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CESKA REPUBLIKA

) ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravai soud rozhodl v senaté slozeném =z predsedkyné Mgr.
Daniely Zemanové a soudct JUDr. Radana Malika a JUDr. Barbary Porizkové
v pravni véci zalobct: a) Z. S., b) L Ja., ) J. J., d) J. Tr., e) J. T., f) M. Sp., g) W.
Spa., h) J. KL, ch) Ing. V. K., i) P. M., j) M. Kra,, k) I. Kr., I) P. Sv., m) J. St., vSech
zastoupenych Mgr. Nadézdou Priedinskou, advokatkou se sidlem Zborovska 49,
Praha 5, proti zalovanému: Magistrat hlavniho mésta Prahy, odbor stavebni, se
sidlem Marianské nam. 2, Praha 1, proti rozhodnuti zalovaného ze dne 26. 6. 2006,
¢ j. SMHMP 5814/2006/OST/Za/Va, o nafizeni odstranéni stavebnich dprav,
v tizeni o kasa¢ni stiznosti zalovaného proti rozsudku Méstského soudu v Praze
ze dne 19. 12. 2008, ¢. j. 10 Ca 264/2006 - 72,

takto:

Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 19. 12. 2008, ¢. j. 10 Ca 264/2006
-72, se zruSuje avéc se vraci tomutosoudu k dalsimu fizeni.

Oddvodnéni:

Zalovany (dale jen ,stéZovatel) kasaéni stiZnosti napada v zahlavi oznadeny
rozsudek Meéstského soudu v Praze (dile jen ,méstsky soud®), kterym byla
zamitnuta zaloba podana zalobkyni a), odmitnuta zaloba podana zalobci b), ¢), ), g),
h), ch), 1), ]) am) a k zalobé podané zalobci d), e), j) a k) byl zrusen vyrok A) v

zahlavi oznaceného rozhodnuti stézovatele a véc mu byla vracena k dalsimu fizeni.
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V predchozim spravnim rizeni bylo spoluvlastnikim stavby - bytového domu na
adrese K H., Praha 8, v aredlu obytného souboru Velk4 Skéla, rozhodnutim U¥adu
meéstské casti Praha 8, odboru vystavby (dale jen ,stavebni urad®), ze dne 4. 10. 2005,
¢.j. OV/2005/2915/Ba, natizeno odstranéni stavebnich Uprav postavenych bez
stavebniho povoleni, spolivajicich v odstranéni dvoukridlovych dvefi a okna,
vyzdéné casti jizniho obvodového plasté a parapetu bytové jednotky ve vlastnictvi
R. D. Stézovatel poté svym rozhodnutim ve vyroku A) zménil rozhodnuti
stavebniho afadu co do vyctu vlastnikd, kterym bylo nafizeno odstranéni stavby
(aktualizoval jej ke dni svého rozhodnuti), a nahradil nékteré nespravné formulace a
vyrokem B) zamitl jako opozdéné odvolani podané zalobkyni a).

Stézovatel oznalil za duvody kasacni stiznosti skuteénosti uvedené v
ustanoveni § 103 odst. 1 pism. a) zakona ¢. 150/2002 Sb., soudniho radu spravaiho,
ve znéni pozdéjsich predpisi (dale jen ,s. f. s.“). Méstsky soud dle jeho nazoru
nespravné posoudil pravni otazku, komu lze nafidit odstranéni stavby (stavebnich
/ . / M / o v \ ] VAR . /7
Uprav), jedna-li se o bytovy dum, v némz bytové jednotky vlastni jednotlivé osoby,
které jsou soucasné spoluvlastniky spole¢nych casti domu, pokud nepovolenou
stavbu (stavebni upravu) provedl jeden ze spoluvlastniki domu, a to v jeho bytove
jednotce. Stézovatel se neztotoznuje se zavérem meéstského soudu, ze subjektem,
jemuz lze naridit odstranéni Casti stavby, je 1 vlastnik bytové jednotky, ktery danou
/ b v v 4 v / v/ 4 vV Vv .
Upravu provedl, byt soucasné zasahl do spoleénych dasti domu. Dle stézovatele je

4 v 4 v/ v 4 4 4 v o 4 \4 .
nutno vychazet ze znéni pfislusnych pravnich predpisa. Tvrdi, ze z dikce
ustanoveni § 88 odst. 1 pism. b) zakona ¢. 50/1976 Sb., o izemnim planovani a
stavebnim radu (dale jen ,stavebni zakon®), lze usoudit na zamér zakonodarce, aby
odstranéni nepovolené stavby bylo nafizeno nikoliv tomu, kdo takovy stav

V/Ve i 4 4 4 vV Ve v .7/ \4

zapricinil, tj. stavebniku, ale vlastniku stavby. Dale stézovatel pripousti, ze

Ve 4 4 v 7/ v/ v 4 / / /
narizovani odstranéni staveb v pripadé stavebnich uprav provedenych v bytovych
domech s velkym pocltem vlastnikt jednotek, kteti jsou soucasné spoluvlastniky

v / v/ 4 oV Ve M 4 Ve 4 v 4 4

spolecnych dasti domu, muze ¢init problémy pri vlastnim odstranovani stavby.
Nemuze to vsak znamenat, ze by mélo byt postupovano tak, jak uvedl méstsky
soud, nebot takovy postup by byl v rozporu s pravnimi predpisy. Neduvodna je
podle stézovatele argumentace méstského soudu odkazem na ustanoveni § 135¢
obcdanského zakoniku (zakon ¢. 40/1964 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist), nebot
predmétem zrus$eného rozhodnuti nebyla tzv. neopravnéna stavba. Stejné tak ani
nova pravni uprava [zakon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdéjsich

v . o ) . ’ ;7 7 « Ve ’ ° NI
predpisu (dale jen ,novy stavebni zakon)] 4¢inna od 1. 1. 2007 vibec nevnasi vice
jasno do otazky, komu se bude odstranéni stavby natizovat.

Zalobci v Gvodu svého vyjadreni ke kasacni stiznosti naopak konstatuji, ze

v / 4 v M /7 4 4 v/ 1° v 4
meéstsky soud spravné posoudil pravni otazku, komu lze naridit odstranéni
4 v /4 /4 vV . 4 /v v/ 4 Vv ’
neopravnéné stavby. V dané véci stavebni urad rozhodl o nafizeni odstranéni
nepovolenych stavebnich tprav vsem vlastnikim bytovych jednotek dotéeného
domu. Formalné bylo rozhodnuto v souladu s ustanovenim § 88 odst. 1 pism. b)
stavebniho zakona, kdyz bylo nafizeno odstranéni stavebnich Gprav vlastniku
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stavby. Stavebni zakon vsak nepredpokladal, ze vlastnik stavby a stavebnik mohou
byt dvé razné osoby. Nebyl kompatibilni se zakonem ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi
bytt, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,zakon o vlastnictvi bytt), podle jehoz
§ 13 odst. 2 je vlastnik jednotky povinen na svij naklad odstranit zavady a
poskozeni, které na jinych jednotkach nebo spoleénych castech domu zptsobil sam
nebo ti, kteti s nim jednotku uzivaji. Nelze totiz opomenout, ze neopravnénou
stavbu provedla R. D. a nikoli spoluvlastnici spolecnych prostor. Zrusenim zalobou

4 /7 Vv /4 \4 o v . . \4 /4
napadeného rozhodnuti zalovaného podle zalobct nastala zména situace a je mozné
postupovat podle nového stavebniho zakona, ktery v § 129 umoznuje spravedlive
vV Vv 4 v/ 4 v 4 4 v 4 4 4 4
feSeni sporu a nafizeni odstranéni neopravnéné stavby na naklad pani R. D., ktera
celou situaci zapticinila. V rozsudku méstského soudu je spravné konstatovano, ze k

v 7/ 4 v 4 4 Vv * o 4 4 /
odstranéni neopravnéné (a dle stavebnich predpist nepovolené) stavby musi byt
povinen ten, kdo takovy zasah ucinil. Zalobci proto navrhuji, aby Nejvyssi spravni
soud kasacni stiznost zamitl jako nedivodnou.

Z predlozené spisové dokumentace Nejvyssi spravni soud zjistil nasledujici
skutecnosti rozhodné pro posouzeni divodnosti kasacni stiznosti:

Stavebni Ufad vydal dne 20. 9. 2004 rozhodnuti, jimz naridil vSem vlastnikum
domu na adrese K H., Praha 8, odstranit nepovolené stavebni Gpravy. Zalovany toto
rozhodnuti zrusil svym rozhodnutim ze dne 18. 4. 2005, jelikoz dospél k zavéru, ze
ve vyroku rozhodnuti stavebniho tGfadu chybi podminka, ze které by vyplyvalo,
do jakého stavu (podle kterého kolauda¢niho rozhodnuti, resp. podle které ovérené
dokumentace) ma byt stavba po odstranéni nepovolenych stavebnich Gprav
uvedena. Ve spisovém materialu predlozeném k odvolacimu tizeni nebylo
ani obsazeno kolaudani rozhodnuti s ovérenou projektovou dokumentaci a
netplnou shledal zalovany také podminku s uvedenim, kym ma byt provedeno
odstranéni stavebnich Gprav.

Véc tak znovu projednaval stavebni urad. Nove konecné rozhodnuti se
shodnym vyrokem vydal dne 4. 10. 2005. Proti nému podali odvolani Ing. I. Kr.
[zalobkyné k)], Ing. ]J. Tr. [zalobce d)] a Ing. J. T. [zalobkyné e)]. Namitli, ze
povinnost odstranit stavebni Upravy je ulozena spoluvlastnikiim spolecnych prostor
objektu, avsak tyka se nepovolené stavby, ktera se nachazi v konkrétnim bytu
jednotlivee, R. D. Splnéni narizeni odstranéni stavby bez jeji soucinnosti povazuji za
nevykonatelné a nesplnitelné. Odvolani proti rozhodnuti stavebniho uradu podala 1
JUDr. Z. S. [2alobkyné a)]. Zalovany jej viak posoudil jako opozdéné. Poslednim,
ktery se proti prvostupriovému rozhodnuti odvolal, byl Ing. M. Kra. [zalobce )],
ktery poukazal na to, ze nebyl uveden na seznamu spoluvlastnikd, neobdrzel
rozhodnuti ve véci a nemohl se k nému vyjad¥it. Zalovany zjistil, Ze pochybenim
stavebniho afadu posledné jmenovany skutecné nebyl zahrnut do okruhu Gcastnika
fizeni. Stavebni Gfad vsak tuto chybu napravil jiz dne 24. 10. 2005 vydanim opatteni
o opravé chyby v pisemném vyhotoveni rozhodnuti a doruéenim svého rozhodnuti
ze dne 4. 10. 2005 Ing. Kra. Ten na doruleni rozhodnuti dile zadnym zptsobem
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nereagoval. Zalovany na zakladé odvolani Zalobct d), e), j) ak) prezkoumal
napadené rozhodnuti stavebniho uradu v celém rozsahu. Konstatoval, ze ackoli byt
R. D. nebyl zpfistupnén, bylo v fizeni fadné ovéreno, ze nepovolené stavebni
Gpravy nebyly odstranény. Rizeni tak stavebni afad ukondil rozhodnutim
o nafizeni odstranéni nepovolenych stavebnich uprav, v jehoz vyroku zcela
konkrétné formuloval, jaké stavebni ¢asti maji byt odstranény. Podle § 88 odst. 1
pism. b) stavebniho zakona nafidil odstranéni stavby vlastniku stavby. V daném
pripadé se nepovolené tpravy dotkly obvodového zdiva, coz je nutno povazovat za
zasah do spole¢ného vlastnictvi vSech vlastnikt bytovych jednotek v predmétném
domé. Proto odstranéni takovych stavebnich Gprav bylo dle zalovaného mozno
naridit pouze vSem vlastnikim bytovych jednotek, ktefi jsou soucasné
spoluvlastniky spolecnych ¢asti predmétného domu. Jiny postup v daném pripadé
nebylo mozné aplikovat.

Na zakladé zaloby nékterych ze spoluvlastnikt dotceného domu, jimz byla
ulozena povinnost odstranit nepovolené stavebni Upravy, ve véci rozhodoval
méstsky soud. Ten predné dospél k zavéru, ze stavebni urad vymezil radné okruh
Ucastniku fizeni, za néz povazoval vSechny jednotlivé vlastniky bytovych jednotek
a soucasné spoluvlastniky spolecnych ¢asti predmétného domu, nebot rozhodnutim
vydanym v fizeni o odstranéni stavby mohou byt dotcena jejich prava a pravem
chranéné zajmy nebo povinnosti vyplyvajici ze spoluvlastnického vztahu. Dale se
meéstsky soud zabyval aktivni legitimaci zalobcu k podani zaloby. Touto zalobou
bylo rozhodnuti zalovaného napadeno jako celek, z ¢ehoz dovodil, ze zalobkyné a)
jej napada ve vyroku B), jimz bylo jeji odvolani zamitnuto jako opozdéné. V této
otazce vsak neshledal postup zalovaného nezakonnym, a zalobu zalobkyné a) proto
jako nedivodnou zamitl. Dalsi osoby, oznacené jako zalobci b), ¢), 1), g), h), ch), 1),
1) a2 m), nepodaly proti prvostupniovému rozhodnuti stavebniho ufadu odvolani, a
jejich zalobu tak shledal méstsky soud nepfipustnou ve smyslu ustanoveni § 68
pism. a) s. f. s. pro nevyCerpani opravnych prostfedkl v fizeni pred spravnim
organem. Podminky vécného projednani tak podle méstského soudu splnila zaloba
podana zalobci d), e), j) a k). Jako osoba zicastnéna na rizeni se k vyzvé soudu
zadny z dalsich spoluvlastniku predmétného domu nepfihlasil.

Vécné se méstsky soud zabyval otazkou, zda mélo byt natizeno odstranéni
/ 4 / v 4 o v /. v/ 4 /4
nepovolenych stavebnich Gprav vsem spoluvlastnikim spoleénych ¢asti bytoveho
domu nebo pouze stavebniku. Porovnanim pojmt neopravnéna stavba (ve smyslu
obcdanského prava) a nepovolena stavba (ve smyslu stavebnich predpist) dospél k
4 v \4 4 <] 4 . . oV V4 . o

zavéru, ze neni davod ukladat povinnost odstranit stavbu odlisSnym subjektam. K
odstranéni takové stavby musi byt zavazan ten, kdo nezakonny zasah ucinil. Z toho
dovodil, ze subjektem, jemuz lze nafidit odstranéni stavebni Gpravy, je vlastnik
bytové jednotky, ktery tuto Gpravu provedl, byt soucasné s rozsitenim podlahové
plochy své bytové jednotky zasahl do spoleénych ¢asti domu. V zavéru odtivodnéni
svého rozsudku meéstsky soud uvedl, Ze odrazem takové konstrukce vykladu § 88
odst. 1 pism. b) stavebniho zdkona je odpovidajici ustanoveni § 129 nového



9 As 41/2009 - 113

stavebntho zakona, které jiz umoznuje vyslovné odstranéni narizeni stavby
vlastniku stavby, popr. s jeho souhlasem jiné osobé.

Kasacni stiznost je podle § 102 a nasl. s. 1. s. pripustna. Stézovatel namita
dtvody vymezené v ustanoveni § 103 odst. 1 pism. a) s. . s. Poukazuje na nespravne
4 4 4 4 v 4 N4 W4 4 v 4 M
posouzeni pravni otazky soudem v predchazejicim fizeni. Obsahové namitky
v 4 4 4 o v 7/ 7V .. . vVv/ /7 4
tomuto urceni odpovidaji. Rozsahem a davody kasacni stiznosti je Nejvyssi spravni
soud podle §109 odst.2 a 3 s. f. s. vazan. Nejvyssi spravni soud prezkoumal
napadené usneseni v rozsahu divodl uplatnénych v kasacni stiznosti a dospél k

/__V \4 i o 4
zavéru, ze je duvodna.

Spravni organy rozhodovaly v dané véci pred Géinnosti nového stavebniho
zakona (zakon ¢. 183/2006 Sb.), tj. pred 1. 1. 2007, a aplikovaly proto ustanoveni
zakona ¢.50/1976 Sb., tj. ,starého“ stavebniho zakona. Soudy ve spravnim
soudnictvi jsou povinny vychazet ze skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl v
dobé rozhodovani spravaiho organu (§ 75 odst. 1 s. t. s.), méstsky soud 1 Nejvyssi
spravni soud proto mohly spor mezi ulastniky posoudit pouze podle zakona ¢.
50/1976 Sb. V predmétné véci je proto stézejni ustanoveni § 88 odst. 1 pism. b)
zakona ¢. 50/1976 Sb., dale jen ,stavebniho zakona“, dle néhoz stavebni urad naridi
vlastniku stavby nebo zarizeni odstranéni stavby nebo zarizeni postavené bez stavebniho
povoleni & oblaseni nebo v rozporu s nim.

. 4 4 v . 4 . /v 4 v /v /4
V projednavané véci neni mezi Ucastniky spor ohledné vyse popsaného
/4 4 4 . v \4 4 4 /.
skutkového stavu, sporna neni ani skutecnost, ze stavba, ktera ma byt dle
/4 4 vV Vv v . v/ 4 v / v/ 4
napadeného rozhodnuti stézovatele odstranéna, je soucasti spolecnych casti
predmétného domu. Predmétem fizeni se stala pravni otazka, ktery subjekt ma byt
adresatem rozhodnuti o nafizeni odstranéni stavby. Zalovany postupoval dle znéni
§ 88 odst. 1 pism.b) stavebniho zikona, dle néhoz ma byt odstranéni stavby
narizeno vlastniku stavby. Alternativu nafizeni odstranéni stavby pouze stavebniku
ustanoveni § 88 odst. 1 pism.b) stavebniho zakona, ani zadné jiné ustanoveni
tohoto zakona, nestanovi. Vzhledem k tomu, ze nepovolena stavba byla provedena
na obvodovém plasti budovy, ktery je ve spoluvlastnictvi vsech vlastnika bytovych
jednotek v dané budové, spravni organy ulozily povinnost k jejimu odstranéni vSem
4 o 4 v / \4 . . 4 \4
spoluvlastnikim této stavby. Méstsky soud a zalobci byli naopak toho nazoru, ze v
daném pripadé neni nutno postupovat dle gramatického znéni § 88 odst. 1 pism. b)
stavebniho zakona a dovodili moznost ulozit odstranéni stavby pouze puvodci
nepovolené stavby jakozto stavebniku.

Méstsky soud v napadeném rozsudku odkazal na specifickou povahu
bytového vlastnictvi dle zakona 72/1994 Sb., v platném znéni (dale jen ,zdkon o
vlastnictvi bytd“). Dle § 1 odst. 1 tohoto zikona je zakladem spoluvlastnictvi
budovy, pri¢emz spoluvlastnik budovy je zaroven vlastnikem bytu ¢i nebytového
prostoru a zaroven je podilovym spoluvlastnikem spoleénych casti budovy. Méstsky
soud vsak v odavodnéni (str. 9 druhy odstavec) vychazi z nespravného pojeti
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dualistické teorie spoluvlastnictvi, dle které “vedle sebe stoji vlastnictvi bytové
jednotky v domé a spoluviastnictvi bytového domu, pricemz wlastnictvi k byrové
jednotce je chipano jako primdrni, podil na spolecnych Ccistech domu - podilové
spoluvlastnictvi domu - sleduje pravni osud bytové jednotky“. Takto je koncipovano
jedno pojeti dualistické teorie, tzv. koncepce vlastnictvi bytd. SoucCasna pravni
Uprava zakona o vlastnictvi byt vSak vyjadruje jiny druh dualistické teorie, jenz
preferuje spoluvlastnickou koncepci. Hlavnim predmétem vlastnictvi je zde budova
a vedlejsim predmétem byt nebo nebytovy prostor, které nejsou realné
oddélitelnymi ¢astmi budovy. Tato Gprava ma oporu v obcanském zakoniku (§ 118
odst. 2, § 125 odst. 1 obc¢anského zikoniku) a zakotvuje specifickou povahu bytu
nebo nebytového prostoru, které nemohou byt fakticky samostatnymi
a oddélitelnymi castmi budovy. Vlastnictvi bytu nebo nebytového prostoru je z
podstaty véci nutné omezeno v rozsahu, ve kterém je treba respektovat nutnost
hospodareni s budovou jako celkem (shodné viz napr.: FIALA, J.; NOVOTNY,
M.; OEHM, J.; HORAK, T. Zdkon o vlastnictvi bytii — komentar, Praha, C.H.Beck,
2005, str. 9, dale té% nalez Ustavniho soudu sp. zn. PL US 51/2000 ze dne
13. 3. 2001).

Z titulu spoluvlastnictvi spolecnych casti budovy dle zakona o vlastnictvi
bytt vyplyvaji jednotlivym vlastnikim bytovych jednotek prava i povinnosti. Je
nutno rozlisit vzajemné vztahy mezi jednotlivymi spoluvlastniky, které jsou
upraveny zejmeéna v § 13 zakona o vlastnictvi byta (prava a povinnosti vlastnikt
. , e . 7 . e v 7 v/,
jednotek), a vztahy vyplyvajici ze spoluvlastnictvi budovy a jejich spole¢nych casti
vadi  tretim  subjektim, vletné spravnich organt. Vztahy vyplyvajici z
obdanskopravnich vztaht mezi vlastniky bytovych jednotek ve spolecné budové
jsou upraveny zakonem o vlastnictvi bytl, pfipadné obcanskym zakonikem.
Vzniknou-li spory z téchto vztahd, je pouze na vili jednotlivych spornych stran,

v v ° y e . Ve v/ .
zda se o predmétu sporu dohodnou zptsobem, ktery jim vyhovuje, ¢i zda pozadaji o
vV Vv 4 4 v 4 4 v/ 4 v/ 4
vyreseni takového sporu soud v obc¢anskopravnim fizeni. V tomto tizeni soud dle §
135¢c obcanského zakoniku na navrh muaze rozhodnout o odstranéni stavby
na naklady toho, kdo ji zridil, pripadné prikazat takovou stavbu za nahradu do
vlastnictvi vlastniku pozemku, ale téz usporadat poméry mezi vlastnikem pozemku
4 . o M 4 /v v/ 1° 4 v / \ |
a vlastnikem stavby 1 jinak, zejména téz ztidit za nahradu vécné bfemeno, které je
nezbytné k vykonu vlastnického prava ke stavbé. Soud zde rozhoduje na navrh
vlastnika pozemku, na némz neopravnéna stavba stoji a v souladu se zakonem se
v/ M Vev/y v/ 4 4 v 4 4 o * /V 4 v/ 4
snazi o co nejvhodnéjsi usporadani obcanskopravnich vztaht mezi Géastniky tizeni.

Jina situace vsak nastava, pokud se vykon vlastnického prava k bytové
jednotce a spoluvlastnického prava k budové dostane do rozporu s verejnopravnimi
predpisy a stane se tak predmétem rizeni spravniho organu. Tato situace nastala v
predmétné véci, kdy postupem jednoho z vlastniki bytovych jednotek byla

v v /7 V7 / IV VeV v /7 IV
poskozena spolecna ¢ast budovy (obvodovy plast), pricemz stavebni Urad v tomto
zasahu shledal nepovoleny stav z hlediska stavebniho zikona, ktery naridil
odstranit. Odstranéni stavby postavené bez stavebniho povoleni ¢i ohlaseni nebo v
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rozporu s nim neni prvotné otazkou vzajemnych spoluvlastnickych vztahu. Jedna
se 0 napravu stavu, ktery se porusenim stavebnich predpisu stal nezadoucim a

. 71,V v s v e ’ ’ . . . °
potencionalné nebezpecnym z vefejnopravniho hlediska, nikoliv z davodu
nesouhlasu nékterych spoluvlastnika.

Rozhodnutim stézovatele bylo ulozeno zalobcim jako spoluvlastnikim
bytového domu odstranit stavbu, kterd byla provedena v rozporu se stavebnim
zakonem. Méstsky soud konstatoval, ze pokud by v pripadé nepovolené stavby ve
smyslu obcanskopravnich predpisi bylo jeji odstranéni nafizeno pouze jejimu
puvodci, pak by stejny postup mél byt zvolen i v fizeni o odstranéni stavby dle
stavebniho zakona, bez ohledu na znéni § 88 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona.
Nejvyssi spravai soud se na rozdil od nazoru vysloveného méstskym soudem v
oduvodnéni napadeného rozsudku domniva, ze v tomto pfipadé bylo nejen
legitimni, ale nezbytné rozliSovat mezi ,neopravnénou stavbou“ ve smyslu
obcanského zakoniku a ,nepovolenou stavbou® ve smyslu stavebnich predpist.

V pripadé neopravnéné stavby ve smyslu § 135c¢ obc¢anského zakoniku se
jedna o institut obcanského prava. Pro jeji klasifikaci jakozto neopravnéné stavby
neni podstatna otazka stavebniho povolent, uréyjici zde je, ze stavebnik k provedeni
takové stavby nemél obclanskopravni opravnéni. Odstranéni této stavby neni ve
verejném zajmu, ale pouze v zajmu toho, do jehoz obclanskopravnich opravnéni
bylo takovou stavbou zasazeno. Od neopravnéné stavby v obcanskopravnim smyslu
je proto tieba odlisovat stavbu porizenou v rozporu se stavebnépravnimi predpisy.
Tyto predpisy zahrnuji soubor norem, jejichz dodrzovani je predpokladem
existence staveb bezpecnych nejen k jejich vlastnikim, ale k Sirokému okoli.
Nutnost regulovat stavebni ¢innost ze strany statu je tradicni a smysl verejnopravni
regulace v této oblasti je zfejmy (viz napt. HEGENBART, M.; SAKAR, B. a kol.
Stavebni zakon — komentar, Praha, C.H.Beck, 1. vydani, 2008, str. 3). K podobnym
zavérim ohledné rozliSeni pojmu stavba ve vefejném a soukromém pravu dospél 1
Ustavni soud, ktery se touto otazkou zabyval napt. v nalezu sp. zn. II. US 529/05 ze
dne 19. 6.2007: ,Stavebni zdikon ani obcansky zikonik neobsahuji legdlni definici
pojmu stavba, presto jej oba zdakomy uZivaji v odlisném vyznamu. Stavebni zikon
povazuje v urcitych pripadech za stavbu stavebni ¢innost. Jen v tomto vyznamu lze
rozumeét jeho § 54, ktery hovori o provddéni staveb, nebo § 75 odst. 1 stavebniho zakona,
ktery uzivd pojem zahdjeni stavby. Pro stavebni ¢innost ve smyslu toboto zdkona je pak
charakteristické, Ze vyZaduje zvlastni odborné znalosti a dovednosti a Ze bud’ ji samou
nebo jejim wvysledkem mohou byt dotleny wverené zdjmy (napr. bezpecnost, funkcni
vyuziti dzemi, Zivotni prostvedi). Prdvé toto dotceni wverenych zdimii legitimizuje
verejnopravni vpravu stavebnibho prava. Stavebni zikon dile uziva pojem stavba ve
smyslu vysledku stavebni Cinnosti; tak je tomu napy. v jeho Casti drubé oddilu 8, ktery
upravuje drzbu staveb a jejich odstrariovini. Konecné stavebni zakon uzivd pojem
stavby i ve smyslu obanskopravnim, kdyZ napr. pojednivi o vyvlastnéni staveb (Cast
Ctortd), nebot” vyvlastnit lze jen stavbu, kterd miiZe byt predmétem vlastnického prdva,
tzn. je stavbou ve smyslu oblanskopravnim. Podle konstantni judikatury obecnych soudu
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je obcanskopravni pojem stavby tieba interpretovat nezivisle na predpisech vereiného
stavebniho prava. Pro iicely obcanského prava je pojem stavba nutno vyklidat staticky
(tedy nikoli jako Cinnost), jako véc v pravnim smyslu, tedy jako vysledek urcité stavebni
Cinnosti, ktery je zpisobily byt predmétem oblanskopravnich vztahd (srov. Spacil, Jird:
Cesty a pozemni komunikace v praxi civilnich soudd, Pravni férum, 2006, ¢. 7, str. 225,
226). Kromé toho, Ze obéanskoprdvni pojem stavby predpoklidd vysledek néjaké stavebni
Cinnosti, u které se vsak nevyzaduje dotceni verejnych zdjmu, musi byt tento vysledek
zpiisobily byt predmétem obcanskopravnich vztabi, resp. véci v pravnim smyslu.

Rozdilnost pojeti pojmu ,stavba“ je uréena rozdilnymi cili stavebniho zakona
a obcanského zdkoniku. Obcansky zikonik upravuje oblanskopravni vztahy
souvisejici s vlastnictvim a uzivanim stavby, cilem stavebniho zakona je ochrana
verejného zajmu v souvislosti se stavbami a stavebni cinnosti obecné. Pravni
predpisy stavebniho prava jsou proto konstruovany tak, aby spravni organ mél
moznost ukladat povinnosti s nejvétsi moznou pravdépodobnosti odstranéni
vV . * Vv M / Vv 4 4 4
verejnosti skodlivého stavu. Jestlize tedy ustanoveni § 88 odst. 1 pism. b) stavebniho
4 4 \4 v 4 /4 v/’ 1/ 4 .
zakona stanovi, ze odstranéni nepovolené stavby se naridi vlastniku stavby, pak je
nutno v pripadé nepovolené stavby, ktera je spoleCnou casti budovy, rozumeét
yvlastnikem stavby“ vSechny spoluvlastniky tohoto domu, nebot odstranénim této
stavby je zasazeno do jejich spoleéného vlastnictvi, nikoliv pouze do vlastnictvi
jednoho vlastnika bytové jednotky.

Nejvyssi spravni soud se téz neztotoznil se zavérem méstského soudu, dle
néhoz k odstranéni nepovolené stavby musi byt zavazan ten, kdo takovy zasah
ucinil. Stavebni zakon pouziva v ustanoveni § 88 odst. 1 pism. b) pojmu ,vlastnik®,
¢imz jsou v pripadé spoluvlastnictvi minéni vsichni vlastnici. Stavebni zakon
neposkytuje v zadném ze svych ustanoveni podklad pro jiny vyklad. Naopak,
stavebni zakon explicitné rozliSuje mezi vlastnikem (vlastniky) stavby a tim, kdo
provadi stavebni ¢innost, tj. stavebnikem. Pokud je tedy stavebni zasah, ktery je v
rozporu se stavebnim zakonem, proveden ve spolené Casti bytového domu (o ¢emz
v projednavané véci neni sporu), potom jsou povinni tento nezadoucl stav napravit
vsichni spoluvlastnici véci.

Povinnost odstranit nepovolenou stavbu na spolecné casti domu neni
pro spoluvlastniky nevykonatelna a zakon o vlastnictvi byta toto reseni podporuje.
V § 13 tohoto zakona jsou upravena prava a povinnosti vlastnikt jednotek. Vlastnik
bytové jednotky je dle § 13 odst. 4 zakona o vlastnictvi byti povinen umoznit na
predchozi vyzvani ptistup do jednotky, pokud to nezbytné vyzaduji Gpravy, provoz
a opravy ostatnich jednotek, popripadé domu jako celku. V pripadé nutnosti
odstranéni nepovolené stavbu ve smyslu stavebniho zakona je predpoklad pro
povinnost umoznéni pfistupu do jednotky splnén. Porusi-li vlastnik jednotky tuto
povinnost a vznikne-li v pfi¢inné souvislosti s tim Skoda, odpovida za ni podle
obecnych ustanoveni o odpovédnosti za $kodu (FIALA, J.; NOVOTNY, M,
OEHM, J.; HORAK, T. Zikon o vlastnictvi bytii — komenta?r, Praha, C.H.Beck,



9 As 41/2009 - 117

2005, str. 155). Otazku pfipadnych naklada, které by spoluvlastnici vynalozili na
odstranéni stavby provedené neopravnéné jednim z nich, fesi ustanoveni § 13 odst.
2 zakona o vlastnictvi bytt. Podle tohoto ustanoventi nese vlastnik bytové jednotky,
ktery zpusobil zavady a poskozeni na jinych jednotkach nebo spoleénych ¢éastech
domu, naklady spojené s odstranénim téchto zavad a poskozeni. Pokud tuto
povinnost nesplni, vznikne ostatnim vlastnikim jednotek pohledavka. Uspokojeni
této pohledavky ma pfi pfipadném vykonu rozhodnuti prednostni rezim,
od 1.7.2000 vznika dokonce k zajisténi pravomocné prisouzenych pohledavek z
neplnéni vyse uvedené povinnosti ostatnim vlastnikim jednotek zastavni pravo k
jednotce povinného vlastnika a na jeho movitych vécech (poznamka NSS: Tato
relationé prisnd tiprava byla predmétem posuzovini Ustavnibo soudu, ktery ji v ndlezu
sp. zn. PL. US 51/2000 ze dne 13. 3. 2001 shledal v souladu s iistavnim poridkem).

Nejvyssi spravni soud se téz neztotoznil se vykladem meéstského soudu, dle
néhoz by mohly byt stavebni Gpravy provedené R. D. posouzeny jako ,¢ast stavby*
a z tohoto titulu by mohla byt subjektem, jemuz lze nafidit odstranéni této casti
stavby pouze ona. Tato uvaha nema oporu ve zjisténém skutkovém stavu, dle néhoz
bylo napadenym rozhodnutim stézovatele narizeno odstranéni vsech stavebnich
Uprav provedenych bez stavebniho povoleni na spolecné casti domu, tj. cele
nepovolené stavby, aniz by v prabéhu spravniho fizeni byly rozlisovany dil¢i casti
této stavby.

Pouze pro uplnost je mozno vyslovit souhlas se stézovatelem, ktery v kasacni
stiznosti upozornuje, ze ani ustanoveni § 129 odst. 1 nového stavebniho zakona
nefesi slozitou situaci ohledné odstranéni stavebnich Gprav na spolecnych ¢astech
bytovych domt s velkym poctem vlastnikd jednotek zcela jednoznacné. Dle tohoto
ustanoveni stavebni Gfad nafizuje odstranéni stavby vlastniku stavby, popfipadé s
jeho souhlasem jiné osobé. Ve stejné situaci jako v projednavané véci by tedy bylo
mozno narizeni odstranéni nepovolenych stavebnich tprav pouze tomu, kdo je
provedl, ovSem pouze se souhlasem vlastnika stavby, coz jsou vsichni spoluvlastnici
v poméru dle svych spoluvlastnickych podil& na spoleénych ¢astech domu. Redent
této otazky je zcela nad ramec projednavané véci, bude vsak jisté predmétem
budouciho rozhodovani stavebnich Grada a spravnich souda.

Nejvyssi spravni soud na zakladé vyse uvedenych skutecnosti dospél k
4 v \4 v / 4 4 4 4 4 4 /
zavéru, ze mestsky soud vychazel z nespravného pravniho posouzeni, napadeny
rozsudek je z tohoto dtvodu nezakonny [§ 103 odst. 1 pism.a) s. f.s.] a kasa¢ni
stiznost zalovaného je divodna. V souladu s § 110 odst. 1 s. 1. s. byl tento rozsudek
v 4 v v 4 v/ W4 4 v N /7 /7
meéstskeho soudu zrusen a véc mu byla vracena k dalSimu fizeni, v némz je vazan
pravnim nazorem vyslovenym Nejvyssim spravnim soudem ve zruSovacim
rozhodnuti (§ 110 odst. 3 s. f. s.). V dal$im rozhodnuti méstsky soud rozhodne dle
§ 110 odst. 2 s. 1. s. téz o nahradé nakladd fizeni o kasaéni stiznosti.
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Poudleni: Protitomuto rozsudku nejsou opravné prostredky pripustneé.

V Brné dne 31. bfezna 2010

Mgr. Daniela Zemanova
predsedkyné senatu



