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CESKA REPUBLIKA

_ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senaté slozeném z predsedy Mgr. Alese Roztocila
asoudct Mgr. Petra Surinka a JUDr. Jittho Pally v pravni véci Zalobce: Spoleenstvi
vlastnikt Misteckd 450, ICO: 27213498, se sidlem Misteckd 450, Praha9, zast.
Mgr. Michalem Briaskym, advokatem, se sidlem Politickych vézina 935/13, Praha 1, proti
zalovanému: Magistratu hlavniho mésta Prahy, se sidlem Marianské namésti 2, Praha 1, v
fizeni o kasacni stiznosti zalobce proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 31. 8.
2016, ¢. 5. 5 A 44/2013 - 109,

takto:

L Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 31. 8. 2016, ¢.j.5 A 44/2013 - 109,
se zrusSuje.

IO.  Rozhodnuti  Magistratu  hlavnitho  mésta  Prahy sp. zn. S-MHMP-
1499787/2012/0OST/Ka, ze dne 23. 11. 2012, se zruSuje avéc se vraci
zalovanému k dalsimu tizeni.

II.  Zatizeni o zalobé a o kasacnich stiznostech je zalovany povinen zaplatit
zalobci nahradu nakladu fizeni ve vysi 10.000 K¢ do 30 dnt od pravni moci tohoto
rozsudku k rukam advokata Mgr. Michala Briaského.

IV. Zalobci se vraci soudnipoplatek za kasaéni stiZnost ve v§3i 5.000 K¢, ktery
bude vyplacen zucltu Nejvysstho spravntho soudu k rukam zastupce
zalobce do 30 dnti od pravni moci tohoto rozsudku.

Oduvodnéni:

[1]  Zalovany rozhodnutim ze dne 23. 11. 2012, sp. zn. S-MHMP-
1499787/2012/0OST/Ka, (dale jen ,napadené rozhodnuti“) zamitl jako neptipustné
odvolani zalobce proti rozhodnuti Utadu Meéstske ¢asti Praha 18, odboru vystavby a
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GUzemniho rozhodovani, ze dne 30.10.2012, ¢. ;. MC1820503/2012 OVUR,
sp. zn. MC18/443/2012/PVUR/K1, jimZ bylo rozhodnuto o umisténi stavby nazvané
»Revitalizace sidlistnich ploch ,Letnanské Lentilky - 1. Faze* (etapa 1-3) (dale jen ,Gzemni
rozhodnuti®). Zalovany v napadeném rozhodnuti vysel z toho, Ze Zalobce podal odvolant,
ackoliv nebyl Gclastnikem tzemniho fizeni. Pravni subjektivita zalobce je zakonem
omezena pouze na spravu domu a neopraviiuje jej k zastupovani vlastnikt jednotek ve
spravnim rizeni. Ustanoveni § 85 odst. 2 pism. d) zakona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim
planovani a stavebnim fadu, ve znéni zakona ¢. 167/2012 Sb. (dale jen ,stavebni zakon®)
spolecenstvi vlastnika jednotek zahrnuje mezi Glastniky Gzemniho fizeni, avsak vedle
vlastnikl jednotek, ktefi jsou ucastniky podle § 85 odst. 2 pism. b) stavebniho zakona,
a nikoliv namisto nich. Zalobce by mohl byt Glastnikem Gzemniho ¥zeni napt. v Hzeni
o umisténi pfistavby ¢i nastavby jim spravovaného domu, Gcastnikem podle § 85 odst. 2
pism. b) stavebniho zakona by navic v pripadé splnéni zakonnych podminek mohlo byt
téz v pripadé, ze by bylo vlastnikem ¢i spoluvlastnikem bytové jednotky nebo pozemku.
Takoveé skutednosti vSak zalobce netvrdil, ani nebyly zjistény ve spravnim spise a v tdajich
katastru nemovitosti. Za ulastnika nemohl byt zalobce povazovan ani z titulu pochybnosti
podle ustanoveni § 28 odst. 1 véty prvni zakona ¢&. 500/2004 Sb., spravni rad, ve znéni
pozdéjsich predpisu (dale jen ,spravni fad“), nebot skutecnost, ze neni Gc¢astnikem fizeni,
ptimo vyplyvala z ustanoveni pravnich predpisu, a proto nebylo treba o jeho Gcastenstvi
rozhodovat usnesenim.

[2] Proti tomuto rozhodnuti podal zalobce zalobu k Méstskému soudu v Praze. Ten
nejprve rizeni o zalobé usnesenim ze dne 5. 6. 2013, ¢. j. 5 A 44/2013 - 62, zastavil. Toto
usneseni vsak bylo ke kasacni stiznosti zalobce rozsudkem Nejvyssiho spravaiho soudu ze
dne 19.9. 2013, ¢&. . 4 As 100/2013 - 52, zruseno, nebot zpétvzeti zaloby bylo za zalobce
ucinéno advokatem, ktery se prokazal plnou moci, ktera nebyla prava. Poté méstsky soud
zalobu rozsudkem ze dne 31. 8. 2016, ¢.j.5A 44/2013 - 109, (dale jen ,napadeny
rozsudek®) zamitl. Vysel z toho, ze ustanoveni § 85 odst. 2 pism. d) stavebniho zakona je
treba interpretovat v navaznosti na Cast véty za strednikem pism. a) téhoz ustanoveni tak,
4 4 /I V 4 / 4 v/ 4 v 4 4 o * 4 4 o
ze zaklada GcCastenstvi v izemnim fizeni spolecenstvi vlastnika jednotek namisto vlastnika
jednotek, ktefi by byli ucastniky podle § 85 odst. 2 pism. a) stavebniho zakona, rozhodné
vSak neznamena, ze by jakékoliv spoleCenstvi vlastnikd jednotek mohlo byt Gcastnikem
jakéhokoliv zemniho fizeni. Pokud Zalobce poukazoval na zavéry rozsudku Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 12.9.2007, ¢.j.3 As45/2007 -78, ten se primarné zabyval
V. 4 4 7/ v /4 /7 4 7 1/

predchozi pravni Gpravou a pokud se v ném k novému stavebnimu zakonu uvadi: ,,Podle
nové pravni vpravy je spolecenstvi vlastniki jednotek ex lege #castnikem, pricemz se jednd o
specialni kategorii icastnika ve vztabu k ucastnikim podle § 85 odst. 2 pism. b) nového
stavebniho zikona. Proto k jeho ncastenstvi v sizemnim ¥izeni postaci jeho pouhd existence a
nikoli vlastnickd prava k pozemkidm nebo stavbim, jako tomu bylo podle predchozi pravni
/ <« v /. 4 \4 4 v/ v v . VVv/ ’ 4 M
dpravy”, méstsky soud ma za to, ze v daném pripadé mél Nejvyssi spravai soud na mysli
§ 85 odst. 2 pism. a) stavebniho zikona, nebotf provazanost mezi pism. b) a d) z dikce
stavebniho zakona dovodit nelze. Ustanoveni § 85 odst. 2 pism. d) stavebniho zikona
podle méstského soudu stanovi, ze pokud se projednavany zamér tyka domu ¢ pozemku,
ktery spolecenstvi vlastnikG jednotek spravuje, je spoleCenstvi vlastnikd jednotek
/ Vv 4 / 4 v/ 4 4 . M / 4 o . Vv

UcCastnikem Uzemniho fizeni namisto jednotlivych vlastnikd jednotek, aniz by samo
muselo byt vlastnikem domu ¢i pozemku (postaci samotna existence spolecenstvi vlastnikd
jednotek). Pokud by se ale zamér tykal sousedniho pozemku, jako v tomto ptipadé,
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spolecenstvi vlastniku jednotek by mohlo byt Gc¢astnikem jen podle § 85 odst. 2 pism. b)
stavebniho zakona, tj. jen jako (spolu)vlastnik bytové jednotky ¢i pozemku. Pokud pak
zalobce poukazal na to, ze shromazdéni spolecenstvi vlastniki jednotek odhlasovalo
vyboru mandat, aby se k zaméru v zemnim tizeni vyjadfil a aby v fizeni hajil opravnéné
zajmy svych Clent, méstsky soud z textu zapisu dovodil, Ze shromazdéni ulozilo vyboru,
aby zastupoval spoleCenstvi vlastnikt jednotek, nikoliv jednotlivé vlastniky jednotek.
Neslo tedy o zmocnéni podle § 33 spravniho radu.

[3]  Proti napadenému rozsudku podal zalobce (dale jen ,stézovatel“) véasnou kasacni
stiznost, kterou se domahal, aby Nejvyssi spravni soud napadeny rozsudek spolu
s rozhodnutim zalovaného zrusil a véc vratil zalovanému k dal$imu fizeni. V kasacni
stiznosti namitl, ze v jeho spravé jsou pozemky p. ¢. 672/100 a 672/26 v k. 4. Letnany,
obec Praha, které sousedi s pozemky p. ¢. 672/139, 672/140 a 672/141, na néz byla téz m;.
Uzemnim rozhodnutim umisténa sporna stavba, stézovatel proto v mezich své pravomoci a
pusobnosti branil majetek pred nezadoucimi zménami na mezujicim pozemku s primym
dopadem do prav spoluvlastnikdi nemovitosti jim spravované. Zalobce mi za to, Ze
napadeny rozsudek je zatizen nezakonnosti v podobé nespravného posouzeni pravni
otazky ve smyslu § 103 odst. 1 pism. a) zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni rad spravni, ve
znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,s. f. 5.%).

[4] Pokud smyslem pravni Upravy ucastenstvi mélo byt nahrazeni velkého pocltu
Ucastnika (vlastnika) podle § 85 odst. 2 pism. a) stavebniho zakona jedinym subjektem -
spoleCenstvim vlastniku jednotek, je podle stézovatele logické, aby tato substituce byla
ptipustna i podle § 85 odst. 2 pism. b) stavebniho zakona, tj. v ptipadé, kdy je vlastnicke ¢i
vécné pravo dotéeno zménou na sousedicich pozemcich. A4 fortiori, resp. a maiori ad minus,
pokud zakonodarce pripustil obligatorni ulastenstvi spolecenstvi vlastnikd jednotek tam,
kde Uzemni fizeni ma primy dopad do vlastnického prava konkrétnich vlastniku, nent
duvodu takovou substituci odepfit v pripadech, kdy jsou prava ¢lenu spolecenstvi vlastnika
jednotek piHmo dotlena z divodu sousedstvi. Ze tmyslem zikonodarce nebylo pojimat
Ucastenstvi spolecenstvi vlastnikt jednotek restriktivné, plyne podle stézovatele i ze
srovnani s ustanovenim § 109 odst. 1 pism.g) stavebniho zakona, podle néjz pro
Glastenstvi spoledenstvi vlastnikd jednotek ve stavebnim fizeni bylo nutné splnit
dodate¢nou podminku, Ze se fizeni tyka domu, spole¢nych ¢asti domu nebo pozemku.
I pokud by tato dodate¢na podminka platila i pro Gzemni tizeni, stézovatel by ji spliioval,
nebot je spoleCenstvim vlastnikl jednotek, které vykonava prava a zavazuje se toliko ve
vécech spojenych se spravou domu, jestlize broji proti zméné na sousednim pozemku,
ktera bude mit dopad na jim spravovany majetek.

[5]  Méstsky soud se také nespravné snazi navodit dojem, ze odkaz na pism.b) § 85
odst. 2 stavebniho zakona v rozsudku Nejvyssitho spravniho soudu ze dne 12.9. 2007,
¢.j. 3 As 45/2007 - 78, je chybou v psani, nebot zdménu za pism. a) lze vyloudit s ohledem
na argumentaci Nejvyssiho spravniho soudu na str. 2 rozsudku: ,Podle tohoto ustanoveni
jsou ucastniky vizemniho vizeni o umisténi stavby téZ osoby, jejichZ vlastnickd nebo jind prava
k pozemkiim nebo stavbam na nich, vletné sousednich pozemkii a staveb na nich, mohou byt
rozhodnutim primo dotéena. (podtrzeni doplnéno stézovatelem). Takovou neptipustnou
dezinterpretaci stézovatel povazuje zajinou vadu fizeni pred soudem svlivem na
rozhodnuti  ve  véci  samé, eventualné  za nepfezkoumatelnost  spocivajici
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v nesrozumitelnosti ve smyslu § 103 odst. 1 pism. d) s. 1. s. Jestlize pritom zalovany stejné
jako spravni organ I. stupné stézovateli nepfiznal ulastenstvi v izemnim rizeni a méstsky
soud pozadavku stézovatele na zruseni jejich rozhodnuti nevyhovél, byl podle stézovatele
porusen zakon v ustanovenich o fizeni pred spravnim organem takovym zpusobem, ze to
mohlo ovlivnit zakonnost rozhodnuti ve smyslu § 103 odst. 1 pism. b) s. 1. s.

[6]  Zalovany vyjadfeni ke kasaéni stiZnosti nepodal.

[7]1  Nejvyssi spravai soud nejprve prezkoumal podminky pro fizeni o kasacni stiznosti
ashledal, ze kasalni stiznost je podana vcas, nebot byla podana ve lhuté dvou tydna
od dorudeni napadeného rozsudku (§ 106 odst. 2 s. t. s.), je podana osobou opravnénou,
nebot stézovatel byl Gcastnikem fizeni, z néjz napadeny rozsudek vzesel (§ 102 s. t. s.),
a stézovatel je zastoupen advokatem (§ 105 odst. 2 s. . s.).

[8]  Poté Nejvyssi spravni soud prezkoumal duvodnost kasacni stiznosti v souladu
s ustanovenim § 109 odst. 3 a 4 s. f. s., v mezich jejiho rozsahu a uplatnénych duvodu.
Neshledal pfitom vady podle § 109 odst. 4 s. f. s., k nimz by musel pfihlédnout z uredni
povinnosti. Stézovatelem namitana nespravna interpretace judikatury ze strany méstského
soudu by totiz svou povahou predstavovala ,pouze® nespravny pravni nazor ve smyslu
§ 103 odst. 1 pism. a) s. f. s.

[9]  Nejvyssi spravai soud se tedy zabyval ve své podstaté jedinym stiznim bodem, ktery

namita nespravnou interpretaci ustanoveni § 85 odst. 1 pism. d) stavebniho zakona, které
v i M v / v 4 MY / 4 4 4 v

se mél dopustit jak méstsky soud, tak pred nim i zalovany a spravni organ I. stupné.

[10] Podle § 85 odst. 2 stavebniho zakona Gcastniky Gzemniho fizeni dale jsou

a) vlastnik pozemku nebo stavby, na kterych ma byt pozadovany zamér uskutecnén, neni-
li sam zadatelem, nebo ten, kdo ma jiné vécné pravo k tomuto pozemku nebo stavbe,
nejde-li o pripad uvedeny v pismenu d),

b) osoby, jejichz vlastnické nebo jiné vécné pravo k sousednim stavbam anebo sousednim
pozemkum nebo stavbam na nich muze byt tzemnim rozhodnutim primo dotceno,

c) osoby, o kterych tak stanovi zvlastni pravni predpis,

d) spolecenstvi vlastniki jednotek podle zvlastniho pravniho predpisu 39; v piipadé,
ze spoledenstvi vlastniki jednotek podle zvlastniho pravniho prfedpisu nema pravni
subjektivitu, vlastnik, jehoz spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢astech domu cini vice
nez jednu polovinu.

[11] Podle § 109 odst. 1 stavebniho zakona Gcéastnikem stavebniho fizeni je

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 bfemenu, mohou-li byt jejich
prava navrhovanou stavbou pfimo dotéena,

e) vlastnik sousedniho pozemku nebo stavby na ném, muaze-li byt jeho vlastnické pravo
navrhovanou stavbou ptimo dotleno,
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f) ten, kdo ma k sousednimu pozemku pravo odpovidajici vécnému bfemenu, muze-li byt
toto pravo navrhovanou stavbou ptimo dotceno,
g) spoledenstvi vlastnikd jednotek podle zvladtniho pravniho predpisu 39 ve stavebnim
v/ 4 / / /4 v / v/ 4 v/ v v
fizeni, které se tykd domu nebo spolecnych ¢asti domu anebo pozemku; v pripadé, ze
v 4 4 o M /v 4 4 4 v i 4 /4 4
spoleCenstvi vlastnikd jednotek podle zvlastnitho pravaiho predpisu nema pravni
subjektivitu, vlastnik, jehoz spoluvlastnicky podil na spolecnych castech domu cini vice
nez jednu polovinu.

[12] Novelou provedenou zakonem ¢.350/2012 Sb. s Gcinnosti ke dni 1. 1.2013
byla ustanoveni § 85 odst. 2 pism. d) [spolu s odkazem na pism. d) v pism. a)] a § 109
odst. 1 pism. g) [spolu s odkazem na pism. g) v pism. b)] ze stavebniho zakona, na coz
divodova zprava reagovala slovy: ,Vypousti se dprava postaveni spolecenstvi vlastniki
jednotek podle zvlastnibo predpisu, jelikoZ prestavuje nefunkini rozsiveni okrubu icastnikd
vizemniho vizeni. Bez zikonnébo zmocnéni k zastupovini vlastniki jednotek maji vlastnici
jednotek postaveni samostatnych vicastniki ¥izeni a v pripadé, Ze spolecenstvi jednd na zikladé
zmocnént, uplatni se obecnd prava (§ 33 a 34 spravnibo 7ddu). Pivodnim zimérem
vypousténého ustanoveni bylo nabradit velky pocet ticastniki sizemnibo 7izeni v pripadech
staveb rozdélenych na jednotky spolecenstvim wvlastniki jednotek. Prijatd formulace vsak
predstavuje duplicitni ustanoveni, nebot’ Listinou zakladnich prav a svobod zarucenou ochranu
vlastnického prava vlastnikd jednotek a spoluvlastniki prislusnych pozemkii nemiize nahradit,
nehledé na to, Ze pouzitd dikce umoZriuje ucast jakéhokoli sdruzZeni vlastniki jednotek v
Jjakémbkoli sizemnim 7izeni bez omezeni, coz se miji se smyslem dané pravni vipravy. (...) Praxe
ukdzala, Ze samostatné vymezovini spoleCenstvi vlastniki jednotek jako iicastnika stavebniho
7Yizeni je nejen nadbytecné, ale izavddéjici. Postaveni spolecenstvi vlastnikii jednotek ani
vlastniki jednotlivych jednotek jako icastniki 7izeni tim neni omezeno. Spolecenstvi nebo
vlastnici jednotek mohou byt iicastniky 7izeni jako stavebnici, vlastnici jednotek jsou iicastniky
jako "vlastnici stavby" nebo jako sousedé. Pripadnou administrationi narocnost pri dorucovani
velkému poctu dicastniki 7izeni u domu s mnoba jednotkami lze resit s pouzitim § 144
spravniho radu o ¥izeni s velkym poctem iicastnikdi.

[13] Sporna otazka jiz byla resena judikaturou Nejvyssiho spravniho soudu, ze které je
treba v této souvislosti vychazet. Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 31. 3. 2014,
¢.j. 4 As 149/2013 - 31, publikovany pod ¢. 3089/2014 Sb. NSS, se touto otazkou zabyval
jako nosnou (na rozdil od stézovatelem zminovaného rozsudku ze dne 12.9.2007,
¢.j. 3 As 45/2007 - 78, ktery se k véci velmi struéné vyjadril jen mimochodem) a jeho zavér
byl stru¢né shrnut v nasledujici pravni vété: ,Spolecenstvi vlastniki (§ 9 zdakona ¢ 72/1994
§b.) se miize domdhat ochrany hmotnych prav, nebot’ pod spravu spolecnych Casti domu Ize
zabrnout vse, co bytovému domu slouzi k uspokojeni potreb vlastniki jeho bytd, vietné
dostatecné kvalitnich podminek pro bydleni; je proto treba dovodit aktivni legitimaci
spolecenstvi viastniki jednotek k podani Zaloby ve spravnim soudnictvi (§ 65 odst. 1 s. 7. s.), v
niz se dovolava ochrany svych hmotnych prav, byt by se tato hmotnd prava dotykala i pravni
sféry jednotlivych vlastnika bytovych jednotek.

[14] Nejvyssi spravni soud vrozsudku ze dne 31.3.2014, ¢.j. 4 As 149/2013 - 31,
¢.3089/2014 Sb. NSS, konkrétné uvazil, ze z § 85 odst. 2 pism. d) stavebniho zikona
vyplyva, ze zdkonodarce timto specialnim ustanovenim chtél zakotvit moznost
spoleCenstvi vlastnikd jednotek hajit své zajymy v Gzemnim fizeni. V navaznosti na to pak
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vyslovil souhlas se zavéry plynoucimi z judikatury Nejvyssiho soudu, podle niz sprava
domu a pozemku v Sirsim smyslu podle § 9 odst. 1 zakona ¢. 72/1994 Sb., kterym se
upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a
nebytovym prostorim a doplruji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytd), ve znéni
U¢inném do 31.12.2013 zahrnuje vSe, co bytovému domu slouzi k uspokojeni potreb
vlastnikl jeho bytu, napt. i zajisténi dostatecné kvalitnich podminek pro bydleni, které
odpovidaji prislusnym hygienickym predpisim. Je potom logicke, a odpovida to 1 principu
hospodarnosti, aby spolecenstvi vlastniku, které je pravnickou osobou sui generis, ztizenou
vyluéné pro spravu spoleénych prostor bytového domu, bylo opravnéno ve prospéch
ochrany vlastnickych prav jednotlivych vlastnika bytd a zaroven spoluvlastnika
spolecnych casti domu podat zalobu. K zavéru méstského soudu, ze spolecenstvi vlastnika
jednotek by mohlo argumentovat dotcenim svych prav jen tehdy, pokud by se rozhodnuti
tykalo spravy predmétného domu, zejm. vyslovné spolecnych ¢asti domu, Nejvyssi spravni
soud poukazal na skutecnost, ze nelze vzdy presné a jednoznacné urcit, zda se urcity zasah
tyka pouze jednotlivych bytovych jednotek, domu jako celku, ptipadné spolec¢nych casti
domu: ,[Hjluk, vibrace i znecistujici imise rozprylené ve vzduchu se evidentné nezastavi pred
pravné teoretickou konstrukci rozdélujici diim na samostatné bytové jednotky a spolecné Cisti
domu. V wuritych p¥ipadech by bylo uréeni toho, kdo by byl oprivnén domdhbat se ochrany
hmotnych prav, nanejvys obtizné (...) v pripadé nékterych panelovych domii vystupovat i stovky
samostatnych subjektd, u nichZ by se muselo zkoumat a presné urcit, kterd prava ajak byla
zasazena, coz by bylo neimérné komplikované, nikladné a Casto prakticky nemozné. (...) Jestlize
tedy zakonoddrce zakotvil, Ze spolecenstvi vlastniki ma wrcité povinnosti vztahujici se ke spravé
spolecnych Casti domu, je nutné mu k dosazeni tohoto cile poskytnout i prislusnd prava, vcetné
moznosti podani spravni Zaloby, ve které se miize domdhat i ochrany hmotnych prav.

[15] Jakkoliv shora citované zavéry sméfovaly predevsim k posouzeni aktivni zalobni
legitimace spolecenstvi vlastnika jednotek v pripadé zalob proti rozhodnutim o umisténi
stavby, tyto zavéry maji dopad i na vlastni posouzeni pravidel pro tGcastenstvi spoleCenstvi
vlastnikd jednotek v Gizemnim fizeni.

[16] Predevsim je vyznamné to, ze pojem spravy spolecnych prostor bytového domu
nelze vnimat natolik omezené, ze by jeho soucasti nebylo zajistovani ochrany vlastnickych
prav jednotlivych vlastnik byt a zaroven spoluvlastniki spole¢nych prostor. Ostatné
v pripadé, kdy se zamér posuzovany v Gzemnim fizeni (a stejné tak i v fizeni stavebnim)
ma realizovat pfimo v budové ¢ na pozemcich spravovanych spoledenstvim vlastnikd
jednotek, pravni Gprava stavebniho zikona §la az tak daleko, ze ve vztahu ke spole¢nym
4 v / o 4 o /. .
prostoram domu a ke spolecnym pozemkum vlastnikiim bytovych jednotek odebrala
opravnéni prosazovat své zajmy individualné a jejich moznost ovliviiovat osud spole¢nych
prostor a pozemku podfidila tomu, nakolik dokizou svij nazor prosadit uvnitf
spoleCenstvi vlastnikl jednotek prostednictvim hlasovani na jeho shromazdéni [viz vyluky
v ustanovenich § 85 odst. 2 pism. a) a § 109 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona v lastech
v /7 /v v M VV/ 4 4
textu za strednikem; srov. téz napf. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne
14. 10. 2015, ¢&. j. 1 As 142/2015 - 49]. Toto feSeni vSak muze byt dstavné konformni
M / 4 M v 4 v / 4
jen potud, tyka-li se dotCeni pouze spole¢nych konstrukei a prostor domu (resp. pozemku),
nemuze vSak byt vykladano tak, Ze vylucuje Glastenstvi vlastnikd jednotek zalozené na
primém dotcent jejich jednotky.
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[17] Neméné vyznamny je pak poukaz Nejvyssiho spravniho soudu na skutecnost, ze
cela rada vliva, které mohou byt s umistovanymi ¢i povolovanymi zaméry spojeny, se bez
jakéhokoliv jasného rozliseni projevuji nejen uvnitt jednotek jednotlivych vlastnika, ale téz

v / 4 V17 o4 4 / i /v v v
ve spole¢nych prostorach domu a na priléhajicich pozemcich, které zpravidla téz spolecné
spravuje spoleCenstvi vlastnikl jednotek. To se pfitom do jisté miry tyka i nyni

4 4 v /4 4 i M vVv/ / 4 b M \4 Vv
posuzovaného zaméru. Ze spravniho spisu Nejvyssi spravni soud zjistil, ze stézovatel
/ 4 v/ 4 M 4 v 4 v M o i v /N7 v

v Uzemnim fizeni proti zaméru namital, ze vjeho dusledku se citelné snizi pocet
parkovacich mist v blizkosti domu, zhorsi se bezpecnostni situace, dojde k negativnimu
ovlivnéni zivotniho prostfedi a zvysi se hlukova zatéz v klidove zéné Cisté obytného
/. 4 bl v/ v 4 M 4 VeV V¢ Ve M v/ 4 4
Uzemi, nebot pfimo pred domem ma vzniknout ,psi hristé“. Pfinejmensim obavana
hlukova zatéz by se projevila i ve spoleénych prostorach domu, coz opraviovalo
stézovatele v ramci spravy spoleénych prostor bytového domu hajit spoleéna prava
vlastnikl jednotek v zemnim fizeni, aniz by tim bylo jakkoliv dotteno pravo jeho clent
chranit své individualni zajmy spojené s vlastnictvim jednotlivych jednotek v domé.

[18] Méstsky soud ma pravdu v tom, pokud poukazuje na provazanost ustanoveni pism.
a) ad) § 85 odst.2 stavebniho zakona, myli se v$ak vtom, pokud moznost ucasti
spolecenstvi vlastnikt jednotek omezuje pouze na pripady podle pism. a). Zminénou
provazanost lze chapat jako projev zaméru zakonodarce omezit individualni vykon
vlastnickych prav ke spolecnym c¢astem domu a pozemkiam ze strany jednotlivych clent
spolecCenstvi vlastnikt jednotek prenesenim téchto opravnéni vyluéné na spoleCenstvi
vlastnikl jednotek jako celek. Takové fesenti si prirozené vyzaduje vyslovné a konkreétni
ustanoveni zakona. Ze zminky o pism. d) v ustanoveni § 85 odst. 2 pism. a) stavebniho
zakona vsak jesté nelze dovozovat, ze by tim byl dosah legitimace zalozené ustanovenim §
85 odst.2 pism.d) stavebniho zakona vycerpan. Takto zalozené pravo udastenstvi
nepochybné dopada i na situace, kdy prichazi do Gvahy pfimé dotceni spoleénych dasti
domu a spole¢ného pozemku v dusledku zaméru umistovaného v sousedstvi. Jak pritom
trefné poznamenava divodova zprava k zdkonu ¢. 350/2012 Sb., samotna dikce tohoto
ustanoveni umoznuje ucast jakéhokoli sdruzeni vlastnikt jednotek v jakémkoli Gzemnim
fizeni bez omezeni. Takovy, Cisté jazykovy, vyklad ustanoveni by vSak byl zjevné
neadekvatni a vedl by ke zcela absurdnim zavérum, kdy by stavebni urady musely pocitat
s Gitastenstvim viech spoledenstvi vlastnikd jednotek v celé CR v kazdém Gzemnim ¥zeni.
Takovy zamér jisté nelze z hlediska rozumné uvazujiciho zakonodarce predpokladat. Toto
ustanoveni lze vSak vylozit téz jako vyslovné zdlraznéni skutecnosti, ze Glastniky
Gzemniho fizeni v rezimu jednotlivych pismen § 85 odst. 2 stavebniho zakona mohou byt
pravé i spolecenstvi vlastnikt jednotek. Toto ustanoveni se pfitom vedle pism. a), u néjz
dochazi ve vztahu ke spolenym prostoram k pfimé substituci vlastnikl jednotek,
projevuje téz v pripadé Ucastenstvi podle pism. b), kde spoledenstvi vlastnikl jednotek
muze vystupovat vedle vlastnikl jednotek. Nebylo mozné a priori vyloudit ani dopad na
rozsah tGlastenstvi podle pism.c) odkazujictho na jiné pravni pfedpisy, pokud by
odkazované predpisy vymezovaly Glastenstvi obecnym ramcem, do néjz by mohly spadat
pravé i osoby se vztahem k budovam ve vlastnictvi podle zakona o vlastnictvi bytl (realné
véak v dobé platnosti sporného ustanoveni tomu odpovidajici zvlastni pravni Gprava
neplatila).

[19] Jakkoliv ptivodni divodova zprava k vladnimu navrhu stavebniho zdkona zadna
/ 4 4 4 v 4 4 o ° / 4 v/ 4 4 4 M
vykladova voditka k postaveni spolecenstvi vlastnika jednotek v izemnim tizeni nedava, je
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treba pripustit, ze shora citovana duvodova zprava k novele provedené zakonem
¢.350/2012 Sb. poukazuje na jiny zamér zakonodarce, nez jaky vyklad sporného
4 7 M vVv/ /4 4 \4 M v 3] 4 4 v
ustanoveni shora nastinil Nejvyssi spravni soud, kdyz konstatuje, ze puvodnim zamérem
V_V / 4 i / v / V 4 o / 4 v/ 4
vypousténého ustanoveni bylo nahradit velky pocet uGclastnikG {Gzemniho fizeni v
ptipadech staveb rozdélenych na jednotky spoleCenstvim vlastnikd jednotek. Sam
zakonodarce vsak jednim dechem pfiznava, ze tento zamér nebyl sohledem na prava
4 i i 4 4 4 4 / i Ve 4 o4

garantovana Listinou zakladnich prav a svobod realny a ani se mu nepodatil odpovidajicim
zpusobem vetknout do legislativaiho textu. Nejvyssi spravni soud k tomu jen doplnuje, ze
M 4 v 4 4 4 4 v v vV Vv i
jazykové znéni ustanoveni § 85 odst. 2 stavebniho zakona skute¢né neumoznovalo ani
ptijeti vykladu, ze spolecenstvi vlastnikl jednotek povinné v ramci Glastenstvi v izemnim
v/ ’ .. 7 ’ . .. ’ J v 7
fizeni zcela nahrazuje jednotlivé vlastniky jednotek (tj. 1 ve vztahu k namitanému dotcenti
individualnich prav spojenych s vlastnictvim jednotky), ani vyklad, podle néjz se Gcast
spolecenstvi vlastnikt jednotek limitovala jen na zaméry realizované primo na pozemku
Ve v / v 4 4 o /o v / / v/ 4
¢1 budové spravované spolecenstvim vlastnikt jednotek. Pro vyjimeény vyklad v ptimém
rozporu stextem zakona pritom nebyly splnény odpovidajici podminky (neslo o
nepochybny legislativné technicky lapsus zjevné odporujici principu rozumného
zakonodarce).

[20] Lze tedy shrnout, ze spravny pravni nazor nepredklada ani meéstsky soud, ani
stézovatel. Podstatné vsak je, ze presvédcenti stézovatele, ze mél byt Gcastnikem Gzemniho
fizeni o zaméru, ktery se ma realizovat mj. na bezprostredné sousedicich pozemcich (i na
tzv. predzahradce bytového domu, jak soud ovéfil srovnanim vyctu pozemkt dotcenych
Uzemnim rozhodnutim sddaji v katastralni mapé) sdomem a pozemkem ve spravé

vV i 4 4 eV M oV v M o 4 v _ 7/
stézovatele, je spravné. Na tom pak jiz nic nemuize zménit neduvodnost vedlejsi kasacni
namitky poukazujici na dezinterpretaci rozsudku Nejvyssitho spravniho soudu ze dne
12.9.2007, ¢.j.3 As45/2007 - 78. K ni 1ze pouze uvést, ze stézovatel se v kasa’ni namitce
dovolava pasaze na str. 2, ktera neni vyjadfenim pravniho nazoru Nejvyssiho spravniho
soudu, nybrz rekapitulaci pravniho nazoru krajského soudu, jehoz rozhodnuti bylo

v v / . VVv/ 4 4 v 4 v o
predmétnym rozsudkem Nejvyssitho spravantho soudu zruseno pravé zduvodu
nespravneho pravniho posouzeni véci.

[21] Jelikoz pravni zavér méstského soudu i zalovaného je nespravny a méstsky soud
by vnovém zalobnim fizeni nemohl udinit nic jiného, nez napadené rozhodnuti
zalovaného zrusit, Nejvyssi spravni soud postupoval podle § 110 odst. 2 pism. a) a § 78
odst. 1 aodst.4s.f.s. a souasné se zruSenim napadeného rozsudku zrusil pro
nezakonnost také rozhodnuti zalovaného s tim, ze mu véc vratil k dalsimu tizeni. V ném je
zalovany v souladu s § 78 odst. 5 s. . s. pouzitym pfimérené podle § 110 odst. 2 pism. a) s.
f. s. vazan vySe vyslovenym pravnim nazorem Nejvyssitho spravniho soudu, z néjz se
v koneéném disledku podava, ze stézovatel mohl byt na zakladé § 85 odst. 2 pism. b)
s prihlédnutim k pism. d) stavebniho zakona tclastnikem sporného tzemniho fizeni na
zakladé pfimého dotleni jim spravovaného pozemku a spoleénych ¢asti domu.

[22] Podle § 110 odst. 3 véty druhé s. t. s. ,[rlozhodl-li Nejvyssi spravni soud soucasné
o0 odmitnuti navrbu, zastaveni ¥izeni, o postoupeni véci nebo zpisobem podle odstavce 2,
rozhodne i o nakladech 7izeni, které predchdzelo zrusenému rozhodnuti krajského soudu.”
Jelikoz kasaéni stiznost byla plné Gspésna, stéZovatel ma narok na nahradu nakladd fizeni o
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zalobé (pfed 1 po vydani pozdéji zruseného usneseni o zastaveni rizeni) i o kasa¢nich
stiznostech (§ 60 odst. 1 véta prvni s. . s. ve spojeni s § 120s. . s.).

[23] 'V tizeni o zalobé nebyl stézovatel pravné zastoupen, jedinym nakladem fizeni
tak byl uhrazeny soudni poplatek za podani zaloby a za navrhy na vydani predbézného
opatfeni ana priznani odkladného ulinku zalobé v celkové vysi 5.000 K¢. Proto je
zalovany povinen zaplatit stézovateli na nakladech fizeni o zalobé 5.000 K¢.

[24] 'V obou fizenich o kasacni stiznosti stézovatel zaplatil soudni poplatek ve vysi
5.000 K¢. Jak ovSem uzavrel rozditeny senat Nejvyssiho spravaiho soudu v usneseni ze dne
16. 2. 2016, ¢. . 10 Afs 186/2014 - 60, ¢. 3396/2016 Sb. NSS, udastnik fizeni podavajici ve
své véci opakované kasacni stiznost proti rozhodnuti krajského soudu vydanému poté, kdy
bylo predchazejici rozhodnuti ke kasacni stiznosti téhoz ulastnika Nejvyssim spravnim
soudem zru$eno, jiz neni povinen soudni poplatek za tuto dalsi kasacni stiznost platit,
pokud ve véci jiz jednou tento poplatek zaplatil. Druha platba soudniho poplatku za
kasacni stiznost tedy jiz nebyla namisté (vyzva kjeho zaplaceni ze strany Nejvyssiho
spravniho soudu byla nespravna). Proto Nejvyssi spravni soud podle § 10 odst. 1 zakona
o soudnich poplatcich rozhodl o vraceni soudniho poplatku ve vysi 5.000 K¢ spojeného
s druhou z podanych kasacnich stiznosti.

[25] V obou rizenich byl stézovatel sice zastoupen advokatem, veskeré tkony vsak ¢inil
osobné. V takové situaci mu tedy zadné naklady na pravni zastoupeni nevznikly. Proto
je zalovany povinen zaplatit stézovateli k rukam jeho zastupce (§ 149 odst. 1 o. s. 1. ve
spojeni s § 64 a § 120 s. f. s.) na nakladech rizeni o kasa¢nich stiznostech pouze castku
5.000 K¢ odpovidajici prvanimu ze zaplacenych soudnich poplatka. Celkem tedy nahrada
nakladu fizeni ¢ini 10.000 K¢ a zalovany je povinen ji uhradit v primérené lhuté, kterou
Nejvyssi spravai soud stanovil v trvani 30 dnd od pravai moci tohoto rozsudku.

Poucdeni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostredky pfipustné.

V Brné dne 9. Gnora 2017

Mgr. Ales Roztocil
predseda senatu



