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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvys$i spravai soud rozhodl v senatu slozeném z predsedkyné JUDr. Lenky
Matyasové a soudct Mgr. Ondfeje Mrakoty a JUDr. Pavla Molka v pravni véci zalobkyné:
M. V., zastoupena JUDr. Pavlem Tomkem, advokatem se sidlem Polska 61/4, Karlovy
Vary, proti zalovanému: Krajsky Gfad Karlovarského kraje, se sidlem Zavodni 353/88,
Karlovy Vary, za Gdasti: 1) M. G.,2)S. G, 3) J. K., 4)].S,5 R.S,6) A. V.,a7) V. V.,
v fizeni o kasa¢ni stiznosti zalobkyné proti rozsudku Krajského soudu v Plzni ze dne
30. 4. 2015, ¢. 5. 57 A 116/2013 - 64,

takto:
L Kasa¢ni stiznost se zamita.
I Zalovanému se nahrada nakladd fizeni o kasaéni stiznosti nepfiznédva.
IOI.  Osoby z(castnéné na fizeni nemaji pravo na nahradu nakladd fizeni.

Oduvodnéni:

I. Vymezeni véci

Rozhodnutim Meéstského tUradu Nejdek, odboru stavebniho tfadu a zivotniho
prostfedi (dale jen ,stavebni (fad“), ze dne 21.5.2013, sp. zn. OSUZP/1017/12Sa, bylo
stézovatelce a osobam zucastnénym na tizeni 1) az 7) podle § 129 odst. 1 pism. b) zakona
¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim radu (dale jen ,stavebni zakon®),
natrizeno odstranéni stavby ,Stavebni spravy spolecnyjch Cisti pidnibo prostoru bytového
domu N., n. K. 560“ na pozemku p. €. st. 211/2, k. 0. N., a to stavebnich Gprav spole¢nych
asti bytového domu - casti pudniho prostoru, ktery je od spolecnych dasti oddélen
dfevénou konstrukei s tepelnou izolaci, a které spocivaji v odstranéni stavajici komory o
vnitfnich pudorysnych pomeérech 3,60x 3,23 m svyskou ve hfebeni 1,65 m, vietné
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dfevéného schodisté, po kterém je komora pristupna z bytové jednotky ¢. 560/3,
a obnoveni puvodni podlahy v ptidnim prostoru v misté vzniklého otvoru po odstranéném
schodisti vcetné doplnéni podhledu stropu v obytné mistnosti v jednotce ¢&. 560/3.
Rozhodnuti stavebni Urad odavodnil zejména tim, ze stavebni Gpravy provedené
stézovatelkou, ktera je vlastnikem jednotky ¢. 560/3 v bytovém domé ¢. p. 560 v N,
nebyly nikdy povoleny, ackoliv podléhaji ohlaseni stavebnimu afadu podle § 104 odst. 2
pism. n) stavebniho zakona (ve znéni G¢inném do 31. 12. 2012). Stavebni Gpravy se tykaji
spolecnych ¢asti domu, nebot byly provedeny v ptidnim prostoru, ktery podle prohlasent
vlastnika neni soucasti jednotky ¢. 560/3, pohlizi se tedy na néj jako na spolecnou cast
bytového domu ¢. p. 560 v N. ve spoluvlastnictvi vsech vlastniku jednotek. Ani z kupni
smlouvy na bytovou jednotku ¢. 560/3 neplyne, ze by predmétny pudni prostor byl
stézovatelce prodan spolecné stouto jednotkou. Pokud neméli byvali nijemnici (tedy
soucasni vlastnici ostatnich jednotek v domé) pfi odkupu jednotek o pidni prostor zajem,
jesté to neznamena, ze se tento prostor stal bez dalstho soucasti jednotky ¢. 560/3. Ze
spisového materialu vyplyva, ze prostor byl pred odkupem jednotek oznacen jako
nebytovy prostor - pudni sklad pod ¢. 560/8 o vymeérfe 45,14 m? O jeho odkupu
stézovatelkou bylo jednano, ale s nejvétsi pravdépodobnosti nedoslo k dohodé, a proto byl
prostor vyrfazen z prodeje a nasledné bylo vydano konecné prohlaseni vlastnika, ve kterém
nebyl prostor vymezen ani jako spole¢na cast domu, ani jako soucast bytové jednotky c.
560/3. Stézovatelka pozadala o dodate¢né povoleni stavby, fizeni vsak bylo dne 6. 3. 2013
zastaveno, nebot nedoplnila doklady k zadosti v pozadovaném rozsahu. Rozhodnuti
o zastaveni fizeni o dodate¢ném povoleni stavby nabylo pravni moci dne 26. 3. 2013.
Z prubéhu ftizeni, predlozenych podklada a vyjadfeni stézovatelky vyplynulo, ze stavebni
Upravy v pudnim prostoru byly provedeny v roce 2010 bez jakékoliv pfedchozi projektové
dokumentace a stanoviska Hasi¢ského zachranného sboru; stézovatelka predlozila
projektovou dokumentaci zpracovanou az v tnoru roku 2013 a pozarné bezpecnostni
feseni stavby z brezna roku 2013. Stavebni Gpravy jsou navic s ohledem na toto fesent
provedeny v rozporu s pozarnimi predpisy. Stézovatelka neprokazala, ze by nepovolené
stavebni Gpravy nebyly v rozporu s § 129 odst. 2 stavebniho zakona. Stavebnimu tradu se
nepodarilo smirem odstranit vzajemné rozpory ucastniku rizeni, a proto ve vyroku
rozhodnuti o odstranéni stavby nafidil odstranéni stavebnich dprav vSem vlastnikim
stavby. S ohledem na zji§téné skutecnosti rozhodl také o odstranéni dfevénych schodd
vedoucich do ptudniho prostoru a doplnéni podlahy v ptidnim prostoru a podhledu stropu
v bytové jednotce.

Proti rozhodnuti stavebniho tGfadu podala stézovatelka odvolani, které bylo
rozhodnutim Zalovaného ze dne 16.9.2013, & j. 706/SU/13-3, zamitnuto. K némitce
stézovatelky o tom, ze pfedmétny ptdni prostor, v némz byly provedeny stavebni Gpravy,
je soucasti jednotky ¢.560/3, a nikoliv spoleCnou casti bytového domu, zalovany
konstatoval, Ze v souladu se zdkonem o vlastnictvi bytd vse, co neni predmétem vlastnictvi
jako jednotka a jeji pfislusenstvi prostorové vymezené v budové, je spole¢nou casti domu.
Piedmétny prostor nad jednotkou ¢. 560/3, predbézné vymezeny jako jednotka ¢. 560/8,
nebyl stéZovatelkou zakoupen, pri¢emz byl zatazen do spolecnych casti domu. S odkazem
na normy CSN 73 4301 - Obytné budovy a CSN ISO 6707-1, 73 0000 - Podzemni a
inzenyrské stavby, zalovany definoval podkrovi jako ohraniCeny vnitfni prostor nad
poslednim nadzemnim podlazim, nalézajici se prevazné v prostoru pod sikmou strechou
(sttecha s min. sklonem 10°, ). cca 17,6 %) a urleny k Géelovému vyuziti. Bytova jednotka
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¢. 560/3 je umisténa ve 4. NP - podkrovi, urcena k Gcelovému vyuziti jako byt pro trvalé
bydleni. Jeji vnittni prostor je ohraniCeny svislymi konstrukcemi (zdmi), stropem a
podlahou. Pada je pak pfistupnym vnitfnim prostorem vymezenym stresni konstrukci a
dal$imi stavebnimi konstrukcemi, bez ulelového vyuziti. V e-mailovém stanovisku
zpracovatele prohlaseni vlastnika budovy ¢. p. 560 v N, spole¢nosti MACHEX KV s.r.o.,
ze dne 21.5.2012, zpracovatel mj. uvedl, ze nad jednotkou ¢.560/3 nebyl vymezen
v / bl M /. v/ 4 v M v VA 4
spolecny prostor, nebot tam byl a je krov, ktery je soudasti stfechy, jez je spolecnou dasti
budovy, pri¢emz prostor vymezeny tvarem krovu nad bytem byl souéasti krovu. Krov ani
prostor jim vymezeny nad jednotkou ¢. 560/3 nebyl urcen jako soucast jednotky ¢. 560/3
4 /v 4 4 ~ / v 4 v v o 4 4 \ A 4
vymezené prohlasenim vlastnika. Zalovany dospél k zavéru, ze pudni prostor neni soucasti
jednotky ¢. 560/3. K tvrzeni stézovatelky, ze pristup pod krov byl a je z bytové jednotky
¢. 560/3, zalovany uvedl, ze otvor a schody vedouci pod krov se v dobé koupé jednotky
stézovatelkou v jednotce nenachazely, coz bylo zjisténo mj. z rozhovoru s uzivatelem
jednotky, ktery jej uzival pred stézovatelkou. Ani v prohlaseni vlastnika a v kupni smlouvé
tykajici se jednotky ¢. 560/3 neni schodisté uvedeno. Lze tak usoudit, ze stézovatelka
obnovila puvodni vstup do pudniho prostoru a osadila nové schodisté spojujici jednotku
s pudnim prostorem, priemz stavebnimi Gpravami vytvorila vestavbu pidni komory nad
/ v v/ v / v 4 4 / V.
svym bytem pro svou potrebu bez pfislusného opatfeni stavebniho ufadu a souhlasu
ostatnich spoluvlastnikt domu.

Rozhodnuti zalovaného o odvolani napadla stézovatelka zalobou u Krajského
soudu v Plzni (dale jen ,krajsky soud®), ktery ji rozsudkem ze dne 30. 4. 2015, ¢. j. 57 A
116/2013 - 64, jako nedivodnou zamitl. Proti tomuto rozsudku smétuje kasacni stiznost
v nyni projednavané véci.

II.  Obsah kasa¢ni stiznosti

Stézovatelka napadla rozsudek krajského soudu zdavodu, které podradila
pod § 103 odst. 1 pism. a) a b) zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni fad spravni (dale jen ,s. f.

5.).

V kasaéni stiznosti stézovatelka uvedla, Ze stavebni Gtad, Zalovany ani krajsky soud
nevénovali dostateCnou pozornost skutkovému a pravnimu stavu véci, priCemz nebyl
zjistén skutkovy stav tak, aby bylo mozné udinit zavér o nezdkonnosti stavebnich Gprav.
Podle stézovatelky nedoslo ke zméné v lelu uzivani stavby ¢i jeji ¢asti z nebytového
prostoru na bytovy, tudiz je na misté aplikovat § 103 odst. 1 pism. h) stavebniho zakona ve
znéni G¢inném v dobé rozhodovani o odstranéni stavby, podle kterého stavebni Gpravy

4 vV Vv v 4 4 . v 4 . /

provedené stézovatelkou nevyzadovaly stavebni povoleni ani ohlaseni. Krajsky soud
’ v . 4 / N4 T vV Vv 4 oA
nespravné posoudil kupni smlouvu tykajici se bytové jednotky stézovatelky. Hlavni véci
je, ze stézovatelka koupila od mésta Nejdek 4. nadzemni podlazi - podkrovi. V nakresech
jednotlivych podlazi vkupni smlouvé a prohlaseni vlastnika kondi dim bytem
stézovatelky, tedy 4. nadzemnim podlazim - podkrovim, ptiCemz nad bytem jiz nic
zakresleno neni. Podkrovim se podle stézovatelky rozumi pfistupny prostor
4 4 / 4 v/ M 4 M

nad nadzemnim podlazim, vymezeny konstrukci krovu a dalS$imi stavebnimi
konstrukcemi, ureny k Géelovému vyuziti, podkrovi je umisténo v horni ¢asti nebo
hornim podlazi budovy pfimo pod stfechou. Tento prostor byva nepfiznivé ovlivnén
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exponovanymi tramy a tézko se pristupuje do rohu. Stézovatelka zduraznila, ze prostor
nad jejim bytem nikdo nikdy spole¢né nevyuzival. Pokud ma v byté ¢astecné vidét krov a
v ostatnich ¢astech bytu se svétla vyska pohybuje mezi 210 - 220 c¢m, neni co dalsiho
»podlahové® vymezovat nad snizenym stropem jejitho podkrovniho bytu. V této souvislosti
poukazala na § 10 odst. 5 pism. b) stavebniho zakona [zfejmé minéna vyhlaska ¢. 268/2009
Sb., o technickych pozadavcich nastavby (dale jen ,vyhlaska ¢. 268/2009 Sb.“) - pozn.
NSS], stanovujici minimalni svétlou vysku mistnosti. V domé byly dfive snizeny stropy
tak, aby nemusela byt opravena a zateplena stfecha, pro jistotu vSak byl ponechan vstup do
horni ¢asti podkrovi, coz podle stézovatelky plyne z projektu z roku 1925.

Stézovatelka nesouhlasi s nazorem krajského soudu, ze predmétny prostor, ve

kterém byly provedeny stavebni Upravy, je spoleénym prostorem domu. Neuvedeni
J vV /v 4 4 4 4
tohoto prostoru u bytové jednotky stézovatelky v prohlaseni vlastnika podle ni nema za
4 v M 4 v 4 4 v/ v 4 A
nasledek, ze se jedna o spole¢né prostory domu. Jedna se o pfislusenstvi bytové jednotky,
obytny prostor prinalezejici k bytu stézovatelky. V kupni smlouvé je bytova jednotka
M 4 M 4 M v M 4

vymezena jako podkrovi. Pokud nekoupila podkrovi, pak je tfeba opravit kupni smlouvu a
prohlaseni vlastnika, nebot na vzniklou situaci neni mozné nahlizet jako na Gpravu
spolecného prostoru, ale jako na zménu prohlaseni vlastnika jednotek, které neodrazelo
skuteény stav, s tim, ze bylo na spolecenstvi vlastniku jednotek, aby véc uvedlo do souladu
se skutecnosti. Stézovatelka odkazala na § 11 odst. 7 zakona o vlastnictvi bytl.
V prohlaseni vlastnika neni zminka o tom, ze by ,ptda“ byla spolecna, coz se stézovatelce
zdalo logické, nebot ta je de facto zménéna na byt. Podle stézovatelky neni predmétny
prostor pristupny vsem spoluvlastnikim domu.

Krajsky soud vibec nezohlednil vyjadreni osob zulastnénych na fizeni 6) a 7),
které uvedly, ze nelze hovotit o radném pfistupu a uzivani predmétného prostoru.
Podle stézovatelky zatizil krajsky soud rizeni vadou také tim, ze neprihlédl k dokumentu
ze dne 19. 9. 2011 - Kontrolni prohlidka jednotky 560/3, kde dal stavebni Grad stézovatelce
za pravdu, ze predmétny prostor je soucasti bytové jednotky.

Stézovatelka nesouhlasi s nazorem krajského soudu o nepriléhavosti judikatury
krajského a Nejvyssiho soudu (usneseni krajského soudu ¢. j. 18 Co 669/2012 - 154,
usneseni Nejvyssitho soudu, sp. zn. 33 Odo 901/2005). Stézovatelka predlozila projekt
z roku 1925, ktery osvédcoval kolaudaéni stav v dané dobé stim, ze do soulasnosti se
ohledné podkrovi nic nezménilo. Argumentace soudu ohledné neexistence jednotky
stézovatelky v roce 1925 je licha, nebot plati premisa, ze pti kolaudaci budovy dochazi
soucasné ke kolaudaci bytl a nebytovych prostor v budové. V pfipadé vymezeni jednotek
dle prohlaseni vlastnika pak neni tfeba nové kolaudace jednotek. Pti pfipusténi takové
argumentace by vlastné soulasné jednotky vdomé nebyly fadné zkolaudovany.
Stézovatelka nemohla dolozit kolaudacni stav po preméné ,ptadniho“ prostoru
na jednotku, nebot podle stavebniho zikona nebylo tfeba ohlaseni ¢i jakékoliv opattent,
atedy ani kolaudace. Proto je 1 rozhodnuti stavebniho dfadu o odstranéni stavby
nezakonné a neprimérené vzhledem k ochrané jeji dobré viry.

Stézovatelka Nejvyssimu spravnimu soudu navrhla, aby zrusil rozsudek krajského
soudu a véc mu vratil k dal$imu fizeni.
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III. Vyjadfeni Zalovaného a osob zGlastnénych na fizeni

Zalovany se v plném rozsahu ztotoznil s rozsudkem krajského soudu, nadale setrval
/ 4 v Ve v / v/ 4 v M / o v 4 /

na svych zavérech ulinénych v tizeni pfed krajskym soudem a v odivodnéni svého
rozhodnuti. Navrhl, aby Nejvyssi spravni soud kasa¢ni stiznost jako nedavodnou zamitl.

Zadna z osob zGclastnénych na rizeni se ke kasacni stiznosti nevyjadrila.

IV.  Posouzeni véci Nejvys$im spravnim soudem

Nejvyssi spravni soud nejprve prezkoumal formalni nalezitosti kasacni stiznosti a
shledal, ze kasalni stiznost je podana véas, nebot byla podana ve lhaté dvou tydnt od
doruceni napadeného rozsudku (§ 106 odst. 2 s. 1. s.), je podana osobou opravnénou, nebot
stézovatelka byla ucastnikem fizeni, z néhoz napadené rozhodnuti vzeslo (§ 102 s. t. s.), a
stézovatelka je zastoupena advokatem (§ 105 odst. 2 s. . s.).

Nejvyssi spravni soud poté prezkoumal rozsudek krajského soudu v rozsahu
kasacni stiznosti a v ramci uplatnénych davoda (§ 109 odst. 3 a 4 s. t. s.). Neshledal pritom
vady, k nimz by musel ptihlédnout z Gredni povinnosti.

Kasa¢ni stiznost neni ddvodna.

Uvodem Nejvy$i spravni soud zdfraziiuje, e kasaéni stiZnost je mimotadnym
opravnym prostfedkem proti pravomocnému rozhodnuti krajského soudu (§ 102 s. t. s.).
Soudni ochrana verejnych subjektivnich prav stézovatelky ji byla poskytnuta jiz
individualnim projednanim jeji véci krajskym soudem. Divody kasaéni stiznosti se proto
musi odvijet zejména od tvrzeného pochybeni krajského soudu, ktery se mél vadnym, resp.
nezakonnym zpusobem vyporadat s zalobnimi namitkami smétujicimi proti rozhodnuti
spravnich organu. Jinymi slovy, stézovatelka je povinna tvrdit néktery z divodu podle §
103 odst. 1 s. f. s., tykajici se fizeni vedeného krajskym soudem anebo rozhodnuti soudu,
nikoliv samotného rozhodnuti spravniho organu. Uvedeni konkrétnich divodt kasaéni
stiznosti neni mozné bez dal$iho nahradit zopakovanim odvolacich nebo Zalobnich
namitek a argumentace predestiené v tizeni u krajského soudu. Kasaéni stiznost
stézovatelky pfitom z prevazné Casti spoliva pravé v takovém opakovani. Spise nez o
tvrzeni konkrétnich pochybeni krajského soudu se jedna o vytky proti zavérim
stavebniho Gfadu a zalovaného, kterymi se jiz podrobné zabyval krajsky soud v napadeném
rozsudku, pritemz Nejvyssi spravni soud se sjeho zavéry ztotoziuje, coz dale blize
zdvodnuje.

Podstata argumentace stézovatelky tkvi v tom, Ze oproti nazoru stavebniho tradu,
zalovaného a krajského soudu povazuje provedené stavebni Gpravy za Gpravy nevyzadujici

4 4 8% 4 ... /4 v 4 4 /v b4 v 4
stavebni povoleni, ohlaseni ani jiné opatreni stavebniho ufadu, nebot prostor, v némz byly

’ v v’ 7 Y . , , .. v

provedeny, neni spolecnou casti domu, ale jejim vlastnictvim v ramci jednotky ¢&. 560/3.
Proto podle stézovatelky nebylo davodu, aby stavebni tfad vedl fizeni o odstranéni
stavebnich Gprav podle § 129 odst. 1 pism. b) a odst. 2 stavebniho zakona.
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Z obsahu spravniho spisu plyne, ze se stavebni Urad provedenymi stavebnimi
/. M v / M /4 4 v v / Vv v / v/ 4
Upravami opakované zabyval [zejména na zakladé podnétu osob zuc¢astnénych na fizeni 1),
2) a 3), napft. v Zddosti o prosetteni stavby ze dne 21.9.2011 nebo ve vyrozuméni VEC:
Zadost o prosetveni cerné stavby ze dne 14.5.2012]. Pavodné sdélil stavebni Grad pravné
nezavazny nazor, ze stavebni Upravy provedené stézovatelkou jsou provedeny v podkrovi,
které celé az ke stresni konstrukci spada do vlastnictvi jednotky <. 560/3. Ohledné
ptipadnych sport o vlastnictvi a spravné rozdéleni bytového domu odkazoval stavebni
/ V. v 4 /7 v/ 4 v v v 4 4 / V.
Grad osoby na obcanskopravni fizeni pred soudem (napt. ve sdéleni stavebniho aradu ze
dne 3.10.2011). K podani osob zilastnénych na fizeni 1)a3), vyhodnocenému jako
stiznost ve smyslu § 175 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni rad (dale jen ,spravni rad“), se véci
zabyval zalovany, ktery vevyrozuméni ze dne 17.7.2012 uvedl, ze stavebni urad

M /4 v V/ v v /v / 4 v L
neposoudil spravné zadost o proSetreni Cerné stavby a tuto stavbu nespravné kvalifikoval.
Prepazeni krovu provedené stézovatelkou nebylo udrzovaci praci, mohlo negativné
ovlivnit pozarni bezpecnost stavby, doslo ke zméné uzivani stavby, nebot z vetejné
ptistupného podkrovniho prostoru vznikla komora. Provedené bylo kvalifikovano jako
stavebni Upravy pro zmény v uzivani Casti stavby, kterymi se nezasahuje do nosnych
konstrukei stavby, neménti se jeji vzhled a nevyzaduji posouzeni vlivl na zivotni prostredi,
pricemz takové prace vyzaduji ohlaseni stavebnimu tfadu podle § 104 odst. 2 pism. n)
stavebniho zakona (ve znéni Ucinném ke dni vyrozuméni). Jelikoz postup stavebniho
Uradu nebyl vsouladu s pravnimi predpisy, shledal zalovany stiznost jako duvodnou a
zavazal stavebni ufad k tomu, aby provedl kontrolni prohlidku stavby, zjistil stav véci, o
vV Vv . o / . vV . ’

némz nejsou duvodné pochybnosti, a pokud stézovatelka stavbu neodstranila, zavazal
zalovany stavebni urad k postupu podle § 129 stavebniho zakona. V navaznosti na uvedené
naridil stavebni Grad odstranéni stavebnich uprav provedenych stézovatelkou, pricemz
spravnost takového postupu potvrdil zalovany a nasledné krajsky soud v napadeném
rozsudku.

Podle § 129 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona stavebni Grad nafidi odstranéni
stavby vlastniku stavby provadéné nebo provedené bez rozhodnuti nebo opatteni nebo
jiného ukonu vyzadovaného stavebnim zakonem anebo v rozporu s nim, a stavba nebyla
dodatecné povolena.

Podle § 2 odst. 5 pism. c) stavebniho zakona je zménou dokoncené stavby stavebni
/ Ve / 4 4 Vev/ o & /V 4 Vv 4
Uprava, pti které se zachovava vnéjsi pudorysne i vyskoveé ohraniceni stavby.

Podle § 104 odst. 2 pism. n) stavebniho zdkona ve znéni G¢inném do 31. 12. 2012
[nyni § 104 odst. 1 pism. k)] ohlaseni stavebnimu Gfadu vyzaduji stavebni Gpravy pro
zmény v uzivani Casti stavby, kterymi se nezasahuje do nosnych konstrukei stavby, neméni
se jeji vzhled a nevyzaduji posouzeni vlivli na zivotni prostredi.

Podle § 4 odst. 1 zakona o vlastnictvi bytd vlastnik budovy svym prohlasenim
urCuje prostorové vymezené Casti budovy, které se za podminek stanovenych timto
zakonem a v souladu se stavebnim uréenim stanou jednotkami [§ 2 pism. h)] a spole¢nymi
¢astmi domu [§ 2 pism. g)]. Podle odst. 2 uvedeného ustanoveni musi prohlaseni vlastnika
obsahovat mj. popis jednotek, jejich pfislusenstvi, podlahovou plochu a popis jejich
vybaveni [pism. b)] a uréeni spoleénych dasti budovy, které budou spoleéné vlastnikim
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vSech jednotek, a uréeni spoleénych dasti budovy, které budou spolecné vlastnikim jen
nékterych jednotek [pism. c)].

Podle § 2 pism. g) zakona o vlastnictvi bytl jsou spoleénymi ¢astmi domu ¢asti
domu uréené pro spolecné uzivani, zejména zaklady, strecha, hlavni svislé a vodorovné
konstrukce, vchody, schodisté, chodby, balkény, terasy, pradelny, susarny, kocarkarny,
kotelny, kominy, vyméniky tepla, rozvody tepla, rozvody teplé a studené vody,
kanalizace, plynu, elektriny, vzduchotechniky, vytahy, hromosvody, spolecné antény, a to
1 kdyz jsou umistény mimo dim; dale se za spole¢né Casti domu povazuji prislusenstvi
domu (napriklad drobné stavby) a spole¢na zatizeni domu (napriklad vybaveni spoleéné
pradelny).

Podle § 2 pism. h) zakona o vlastnictvi byti se jednotkou rozumi byt nebo
nebytovy prostor nebo rozestavény byt nebo rozestavény nebytovy prostor jako
vymezena ¢ast domu podle tohoto zakona. Podle pism. i) uvedeného ustanoveni se
podlahovou plochou bytu nebo rozestavéného bytu rozumi podlahova plocha vsech
mistnosti, véetné mistnosti, které tvori pfislusenstvi bytu nebo rozestavéného bytu.

Jak spravné posoudil jiz krajsky soud v napadeném rozsudku, stavebni afad v fizeni
o odstranéni stavby zkouma kumulativni splnéni podminek upravenych v § 129 odst. 1
pism. b) stavebniho zakona, tedy zda se jedna o stavbu provadénou nebo provedenou bez
rozhodnuti nebo opatfeni nebo jiného tkonu vyzadovaného stavebnim zakonem anebo v
rozporu s nim, a jestli stavba byla dodate¢né povolena ¢i nikoliv. V nyni projednavané véci
4 / v 4 / 4 M v 4 / v v
neni sporné naplnéni druhé podminky, a sice ze stavebni Upravy nebyly dodateéné
povoleny; stézovatelka nicméné zastava nazor, ze nebyla splnéna prvni z podminek.

Ze spravniho spisu (stanovisko zpracovatele probliseni vlastnika ze dne 21.5.2012,
Zddost o odkoupeni piidnich prostor stézovatelkou ze dne 6. 11. 1996 a Zddost o prepracovani
nabidky podle odst. 2 § 22 Zakona ¢ 72/1994 Sb. k prevodu vlastnictvi jednotky byrového
prostoru velikosti 2 + 1 - ¢ jednotky 560/3 a 560/8 ze dne 17. 6. 1997) vyplyva, ze prostor,
v némz stézovatelka provedla stavebni Gpravy, byl pfi predbézném vymezovani jednotek
v domé oznacen jako ¢. 560/8 o vyméte 45,14 m? a jako nevyuzivany pudni prostor byl
nabidnut stézovatelce k odkupu. Ta jej odmitla samostatné odkoupit, pticemz pozadala o
jeho pfitazeni kjednotce ¢ 560/3. Z obsahu prohlaSeni vlastnika, zpracovaného
spolecnosti MACHEX KV s.r.o., a z kupni smlouvy je zfejmé, ze prostor, v némz byly
stavebni Upravy provedeny, neni vymezen jako soucast jednotky ¢.560/3, nebot neni
vyslovné uveden jako jeji soudast ¢i pfislusenstvi a ani jeho podlahova plocha neni v ramci
celkové plochy jednotky zapoltena. V prohlaseni vlastnika pak prostor neni vyslovné
uveden ani jako spolena ¢ast domu.

Nejvyssi spravni soud ve shodé s krajskym soudem a zalovanym konstatuje, ze
pokud je v prohlaseni vlastnika opomenuto vymezeni nékterych prostor nebo casti
budovy, pohlizi se na né jako na spole¢né ¢asti budovy ve spoluvlastnictvi vSech vlastnikd
jednotek, nelze-li je oznalit za jednotku (i jeji pfislusenstvi ve smyslu dal$ich mistnosti
v domé, jako jsou sklepy, komory apod. Na tomto zavéru se shoduje i odborna literatura
(Cap, J. a kol. Zikon o vlastnictvi bytii: komentd#. Praha: Wolters Kluwer Ceska republika,
2009. K § 4. ISBN 978-80-7357-475-8; nebo Novotny, M. a kol. Zdkon o vlastnictvi bytii.
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Komenta?. Praha: C. H. Beck, 2011. S. 53. ISBN 978-80-7400-363-9). V této souvislosti lze
/ vV . . . VV/ / 7 7 ’ .
poukazat rovnéz na judikaturu Nejvyssitho soudu zabyvajici se vymezenim jednotek a
spolecnych casti domu. V rozsudku ze dne 1. 8. 2014, sp. zn. 26 Cdo 886/2013, Nejvyssi
soud konstatoval, ze obecné plati, ze co neni vymezeno jako soucast jednotky, je soudasti
budovy, tedy spoletnou casti budovy. V usneseni ze dne 11. 12. 2014, sp. zn. 26 Cdo
1379/2013, pak Nejvyssi soud konstatoval: ,[VIZdy zdleZi na tom, zda je [okna a lodzie -
pozn. NSS] vlastnik v problaseni podle § 4 ZVB vymezi jako soulist jednotky ¢i jako spolecnou
cast budovy. Nebude-li problaseni vlastnika podle § 4 ZVB obsahovat takovéto urceni, pak
budou patvit ke spolecné Cisti budovy (domu) i lodZie a okna p¥istupnd jen z jediné jednotky jako
soucist vnéjsiho plasté domu. Prostor pod strechou, tedy pudni prostor domu, nebyl
v prohlaseni vlastnika vyslovné oznalen za spoleénou ¢ast ani za soucast ¢i prislusenstvi
jednotky ¢. 560/3. S ohledem na uvedené je prostor spoleénou casti budovy. Na tom
oV M v M M i 4 v v/ v 4 v v v 4 4 M
nemuze nic zménit subjektivni, avsak ni¢im nepodlozené presvédceni vlastnika jednotky
(zde stézovatelky), ani prohlaseni osob zulastnénych na fizeni 6) a 7), podle kterych
i i M / v/ ./ v v v v/ / 4
prostory nebyly historicky nikym uzivany. SkuteCnost, ze nékdo nevyuziva pravo
nakladat se svym vlastnictvim, nemuze vést bez dalstho k zavéru, ze véc neni jeho
vlastnictvim. Podle § 2 pism. h) zakona o vlastnictvi byta je jednotka vymezenou, tedy
v v *Vv VA 4 4 v/ v v /v 4 4
presné ohranicenou Casti domu (v daném pripadé shodné vymezenou v prohlaseni vlastnika
a kupni smlouvé), na ¢emz nic neméni ani to, ze jednotka ¢. 560/3 je podkrovnim bytem.
Ze skutecnosti, ze jednotka stézovatelky nespliuje pozadavky na svétlou vysku podle § 10
odst. 5 pism. b) vyhlasky ¢&. 268/2009 Sb., nelze dovozovat, ze prostor nad jednotkou je bez
dalstho soucasti nebo pfislusenstvim jednotky, jak cini stézovatelka. Z jejiho tvrzeni by
bylo mozné dovodit pouze to, ze mistnosti v bytové jednotce stézovatelky nespliuji
technické pozadavky stanovené vyhlaskou ¢ 268/2009 Sb. Lze tedy uzaviit,
ze argumentace, podle které k jednotce ¢. 560/3 bez dalstho nalezi také pudni prostor
nad jednotkou, neodpovida zjisténému skutkovému stavu, ani nema oporu v pravnich
predpisech. Stavebni Grad si pfi vykonu své pusobnosti jako organ vefejné moci nemuze
Ve - , v vV . ’ v v ’

ucinit dsudek o tom, ze stézovatelka je vlastnikem predmétnych prostor, pokud to ze
spravniho spisu neplyne, pfiCemz stézovatelka tvrzené vlastnické pravo nedolozila. Neni
v kompetenci stavebniho ufadu ani to, aby v navaznosti na tvrzeni stézovatelky jakkoliv
zajistoval opravu kupni smlouvy tykajici se jednotky ¢. 560/3, ¢i prohlaseni vlastnika;
v tomto ohledu stiha bfemeno tvrzeni a btemeno dikazni pravé stézovatelku.

Nejvyssi spravni soud se ztotoziiuje s krajskym soudem také v tom, Ze projektovy
vykres z roku 1925, ktery stézovatelka dolozila, nedoklada situaci na misté samém v dobé,
kdy doslo k preméné pudy na bytovou jednotku, ale v dobé, kdy tato jednotka jesté
vybudovana nebyla a v podkrovi se nachazely toliko chodba a jednotlivé komory. Vykres
tak nemuze dokladat ani skutednost, ze do ¢asti podkrovi nachazejici se nad jednotkou ¢.
560/3 byl ponechan otvor pro vstup, nebot z vykresu neplyne, ze by jednotka ¢&. 560/3
v jeji aktualni podobé vibec existovala. Naopak z Gfedniho ziznamu o vyjadieni ptivodni
najemkyné jednotky ¢. 560/3, pani S., sepsaného dne 12. 12. 2013 vplynulo, ze podkrovi
bylo na bytovou jednotku pfeménéno az v letech 1978 - 1983, pri¢emz ptdni prostor byl
ptistupny pouze po zebiiku, jako tomu je nyni, nikoliv z jednotky ¢. 560/3.

Nejvyssi spravni soud dale konstatuje, ze neni pravdou, ze krajsky soud vibec
nezohlednil vyjadfeni osob zalastnénych na fizeni 6) a 7). V rekapitulaéni dasti
napadeného rozsudku na strané 5 a 6 jsou shrnuta vyjadreni vSech osob zdlastnénych na
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fizeni, pritemz vyjadfeni jsou zohlednéna rovnéz v argumentacni dasti odivodnéni
rozsudku na strané 18, kde se krajsky soud zabyval jejich obsahem. Pouze z duvodu, ze
krajsky soud neptisvédcil stézovatelce a jejimu hodnoceni vyjadfeni osob zicastnénych na
fizeni, nelze ulinit zavér o nezohlednéni jejich obsahu. Dokument ze dne 19.9. 2011 -
Kontrolni problidka jednotky 560/3, jehoz znéni se stézovatelka v kasacni stiznosti
dovolava, neni v dané véci relevantni. Nejvyssi spravni soud poukazuje na to, ze tento
dokument stavebni Urad vydal az poté, kdy stézovatelka predmétné stavebni tpravy
provedla (a proto nemohla byt pfi provadéni stavebnich praci v dobré vife v obsah tohoto
dokumentu). Nejednalo se o pravné zavazny spravni akt, pricemz nasledné byl nespravay
nazor stavebniho tradu revidovan zalovanym (vyrozuméni ze dne 17.7.2012). Také
v tomto ohledu je proto argumentace stézovatelky nespravna.

Nejvyssi spravai soud ve shodé s krajskym soudem dospél k zavéru, ze rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 16. 6. 2005, sp. zn. 26 Cdo 1538/2004, neni v nyni projednavané
véci priléhavy. V uvedeném rozsudku se Nejvyssi soud zabyval soukromopravni zalobou
na zpristupnéni C¢asti nemovitosti pronajaté smlouvou o najmu casti nemovitosti a
navrhem, aby zalovany (pronajimatel) byl uznan povinnym umoznit zalobci (najemci) v
pronajaté ¢asti nemovitosti stavbu bytové jednotky. V této souvislosti vyslovil, ze ,[jlsou-/i
spolecné prostory objektivné urceny kolaudacnim rozhodnutim, toto jejich urceni nemaiiZe byt
zménéno [...] rozhodnutim vlastnika, a to ani se soublasem vsech ndjemcii bytii v domé“.
Nejvyssi soud apeloval na respektovani objektivniho déelového urceni predmétnych
prostor vyplyvajiciho ze stavebnépravnich predpist s tim, ze subjektivni zajem najemce (tj.
zalobce) nemuze prevazit nad objektivnim stavem a vefejnym zajmem a zajmem
pronajimatele (tj. zalovaného). Je zfetelné, ze predmét nyni projednavané véci je odlisny.
Stézovatelka se ve svétle uvedeného judikatu dovolavala, aby bylo pfihlédnuto
k puvodnimu projektovému vykresu z roku 1925. Ten vSak nevypovida niceho o jednotce
¢. 560/3, ktera byla v podkrovnim prostoru vybudovana az v letech 1978 - 1983; k této
zméné stavby pritom stézovatelka nedolozila zadnou listinu, napfiklad kolaudacni
rozhodnuti, ze kterého by bylo mozné dokazat, ze jednotka ¢. 560/3 méla vstup a
schodisté do podkrovniho prostoru, bezprostredné se nachazejictho nad jednotkou.
Stavebni trad tak spravné vychazel z obsahu spravniho spisu, konkrétné z tGredniho
zaznamu o vyjadreni pani S. sepsaného dne 12.12. 2013, stejné jako z projektového
vykresu z roku 1925, z nichz stéZovatelkou tvrzené skutecnosti nevyplyvaji.

V rozporu se skutecnostmi zjiSténymi ze spravniho spisu je pak argumentace
stézovatelky o tom, ze stav budovy se od roku 1925, kdy probéhla kolaudace budovy,
nezménil. Ze spravniho spisu naopak vyplyva, ze v domé probéhly stavebni dpravy, mimo
jiné byl pudni prostor zménén na bytovou jednotku, pozdéji vymezenou jako ¢&. 560/3. Lze
prisvédcit stézovatelce, ze pti kolaudaci budovy dochazi soulasné ke kolaudaci byt a
nebytovych prostor v ni se nachazejicich. Pokud se vsak jednotka v dobé kolaudace v domé
vibec nenachazi, nebot k jeji realizaci dojde az pozdéji, pak je zcela ztejmé, ze se ji ptivodni
kolaudace nemize tykat, a tedy z ni ani neni mozné vychazet, je-li posuzovana podoba
takové jednotky.

V pribéhu fizeni pred spravnimi organy ani krajskym soudem se stézovatelce

Ve , ’ v . / ’ . ey v v
nepodarilo prokazat tvrzené skutecnosti; naopak z obsahu spravniho spisu bylo zjisténo, ze
jeji argumentace nema oporu ve zjisténém stavu, o némz nema Nejvys$si spravni soud
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pochybnosti. S ohledem na uvedené dospél Nejvyssi spravni soud k zavéru, ze stézovatelka
nemohla byt ohledné provedenych stavebnich Gprav v dobré vire, pfi¢emz rozhodnuti
spravnich organt neni nepfiméfené.

Nejvyssi spravai soud povazuje zjistény skutkovy stav za zcela dostatecny a jeho
pravni posouzeni provedené zalovanym a krajskym soudem za logické, tplné a
presvédcivé. Proto nepovazoval za nezbytné opatfit si stézovatelkou namitané usneseni
krajského soudu, ¢.j. 18 Co 669/2012 - 154. Nejvyssi spravni  soud pripomina,
ze judikaturou krajskych soudt neni vazan, pficemz za situace, kdy je skutkovy a pravni
stav zfejmy a soud o ném nema pochybnosti, nebylo divodu na trovni kasacniho soudu
opatrovat dalsi podklady ¢i dukazy.

Nejvyssi spravni soud uzavira, ze namitku stézovatelky, podle které stavebni urad,
zalovany ani krajsky soud nevénovali dostateénou pozornost skutkovému a pravnimu

VO VeV v **V_V / v 4 Ve i /4 v
stavu véci, pricemz nebyl zjistén skutkovy stav tak, aby bylo mozné ulinit zavér o
nezakonnosti stavebnich uprav, neshledal divodnou.

V.  Zavér a naklady fizeni

Ze vsech uvedenych divodu dospél Nejvyssi spravai soud k zavéru, ze kasacni
stiznost neni divodna, a proto ji v souladu s § 110 odst. 1 iz fine s. 1. s. zamitl.

O nahradé nakladu rizeni Nejvyssi spravai soud rozhodl v souladu s § 60 s. 1. s.
ve spojeni s § 120 s. ¥. s. Zalovany mél ve véci aspéch, psluSelo by mu tedy podle § 60
odst. 1s. f. s. pravo na nahradu nakladt duvodné vynalozenych v fizeni o kasa¢ni stiznosti;
z obsahu spisu vsak plyne, ze mu v tomto fizeni zadné naklady nad ramec jeho bézné
Uredni C¢innosti nevznikly. Osoba za¢astnéna na fizeni ma podle § 60 odst. 5 s. t. s. pravo
na nahradu jen téch naklada, které ji vznikly v souvislosti s plnénim povinnosti, kterou ji
soud ulozil, popt. ji soud muze na navrh z divodu zvlastniho zfetele pfiznat pravo na
nahradu dalsich nakladu fizeni. V daném fizeni osoby zaclastnéné na rizeni neplnily zadné
povinnosti, které by jim soud ulozil, nevyjadiily se ke kasalni stiznosti, a tedy ani
nenavrhly, aby jim bylo ptiznano pravo na nidhradu nakladd fizeni z divodd zvlastniho
ztetele hodnych.

Poucleni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostiedky pripustné (§ 53
odst. 3, § 120s. 1. s.).

V Brné dne 19. kvétna 2016

JUDr. Lenka Matyasova
predsedkyné senatu
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