planovani a
stavebnim fadu (stavebniho zakona) najemce bytu zadost o jeji dodate¢né povoleni,
je stavebnikem jen tehdy, pfedlozi-li o tom pisemnou dohodu s vlastnikem stavby
(majitelem domu) dle § 58 odst. 3 téhoz zakona; vlastnikem stavby je nutno
rozumét osobu, jez je vlastnikem stavby v dobé rozhodovani stavebniho dfadu o
dodate¢ném povoleni stavby.

II. Véc se vraci kprojednaniarozhodnuti sestému senatu.

Odtvodnéni:

Rozhodnutim Magistratu hlavniho mésta Prahy (dale jen ,zalovany®) ze dne 19. 3.
2003, ¢ j. MHMP-65345/2002/VYS/K$/Be, bylo zménéno rozhodnuti odboru vystavby
Utadu méstské &sti Praha 7 ze dne 18. 3. 2002, & j. O2-1208 Hol./2/Hu tak, ze se
dodateéné povoluji JUDr. M. S. stavebni Gipravy provedené v byté ve 3. patfe domu & p.
1208, H. 4, vPraze, spolivajici v probourani dveri mezi pokojem bytu uzivaného
JUDr. M. S. a pokojem sousednim, ktery byl soudasti bytu uZivaného manZely S., dale
napojeni plynového etazového topeni a rozvodu elektrické energie.

Proti rozhodnuti zalovaného podali zalobci, jako vlastnici domu, ve kterém se
uvedené byty v nijmu JUDr. S. a man¥eld S.1 nachizeji, zalobu k Méstskému soudu
v Praze. V zalobé uvedli, ze byli rozhodnutim zalovaného zkraceni na svych pravech,
a to predevsim pravech vlastnickych dle ¢l. 11 Listiny zakladnich prav a svobod. Nad prava
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vlastnicka nelze nadrazovat prava najemce, které je toliko od vlastnického prava odvozeno.
Zalobci nesouhlasili s nepovolenymi stavebnimi Gpravami, které byly v dotCenych bytech
provedeny, nebot jimi doslo k devastaci bytt a snizeni jejich hodnoty. V doplnéni zaloby
dale uvedli, ze nikdy nevyjadrili pravné relevantni souhlas se stavebnimi tpravami
realizovanymi JUDr. S., jimiz doslo ke zméné dispozi¢niho usporadani byta oproti stavu
o v 4 *1° ’ \ 7 \2 . oqe 7
puvodné zkolaudovanému. Nesouhlasili s tvrzenim zalovaného, Ze sami vstoupili do prav a
povinnosti predchoziho vlastnika.

Meéstsky soud v Praze zalobu jako nedivodnou zamitl. V odivodnéni uvedl, ze
odbor bytového hospodarstvi Obvodniho narodniho vyboru v Praze 7, ktery v té dobé
rozhodoval o pfidélovani byta a jejich slucovani, vydal dne 30. 3. 1990 rozhodnuti, kterym
byl manzelim S.2 stavajici byt rozsiren o jednu mistnost. Na zakladé toho byla dne 11. 4.
1990 mezi Bytovym podnikem v Praze 7 a manzely S.2 sepsana dohoda o uzivani bytu,
Vv Ve v v/ 4 / v /. /- 4 \4 M /
jez slouzila predevsim ke stanoveni vypoctu thrad najemného a sluzeb spojenych
suzivanim bytu. Tato dohoda byla dle nazoru méstského soudu uzavrena platné. Soud

vV v / Vv / 4 /. v/ 4
rovnéz konstatoval, ze vySe popsané stavebni Upravy byly provedeny bez fadného
stavebniho povoleni. Zalovany radné posoudil splnéni podminek § 88 odst. 1 pism. b)
zakona ¢. 50/1976 Sb., o Gizemni planovani a stavebnim fadu, ve znéni ¢inném do 31. 12.
2006 (dale jen ,stavebni zakon®), ktery umoznuje stavebnimu Uradu nenaridit odstranéni
nepovolené stavby, nebot stavba byla v souladu s vetejnym zajmem a ptivodni vlastnik tim,
ze uzavrel novou dohodu o uzivani bytu, se zménami souhlasil.

Proti tomuto rozsudku podali zalobci (dale jen ,stézovatelé®) kasacni stiznost,
ato s vyslovnym odkazem na kasaéni divody podle § 103 odst. 1 pism. a) a b) zakona
¢. 150/2002 Sb., soudniho radu spravniho (dale jen ,s. f. s.%). Pochybeni méstského soudu
spatruji v tom, ze se nevyporadal s usnesenim Méstského soudu v Praze ze dne 17. 7. 2002,
¢. 3. 19 Co 161/2002 - 57, tykajicim se téze véci, jez mu bylo predlozeno stézovateli.
Je v ném konstatovano, ze k predmétnym tpravam bytu nebylo nikdy vydano stavebni
povoleni ani kolaudac¢ni rozhodnuti a v pravnim slova smyslu stale existuje byt o velikosti
2+1 s prislusenstvim. Timto usnesenim byl méstsky soud pti projednavani predmétné véci
ve smyslu § 159a odst. 5 o. s. t. vazan. Dale stézovatelé tvrdi, ze se soud nevyporadal
sjejich namitkami ohledné souhlasu vlastnika stavby sdodateénym povolenim
predmétnych {prav. Ve smyslu § 58 odst. 3 stavebniho zakona mize, jde-li o stavebni
Gpravu, byt stavebnikem pravnickd nebo fyzickd osoba, ktera je nijemcem stavby,
predlozi-li o tom dohodu s vlastnikem stavby. Proto najemce neni bez souhlasu vlastnika
opravnén k podani zadosti o dodate¢né stavebni povoleni. Stézovatelé rovnéz povazuji za
zmate¢né vyroky soudu ohledné nutnosti provadét mistni Setfeni a konstatuji, ze zalovany
hrubé porusil zakony a predpisy, pokud provedl mistni $etfeni, aniz by o ném uvédomil a
k nému prizval Glastniky fizeni - stézovatele. Ze vSech vyse uvedenych divodd mél
méstsky soud napadené rozhodnuti zrusit.

V posuzované véci je mezi Glastniky nesporné, ze vyse uvedené stavebni Gpravy
byly provedeny v roce 1990 na niklady JUDr. S. (dale téZ ,stavebnik®) bez stavebniho
povoleni a nebyly zkolaudoviany. Rovnéz neni sporu o tom, ze od roku 1996 jsou
stézovatelé vlastniky domu ¢. p. 1208, H. 4, v Praze HoleSovicich.
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Ve spravnim spisu je zalozeno rozhodnuti Obvodniho narodniho vyboru v Praze 7,
odboru bytového hospodarstvi, ze dne 30. 3. 1990, ¢. j. byt 7, ¢p. 1208/5230/90Sk.,
kterym tehdej$i vlastnik pYedmétného domu udélil souhlas se sloudenim bytu JUDr. S.
o velikosti 1+2 a jedné mistnosti ptinileZejici dosud k bytu manZeld S.1. Sloutenim
vznikla bytova jednotka uZivani JUDr. S. o velikosti tH pokoji s kuchyni a bytova
jednotka uzivan manZeli S.1 o velikosti jednoho pokoje s kuchyni.

Ve spravnim spisu je dale zalozeno rozhodnuti Obvodniho narodniho vyboru
v Praze 7, odboru vystavby, ze dne 11. 6. 1990, ¢. j. 517/90/1124-1208 Hol, kterym bylo
zastaveno Hzeni o Zadosti JUDr. M. S. a JUDr. M. S.1 o vydani stavebniho povoleni
k provedeni stavebnich Gprav v pfedmétném byté. Rizeni bylo zastaveno proto, e podle
tehdy platného znéni stavebniho zakona (§ 58 odst. 3) o vydani stavebniho povoleni mohl
pozadat uZivatel pouze tehdy, pokud byl ,socialistickou organizaci®. Zadatelé byli zaroven
upozornéni, ze zadost musi podat ,majitel (spravee) domu®.

Podstatou sporu v daném pripadé je, zda k dodatenému povoleni stavebnich uprav
byl nezbytny souhlas vlastnika nemovitosti v dobé provadéni uprav ¢i souhlas vlastnika
v dobé, kdy je fizeni podle § 88 stavebniho zakona vedeno.

Sesty senat Nejvyssiho spravaiho soudu, jemuz byla véc podle rozvrhu prace
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pridélena, ji usnesenim predlozil podle § 17 s. 1. s. rozsirenému senatu k posouzeni otazky,
zda v fizeni o dodatecném povoleni stavby podle § 88 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona,
vijehoz ramci stavebnik predklada podklady a doklady vyzadané stavebnim Gradem
v rozsahu jako k zadosti o stavebni povoleni (§ 58 stavebniho zakona), je nezbytny souhlas
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souCasného vlastnika stavby c¢izda je soulasny vlastnik vazan souhlasem vlastnika
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u¢inénym alespon neprimo v dobé, kdy byla nepovolena stavba provedena.

Pfitom poukazal na rozchazejici se dosavadni judikaturu zdejsitho soudu, a
to rozsudek ze dne 10. 11. 2004, ¢. j. 3 As 50/2003 - 57, publikovany pod ¢. 957/2006 Sb.
NSS, v némz je konstatovano, ze k zadosti o dodatecné povoleni stavebnich Gprav podle §
88 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona je nutno dolozit souhlas vlastnika stavby, kteri jimi
jsou v dobé rozhodovani stavebniho Gfadu. V daném ptipadé téz soud vyslovil, ze prestoze
diivéjsi dlouhodoby vlastnik nemovitosti (zde mésto Olomouc) o stavebnich Gpravach po
mnoho let védél, uvedené tvrzeni, byt by bylo opodstatnéné, v§ak nemize ni¢eho zménit
na skutecnosti, ze nebyl dolozen souhlas spoluvlastnikl, kteti jsou jimi v dobé
rozhodovani o odstranéni stavebnich dprav. Opalné se vyjadiil Ctvrty senat INSS
v rozsudku ze dne 30. 10. 2006, ¢.j. 4 As 32/2005 - 84, nebot konstatoval: Je-li v tizeni
podle § 88 pism. b) stavebniho zdkona o odstranéni stavby, postavené bez stavebniho
povoleni, podana stavebnikem zadost o jeji dodate¢né povoleni, je pro posouzeni véci
vyznamné splnéni predpokladd uvedenych v tomto ustanoveni, jimiz je téz predlozeni
podkladd a dokladi stavebnikem vyzadovanych stavebnim tradem, tedy i souhlasu
vlastnika stavby vdobé predchazejici jeji realizaci. Ctvrty senit je toho nazoru,
ze pravé souhlas predchoziho vlastnika stavby je pro jeji dodateéné povoleni rozhodujici,
aniz by bylo vyznamné prokazovat, zda byl u¢inén v ramci stavebniho tizeni ¢i nikoliv.

Rozhodujici Sesty senat se pti predbézné poradé priklonil k nazoru vyslovenému
Nejvys$im spravnim soudem v rozsudku ze dne 10. 11. 2004 ¢. j. 3 As 50/2003 - 57.
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Jestlize stavebni zakon v § 88 stanovil povinnost predlozit doklady jako k zadosti o
stavebni povoleni, pak je zcela nepochybné, ze musely byt pfedlozeny doklady ve smyslu §
58 odst. 2 nebo 3 stavebniho zakona. Jednalo-li se v posuzovaném pripadé o stavebni
Upravy, postacovalo, pokud stavebnik - fyzicka osoba, kterd byla najemcem stavby -
predlozila o stavebnich dpravach pisemnou dohodu s vlastnikem stavby. Z uvedeného
ustanoveni nelze dovodit, ze by postacila dohoda s vlastnikem, jenz stavbu vlastnil v dobe,
kdy byly Gpravy provedeny. V roce 1990, kdy tehdejsi vlastnik domu s rozsifenim
predmétného bytu souhlasil, nebylo fizeni podle § 88 stavebniho zakona zahajeno, a proto
z ného neplynula pro majitele domu zadna prava ani povinnosti, do nichz by méli
stézovatelé jako nynéjsi vlastnici vstoupit. Nelze prehlédnout téz skutecnost, ze jak
stavebnik, tak tehdej$i majitel domu si museli byt védomi toho, ze stavebni upravy byly
provedeny v rozporu se stavebnim zakonem bez stavebniho povoleni, a proto méli a mohli
¢init kroky k napravé protipravniho stavu. Na tom nemuze nic zménit ani skutecnost,
ze sama najemnice se pokousela stavebni povoleni ziskat, avsak tizeni bylo pro absenci jeji
aktivni legitimace podle tehdy Gcinného § 58 odst. 3 stavebniho zakona stavebnim Gfadem
zastaveno. Od roku 1992 navic mohla sama byt v postaveni stavebnika.

Rozsiteny senat vzal v uvahu skutecnost, ze predmétné stavebni upravy byly
provedeny v dobé, kdy platily jiné pravni predpisy nez nyni a kdy stat (v projednavaném
ptipadé Obvodni narodni vybor v Praze 7) typicky vystupoval v ,dvojjediné“ roli vlastnika
¢1 spravce bytovych domd a stavebniho wradu. Tehdy platné pravni predpisy
neumoznovaly najemci (tehdy uzivateli) bytu pozadat o povoleni stavebnich uprav.
Rozsifeny senat vsak nesouhlasil s argumentem, zZe najemce (uzivatel) bytu, ktery ziskal
k provedeni stavebnich udprav vyslovny souhlas statu jako vlastnika domu, se mohl
legitimné domnivat, ze takovy souhlas k provedeni stavebnich uprav postacuje. I podle
tehdy platné pravy (§ 55 odst. 1 stavebniho zakona) bylo mozné provadét stavebni Gpravy
pouze na zakladé stavebniho povoleni, popt. v nékterych prfipadech na zakladé ohlaseni.
Najemce (uzivatel) bytu provadéjici upravy, byt se souhlasem aktualniho vlastnika, tedy
nemohl mit zddnou ,dobrou viru“ ohledné legalnosti nepovolenych stavebnich dprav.
Naopak musel byt srozumén stim, ze kdykoli vbudoucnu mutze byt narizeno
jejich odstranéni.

Pokud tedy stavebni twrad vnyni probihajicim fizeni natidi odstranéni
nepovolenych stavebnich Gprav, neni to v rozporu se zasadou pravni jistoty ani to nemuize
zasahnout do prav najemctl. Prava nijemct jsou odvozena od prav vlastnika nemovitosti a
.. v/ 4 v /7 . v VvV Ve Ve /4 4 Vv 4
jejich pripadné dotcenti je tieba fesit v rezimu soukromého prava (napt. pravo na slevu na
najemném dle § 698 oblanského zakoniku). Najemce ma ze zakona povinnost umoznit
pronajimateli provedeni stavebnich tGprav provadénych pronajimatelem na piikaz
ptislusného organu statni spravy (§ 695 obcanského zakoniku).

Rozsiteny senat se zabyval tim, zda souhlas vlastnika s provedenim stavebnich
Gprav vysloveny v dobé pred provedenim nepovolenych stavebnich tprav, je relevantni
pro stavebni Gfad v nasledném fizeni o odstranéni stavby dle § 88 odst. 1 pism. b)
stavebniho zakona. Jak Nejvyssi spravni soud jiz dfive konstatoval v rozsudku ze
dne 8. 2.2007, ¢.j.1 As 46/2006 - 75 (publikovano pod ¢. 1202/2007 Sb. NSS), ,Nelze
pripustit vyklad zdkona, ktery by stanovil mirnéjsi kritéria pro dodatecné povoleni stavby, resp.
jeji zmény, neZ jakd jsou kladena na 7vidné stavebni povoleni. Ma-li totiz norma urcité
poZadavky na 7ddné rozhodnuti v situaci, kdy Zadatel o stavebni povoleni postupoval podle
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zdkona, tim spise je musi mit na rozhodnuti svou povahou mimovdadné, kdy zadatel od pocitku
zakon nerespektoval (argumentum a minori ad maius)®. Je ztejmé, ze pro dodatecné povoleni
stavby je treba vyzadovat prinejmensim tytéz doklady jako pro jejich povoleni radne.
Podle § 58 odst. 3 muze najemce zadat o povoleni stavebnich Gprav pouze tehdy, predlozi-
li otom pisemnou dohodu svlastnikem nemovitosti. Nestaci tedy jakykoliv souhlas
vlastnika nemovitosti, nybrz je treba vyzadovat pisemnou dohodu.

Zaroven nepostacuje ani predlozeni starsi pisemné dohody uzaviené nijemcem
s minulym vlastnikem nemovitosti. Podle § 680 odst. 2 obcanského zakoniku, pokud dojde
ke zméné vlastnika pronajaté nemovitosti, vstupuje novy vlastnik do pravniho postaveni
puvodniho pronajimatele. Jak ale dovodila judikatura civilnich soudt, se vstupem
nabyvatele do najemniho vztahu nemtze byt spojen dusledek, ze by na ného presel takovy
zavazek jeho pravniho predchadce, ktery ramec najemniho vztahu presahuje, napt.
zavazek strpét zménu podstaty véci (jeji Casti), ktera je pfedmétem najemniho vztahu.
Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 23. 7. 2002, ¢. j. 26 Cdo 866/2002 (publikovano v: Soubor
rozhodnuti Nejvyssiho soudu, svazek 19, ¢. C 1332) uvedl: ,Nabyvatel vstupuje do
phvodnibo ndjemnibo wvztabu se vsemi jeho zakladnimi obsabovymi atributy, jakymi jsou
zejména predmét najmu a prava a povinnosti subjektii daného vztabu vyplyvajici ze zikona,
resp. z ndjemni smlouvy, s vyjimkou téch priv a povinnosti, kterd maji samostatny pravni
rezim dany pravnim divodem jejich vzniku (nap?. penézité pobledivky a dluby pronajimatele
vzniklé za trvani pivodniho ndjemnibo vztabu). Smyslem ustanoveni § 680 odst. 2 ob¢. zak. je
zajistit kontinuitu ndjemnibo vztabu na strané pronajimatele pro pripad, nastane-li zde
uvedend pravni skutecnost - zména vlastnictvi k pronajaté véci. Poskytuje tak ndjemci pravni
ochranu v situaci, kterou nemobl (svym projevem wviile) ovlivnit, jak tomu nasvédcuje i viprava
moznosti vypovédi z najemniho vztabu pri zméné vlastnictvi k pronajaté véci (srov. § 680 odst.
2, odst. 3 ob¢. zik.). Toto pravni ndstupnictvi se tykd prav a povinnosti typickych pro najemni
vztah, tedy téch, jeZ tvori jeho pojmové znaky (srov. § 663 obc. zik.). Se vstupem nabyvatele do
ndjemniho vztabu proto nemiize byt spojen ten disledek, Ze by na ného presel takovy zavazek
jeho pravniho predchiidce, ktery uvedeny ramec presabuje, napy. zavazek strpét zménu podstary
véci (jeji Cdsti), ktera je predmétem ndjemnibo vztabu.“ S touto argumentaci Nejvyssi soud
poptel vazanost nového vlastnika bytového domu pisemnou dohodou pavodniho vlastnika
s najemcem, ktera najemce opraviiovala k provedeni stavebnich {prav v pronajaté
nemovitostl.

Pokud ani v oblasti soukromého prava neplati vazanost nabyvatele nemovitosti
dohodou predchoziho vlastnika s najemcem, ktera najemce opraviiovala k provedeni
stavebnich {Uprav pronajaté nemovitosti, tim méné lze takovou dohodu nijemce a
minulého vlastnika akceptovat v fizeni o povoleni stavby a tedy ani ne v tizeni o
odstranéni stavby. Takové omezeni vlastnického prava vlastnika nemovitosti ve prospéch
najemce nevyplyva ze zakona ani neni ve vefejném zajmu. Proto by znamenalo poruseni
prava stézovateld na ochranu jejich vlastnického prava, jak je zakotveno z¢l. 11 odst. 4
Listiny zakladnich prav a svobod. Z toho vyplyva, Ze najemce nemtze podat zadost o
dodate¢né povoleni stavebnich Gprav pronajatého bytu, pokud neptedlozi pisemnou
dohodu s aktualnim [v dobé rozhodovani stavebniho afadu v fizeni dle § 88 odst. 1 pism.
b) stavebniho zikona] vlastnikem bytu nebo domu.
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Rozsifeny senat Nejvyssiho spravniho soudu proto uzavrel, ze poda-li v rizeni
o odstranéni stavebnich uprav provedenych bez stavebniho povoleni dle § 88 odst. 1 pism.
b) stavebniho zakona najemce bytu zadost o jeji dodatecné povoleni, je stavebnikem jen
tehdy, predlozi-li o tom pisemnou dohodu s vlastnikem domu dle § 58 odst. 3 stavebniho
zakona. Vlastnikem domu je nutno rozumét osobu, ktera je vlastnikem v dobé
rozhodovani stavebniho Gfadu o dodate¢ném povoleni stavby

S uvedenym pravnim ndzorem rozsireny senat vratil véc Sestému senatu, aby
rozhodl ve véci samé.

Poudeni:Proti tomuto rozhodnuti nejsou opravné prosttedky ptipustné.

V Brné dne 7. listopadu 2007

JUDr. Joset
Baxa
predseda

senatu



