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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravai soud rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné JUDr. Ludmily
Valentové a soudcu JUDr. Jakuba Camrdy, Ph.D. a JUDr. Lenky Matyasové, Ph.D.
v pravni véci zalobce: Ing. V. J., zast. JUDr. Mojmirem Jezkem, Ph.D., advokatem se
sidlem Betlémské namésti 6, Praha 1, proti Zalovanému: Krajsky Gfad Jihomoravského
kraje, se sidlem Zerotinovo namésti 3/5, Brno, za Gdasti osoby zllastnéné na Hzeni:
Spolecenstvi Dukelska 151, spoledenstvi vlastnikda jednotek, se sidlem Dukelskych
bojovnika 151, Znojmo, o kasacni stiznosti zalobce proti rozsudku Krajského soudu v
Brné ze dne 8. 2. 2012, ¢.j. 31 A 101/2010 - 142,

takto:

Rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 8.2.2012, ¢. . 31 A 101/2010 - 142,
se rusSi avéc se vraci tomuto soudu k dalsimu fizeni.

Oduavodnéni:

Rozhodnutim Méstského Gradu Znojmo ze dne 2. 8. 2010, ¢. . MUZN 63170/2010,
sp. zn. SMUZN Vyst.7659/2010-Pv, byla povolena stavba ,stavebni upravy bytového
domu Znojmo ¢. p. 2859, Dukelskych bojovnikd 151, na pozemku parc. ¢ 263/60 v
katastralnim Gzemi Znojmo-Louka“. Tato stavba dle vyrokové casti zahrnovala vyménu
stavajicich balként za betonové prefabrikované a zatepleni vnéjsiho plasté tepelnou izolaci
o tloustce 100 mm. O povoleni stavby pozadala osoba z(c¢astnéna na fizeni. Proti tomuto

rozhodnuti podal zalobce odvolani, které zalovany zamitl jako neptipustné rozhodnutim
ze dne 8. 10. 2010, ¢. j. JMK 120341/2010, sp. zn. S-JMK 120341/2010/OUPSR.

Zalobce nasledné podal u Krajského soudu v Brné proti rozhodnuti Zalovaného
zalobu, kterou krajsky soud odmitl usnesenim ze dne 20. 12. 2010, ¢. j. 31 A 101/2010 - 62,
nebot ji posoudil jako navrh podany osobou k tomu zjevné neopravnénou dle § 46 odst. 1
pism. ¢) s. f. s.
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Na zakladé podané kasacni stiznosti Nejvyssi spraval soud rozsudkem ze dne
13.5.2011, ¢.j. 5 As 18/2011 - 81, napadené usneseni zrusil a véc vratil krajskému soudu k
dal$imu fizeni. Krajsky soud se mél zalobou meritorné zabyvat, a to vylucné v otazce, zda
bylo odvolani zalobce vskutku nepripustné ¢i nikoli. Nejvyssi spravai soud v tomto ohledu
odkazal na svou judikaturu tykajici se rozsahu prezkumu rozhodnuti o zamitnuti odvolani
dle § 92 odst. 1 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni rad (dale jen ,spravni fad®). V ramci
vécného prezkoumani, tj. pri posuzovani otazky, zda bylo odvolani zalobce po pravu
zamitnuto jako nepfipustné, se mél krajsky soud v mezich uplatnénych zalobnich boda
zabyvat v prvé fadé tim, zda § 109 odst. 1 pism. b) ve spojeni s § 109 odst. 1 pism. g)
zakona ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani astavebnim fadu (stavebni zakon),
v relevantnim znéni (dale jen ,stavebni zakon®), vylucuje z GCasti ve stavebnim fizeni, které
se tyka domu nebo jeho spolecnych dasti anebo pozemku, jednotlivé vlastniky jednotek. V
kladném ptipadé se mél krajsky soud dale zabyvat tim, zda se stavebni fizeni v daném
ptipadé skutené tykalo vyluéné domu nebo spolecnych casti domu anebo pozemku, a to i
vzhledem k tvrzeni zalobce, podle néhoz balkény predmétného bytového domu dotcené
povolenymi stavebnimi Upravami jsou ve vyluéném vlastnictvi jednotlivych vlastnika
bytovych jednotek. Pokud by krajsky soud dospél k zavéru, ze v posuzovaném pripadé je
na misté pouzit § 109 odst. 1 pism. b) ve spojeni s § 109 odst. 1 pism. g) stavebniho zakona
a ze v dusledku toho je nutné vylouéit zalobce jako vlastnika jednotky a spoluvlastnika
spolecnych dasti domu z ulasti na predmétném stavebnim rizeni, mél se dale zabyvat
otazkou, zda je takova pravni Uprava v souladu s Gstavnim poradkem.

Krajsky soud po prezkoumani véci dospél k zavéru, ze zaloba neni davodna,
nebot odvolani zalobce bylo spravné zamitnuto jako nepfipustné. Svij zavér oprel zejména
o konstatovani, ze § 109 odst. 1 pism. b) ve spojeni s § 109 odst. 1 pism. g) stavebniho
zakona vylucuje z Gcasti ve stavebnim ftizeni, které se tyka domu nebo spole¢nych dasti
domu anebo pozemku, jednotlivé vlastniky jednotek. Citovana ustanoveni pritom navazuji
na zakon ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a
nékteré vlastnické vztahy k bytum a nebytovym prostorim a doplnuji nékteré zakony
(zakon o vlastnictvi bytt), ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,zakon o vlastnictvi
byta®).

V navaznosti na zalobni namitku vztahujici se k dotleni balkénu stavebnimi
Gpravami uvedl krajsky soud, Ze pojem spole¢nych ¢asti domu zakon o vlastnictvi byth
definuje v § 2 pism. g). Pro urleni spole¢nych lasti domu pak ma zasadni vyznam téz
prohlaseni vlastnika budovy dle § 4 zikona o vlastnictvi bytt. Je to totiz vlastnik, kdo
jednostrannym pravnim tkonem urluje prostorové vymezeni Casti budovy, které se za
podminek stanovenych zdkonem a v souladu se stavebnim uréenim stanou jednotkami a
spoleCnymi ¢astmi domu, pri¢emz ziakonny limit takového urceni vyplyva z definice
spolecné ¢asti domu dané § 2 pism. g) zakona o vlastnictvi bytg.

Ze zakona o vlastnictvi bytt a dalsich podkladi dle krajského soudu vyplyva, ze
balkony, terasy a lodzie jsou soucasti vnéjsiho plasté budovy, ktery je bezesporu spole¢nou
¢asti domu. Nejedna se o prostorové vymezenou ¢ast budovy, kterou by bylo mozno

. . 4 v/ v 4 o Ve/ M /4 ’ M
charakterizovat jako mistnost. V pripadé balkong, lodzii a teras se nejedna o mistnosti, ale
o konstrukéni prvky vnéjsitho plasté budovy, které jiz ze svého technického feseni

Vv 4 4 V) /4 . 4 4 / v / V7 M
(zavéseni na obvodovy plast budovy) a své technické funkce musi byt spoleénymi castmi
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domu tak jako spole¢ny plast budovy. Tento princip se u jmenovanych stavebnich prvku
uplatni 1 v pfipadé, ze se jedna o prvky priléhajici k jednotlivym bytovym jednotkam, a lze
oznacit za nepodstatné, ze k tomuto konstrukénimu prvku maji pristup pouze vlastnici
priléhajicich byth. V tomto sméru krajsky soud odkazal na rozsudek Nejvyssiho spravniho
soudu ze dne 21. 12. 2005, ¢. j. 1 As 2/2004 - 214, www.nssoud.cz.

S ohledem na uvedené konstatoval krajsky soud, ze z § 11 odst. 5 zakona o
M 4 o / 4 v Ve 4 4 v 4 4 o M v v
vlastnictvi byta vyplyva, ze k ptijeti usneseni spoleCenstvi vlastnikl jednotek o zméné
/ Vv v/ 7 4 v v M v 4 v 4 o M v
Ucelu uzivani stavby a o zméné stavby je zapotrebi souhlasu vsech vlastnikd. Jde-li ovsem o
modernizaci, rekonstrukci a stavebni Gpravy, jimiz se neméni vnitfni usporadani domu a
zaroven velikost spoluvlastnickych podilt na spoleénych castech domu, postacuje souhlas
trictvrtinové vétsiny vsech vlastnikt jednotek. V souladu s § 2 odst. 5 stavebniho zakona je
celkova modernizace a oprava domu zménou dokoncené stavby, k niz je tfeba stavebni
povoleni. Citovana ustanoveni zakonu slouzi mj. k tomu, aby se pfedeslo patovym stavim
Ve 4 4 v 4 4 o M M i M /4 o4 /
pti hlasovani ve spoledenstvi vlastniklG jednotek o revitalizaci chatrajicich panelovych
domu, kdy napt. z vétstho mnozstvi vlastnika jednotek nesouhlasi tfeba jeden, ktery (jako
kupt. zalobce) v domé ani nebydli a byt neuziva a zaroven ostatnim vlastnikim byta
blokuje fadnou opravu domu. Ze zvlastnich ryst této pravni upravy vyplyva zamér, aby ve
stavebnim fizeni prechazelo pravo Gcasti na spolecenstvi vlastnika, které za zikonem
stanovenych podminek jedna za vSechny subjekty. Zalobce byl tudiz z ddasti
na predmétném stavebnim fizeni vyloucen v souladu s platnou pravni Gpravou a toto
4 vV Vv / 4 v 4 4 o °
pravo tak preslo za danych podminek na spolecenstvi vlastnikt jednotek.

Krajsky soud neshledal ani namitanou protiustavnost pravai upravy dle § 109 odst.
1 pism. b) a g) stavebniho zakona. Zalobce aktivni legitimaci k opravnému prostiedku
M 4 4 / V v 4 v /v M 4 v/ 4
proti rozhodnuti stavebniho uradu nemél a tim, ze se nemohl Gcastnit stavebniho fizeni,
nebylo naruseno zadné jeho Gstavni pravo. Zalobce je jednim z vlastnikd jednotek a cilem
v/ v / 4 4 / i M i o 4 4 v 4
prislusné pravni upravy bylo i to, aby ze strany jednotlivet nedochazelo k branéni
opravam celého domu. Krajsky soud tak zalobu posoudil jako nedavodnou a dle § 78 odst.
7 s. . s. ji zamitl.

Zalobce (stéZovatel) napadl rozsudek krajského soudu kasaéni stiZnosti opirajici
se o divody uvedené v § 103 odst. 1 pism. a), b) ad) s. 1. s.

Stézovatel uvedl, ze se domaha toho, aby byl uznan za Géastnika stavebniho fizeni,
které se tykd oprav domu rozdéleného na bytové jednotky, znichz jedna je v jeho
vlastnictvi. Neptiznanim Gcastenstvi ve stavebnim fizeni je mu odepirano pravo na
ochranu majetku a moznost vyjadrtit se k postupu, ktery se daného majetku tyka. Vydané
stavebni povoleni se pfitom vztahuje téz na ,vylucné prislusenstvi“ bytu stézovatele, a to
bez jeho souhlasu.

Stézovatel predné nesouhlasi se zavérem krajského soudu, ze Gcelem § 109 odst. 1
pism. b) a g) stavebniho zakona bylo vyloudit vlastniky jednotek z Glasti na tizent, které se
dotyka jejich vlastnickych prav. Naopak, tGcelem této pravni dpravy bylo pouze nové

Ve vV /v 4 v 4 4 o M /4 . .. ’
zalozit rovnéz Ucastenstvi spolecenstvi vlastnikl jednotek. V obvyklé situaci jsou navic
vlastnici jednotek téz spoluvlastniky pozemku, na némz se stavba nachazi, tudiz by dle §
109 odst. 1 pism. c) stavebniho zakona byli Glastniky stavebniho fizeni pravé z tohoto
titulu. Sviij zavér vedouci k vyloudeni vlastnikl jednotek ze stavebniho fizeni vSak krajsky
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soud nezduvodnil a zalozil tak neprezkoumatelnost svého rozsudku. Zavér prijaty
krajskym soudem nadto nepripustné omezuje vlastnicka prava spoluvlastnika pozemkd,
ktefi jsou soucasné vlastniky bytovych jednotek a spoleénych ¢asti domu a jejich pravo na
spravedlivé fizeni pred spravnim organem a soudem. Restriktivni vyklad podany krajskym
soudem taktéz nepripustné zasahuje do zakladniho prava na vlastnictvi, nebot vlastnici
bytovych jednotek a pozemku pod domem by byli bez dalsiho vylouceni z jakéhokoli
stavebniho fizeni tykajictho se domu a na libovili stavebnich Gfada by bylo posouzeni
otazky, zda dojde k zasahu do vlastnictvi téchto osob. V navaznosti na to by i1 rozhodovani
stavebnich uradd bylo vylouceno ze soudniho prezkumu, jako i v nynéjsim ptipadé, kdy se
krajsky soud nezabyval dukaznimi navrhy stéZzovatele prokazujicimi zasah do jeho
vlastnictvi a tedy 1 nutnost jeho Gcastenstvi ve spravnim fizeni. Ve véci totiz doslo k takové
stavebni zméné balként, ze z puvodnich balként o piadorysu 2,8 m? vznikly balkény o
plose 5,3 m2. To muze mit mj. vliv na zménu vypoctu podlahové plochy bytu. Zaroven
doslo ke zméné vnitfniho usporadani domu a jednalo se tak o podstatnou zménu stavby, ke
které mél stézovatel pravo se vyjadrit.

Dale stézovatel namita, ze se stavebni fizeni netykalo vylucné spole¢nych casti
domu. Za zasadni otazku v této souvislosti povazuje pravni povahu balkond, které bylo
4 4 v v 4 M v Ve vV 4 4
stavebnim povolenim umoznéno stavebnikovi prebudovat na lodzie. Stézovatel podava
odlisnou interpretaci § 2 pism. g) zakona o vlastnictvi bytt nez krajsky soud a ma za to, ze
4 v 4 v / v/ 7 4 oV M v/ v o
pokud neni splnéna podminka spolecného uzivani, nemtze se ani v pfipadé prvka
uvedenych v citovaném ustanoveni jednat o spolecnou ¢ast domu; u nékterych téchto
o M M v 4 i v A M V. ./ 7 /v 4 4
prvku je z hlediska jejich zatazeni mezi spolecné ¢asti domu uréujici prohlaseni vlastnika
budovy dle § 4 zakona o vlastnictvi bytt a takto vyjadrenou vuli nemutze krajsky soud
nerespektovat a tim ménit vlastnicka ¢i jina prava ve prospéch ¢i v neprospéch vlastnika
jednotek. Vyklad podany krajskym soudem by vedl k neptijatelnym dusledkim ohledné
uzivani, provozu ¢i najmu teras a balkona, které by byly bezvyjimecné povazovany za
v / v/ M M /v 4 4 v \4 / M
spolecné casti domu, a to dokonce 1 v rozporu s prohlasenim vlastnika. Predlozenymi
/ M /v 4 4 / 4 . 4 4
vypisy z prohlaseni vlastnika u daného bytového domu ani navrhem na provedeni tohoto
dikazu se ptitom krajsky soud vibec nezabyval, pricemz svij postup nijak nezduvodnil.
Z tohoto prohlaseni ptitom jednoznacné plyne, ze balkon pristupny z bytu stézovatele je
ptislusenstvim tohoto bytu a nespadd mezi spolecné casti domu. V tomto smyslu
stézovatel, stejné jako krajsky soud, odkazuje na rozsudek zdejstho soudu ze dne
21.12.2005, ¢.5. 1 As 2/2004 - 214, www.nssoud.cz, ktery vSak krajsky soud
dezinterpretoval. Stézovatel je toho nazoru, ze pokud je balkén prisluSenstvim jeho bytu a
je vjeho vyluéném vlastnictvi, je vyloudeno, aby s nim nakladalo spolecenstvi vlastniki;
stézovatel by pak musel byt G¢astnikem stavebniho fizeni.

Podle nazoru stézovatele se krajsky soud také dostate¢né nezabyval vadami usneseni
spolecenstvi vlastnikt jednotek tykajictho se navrhovanych stavebnich dprav. Nebylo
postaveno najisto, zda vyména balkond nevedla ke zvétseni podlahové plochy bytovych
M / v/ ’ v 4 .V 4 W24 4 4
jednotek a zda Gprava kodarkarny neméni vnitrni usporadani domu, tedy zda k tomuto

4 v V/V M 4 V_ V- 4 o 4
rozhodnuti postacovala trictvrtinova vétsina vlastnika ve smyslu § 11 odst. 5 zakona o
vlastnictvi bytd. Je zadouci, aby se vlastnici jednotek mohli ve stavebnim fizeni vyjadrit
napf. 1 k nespravnému posouzeni prohlaseni vlastnika budovy, zménim spoleCnych
prostor apod.; zastavanym vykladem zakona sispravni organy a soud pouze ulehcuji
situaci, aby se nemusely zabyvat opravnénymi namitkami vlastnika jednotek.
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Stézovatel se kone¢né domniva, ze je ustavné nekonformni pripravit vlastniky
jednotek o Gcast ve stavebnim fizeni a pravni Uprava zamezujici vykonu tohoto prava
odporuje pravu na ochranu vlastnictvi a spravedlivy proces. Pri posouzeni ustavnosti
predmétné pravni Gpravy krajsky soud odkazal na nepriléhavé rozhodnuti Nejvyssiho
soudu a naopak nevzal adekvatné v potaz prislusné rozhodnuti Nejvyssiho spravniho
soudu. Stézovatel taktéz poukazal na konkrétni rozhodnuti Krajského aradu Zlinského
kraje, vnémz je kucastenstvi vlastnikii jednotek v obdobném stavebnim fizeni
ptistupovano jinak nez v nynéjsim pripade.

Zalovany ve vyjadteni ke kasatni stiznosti poukazal na rozsah soudniho pfezkumu
rozhodnuti dle § 92 odst. 1 spravniho fadu. Domniva se, ze se krajsky soud s prislusnymi
namitkami fadné vyporadal. Podle zalovaného § 109 odst. 1 pism. g) stavebniho zakona
nepokryva jen situace, kdy se stavebni zamér dotyka spole¢nych casti domu, nybrz i
ptipady, kdy je dotéen dum jako takovy, bez ohledu na to, zda jsou vyhradné dotceny casti
spolecné. Citované ustanoveni pokryva i situace, kdy je dotéen pozemek pod stavbou
spadajici do spoluvlastnictvi &lent: spoledenstvi. Ulastenstvi stéZovatele ve stavebnim Hzeni
nelze dovodit ani z § 109 odst. 1 pism. c) stavebniho zakona.

Rovnéz neni dle zalovaného divod priznavat postaveni Gc¢astnika stavebniho fizeni
vedle spolecenstvi vlastnikd i spoluvlastnikim stavby, nebot jejich zajmy je opravnéno a
povinno hajit pravé spoleCenstvi vlastnikt jednotek, jehoz vnittni vztahy jsou reSeny
4 . 4 o M v 4 / i 4 / 4 4 /
zakonem o vlastnictvi bytd. Jelikoz namitané vlastnictvi balkonu neni podle zalovaného ve
v . N4 4 4 b i v 4 V_ V- / Ve 4
véci rozhoduyjici, ma tato otazka relevanci jen z hlediska urCeni vétSiny nutné k prijeti
usneseni podle § 11 odst. 5 zakona o vlastnictvi bytl, nikoli z hlediska Gcastenstvi
stézovatele ve stavebnim rizeni. Posouzeni vlastnictvi balkonu tak nesouvisi s otazkou
Ucastenstvi ve stavebnim fizeni, ale jen s posouzenim zakonnosti rozhodnuti vydaného
stavebnim ufadem v prvaim stupni.

Zalovany téz uvadi, ze balkony ¢i lodzie neni mozné povazovat za mistnosti, nebot
z hlediska své funkce jsou konstrukénimi prvky plasté budovy a tedy spolecnymi Castmi
domu. Jejich vyméra tak nemuze byt zapocitavana do podlahové plochy bytu, a v pripadé
jejich vymény proto nemize dojit ani ke zméné spoluvlastnickych podild na spole¢nych
¢astech domu. Prohlaseni vlastnika tykajici se balként a lodzii pak mtize mit vliv jen na
.. v/ / 4 M4 v M M 4 7 7 v/ 4
jejich uzivani, nesouvisi vsak s jejich vlastnictvim. Stavebni Gpravy kocarkarny pak nebyly
soucasti stavebniho povoleni.

Ke kasacni stiznosti se vyjadfila rovnéz osoba ztcastnéna na fizeni. Uvedla ptitom,
ze fabulace uvedené v kasalni stiznosti se fakticky a moralné dotykaji vyboru daného
spoleCenstvi vlastnikt. Poukazala téZ na pozadi jednani stézovatele (sviij byt neobyva a byt
. . 4 . .. Ve / ’ /7 & v_ 7
je odpojen od energii), jeho pasivitu pri vykonu prav vlastnika bytové jednotky, obstrukéni
jednani, jimz Sikandzné znemoznuje potfebné opravy domu a mari vili vétsiny clent

v 4 4 o * 4 4 vV Vv v . v 4 /7 o *
spolecenstvi vlastnika jednotek. Jednani stézovatele poskozuje spolecenstvi vlastnikt 1 po
ekonomické strance a lze je povazovat za rozporné s dobrymi mravy. Nadto stavebni

4 . v / v/ 4 .V . . v . V. _/
povoleni se nikdy nedotklo spole¢nych ¢asti domu uvnitf objektu ani nezmeénilo vnitni
usporadani domu. Osoba zdlastnéna na fizeni taktéz uvadi, ze balkdény spadaji do
spolecnych ¢asti domu a neni mozné, aby jediny vlastnik bytu svym nesouhlasem blokoval
snahy ostatnich vlastnikG uvést dim do uspokojivého stavu; stav domu byl zcela
N4 v M v Vee 4 4 v 4 4 v 4 Ve v Ve M
nevyhovujici a nutné si vyzadoval pfijata stavebni opatreni. Neni mozné prisvédCit ani
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vytkam tykajicim se idajného nestandardniho jednani spolecenstvi vlastnikl jednotek pri
hlasovani na shromazdénich vlastnikt. Zadny z vlastnikt jednotek rovnéz neni vlastnikem
pozemku pod budovou, a proto je s tim souvisejici argumentace stézovatele bezpfedmétna.

Na vyjadreni zalovaného a osoby zcastnéné na fizeni reagoval stézovatel replikou.
Uvedl, ze vyjadfeni osoby zalastnéné na rizeni se jej snazi pouze oclernit a zcela se miji
s meritem sporu. Co se tyka vyjadreni zalovaného, povazuje stézovatel jim podany vyklad
/' VvV / / o . / v/ V4 / . v/ v Vv
Ucastenstvi vlastnikt jednotek ve stavebnim fizeni za absurdni; i v pripadé, ze by se
stavebni fizeni tykalo pouze bytu vlastnika, nemohl by tento vlastnik byt Gcastnikem
stavebniho rizeni. Nadto je tfeba uvést, ze kompetence spoleCenstvi vlastnikl se omezuje

/7 /7 /7 v / 4 . . . 4 Vv 4
pouze na nakladani se spole¢nymi ¢astmi domu. Nelze souhlasit ani s nazorem, ze otazka
vlastnictvi balkonu neni pro Ucastenstvi ve stavebnim fizeni rozhodujici. Pravai povaha
balkont a lodzii byla zalovanym rovnéz podana mylné. Stézovatel se naopak domniva, ze
za jistych okolnosti by jeho Gclastenstvi ve stavebnim fizeni mohlo byt zalozeno na zakladé
§ 109 odst. 1 pism. d) stavebniho zakona, pticemz nazor zalovaného, ze vlastnik pozemku,

/7 4 / 4 v . / Vv ’ ’ v/ /
na kterém ma byt stavba provadéna, je Gc¢astnikem stavebniho fizeni pouze u stavby zcela
nove, je treba povazovat za tcelovy.

Nejvyssi spravni soud nejprve prezkoumal formalni nalezitosti kasacni stiznosti a
shledal, ze kasacni stiznost je podana véas, nebot byla podana ve lhuté dvou tydna
od doruéeni napadeného rozsudku (§ 106 odst. 2 s. t. s.), je podana opravnénou osobou,
nebot stézovatel byl (c¢astnikem fizeni, z néhoz napadeny rozsudek vzesel (§ 102 s. 1. s.), a
je zastoupen advokatem (§ 105 odst. 2 s. t. s).

Posléze Nejvyssi spravai soud posoudil kasacni stiznost v mezich jejtho rozsahu
a uplatnénych duvodu, pricemz zkoumal, zda napadené rozhodnuti krajského soudu netrpi
vadami, k nimz by musel prihlednout z dfedni povinnosti (§ 109 odst. 3 a 4s. f. s.), a
dospél k zaveru, ze kasacni stiznost je v dale vymezeném rozsahu divodna.

Jak jiz bylo uvedeno, podal stézovatel zalobu proti rozhodnuti zalovaného, jimz
bylo jeho odvolani zamitnuto dle § 92 odst. 1 spravniho radu jako nepfipustné, nebot
stézovateli dle nazoru zalovaného nepfisluselo postaveni tcastnika prislusného stavebniho
fizeni. V piipadé zaloby proti rozhodnuti o zamitnuti odvolani jako opozdéného nebo
neptipustného je spravni soud opravnén zkoumat v mezich zalobnich bodd pouze to, zda
se skute¢né jednalo o opozdéné nebo neptipustné odvolani a zda tedy byl zalobce zkracen
na svych pravech neprovedenim odvolacitho prezkumu. Povahou rozhodnuti o zamitnuti
odvolani pro opozdénost (inepfipustnost a vtéto souvislosti prezkumnou d{innosti
odvolaciho organu a posléze spravniho soudu se z obecného hlediska Nejvyssi spravni soud
blize zabyval ve vzpominaném rozsudku ze dne 13. 5. 2011, ¢. j. 5 As 18/2011 - 80, kterym
zrusil usneseni krajského soudu ze dne 20. 12. 2010, ¢. j. 31 A 101/2010 - 62, a v némz téz
vymezil okruh otazek, kterymi se mél v daném pripadé krajsky soud v dal$im ftizeni
zabyvat; na tento svij rozsudek zdejsi soud v podrobnostech odkazuje.

Z hlediska Gcastenstvi stézovatele v pfedmétném stavebnim fizeni bylo rozhodujici
ustanoveni § 109 odst. 1 pism. b) ve spojeni s § 109 odst. 1 pism. g) stavebniho zakona,
ato ve znéni uéinném do 31.12.2012 (nyni Glinné znéni § 109 stavebniho zakona jiz
Y ’ ’ v/ ’ . . , ,
Ucastniky stavebniho fizeni vymezuje jinak). Dle § 109 odst. 1 stavebniho zakona,
v relevantnim znéni, tak platilo, Ze Gcastnikem stavebniho fizeni je
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a) stavebnik,

b) vlastnik stavby, na niz ma byt provedena zména ¢i udrzovaci prace, neni-li
stavebnikem, nejde-li o pfipad uvedeny v pismenu g),

¢) vlastnik pozemku, na kterém ma byt stavba provadéna, neni-li stavebnikem,

d) vlastnik stavby na pozemku, na kterém ma byt stavba provadéna, a ten, kdo
ma k tomuto pozemku nebo stavbé pravo odpovidajici vécnému bremenu, mohou-li byt
jejich prava navrhovanou stavbou primo dotcena,

e) vlastnik sousedniho pozemku nebo stavby na ném, muzeli byt jeho vlastnickeé
pravo navrhovanou stavbou pfimo dotéeno,

/4 4 4 4 o4 v 4 v oV

f) ten, kdo ma k sousednimu pozemku pravo odpovidajici vécnému bfemenu, muze-
li byt toto pravo navrhovanou stavbou primo dotceno,

g) spolecenstvi vlastnikt jednotek podle zvlastniho pravniho predpisu ve stavebnim
v/ 4 4 / 4 v / v/ 4 v/ v
fizeni, které se tyka domu nebo spoleénych casti domu anebo pozemku; v pfipade,
v v 4 4 o M /V 4 4 4 v M 4 4 4
ze spoleCenstvi vlastniki jednotek podle zvlastniho pravniho pfedpisu nema pravni
subjektivitu, vlastnik, jehoz spoluvlastnicky podil na spolecnych castech domu cini vice
nez jednu polovinu.

Zvlastnim pravnim predpisem, na ktery odkazoval § 109 odst. 1 pism. g) stavebniho
zakona, je zakon o vlastnictvi bytt, ktery upravuje (do 31. 12. 2013) postaveni spolecCenstvi
vlastnik jednotek, véetné vnittnich vztaht tohoto spolecenstvi a zpusobu ptijimani
ptislusnych usneseni, ktera vyjadruji vuli spolelenstvi navenek, a to i sohledem na
Ucastenstvi ve stavebnim fizeni.

Je ptitom mozné souhlasit s nazorem krajského soudu, ze pokud ve stavebnim
fizeni, v némz jsou dotleny pouze spoleéné ¢asti domu, nastane situace uvedena v § 109
odst. 1 pism. g) stavebniho zakona, je vylouCeno Ucastenstvi vlastnika bytové jednotky
(neni-li sam stavebnikem) vedle uclastenstvi spoledenstvi vlastnikl jednotek. Obdobnou
otazkou se zdejsi soud zabyval napt. ve svém rozsudku ze dne 22.6.2011, ¢ j. 1 As
38/2011 - 146, publikovaném pod¢.2513/2012 Sb. NSS, dale v rozsudcich ze dne
10.10.2012, ¢. 5. 1 As 70/2012-68, azedne 31.10.2012, ¢ j. 4 As 44/2012 - 29,
dostupnych na www.nssoud.cz.

V daném ohledu je tfeba zminit zejména prvné uvadény rozsudek ze dne
22.6.2011, ¢.j. 1 As 38/2011 - 146, v némz Nejvyssi spravni soud dospél k zavéru, ze
4 v 4 /7 o * . /7 /4 4 v 4 .
postaveni spolecenstvi vlastnikt jednotek jako zakonného spravce spole¢ného majetku v
Ve /7 . v ’ 7 /71 _o * / 4 v /
ur¢itém rozsahu omezuje néktera prava vlastniku jednotek, pokud se tykaji spolecnych
v/ 4 ’ . 4 o k4
¢asti domu a pozemku, a to s odkazem na § 9 odst. 1 zakona o vlastnictvi byta. Byt se
citovany rozsudek zabyval Gcastenstvim ve stavebnim fizeni za Ucinnosti zakona (.
50/1976 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon) (dale jen ,stary
stavebni zakon®), lze v ném vymezené principy, i s ohledem na nezménéné postaveni
spoleCenstvi vlastnikt jednotek dle zakona o vlastnictvi byt, vztahnout i na Gcastenstvi ve
stavebnim fizeni dle nového stavebniho zakona, ve znéni U¢inném do 31.12.2012.
V navaznosti na tento rozsudek tak Nejvyssi spravni soud k véci uvadi nasledujici:

V pripadé vlastnikl bytovych jednotek v bytovém domé a jejich vlastnickych prav
je jejich situace feSena specialni Gpravou spoluvlastnictvi, kterd ve vztazich vlastnikl
bytovych jednotek v domé vznika. Vlastnictvi byti se vtomto sméru tidi zakonem o
vlastnictvi byta. Charakteristickym znakem ,,byrovébo vlastnictoi je pluralita predméti
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(objektii) viastnického prava; predmétem vlastnického prava je vZdy jednotlivy byt (jiny prostor)
i cely dim, event. alespori jeho spolecné Cisti, a zpravidla také pozemek. Tyto predmeéry pritom
vlastnicky pat¥i i jinym subjektim (vyskytuje se i pluralita subjektsi). Pluralita predmétii a
pluralita subjektii existuje po celon dobu trvini bytového vlastnictvi®. Na zakladé toho ,je
determinovana i pluralita prav p¥islusejicich jedinému subjektu” (viz Novotny, M., Fiala, J.,
Horak, T., Oehm, J., Holejsovsky, J. Zakon o vlastnictvi byti. Komentd?. 4. Vydani. Praha:
C. H. Beck, 2011, s. 4). Tento zavér také vyplyva z nalezu Ustavniho soudu ze dne
13. 3. 2001, sp. zn. PL US 51/2000, (N 42/21 SbNU 369; 128/2001 Sb.), podle kterého
wplatnd pravni wprava [bytového vlastnictvi] je postavena na spoluviastnické koncepci, kde
hlavnim predmétem je budova a vedlejsim predmétem byt nebo nebytovy prostor, které nejsou
realné oddélitelnymi Cistmi budovy a ke spoluvlastnictvi budovy tak p¥istupuje vlastnictvi bytu
& nebytovéhbo  prostoru  (konstrukce tzv.  dualistické  teorie  bytového  vlastnictvi
ve spoluvlastnickém pojetd). Z toho pojeti pak lze slovy Ustavniho soudu dovodit, Ze
vlastnictvi k bytu nebo k nebytovému prostoru je .,z podstaty véci nutné omezeno v rozsahu,
ve kterém je treba respektovat nutnost hospodareni s budovou jako celkem®, resp. pravy
ostatnich vlastnikt bytovych jednotek.

Pro tyto ucely zakonodarce definoval tzv. spolecné ¢asti domu. Podle § 2 pism. g)
zakona o vlastnictvi byt jsou spolecnymi Castmi domu Cisti domu uréené pro spolecné
uzivani, zejména zdklady, stvecha, hlavni svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodisté,
chodby, balkény, terasy, pradelny, susirmy, kolirkdrny, kotelny, kominy, vyméniky tepla,
rozvody tepla, rozvody teplé a studené vody, kanalizace, plynu, elekt¥iny, vzduchotechniky,
vytahy, hromosvody, spolecné antény, a to i kdyz jsou umistény mimo diim; dale se za spolecné
casti domu povazuji prislusenstvi domu (napriklad drobné stavby) a spolecni zarizeni domu
(naptiklad vybaveni spolecné pradelny)”. Existence spoluvlastnickych vztaht ke spole¢nym
¢astem, mnohdy s nékolika desitkami spoluvlastniku, vyzaduje, aby péci o spolecné dasti
zabezpecoval konkrétni subjekt - spravce. Pro tyto Ucely a zaroven pro usnadnéni vykonu
spravy spolecnych casti domu se v bytovych domech s urcitou dispozici povinné ze zakona
zrizuje zvlastni pravnicka osoba s omezenou pravni subjektivitou, tzv. ,spoleCenstvi
vlastnika jednotek®. Podle § 9 odst. 1 zakona o vlastnictvi byta je spolecenstvi vlastnikt
jednotek ,pravnickd osoba, kterd je zpisobild vykondvat prava a zavazovat se pouze ve vécech
spojenyjch se spravou, provozem a opravami spolecnych Cisti domu (ddle jen ,sprava domu®),
popripadé vykondvat Cinnosti v rozsabu tohoto zikona a Cinnosti souvisejici s provozovanim
spolecnych Cisti domu, které slouzi i jinym fyzickym nebo pravnickym osobim. Spolecenstvi
miiZe nabyvat véci, prava, jiné majetkové hodnoty, byry nebo nebytové prostory pouze k iicelim
uvedenym ve vété proni*.

Jak konstatoval zdejsi soud jiz v citovaném rozsudku ze dne 22.6.2011,
¢.j. 1 As 38/2011 - 146, vyplyva z uvedeného, ze spolelenstvi vlastnikd jednotek je
pravnickou osobou s omezenou pravni subjektivitou, tj. zpusobilosti mit jen takova prava
a povinnosti, ktera jsou soucasti jeho predmétu dinnosti (srov. citovany komentat k
zakonu o vlastnictvi bytd, s. 102). Zakon pfitom predmét ¢innosti stanovi kogentné do té
miry, ze spoleenstvi nemuze vykonavat jiné Clinnosti, nez zakon ptipousti (srov.
Holesovsky, J., Neplechova, M., Olivova, K. Spolecenstvi vlastnikii jednotek z pobledu
pravniho, dariového, icetniho a katastru nemovitosti. Plzen: Ales Cenék, 2008, s. 83).

Pojem ,sprava domu“ je legislativni zkratkou zahrnujici jak samotnou spravu
spolecnych lasti domu, tak 1 jejich provoz a Gdrzbu. Uplny a konkrétni vycet ¢innosti,



5As 117/2012-79
pokracovani

které sprava domu zahrnuje (tj. které muze spolecenstvi vlastniku jednotek vykonavat), v
zasadé nelze podat. Obsahly vycet tkonu patficich ke spravé domu je napt. uveden v ¢l. III
vzorovych stanov spolelenstvi vlastnikt jednotek, které tvori pfilohu k nafizeni vlady ¢.
371/2004 Sb. (dale jen ,vzorové stanovy®) a podle kterych se spravou domu rozumi také
zajistovani provozu domu apozemku, Udrzby a oprav spoleénych casti domu,
protipozarniho zabezpeceni domu, vcetné hromosvodu, revizi a oprav spoleénych casti
technickych siti, rozvodu elektrické energie, plynu, vody a odvodu odpadnich vod, tepla a
teplé uzitkové vody véetné radiatorq, cisténi komind, apod.

Vile spolecenstvi vlastnika jednotek se utvari na shromazdéni vlastnikt jednotek,
tedy na nejvyssim organu spolecenstvi, které se musi konat alespon jednou rocné (§ 11
odst. 1 zikona o vlastnictvi bytd). Cleny spoledenstvi vlastnikd jednotek jsou ze zikona
vSichni vlastnici jednotek (§ 9 odst. 5 téhoz zakona). Pti utvareni vile je proto dle zakona
treba prislusné vétsiny hlasa nebo - v uréitych zalezitostech - jednomyslnosti clent
spoletenstvi vlastnikt jednotek [srov. k tomu nélez Ustavniho soudu ze dne 8. 3. 2005, sp.
zn. 1. US 646/04, (N 49/36 SbNU 525)]. Zakon o vlastnictvi bytd z téchto dévodd
pamatuje i na situace, kdy je vlastnik bytové jednotky nashromazdéni prehlasovan,
nemohl byt pritomen, shromazdéni se nekonalo nebo na ném nebyla dosazena ptislusna
vétsina. Pro tyto pripady poskytuje zakon prehlasovanym c¢lenim moznost obratit se na
soud, aby v dulezité zalezitosti rozhodl (§ 11 odst. 3 zakona o vlastnictvi bytd; k tomu
srov. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 22.10.2008, sp. zn. 28 Cdo 3246/2007,
www.nsoud.cz, nebo rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14.5.2008, sp. zn. 28 Cdo
5216/2007, publikovany pod ¢. 17/2009 Sb. rozh. s.). Pfehlasovany ¢len nemuze ocekavat,
ze pokud takové moznosti nevyuzije, bude moci stav véci zvratit v obnoveném stavebnim
fizeni, které inicioval.

Postaveni spoleCenstvi vlastnikd jednotek jako ,zakonného spravce® spole¢ného
. v o Ve 7/ . v ’ / /1.0 *
majetku clend tak v urlitém rozsahu omezuje néktera prava vlastniku jednotek, pokud se
tykaji podiloveho spoluvlastnictvi spolecnych Casti domu a pozemku, nebot pfi vykonu a
zajistovani spravy spolec¢nych c¢asti domu vystupuje spolecenstvi vlastnika jednotek svym
jménem a na vlastni ucet. V navaznosti na tyto zavéry uvedl zdejsi soud ve svém rozsudku
ze dne 22. 6. 2011, ¢. j. 1 As 38/2011 - 146, ze vlastnik jednotky je povinen strpét vykon
prav a povinnosti spoledenstvi vlastnikt jednotek spojenych se spravou spolecnych casti
domu. Své zajmy muze uplatiiovat uvnitt spolecenstvi, napf. svou casti a hlasovinim na
shromazdéni vlastnikd jednotek jako nejvyssim organu spoledenstvi vlastnikd jednotek (§ 9
odst. 8 ¢i § 11 zakona o vlastnictvi bytd). Pouhd skutecnost, ze vlastnik jednotky
nesouhlasi se zpisobem provedeni opravy ¢i zmény spolecnych Casti domu a pozemku,
v 4 4 ’ o v . /7 . \4
vsak nemohla ve smyslu starého stavebniho zakona odavodnovat jeho postaveni jakozto
Glastnika stavebniho fizeni vedle spoleCenstvi vlastnikd jednotek. Opaény vyklad, podle
néhoz by Gdlastniky stavebniho fizeni, které se tyka spoleénych ¢asti domu nebo pozemku,
museli byt vedle spoleCenstvi vlastnikd jednotek vSichni vlastnici bytovych jednotek, tj.
Ve LY, J / v / . ’ ,e
vsichni ¢lenové daného spoleCenstvi, by dle citovaného rozsudku zcela pomijel smysl
povinného vzniku spoledenstvi vlastnikd jednotek. Tak by mohl kazdy, byt i jediny tzv.
»prehlasovany“ ¢len spolecenstvi vlastnikl jednotek i na nékolik let blokovat vykon spravy
v / v/ 4 . M / . /. 4 4 /7 o /.

spole¢nych casti nemovitosti na ukor vlastnickych prav ostatnich vlastnikt bytovych
jednotek.
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Na tento judikat navazal ve vztahu k § 109 stavebniho zakona, v relevantnim znéni,
Nejvyssi spravni soud v zminovaném rozsudku ze dne 31. 10. 2012, C. j. 4 As 44/2012 - 29.
Zavér krajského soudu, ze § 109 odst. 1 pism. b) ve spojeni s § 109 odst. 1 pism. g)
stavebniho zakona vyluCoval ztcasti ve stavebnim fizeni, které se tykalo vylucné
spolecnych ¢asti domu, jednotlivé vlastniky jednotek, je tak konformni s judikaturou
zdejsiho soudu. Vycet Gcastnikt stavebniho fizeni uvedeny v § 109 stavebniho zakona,
v relevantnim znéni, byl taxativai. V pripadé § 109 odst. 1 pism. b) in fine a pism. g)
stavebniho zakona se pak jednalo o zvlastni ustanoveni (lex specialis) k obecné tpravé
Ucastenstvi vlastnikd staveb, na nichz méla byt provedena zmeéna ¢i udrzovaci prace, dle
zbyvajici casti § 109 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona. Smyslem tohoto zvlastniho
ustanoveni bylo zalozit exkluzivni 0clastenstvi spoleCenstvi vlastniku jednotek ve
stavebnich rizenich, ktera se tykala pouze spoleénych casti domu. V takovych fizenich
tedy bylo Gcastenstvi vlastnikl jednotek oprené vylucéné o vlastnictvi jednotky, popt.
o podil na vlastnictvi spolecnych ¢asti domu (tedy slovy stavebniho zakona o ,vlastnictvi
stavby“) vylouceno.

Citované ustanoveni § 109 odst. 1 pism. g) stavebniho zakona pravé z divodu
sveé speciality rovnéz vylucovalo pfipadné ucastenstvi vlastniku jednotek opfené o duvody
uvedené v § 109 odst. 1 pism. ¢) a d) stavebniho zakona, v relevantnim znéni. K § 109 odst.
1 pism. ¢) stavebniho zakona je totiz treba poznamenat, ze pojem ,spravy domu®, resp.
spravy spolecnych casti domu ve smyslu § 9 odst. 1 zakona o vlastnictvi bytd, v obvykléem
ptipadé zahrnoval i spravu pozemku, pokud je rovnéz ve spoluvlastnictvi vlastnika
jednotek (srov. komenta¥ k § 9 zakona o vlastnictvi byt in Cp, J., Schodelbauerova, P.
Zakon o vlastnictoi byti. ASPIID: KO72 1994CZ (i Gpravu spravy pozemku ve vzorovych
stanovach). Jak uvadi i1 doktrina, spolecenstvi vlastnika jednotek ,md ze zakona zvlasini
postaveni jako ,zikonny spravce” spolecného majetku clenii — vlastniki jednotek (spolecnych
Casti domu a pozembku); toto postaveni SV] v uritém rozsabu omezuje néktera prava vlastnikd
jednotek, pokud se tyka podilového spoluvlastnictvi spolecnych Casti domu a pozemku, oproti
spoluvlastnikiim v reZimu podilového spoluvlastnictvi podle oblanského zikoniku™ (Cap, J.,
Schodelbauerova, P., op. cit.). V daném pripadé je vsak tfeba navic poznamenat,
ze ,vlastnictol pozemku, na kterém md byt stavba provddéna®, stézovatel nijak neprokazal.
Podle § 109 odst. 1 pism. d) stavebniho zikona by pak wcastenstvi vlastnika jednotky ve
stavebnim ftizeni muselo byt sohledem na § 109 odst. 1 pism. g) stavebniho zikona
zalozeno na zakladé vlastnictvi jiné stavby na predmétném pozemku, nez je stavba, jejiz
zména byla ve stavebnim tizeni feSena.

Je také zfejmé, ze zikonodarce prostrednictvim § 109 odst. 1 pism. b) a g)
stavebniho zdkona, ve znéni Gc¢inném do 31.12.2012, prijal teSeni smétujici
k akceptovatelnému a tstavné konformnimu omezeni vlastnickych a procesnich prav ¢lend

v 4 4 o . v . 4 4 ’ ’ 4 .
spolecenstvi vlastnika jednotek, ato ve prospéch racionalniho nakladani s majetkem ve
spoleCném vlastnictvi. Vyhrady k této pravni tpravé (¢i k obdobné vykladané pravni
Gpravé dle starého stavebniho zakona) ve své jiz citované judikatute nevyjadtil ani zdejsi
soud. Jak také vyplyva z jiz uvedeného, neznamenalo toto omezeni negaci veskerych prav

4 o * k4 v / 4 . 4 v N v
vlastnika jednotek, nebot prehlasovany vlastnik jednotky ma moznost obratit se napt. ve
véci usneseni spoleCenstvi vlastnikd, na jehoz zakladé ma byt podana zadost o stavebni

4 . 4 . o Ve ’ Ve N4 v 4 4
povoleni, jedna-li se o dulezitou zalezitost, na soud rozhodujici v obanském soudnim
v/ 4 4 M 4 o
fizeni (§ 11 odst. 3 zakona o vlastnictvi byta).
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Ve smyslu uvedenych avah je vSak tfeba se také vyrovnat sotazkou, zda se
predmétné stavebni fizeni tykalo vylu¢né spole¢nych casti domu. V pripadé, ze tomu tak
neni, nelze vlastnika jednotky ze stavebniho tizeni vyloulit (srov. rozsudek zdejsiho soudu
ze dne 31.10.2012, C.j. 4 As 44/2012-29), a to uz proto, ze spoleCenstvi vlastnika
jednotek je vybaveno dle § 9 odst. 1 zakona o vlastnictvi bytd pouze (jiz zmirlovanou)
omezenou pravni subjektivitou, nebot je zpusobilé vykonavat prava a zavazovat se pouze ve
vztahu ke spole¢nym cCastem domu, potazmo ma zpusobilost mit jen takova prava
apovinnosti, kterd jsou souldsti jeho predmétu &nnosti (srov. také Cap, J.,
Schédelbauerova, P., op. cit. nebo Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Oehm, ],
Holejsovsky, J. Zakon o vlastnictvi byti. Komentar. 4. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2011,
s. 103). Je tak vyloudena takova interpretace § 109 odst. 1 pism. g) stavebniho zakona,
vijejimz ramci zalovany zastaval nazor, ze otazka vlastnictvi balként neni ve véci
rozhodujici a postacuje, pokud se stavebni zamér dotyka domu jako takového, bez ohledu
na to, zda jsou vyhradné dotéeny &sti spole¢né. Cinnosti spojené s vyluénym vlastnictvim
¢lent spoledenstvi vlastnikd jednotek k takto vymezené pravni subjektivité nenalezi.

Nejvyssi spravni soud je pritom toho nazoru, ze se s uvedenou otazkou, tedy s tim,
zda se stavebni tizeni tykalo pouze spolecnych dasti domu, krajsky soud nevyporadal
spravné, resp. neucinil tak prezkoumatelnym zpusobem.

Jak jiz bylo receno, ma v predmétné véci principialni dulezitost otazka vlastnictvi
balkont (pfebudovanych na lodzie), a tedy to, zda je 1ze povazovat za prvek spolecnych
¢asti domu. Otazkou pravniho rezimu balkont (popf. analogicky lodzii ¢i teras) se
Nejvyssi spravai soud zabyval napt. v rozsudku ze dne 21. 12. 2005, €. j. 1 As 2/2004 - 214,
www.nssoud.cz, v némz ve vztahu k urceni spole¢nych ¢asti domu ve smyslu § 2 pism. g)
zakona o vlastnictvi byta a k prikladim uvedenym v tomto ustanoveni konstatoval:

»Spolecnym znakem uvedenych prikladi a urcujicim znakem definice samé je icel jejich
uzivani, tedy Ze jsou urceny pro spolecné uzivini vlastnikii jednotek (aniz by ovsem pojmovym
znakem bylo, Ze jsou i fakticky vsemi vlastniky byti uzivany). (...) podstata pojmu spolecnych
casti domu vyplyvd z koncepce bytového vlastnictvi. Zakonnd prava vyjadiuje jeden drub
dualistickych teorit, jenZ preferuje spoluvlastnickou koncepci a v némz je hlavnim predmétem
budova, vedlejsim predmétem je byt, a to oboji v roviné viastnického prava. Opravnény subjekt
je spoluvlastnikem budovy a k tomu pristupuje vlastnicroi bytu. Z této dualistické koncepce
ovsem musi nutné vyplyvat zdsada, podle které to, co neni jednotkou, ale tvori soucist budovy
jako véci podle ustanoveni § 120 odst. 1 oblanského zikoniku, musi automaticky patrit do
spolecnych Casti domu. To se ovsem miiZe tykat pouze soucisti budovy jako véci a nikoliv jejibo
prislusenstvi, protoZe to je samostatnou véci a zavisi pouze na rozhodnuti vlastnika budovy, zda
prislusenstvi domu bude sdilet s domem stejny pravni osud.

Uvedend zdsada ma klicovy vyznam pro uréeni spolecnych Casti domu v problaseni
vlastnika budovy. Ze zikona tak vyplyvd, Ze je to vlastnik, kdo jednostrannym pravnim
sikonem urcuje prostorové vymezené Cdsti budovy, které se za podminek stanovenych zakonem a
v souladu se stavebnim wuréenim stanou jednotkami a spolecnymi Cistmi domu, pricemz
zakonny limit takového uréeni vyplyvd z definice spolecné Cdsti domu dané § 2 pism. g)
stavebniho zdkona.
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Z vyse uvedeného pak vyplyvd, Ze balkén v budové ve spoluvlastnictvi vlastniki byti,
miize byt podle okolnosti spocivajicich v #celu jeho uZivani bud’ soucisti spolecnych Cisti domu
ve vlastnictvi vlastnikii vsech bytovych jednotek (popripadé ve vlastnictvi vlastniki nékolika
bytovych jednotek), anebo miize byt ve vlastnictrvi vlastnika bytové jednotky jako prislusenstvi
bytu. Jestlize ve smlouvé o prevodu vlastnictvi bytu a spoluvlastnickébo podilu k pozembku
uzavriené mezi SBD a Zalobkyni je predmétny balkdn, pristupny pouze z bytu Zalobkyné,
vymezen jako soucdst prevddéné jednotky, tvori tak prislusenstvi bytu a spolu s previdénym
bytem se tak stal vlastnictvim Zalobkyné. Predmétem previdéného spoluvlastnického podilu na
spolecnych Castech domu jsou pouze balkény a lodZie p¥imo pristupné ze spolecnych Casti domu a
jen ve vztahu k nim je Zalobkyné jejich spoluvlastnici spolecné s ostatnimi vlastniky bytovych

jednotek (...).“

Z uvedeného je ztejmé, ze vyklad citovaného rozsudku podany krajskym soudem,
jak poukazal i stézovatel, nebyl spravny. Nejvyssi spravni soud totiz ve svém rozsudku
vylozil, ze balkon v budové ve spoluvlastnictvi vlastnik byt muaze byt podle okolnosti
ve spoluvlastnictvi vSech vlastnikd bytovych jednotek, nebo ve vlastnictvi konkrétniho
vlastnika bytové jednotky, ptricemz zasadni vyznam vtomto sméru ma prohlaseni
vlastnika budovy dle § 4 zakona o vlastnictvi byta. Dle § 4 odst. 1 zakona o vlastnictvi
bytd totiz ,vlastnik budovy svym problisenim (ddle jen problaseni) urcuje prostorové
vymezené Cdsti budovy, které se za podminek stanovenych timto zikonem a v souladu se
stavebnim wrlenim stanou jednotkami [§ 2 pism. h)] a spolecnymi Castmi domu [§ 2 pism. g)J*.

K nazorim vyjadrenym v tomto rozhodnuti se kloni i ¢ast komentarové literatury,
dle niz mohou byt prislusenstvim bytu (bytové jednotky) nejen mistnosti, ale i prostory
typu balkont, lodzii a teras. Ve vyslovné navaznosti na rozsudek ze dne 21. 12. 2005, ¢. j. 1
As 2/2004 - 214, se tak uvadi, ze ,problém nelze vyklidat mechanicky - tedy tak, Ze rozhrani
spolecnych casti domu a jednotek je zcela jasné. Je zrejmé, Ze hlavni nosné konstrukce domu jsou
spolecnymi vzdy, to vsak neznamend, Ze by tento spolecny reZzim musely nutné mit vsechny
prostory jimi vymezené (napr. prostor lodzie, a to treba véetné dlazdéni). To by rotiz znamenalo,
Ze by spolecenstvi vlastnikii jednotek moblo s témito prostory disponovat zcela volné, a také by je
muselo plné financovat, a to ackoli jsou tyto prostory z hlediska uzivani zpravidla urceny pouze
k vymezenym jednotkam. Podle nazoru autori je treba i tuto véc posuzovat individualné, a to
zejména z hlediska iicelu dotcenych ustanoveni. Pokud tomu tedy nebrani potieba funkcnibo
zajistént provozu hlavnich konstrukct jako spolecnych Casti domu ¢i zajisténi vzbledu domu, je
treba priznat vlastnikim jednotek i vlastnickd, pripadné vylucnd uZivaci prava k takovému
prislusenstvi jejich jednotek s odpovidajicimi disledky. V' tomto sméru bude zdleZet pravé na
problaseni vlastnika budovy, jak budou tyto spolecné Casti vymezeny, zda jejich prostory budou
urceny jako prislusejici k jednotce® (Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Oehm, ],
HolejSovsky, J. Zdkon o vlastnictvi byti. Komentar. 4. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s.
19).

Na uvedenou judikaturu navazal Nejvyssi spravni soud vjiz vzpominaném
rozsudku ze dne 31.10.2012, ¢ j. 4 As 44/2012 - 29, v némz opét akcentoval tu ¢ast
definice dle § 2 pism. g) zakona o vlastnictvi bytd, ktera hovofi o tom, ze pro tcely tohoto
zakona se spoleénymi ¢astmi domu rozumi ¢asti domu urcené pro spolecné uzivini. Ve
svych zavérech tykajicich se balkénu jako vlastnictvi konkrétniho vlastnika jednotky zdejsi
soud odkazal i na usneseni Ustavniho soudu ze dne 8. 12. 2004, sp. zn. IIL. US 23/04,
http://nalus.usoud.cz, dle néhoz jsou ,spolecné cisti domu wupraveny jako Casti urcené
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pro spolecné uzivani, jejichZ prikladmy vycet je dile uveden. Vyjmenované prostory vsak jsou
spolecnymi Cistmi domu, jen pokud slouZi spolecnému uZivani a jsou k tomuto uzivani uréeny,
v opacném pripadé nikoliv*,

Ve smyslu prislusné judikatury Nejvyssiho spravaiho soudu rozhodl jiz 1 Krajsky
soud v Brné ve skutkové i pravné podobném ptipadé jako je nyni projednavana véc, ato v
rozsudku ze dne 15. 10. 2012, ¢. j. 30 A 104/2010 - 143, www.nssoud.cz. I v tomto pripadé
Krajsky soud v Brné rozhodl, Ze se stavebni povoleni tykalo lodzie, ktera je soucasti
jednotlivé bytové jednotky, coz vyplyvalo z prohlaseni vlastnika (obdobné jako v nynéjsi
véci se jednalo ,,0 nabrazeni piivodnich balkonii lodZiemsi, tedy jednalo se o zménu dokoncené
stavby, a to p¥istavbou, kterou se stavba pihdorysné rozsituje a kterd je vzdjemné provozné
spojena s dosavadni stavbou®). Krajsky soud v Brné ptitom rozhodl, ze rozhodnuti
spravniho organu, kterym bylo odvolani vlastnikd jednotek zamitnuto jako neptipustné, a
to proto, ze nejsou ulastniky stavebniho fizeni, bylo v rozporu se zakonem [,,Z Probliseni
vlastnika bylo tedy zjisténo, Ze balkony prindleZejici k jednotlivym bytim, nejsou spolecnymi
castmi budovy, a proto ust. § 109 odst. 1 pism. b) a pism. g) by moblo byt pouZito pouze v
pripadé, Ze lodZie by byly spolecnymi Castmi domu, coZ v daném pripadé nent. ].

V nyni posuzované véci tak neobstoji pausalni zavér krajského soudu, dle néhoz
jsou balkény a obdobné konstrukéni prvky vzdy soudasti spolecnych dasti domu a
nemohou byt ve vlastnictvi konkrétnich vlastnika jednotek. Na véc je tfeba nahlizet
diferencované s prihlédnutim k otazce uzivani balkont a zejména pak k obsahu prohlaseni
vlastnika budovy. Zminény zavér krajského soudu predstavujici nespravné posouzeni dané
pravni otazky se projevil i v CasteCné neprezkoumatelnosti rozsudku krajského soudu.
Krajsky soud totiz na jednu stranu pfipomnél vyznam prohlaseni vlastnika budovy pro
urcCeni spolecnych casti domu, na druhou stranu se vsak nijak nezabyval argumentaci
stézovatele v zalobé (zejména body IIL., IV. a VIL) vztahujici se pravé k tomuto prohlaseni.
Stézovatel pritom predlozil dokument oznaceny jako ,Vypis z prohlaseni vlastnika
ohledné domu SV]“. Relevantni casti prohlaseni vlastnika dle § 4 (dfive § 5) zakona o
vlastnictvi bytt jsou vSak v kazdém pripadé soucasti spravniho spisu, krajsky soud je tedy
muze posoudit, aniz by jimi musel opétovné provadét dokazovani.

Nejvyssi spravni soud nad ramec nutného odtvodnéni poukazuje rovnéz na to, ze
v/ /4 . 4 . \4 /4 v/ v v/ M /71
¢ast odborné literatury povazuje v kazdém pripadé za soucast jednotky, nestanovi-li
prohlaseni vlastnika jinak, alespori tu cast balkénu pfistupného vyluéné z jednotky
konkrétniho vlastnika, kterou tvoti vrchni naslapna vrstva, ptipadné i vyplné zabradli
balkonu (srov. Prazak, J. Spolecenstvi vlastniki jednotek. Praha: Linde Praha, a. s., 2004, s.
42-43). Pravé v nynéjsim pripadé stézovatel tvrdi, ze doslo k zasahu i do téchto slozek
balkonu, a to uz s ohledem na zvétSeni plochy pti prestavbé balként na lodzie.

Z uvedenych pravnich zavéra vyplyva, ze bez ohledu na tvrzeni osoby zadastnéné
v/ 4 / 7/ . 4 4 VvV . 4 4 . v v 4 /4
na rizeni tykajici se jednani stézovatele jakozto vlastnika jednotky v predmétném bytovém
domé nezbylo Nejvy$simu spravnimu soudu nez kasaéni stiznosti v uvedeném rozsahu
vyhovét.

V dal$im fizeni se tak bude muset krajsky soud v mezich uplatnénych zalobnich

bodt a ve smyslu vyjadreného pravniho nazoru Nejvyssiho spravniho soudu zabyvat pravé
’ . 4 4 4 v 4 / o Ve v M
otazkou vlastnictvi stavebnim povolenim dotcenych balkénu (lodzii) a v tomto smeéru i
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otazkou Ucastenstvi stézovatele v predmétném stavebnim rizeni. Zdejsi soud pfipomina, ze
ve svém rozsudku ze dne 31. 10. 2012, ¢. j. 4 As 44/2012 - 29, dospél k zavéru, ze v pripadé
dotéeni majetku (balkénu) ve vlastnictvi vlastnika jednotky tomuto vlastniku nalezelo
postaveni Ucastnika stavebniho fizeni podle § 109 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona,
v relevantnim znéni. Stézovatel by tak dle pfedmétného ustanoveni byl vlastnikem stavby,
% v / v Ve \4 4 4 4 4
na niz méla byt provedena zména ¢i udrzovaci prace a ustanoveni § 109 odst. 1 pism. g)
stavebniho zakona by se neuplatnilo.

Pouze pro uplnost Nejvyssi spravni soud dodava, ze s ohledem na rozsah soudniho
prezkumu rozhodnuti dle § 92 odst. 1 spravniho fadu, jak byl zminén vyse, nebyla
predmétem posouzeni zakonnost rozhodnuti spravniho organu prvniho stupné. Proto

Vv 4 Vev/ / V7 4 / Vv / M 4 i i
nebylo treba, aby se zdejsi soud v nynéjsi fazi tizeni zabyval stézovatelovymi namitkami
tykajicimi se potfebné vétsiny pro prijeti usneseni spolecenstvi vlastnikt jednotek dle § 11
odst. 5 zakona o vlastnictvi bytt a s tim souvisejicimi otazkami.

Nejvyssi spravni soud tedy shledal kasacni stiznost v uvedeném rozsahu davodnou
avsouladu s § 110 odst. 1 s. t. s. rozsudek krajského soudu zrusil a véc mu vratil k dalsimu
v/ 4 v M / v / 4 4 4 4 . vVv/ 4 4
fizeni. V ném bude Krajsky soud v Brné vazan pravnim nazorem Nejvyssiho spravniho
soudu vyslovenym v tomto rozsudku (§ 110 odst. 4 s. 1. s.).

O nahradé nakladG fizeni o kasacni stiznosti rozhodne Krajsky soud v Brné
v novém rozhodnuti (§ 110 odst. 3 s. 1. s.).

Poucdeni: Proti tomuto rozsudku n e jso u opravné prostredky pripustné (§ 53
odst. 3, § 120s. 1. s.).

V Brné dne 29. listopadu 2013

JUDr. Ludmila Valentova
predsedkyné senatu



