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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvys$i spravni soud rozhodl v senaté slozeném z predsedy JUDr. Jaroslava Vlasina a
soudct Mgr. Radovana Havelce a JUDr. Tomase Rychlého v pravni véci zalobce: L. D.,
zastoupeného Mgr. Janem KoptiSem, advokatem se sidlem Siroki 432/11, Ceské
Budéjovice, proti zalovanému: Krajskému tfadu Jihodeského kraje, sidlem U Zimniho
stadionu 1952/2, Ceské Budéjovice, za Glasti: I. SV] V. X, zast. Mgr. Ondfejem Flaskou,
advokatem se sidlem U Cerné véze 304/9, Ceské Budéjovice, II. E. V., II. A. V., IV. M.
M,V.O.P,VLLP,VIL].U,VIIP.J,IX.S. M,, X. L. K., XI. L. V., XII. L. S., XIIL
F.K., XIV. A. V. a XV. L. D., o pfezkoumani rozhodnuti zalovaného ze dne 15. 5. 2017, ¢.
j- KUJCK 56637/2017, v tizeni o kasa¢ni stiznosti zalobce proti rozsudku Krajského soudu
v Ceskych Bud&jovicich ze dne 3. 10. 2018, &. j. 51 A 50/2017 - 87,

takto:
L Kasaéni stiznost se zamita.
II. Zadnému z Glastnik se nepfiznavi nihrada nakladd tizeni o kasaéni
stiZnosti.
III.  Osoby zdlastnéné na fizeninemaji pravo na nahradu naklada fizeni.

Odtavodnéni:

L Dosavadni priabéh fizeni
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[1]  Vias podanou kasaéni stiznosti napadl zalobce rozsudek Krajského soudu
v Ceskych Bud&jovicich (dale jen ,krajsky soud) specifikovany v zahlavi, jim% byla
zamitnuta jeho zaloba proti rozhodnuti zalovaného ze dne 15. 5. 2017, ¢. j. KUJCK
56637/2017. Timto rozhodnutim zalovany zamitl odvolani zalobce a potvrdil rozhodnuti
Magistratu mésta Ceské Bud&jovice (dale jen ,stavebni (fad“) ze dne 5.1. 2017, & j.
SU/1723/2016-18, kterym byla podle § 115 zakona ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani
a stavebnim fadu (stavebni zakon) a § 18c vyhlasky ¢. 503/2006 Sb., o podrobnéjsi Gprave
Uzemniho rozhodovani, zemniho opatreni a stavebniho fadu povolena stavba ,Zména
dokoncené stavby - stavebni sipravy bytového domu & p. X, & p. X, & p. X, spocivajici v osazeni
ttech hydraulickjch vytahi do schodistového prostoru, v prostordach chodeb 1. NP budou
zhotoveny nové mistnosti pro strojovny vytahd“ na pozemku parcelni ¢islo X v k. 0. X, a
byly stanoveny podminky pro provedeni a uzivani uvedené stavby.

[2]  Pri posuzovani véci vychazel krajsky soud z nasledujiciho skutkového stavu, ktery
vyplyva ze spravniho spisu. Spolecenstvi vlastnikt jednotek V. X (dale jen ,Spolecenstvi®)
dne 7. 3. 2016 pozadalo vsouladu s § 110 odst. 1 a 2 stavebniho zakona o vydani
stavebniho povoleni k vySe citovanému zameéru, jehoz Glelem neméla byt zména v uzivani
stavby. K zadosti byl pripojen Zapis ze shromazdéni vlastnikl jednotek 28, 30 a 32
konaného dne 18. 5. 2015, které jako usnasenischopné odhlasovalo modernizaci domu v
podobé porizeni vytaht, dale souhlasna stanoviska Odboru ochrany zivotniho prostredi
Magistratu mésta Ceské Bud&jovice a Hasi¢ského zichranného sboru Jihoeského kraje, a
rovnéz Osvédcent o autorizaci Ing. B. S., autorizované inzenyrky v oboru pozemni stavby.
Z vypist z katastru nemovitosti a listt vlastnictvi zalozenych ve spise vyplyva, ze zalobce
se stal spoluvlastnikem bytové jednotky ¢. X na adrese X ¢. p. X v prubéhu stavebniho
fizeni.

[3]  Stavebni fizeni o vydani stavebniho povoleni na stavbu ve véci zadosti Spolecenstvi
bylo zahajeno Oznamenim ze dne 19. 4. 2016, zn. SU/1723/2016 Pt. Souclasné byli
UCastnici vyzvani k Gcasti na ustnim jednani konaném dne 12. 5. 2016 s tim, ze mohou
vr L T e L oy T :
pripadné namitky ¢i dukazy uplatnit nejpozdéji pri tomto jednani, jinak k nim nebude
prihlédnuto. Dne 12. 5. 2016 probéhlo Gstni jednani spojené s mistnim ohledanim, v ramci
néhoz byli Gcastnici mimo jiné seznameni s namitkami uplatnénymi dne 6. 5. 2016 1. D.
(spoluvlastnici bytové jednotky, jejimz spoluvlastnikem je 1 zalobce), z jejichz obsahu
vyplyva nesouhlas se ztizenim vytahd, oddvodnény tim, ze by jim doSlo k vyznamnému
zasahu do majetkovych a uzivacich prav k nemovitosti, nebotf stavebnik se fadné
nevyporadal s majetkovymi vztahy mezi podilovymi spoluvlastniky. Zmény dokoncené
stavby navic nepatfi do predmétu ¢innosti Spolecenstvi. ZamySlenym zamérem dojde k
podstatné zméné v uzivani nemovitosti, ktera je nepripustna a nezakonni. Sdélenim
stavebniho Gfadu ze dne 13. 9. 2016 byli Gdastnici fizeni pouceni o moznosti seznamit se
snovymi podklady rozhodnuti v podobé vySe zminénych namitek I. D., pisemnosti
/ /) /7 4 4 ’ o M /4 v / . S 4
tykajicich se pravnich nastupct po jedné ze zemtelych vlastnic bytové jednotky a dale
/ 4 . 4 4
protokolu o Gstnim jednani ze dne 12. 5. 2016.

[4] Ve spisu jsou dale zalozeny Stanovy spoleenstvi vlastnikd jednotek v domé X
¢op. X, X, X schvalené dne 6. 10. 2009 a osvédéené notarskym zapisem zn. NZ 523/2009
JUDr. Zdenikka Melichara. Obsahem téchto stanov je mimo jiné vylet opravnéni
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spoleCenstvi, mezi nimiz je téz prijimani usneseni o zméné Ucelu uzivani stavby, jakoz i o
podstatnych zménach tykajicich se spoleénych ¢asti domu. K takovému pfijeti je zapotiebi
souhlasu vsSech vlastniku jednotek. Dne 31. 10. 2016 vsak byl stavebni ufad SpoleCenstvim
vyrozumeén o schvaleni novych stanov shromazdénim, ke kterému doslo dne 26. 10. 2016.
V jejich odst. 1 druhé ¢asti ¢l. 11T je uvedeno, ze sprava domu zahrnuje i ¢innosti spojené s
v/ 4 v 4 v v / V7 4 4 v/ 4
pripravou a provadénim zmén spolecnych casti domu nastavbou, pristavbou, stavebni
Upravou nebo zménou v uzivani, jakoz i se zfizenim, udrzovanim nebo zlepsenim zarizeni
v domé nebo na pozemku slouzicich vSem spoluvlastnikim domu. Z ¢l. IV. odst. 2 stanov
/ 4 v % v Va o 17 7V v/ M 4 o v/
vyplyva, ze shromazdéni je zpusobilé usnaset se za pritomnosti vlastniku jednotek, kteri
4 V. _/ V_ Ve o Ve 4 7. v 4 4
maji nadpolovi¢ni vétsinu hlasia. K pfijeti rozhodnuti je zapottfebi souhlas nadpolovi¢ni
vétsiny hlast vlastnikt jednotek pritomnych na shromazdéni. V odst. 8 téhoz ¢lanku je
pak uveden vycet plsobnosti shromazdéni, kam pod pism. f) patti téz rozhodovani o
v 7/ v v A i v v 4 / V. v
opravé nebo stavebni Gpravé spolecné casti. Soucasné bylo stavebnimu Gradu doruceno
rozhodnuti shromazdéni ze dne 26.10. 2016 ulinéné dle téchto stanov, kterym byla
schvalena vystavba vytaht a strojoven. Sdélenim stavebniho Gradu ze dne 9. 11. 2016 byli
/ Vv /7 V7 4 v M \4 M 4 i / i 4 v
Ucastnici tizeni pouceni o moznosti seznamit se s novymi podklady rozhodnuti v podobé
této zmény stanov Spolecenstvi a rozhodnuti shromazdéni ze dne 26. 10. 2016. Dne 23. 11.
2016 obdrzel stavebni Gfad vyjadfeni zalobce k nové zarazenym stanovam a rozhodnuti
a4 v 4 v v \4 */ Ve M 4 v v 4 4
shromazdéni, vnémz zalobce vyjadtil nesouhlas s realizaci predmétného stavebniho
4 v
zaméru.

[5] Stavebni Gfad vydal dne 5. 1. 2017 stavebni povoleni na dotéenou stavbu, nebot
shledal splnéni podminek § 110 odst. 2 pism. a) stavebniho zakona. Spolelenstvi v pozici
stavebnika predlozilo radnou zadost o vydani stavebniho povoleni a prokazalo pravo
provést stavbu predlozenim stanov schvalenych dne 26. 10. 2016. Vystavba vytahu podle
téchto novych stanov byla Shromazdénim schvalena taktéz dne 26. 10. 2016. K namitkam
I. D. a zalobce bylo konstatovano, ze vymezeni pusobnosti Shromazdéni nespada do
pusobnosti stavebniho dfadu a zalobce ma moznost v této zalezitosti vyuzit

obcanskopravni fizeni, k ¢emuz bylo poukazano na § 1129 zakona ¢. 89/2012 Sb.,
obdansky zakonik.

[6] Rozhodnuti stavebniho Gfadu napadl zalobce odvolanim, které zalovany dne
15.5.2017 zamitl. K namitce zalobce tykajici se prubéhu Shromazdéni dne 26. 10. 2016
bylo konstatovano, ze tato se netyka projektové dokumentace, zptsobu provadeéni stavby
ani jejiho uzivani ¢i pozadavkiu dotcenych organu, a proto k ni nelze prihlédnout. K
samotnému charakteru stavby zalovany uvedl, Ze byla naplnéna dikce § 2 odst. 5
stavebniho zakona, dle kterého je zménou dokoncené stavby taktéz stavebni uprava, pri
které jsou zachovana jeji vnéjsi pudorysna i vyskova ohraniceni, coz plyne z predlozené
projektové dokumentace. K namitané pasobnosti Shromazdéni zalovany odkazal na § 1208
obcanského zakoniku, podle néjz do ptsobnosti Shromazdéni patti i rozhodovani o opravé
nebo stavebni upravé spolecné casti, to neplati, pokud stanovy uré¢i néco jiného. Stanovy
Spolecenstvi ze dne 26. 10. 2016 vsak s timto opravnénim koresponduji. Zména dokoncené
stavby byla podminéna rozhodnutim Shromazdéni, které bylo k zadosti prilozeno, nikoli
pouze smluvnim zivazkem, vefejnopravni smlouvou, jak tvrdi Zalobce. Zalovany dale s
poukazem na § 2236 a § 1159 obdanského zakoniku dovodil, ze v daném pripadé nebude
vytah ani mistnosti se strojovnami jednotkou. Rovnéz nebyla shledana davodnou namitka
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ohledné nezakonného zplsobu prosazeni vystavby vytahd, toto své tvrzeni zalobce
neprokazal. Duvodnou nebyla shledani ani namitka nedostate¢ného oduvodnéni
stavebniho povoleni.

[71  Po posouzeni véci dospél krajsky soud k zavéru, ze zaloba neni davodna. Pfedné
konstatoval, ze v projednavaném pripadé se podle § 2 odst. 5 pism. c) stavebniho zakona
jedna o zménu dokoncené stavby. Na rozdil od zalovaného vsak dospél k zavéru, ze vytahy
a jejich strojovny sice nejsou urleny k bydleni, a proto nejsou byty, avsak jsou jednotkami
ve smyslu § 1159 obc¢anského zakoniku, nebot jsou umistény ve spolecnych castech domu,
a stanou se tak spole¢nou casti domu, na niz maji vlastnici jednotek podil odvozeny od
velikosti podlahoveé plochy jejich bytové jednotky (§ 1161 oblanského zakoniku). Uvedeny
zavér krajsky soud podporil odkazy na § 2 pism. g) drive platneho zakona ¢. 72/1994 Sb.,
kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy
k bytim a nebytovym prostorum a doplruji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytd) a
na § 5 odst. 1 pism. h) narizeni vlady ¢.366/2013 Sb., o Upravé nékterych zalezitosti
souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim. Z uvedeného podle krajského soudu vyplyva
logicky zavér, ,Ze stavebnikem a Zadatelem o vydani stavebniho povoleni je Spolecenstvi, jako
pravnickd osoba zaloZend za vicelem zajistovdni spravy domu a pozemku, vystupujici jménem
vsech vlastnikii jednotek, tedy vsech spoluvlastniki spolecného prostoru domu, ve kterém budou
zbudoviny vytahy a strojni prislusenstvi. Dale krajsky soud konstatoval, ze z hlediska
vydani stavebniho povoleni je nerozhodné, zda vystavbou dojde ke vzniku nové jednotky
(1 ke zméné stavajici  jednotky spoleéného prostoru. Spoleény prostor je totiz
wspoluvlastnicrvim vsech vlastnikii byti, kdy kazdy z téchto vlastniki vlastni jednotku, kam
patri byt a podil na spolecnych Cdstech domu, tedy i na prostoru vytahi a strojoven.”

[8] K otazce kompetence shromazdéni jako nejvyssiho organu vlastnikt jednotek pak
krajsky soud uvedl, ze podle § 1208 pism. ) bodu 7 obcanského zakoniku je shromazdéni
4 v v 7 7 v v / N7/ M Vv vV *7 1 4
opravnéno rozhodovat o opravé nebo stavebni Gpravé spolecné Casti, prevysuji-li naklady
Castku stanovenou provadécim pravnim predpisem; to neplati, pokud stanovy urci néco
e . .. v 7 . ’ 7 ’ ’ Ve
jiného. Z obsahu stanov v jejich znéni ke dni vydani stavebniho povoleni se pritom
podava, ze ,sprava domwu zahrnuje iclinnosti spojené s pripravou a provddénim zmén
spolecnych casti domu ndstavbou, pristavbou, stavebni vipravou nebo zménou v uzivini, jakoz i
se z¥izenim, udrZovinim nebo zlepsenim zarizeni v domé nebo na pozemku slouZicim vsem
spoluvlastnikim domu (Cast druha ¢l. I odst. 1), Ze ,shromdzdént je zpiisobilé usndset se za
pritomnosti vlastniki jednotek, kteri maji nadpolovicni vétsinu blasi. K prijeti rozhodnuti je
zapotrebi soublas nadpolovicni vétsiny blasi vlastnikii jednotek pritomnych na shromazdéni.”
(€l. IV odst. 2), a ze mezi pusobnosti shromazdéni patti i rozhodovani o opravé nebo
stavebni ipravé spolecné Casti [odst. 8 pism. f) téhoz ¢lanku]. Podle krajského soudu je tedy
Vo 4 \4 v 4 / v/ v 4 v Ve . 4 v v
zrejmé, ze SpoleCenstvi bylo v daném pfipadé opravnéno ucinit rozhodnuti o zméné
v / v/ 4 v / / o . . / /Y
spolecnych ¢asti domu v podobé vystavby vytaha a strojoven. Stejny zavér podle soudu
vyplyva 1 z rozhodnuti Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 3. 10. 2012, ¢. j. 30 A
92/2012 - 60, publ. pod ¢. 7987/2012 Sb. NSS.

[9] Dale krajsky soud odkazal na znéni § 110 odst. 2 pism. a) stavebniho zikona
a konstatoval, ze v posuzované véci byly splnény veskeré podminky pro vydani stavebniho
povoleni, a proto stavebni Gfad postupoval spravné, pokud stavebni povoleni vydal. V této
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souvislosti uvedl, ze ,Stavebni srad i Zalovany se ve svych rozhodnutich vidné vyporadali s
namitkami Zalobce vznesenymi v pribébu stavebnibo 7Yizeni, a to argumentaci, kterd
koresponduje s vyse uvedenymi zdavéry krajského soudu, jak plyne ze stramy 6 stavebnibo
povoleni a ze strany 7 rozhodnuti Zalovaného.“ Pokud zalobce nesouhlasil s rozhodnutim
shromazdéni, kterym byla vystavba odsouhlasena, mél moznost toto rozhodnuti
napadnout obcanskopravni zalobou, coz také ucinil, ,avsak jeho ndvrb na rozhodnuti
o dileZité  zalezitosti dle § 1209  oblanského  zikoniku byl krajskym  soudem  dosud
nepravomocné zamitnut.“ Co se tyCe namitky poruseni zasady koncentrace, kdy nové
stanovy SpoleCenstvi jakoz ischvaleni stavby dle novych stanov byly stavebnikem
predlozeny az po nafizeném uUstnim jednani, krajsky soud ma za to, ze timto postupem
nebyl zalobce nijak zkracen na svych vefejnych subjektivnich pravech, nebotf byl
stavebnim Uradem dne 9. 11. 2016 vyrozumeén o zatazeni uvedenych dokumentt do spisu a
byla mu dana moznost se s témito dokumenty seznamit a vyjadrit se k nim, cehoz zalobce
také vyuzil.

II. Kasaéni stiznost a navazujici vyjadteni

[10] Zalobce (ddle jen ,stéZovatel“) podal proti vjrokém I a IL rozsudku krajského
soudu kasacni stiznost z divodu uvedenych v § 103 odst. 1 pism. a) a b) zakona ¢. 150/2002
Sb., soudniho radu spravniho (dale jen ,s. . s.). V ni navrhl, aby Nejvyssi spravni soud
napadeny rozsudek zrusil a véc vratil krajskému soudu k dal$imu fizeni.

[11] Stézovatel ma za to, ze krajsky soud nespravné posoudil pravni otazku,
zda je SpolecCenstvi kompetentnim subjektem k podani predmétné zadosti o stavebni
povoleni azda byly splnény vsechny zakonné podminky pro jeho vydani. Podle
stézovatele zakonné pravo provést pozadovanou zménu stavby nevyplyva ani ze stanov,
ani z listiny ,Schvdleni vytahi podle novych stanov; jinym zpusobem k prokazani tohoto

4 v 4 Ve Ve v 4 4 Ve M 4 v _V 4
prava nedoslo. Stavebnik podle néj nedolozil pozadované nalezitosti uvedené ve vété prvni
§ 110 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona, tedy ,sizemni rozhodnuti nebo verenopravni
smlowvu tizemni rozhodnuti nabrazujici anebo iizemni soublas, pokud je jejich vydini timto
zakonem vyZadovano a nevydal je stavebni iirad prislusny k povoleni stavby“. Podle nazoru
stézovatele byl vynechan jeden stupen ochrany jeho ,subjektivnich vlastnickych a procesnich

/7« v ’ 7 v/ ’ v . Ve ’ vV /
prav®, neprobéhlo Gzemni fizeni a bylo mu odepteno uplatnit pfipominky. Stézovatel ma
také zato, zezlistiny ,Schvileni wvytahi podle novych stanov® nejsou jednoznaclné
identifikovatelné zakladni Gdaje o zaméru, jeho rozsahu, Gcelu a zptsobu provadéni, a o
tom, kdo bude stavbu provadét.

[12]  Stézovatel dale uvedl, Ze spolecné casti domu jsou podilovym spoluvlastnictvim
vSech vlastnikl jednotek v pomérech urcenych stanovami spolelenstvi. ,Naproti tomu
spolecenstvi vlastniki jednotek neni vlastnikem Zadného z bytii ani spoluviastnikem urcité Cisti
spolecnych Casti, tim spise ani vlastnikem pozemku p. ¢ X vk. 4. X a pfipadné na ni se
nachazejicich budov(y).“ Nemuze tak legitimné vystupovat v pozici stavebnika podle § 109
odst. 1 pism. a) stavebniho zakona. Listina ,Schvdleni vytahi podle novych stanov“ je podle
stézovatele v rozporu se stanovami azakonem interpretovana a pouzita jako dukaz
v fizeni, 1 kdyz byla stézovatelem v zakonné lhaté napadena obcanskopravni zalobou ,pro
nezikonné prijeti a nejednoznacny smysl“. Stézovatel ma za to, ze v pripadé osazeni vytahd a
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ztizeni strojoven by se méla pfijmout zména prohlaseni vlastnika budovy, ktera bude

/4 v 4 v / v/ 4 v v 4 v/ 4 M /4
upravovat nové urceni spole¢nych ¢asti v domé a spoleéného zrizeni. Podle jeho nazoru by
v v Ve v / M v / v/ 4 v 4
se pravdépodobné dalo uréit, ze vytah je spoleéné zarizeni domu spolecné pouze pro
nékteré vlastniky jednotek a ze na jeho vystavbé se budou podilet jen nékteri vlastnici
jednotek v domé. Ze skutkovych zjisténi vyplyvajicich ze spisu je dle stézovatele zcela
ztejmé, ze se jedna o stavebni Upravy, jimiz se méni vnitfni usporadani domu. Proto se
M 4 v/ Ve 4 4 /v v 4 v v / Vv v/ 7 4 v v
jedna o pripad pfijeti usneseni shromazdéni o zméné Glelu uzivani stavby a o zméné
stavby, k jehoz prijeti je zapottebi souhlasu vSech vlastnikd.

[13] Dle presvédcéeni stézovatele bylo SpoleCenstvi zalozeno za ulelem spravy domu

M M /v / / Ve 4 v 4 /4 4 v
a pozemku, nikoli za Ucelem nové vystavby ¢i provadéni zasadnich zmén stavby. Nelze
tedy aplikovat stanovami zakotvené zpusoby prijimani rozhodnuti shromazdéni,
k takovymto zamérim stanovy vymezuji pusobnost shromazdéni, do niz nepatii
rozhodovani o provadéni zmén dokoncené stavby. Je tedy treba, aby takovéto zaméry byly
feseny smlouvou o vystavbé uzavrenou dle § 1163 obcanského zakoniku. Stézovatel je dale
toho nazoru, ze spravni soud neni legitimovan k posuzovani a vykladu obdanského
zakoniku ,a z néj vyplyvajicich predpisi“, nemuze tak aplikovat oblanskopravni Gpravu
4 Ve 4 4 o 4 i v 4 4 o 4 v
v zalezitostech pravnich vztaht v ramci spolecenstvi vlastnikl jednotek a musi vyckat na
pravomocné rozhodnuti obcanskopravniho soudu.

[14]  Stézovatel rovnéz namita, ze se krajsky soud nespravné a nedostate¢né vyporadal

4 v 4 4 v/ 4 4 4 v A4 v 4
s otazkou poruseni zasady koncentrace rizeni. Nesouhlasi se zavérem soudu, ze k porusenti
M 4 v M i v o v o / v v / / 4 i Ve /v
jeho prav nedoslo, jelikoz je zcela zfejmé, ze pokud zalovany k dané namitce neptihlizel
s odkazem na uplatnéni koncentra¢ni zasady, kterou aplikoval nespravné, doslo k zasahu
do jeho vefejnych subjektivnich prav. Takovyto zasah podle jeho nazoru nemuze byt
zhojen pouze tim, ze o novych dikazech byl stavebnim Gradem vyrozumeén a byl pouden o
moznosti se k nim vyjadrit, coz uéinil. Tato skuteénost potvrzuje jeho tvrzeni, ze
Spolecenstvi nemélo pravo vystupovat v pozici stavebnika.

[15] Ke kasacni stiznosti se vyjadrila osoba zGcastnéna na rizeni I, ktera ma za to, ze
stiznost neni opodstatnéna. Ve svém vyjadreni nejprve zdUraznila, ze stézovatel se zicastnil
shromazdéni Spolecenstvi, podepsal listinu schvaleni novych stanov a mohl se zde vyjadtit.
Dale poukazala nato, ze podle § 1128 obclanského zakoniku patfi do plsobnosti
shromazdéni vlastnikd jednotek také rozhodovani o zméné Gcelu uzivani domu nebo bytu
a zejména o opravé nebo stavebni Gpravé spolecné Casti, a také na to, ze vystavbou vytahu
se nezménila vyméra spoleCnych ¢asti domu, pouze jeji nepatrna Cast slouzi jinému ucelu,
pricemz nedoSlo ani k zasahu do bytovych jednotek ¢ do prav jejich vlastnikd, ani ke
zméné vzhledu bytového domu. Pfi citaci § 110 odst. 2 pism. b) stavebniho zikona
stézovatel opomiji posledni ¢ast § 110 odst. 2 pism. a) tohoto zakona, jehoz podminka byla
splnéna a stavebni Gfad tak rozhodl v souladu se zakonem. Se stézovatelem se dale nelze
ztotoznit v tom, ze by se dalo uréit, Ze vytah je spoletné zafizeni pouze pro nékteré
vlastniky jednotek. Zatizeni vytaht bylo realizovano pro vSechny vlastniky, pouze
stézovatel trva na tom, ze vytah nepotrebuje. Rovnéz nelze prisvédéit jeho nazoru,
ze Spoledenstvi bylo zaloZenou toliko za ticelem spravy domu a pozemku. Stézovatel podle
ni opomiji § 1189 odst. 1 obcanského zakoniku, podle néjz ,sprava domu zabrnuje i
provddéni zmén spolecnych Casti domu ndstavbou, pristavbou, stavebni sipravou nebo zménou
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v/ / / - \4 . v/ / v / / v / v/ / v
v uZivant, jakoze i se zrizenim, udrZzovinim nebo zlepsenim zarizeni v domé nebo na pozemku
slouzicich vsem spoluvlastnikim domu.“ Zavérem svého vyjadreni osoba zcastnéna na
v/ 4 . vVv/ 4 4 V4 A% 4
fizeni I. navrhla, aby Nejvyssi spravni soud kasaéni stiznost zamitl.

[16] Zalovany se ke kasa¢ni stiZnosti nevyjadiil, pouze odkédzal na obsah spravnich
rozhodnuti a svych predchozich vyjadreni.

II. Posouzeni véci Nejvy$$im spravnim soudem

[17] Nejvyssi spravai soud prezkoumal napadeny rozsudek v rozsahu podané kasacni
stiznosti (§ 109 odst. 3 véta pred strednikem s.f.s.) a z davodt v ni uvedenych (§ 109
odst. 4 véta pred strednikem s. f.s.), a dospél ptitom k zavéru, ze kasacni stiznost neni
dtvodna.

[18] Predmétem sporu v projednavané véci je otazka naplnéni podminek § 110
stavebniho zakona. StéZzovatel ma za to, ze Spolecenstvi nebylo opravnéno podat zadost o
vydani stavebniho povoleni pro shora uvedeny zamér, protoze neni kompetentni
k rozhodovani o jeho uskutecnéni.

[19] Vsouladu s § 75 odst. 1 s. f. s. vychazi spravni soud pri prezkoumani napadeného
spravniho rozhodnuti ze skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl v dobé rozhodovani
spravniho organu. Pfi posuzovani nyni projednavané véci je tak treba vychazet ze znéni
stavebniho zakona ke dni vydani rozhodnuti zalovaného, tj. znéni G¢inného do 30. 6. 2017.

[20]  V prvé radé je tak na misté konstatovat, ze pokud se stézovatel dovolava nedolozeni
pozadovanych nalezitosti podle véty prvani § 110 odst. 1 pism. b) stavebniho zikona
stavebnikem, kterou mélo byt ,izemni rozhodnuti nebo verejnopriavni smlowvu tizemni
rozhodnuti nahrazujici anebo sizemni soublas, pokud je jejich vydani timto zdikonem
vyZadovino a nevydal je stavebni iirad prislusny k povoleni stavby, odkazuje na nespravné
znéni stavebniho zakona, které veslo v Ginnost az dne 1. 1. 2018, procez je jeho namitka
irelevantni. V posuzované véci je tfeba vychazet ze znéni stavebniho zakona uvedeného
vyse, v némz byly tyto nalezitosti stanoveny v § 110 odst. 2 pism. a).

[21] Podle tohoto ustanoveni je Spolecenstvi, jakozto stavebnik povinen pfipojit
k zadosti o stavebni povoleni ,doklady prokazujici jeho vlastnické pravo nebo pravo zalozené
smlouwvou provést stavbu nebo opatreni anebo pravo odpovidajici vécnému bremenu k pozembku
nebo stavbé, pokud nelze tato prava ovéfit v katastru nemovitosti dalkovym pristupem, a je-li
stavebnikem spolecenstvi vlastniki jednotek, také smlouvu o vystavbé nebo rozhodnuti
shromazdéni vlastnikii jednotek prijaté podle zvlistniho pravnibo predpisu“. Ve smyslu
citovaného ustanoveni byly Spolecenstvim v ramci spravniho fizeni predlozeny stanovy,
které mély prokazovat pravo provest stavbu, a dale listina ,,Schuvdleni vytabii podle novych
stanov®, ktera je rozhodnutim shromazdéni vlastnikl jednotek prijatym podle zvlastniho
pravniho predpisu. Stézovatel v kasa¢ni stiznosti proti témto listinam v prvé fadé namita,
ze znich zakonné pravo provést pozadovanou zménu stavby nevyplyva, pricemz
k prokazani tohoto prava jinym zptsobem nedoslo. S touto namitkou se Nejvyssi spravni
soud neztotoznil.
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[22] Jak spravné popsal jiz krajsky soud, z obsahu stanov predlozenych SpoleCenstvim
vramci stavebniho fizeni se podava, ze sprava domu zahrnuje i Cinnosti spojené s
v/ 4 v 4 v v / v/ 4 4 v/ 4
ptipravou a provadénim zmén spolecnych dasti domu nastavbou, pfistavbou, stavebni
Upravou nebo zménou v uzivani, jakoz i se zfizenim, udrzovanim nebo zlep$enim zatizeni
v domé nebo na pozemku slouzicim vSem spoluvlastnikim domu (viz ¢ast druha ¢l. I
odst. 1). Je tedy patrné, ze Spolecenstvi bylo v tomto ptipadé opravnéno uéinit rozhodnuti
4 v v v / v/ 4 v / / o M v 4
o provedené zméné spolecnych ¢asti domu v podobé vystavby vytaht a strojoven, a Ze neni
divodna namitka stézovatele, podle které bylo nutné prijmout zménu prohlaseni vlastnika
budovy upravujici nové urleni spole¢nych Casti v domé a spoleéného zfizeni.

[23] Z ¢l. VI odst. 1 stavebnikem predlozenych stanov pak vyplyva, ze nejvyssim
organem Spolelenstvi je shromazdeéni, které tvofi vsichni vlastnici jednotek. Podle odst. 2
tehoz c¢lanku je shromazdéni zptsobilé usnaset se za pritomnosti vlastnika jednotek, kteri
maji nadpolovicni vétsinu hlast. K prijeti rozhodnuti je zapotfebi souhlas nadpolovi¢ni
vétsiny hlast vlastniku jednotek pritomnych na shromazdéni. V odst. 8 téhoz ¢lanku je
/v o i a4 v 4 4 v/ M b / 4 4
pak uveden vycet pusobnosti shromazdéni, kam pod pism. f) patfi mimo jiné rozhodovani
o opravé nebo stavebni upravé spolecné casti. Toto opravnéni koresponduje s upravou
obsazenou v § 1208 obcanského zakoniku, ktery pod pism. f) bodem 7 uvadi, ze
/v v /7 4 v v 4 / v v / \A i
shromazdéni je opravnéno rozhodovat o opravé nebo stavebni Gpravé spoleéné cast,
v V. */1° 4 v/ 4 v /7 4 4 v i 4
prevysuji-li naklady éastku stanovenou provadécim pravnim predpisem; to neplati, pokud
v/ v .. / eV / v/ 4 Ve 4 4 4 4
stanovy ur¢i néco jiného. Jak bylo jiz popsano, k fadnému pfijeti rozhodnuti o schvaleni
vystavby vytaht a mistnosti strojoven shromazdénim v souladu s pravidly obsazenymi v
i / V17 4 v v V17 o vV 4
citovanych ¢lancich stanov doslo dne 26. 10. 2017. Obsah téchto ¢lankt rovnéz vyvraci
4 vV \4 / v/ v M 4 4 /v v 4 M \4 Ve /7
nazor stézovatele, ze v daném pripadé se jedna o usneseni shromazdéni, k jehoz prijeti je
zapotrebi souhlasu vsech vlastnika.

[24] Je takeé tfeba dodat, ze z ¢l. III odst. 1 citovanych stanov se v doslovné shodé
se znénim § 1189 odst. 1 obcéanského zakoniku podava, ze ,sprava domwu a pozemku
. v 7 v/ , . . /. v ) ’
zahrnuje vse, co nendlezi vlastniku jednotky a co je v zdjmu vsech spoluviastniki nutné nebo
ucelné pro 7ddnou péci o dium a pozemek jako funkcini celek a zachovini nebo zlepseni
spolecnych casti. Sprava domu a pozemku zabrnuje i Cinnosti spojené s vidrzbou a opravou
spolecnych Casti, pripravou a provddénim zmén spolecnyjch Cdsti domu ndstavbou, pristavbou,
stavebni dpravou nebo zménou v uZivini, jakoZ i se zrizenim, udrzovinim nebo zlepsenim
zavizeni v domé nebo na pozemku slouzicich vsem spoluviastnikim domu.“ Stézovatel se proto
myli, pokud tvrdi, ze Spolecenstvi nebylo zaloZeno za ticelem nové vystavby & providéni
zdsadnich zmén stavby, a ze rozhodovani o takovych zamérech nepatti do ptsobnosti
/v v 4 vV Vv . v M vV Ve / v Vv
shromazdéni, procCez je treba je feSit smlouvou o vystavbé uzavrenou dle § 1163
obdanského zakoniku. Jak je patrné z citovanych Clankt stanov Spoledenstvi, respektive
ustanoveni obcanského zakoniku, tyto ¢innosti jsou soucasti spravy domu a pozemku, za
jejimz celem bylo Spoledenstvi zalozeno.

[25] Co se tyée konkrétni namitky stézovatele, ze z listiny ,Schudleni vytahi podle
novych stanov® nejsou jednoznacné identifikovatelné zakladni {Gdaje o zaméru, jeho
rozsahu, Gcelu a zptsobu provadéni, a o tom, kdo bude stavbu provadét, ta byla nové
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uplatnéna az v ramci kasalni stiznosti. V souladu s § 104 odst. 4 s. f.s. a § 109 odst. 5s. 1. s.
k ni proto Nejvyssi spravni soud nemohl prihlédnout.

[26] Nejvyssi spravni soud je tedy ve shodé se spravnimi organy a krajskym soudem
toho ndzoru, ze uvedenymi listinami bylo prokazano pravo Spolecenstvi provést
pozadovanou zménu stavby, respektive naplnéni podminek § 110 odst. 2 pism. a)
stavebniho zakona. Neztotozriuje se pak s nazorem stézovatele, ze jsou tyto listiny ve
vzajemném rozporu, nebot z vyse popsanych skutecnosti je patrné, ze tomu tak neni.

[27] Pro souzenou véc pritom neni podstatna skutecnost, zda jsou spole¢né casti domu
podilovym spoluvlastnictvim vSech vlastnikl jednotek, nebo vlastnictvim Spoledenstvi.
Posouzeni soukromopravni roviny vlastnickych vztaht spravnimi organy totiz probiha
pouze do té miry, ze spravni organy ovéri dolozeni dokladu o pravu k zadosti o stavebni
povoleni (srov. napt. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 12. 4. 2013, ¢. j. 5 Ans
4/2012 - 20). Stavebni urad pritom pozadavkim formulovanym stavebnim zikonem a
judikaturou dostal, nebot Spolecenstvi radné dolozilo své pravo vystupovat ve stavebnim
fizeni v pozici stavebnika ve smyslu § 109 odst. 1 pism. a) stavebniho zakona, kdyz
dolozilo své pravo k provedeni pozadovaneé stavby. Ze stejnych dtivodt neni relevantni ani
argumentace stézovatele, podle které nebylo mozné uzit listinu ,Schvdleni vyjtabi podle
novych stanov“ jako dikaz ve stavebnim fizeni ztoho duvodu, ze byla napadena
obcanskopravni zalobou.

[28] K namitce stézovatele, ze spravni soud neni legitimovan k posuzovani a vykladu
obcanskeho zakoniku ,a z néj vyplyvajicich predpisii“, pak Nejvyssi spravai soud pouze ve
strunosti uvadi, ze fakt, ze spravni soudy poskytuji ochranu verejnym subjektivnim
pravam osob, neznamena, ze by nebyly oprivnény kposuzovani a aplikaci

4 4 v * o v v v 4 4 4 4 o
soukromopravnich predpist. SkuteCnost, ze prezkum rozhodnuti spravnich organt v

4 4 v M vV o o4 v / 4 v/ 7
soukromopravnich vécech je svéren soudim rozhodujicim v ob¢anském soudnim fizeni, je
pak v nyni projednavané véci reflektovana, nebot predmétem souzené véci je vylucné

v 4 4 4 v 4 4 4 M v 4 N4 4 4

prezkoumani rozhodnuti o udéleni stavebniho povoleni a jemu predchazejiciho spravniho
fizeni. Ostatné stézovatel napadl rozhodnuti shromazdéni, kterym byla vystavba vytahu a
obsluznych mistnosti odsouhlasena, obcanskopravni zalobou ve smyslu § 1209 obcéanského
zakoniku, ¢imz byla tato odlisnost reflektovana i z jeho strany.

29] Stézovatel taktéz namital, ze se krajsky soud nespravné vyporadal s otazkou
) JSKY y
v 4 4 v/ 4 . 4 . v . vv/ 4 4
poruseni zasady koncentrace fizeni. Ani s touto namitkou se vSak Nejvyssi spravni soud
neztotoznil.

[30] Podstatou dané namitky je skuteCnost, ze nové stanovy Spolecenstvi a rozhodnuti
o schvaleni stavby vytaht byly stavebnimu Gradu predlozeny az po Gstnim jednani. Tim
méla byt porusena koncentracni zasada zakotvena v § 112 odst. 1 stavebniho zakona, podle
které dotlené organy a ucastnici fizeni mohou uplatnit zavazna stanoviska a namitky,
popripadé dukazy nejpozdéji pti Gstnim jednani, jinak k nim nebude ptihlédnuto.

[31] Smyslem nastaveni pravidel pro koncentraci fizeni obecné je snaha urychlit a
zefektivnit tizeni. Koncentrace rizeni ovSem nesmi mit za nasledek zkraceni Gcastnikt na
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jejich procesnich pravech. Bez ohledu na koncentraci fizeni je stavebni Gfad povinen ctit
také zasadu materialni pravdy vyjadrenou v § 3 spravniho fadu a téz je povinen zjistit, a to
1 v fizeni o zadosti, vSechny okolnosti dilezité pro ochranu vetejného zajmu (§ 50 odst. 3
spravniho radu). Tyto povinnosti stavebniho Uradu maji prednost pred pripadnymi
dusledky vyplyvajicimi z opozdéného navrhu Gcastnika ucinéného po uplynuti lhity dle §
36 odst. 1 spravaiho radu (srov. rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 18. 4. 2019, ¢. .
48 A 118/2016 - 200, publ. pod ¢. 3902/2019 Sb. NSS). K dukaznimu prostredku, ktery
svym obsahem spada pod § 50 odst. 3 spravaiho radu nebo ktery se dotyka aspektu, jez je
stavebni Urad povinen posuzovat z Uredni povinnosti, musi stavebni Grad pfihlédnout 1
tehdy, bylli Gcastnikem predlozen opozdéné (k tomu pfiméfené srov. VEDRAL, ]J.
Spravni rad. Komentar. 2012, Praha: BOVA POLYGON, s. 397-400).

[32] 'V posuzované véci stavebni Grad nejprve v oznameni o zahajeni stavebniho fizeni
% 4 v/ 4 /v . . 4 ’ VeV Vo v v Ve 4 M Ve
Ucastniky fizeni vyzval k Gcasti na jednani, pricemz je soucasné poucil o tom, ze nejpozdéji
ptitomto jednani lze predkladat nové namitky a dikazy. Poté, co stavebnik po konani
tohoto ustniho jednani doplnil podklady pro vydani rozhodnuti, stanovil stavebni urad
% 4 o . ’ o ’ 4 v . v
UCastnikim novou desetidenni lhatu k seznameni se stémito podklady. K témto
podkladim se stézovatel nasledné vyjadril, pricemz obsah tohoto vyjadfeni byl zohlednén
v rozhodnuti stavebniho Gradu.

[33] Podle judikatury Nejvyssiho spravniho soudu (viz napf. rozsudek ze dne 22. 3.
2007, ¢.3. 8 As 19/2005 - 122) je nutno pred konanim ustniho jednani zajistit kompletni
podkladovou dokumentaci, na zakladé které mohou Gcastnici uplatnit své namitky. Jestlize
je pri ustnim jednani uplatnéna namitka, na kterou stavebnik reaguje zménou podkladové
dokumentace, pak je povinnosti stavebniho uradu dat dle povahy zmény nejméné
Ucastnikim, jichz se tato dodate¢na dprava povolované stavby tyka, moznost na takovou
zménu opét reagovat a vyjadfit k ni své stanovisko. ,Ulastnici se pred iistnim jedninim
seznamuji s projektovou dokumentaci a navrhovanou podobou stavby v urcité podobé, zikon
7im ddvd pravo uplatnit proti ni své namitky. Pokud se tato podoba zméni, pak je z logiky véci
nutno jim toto pravo zachovat, tj. dat jim moznost se sezndmit se zménénou podobou stavby
a uplatnit i proti ni své namitky. Jiny vyklad by byl poprenim smyslu konani vistniho jednant,
nebot’ ucastnici ¥izeni by dostali moZnost vyjadrit se k urcité po dobé povolované stavby,
pricemZ toto pravo by bylo povazovino za vylerpané bez obledu na to, Ze by se projektovd
dokumentace, zpiisob provddéni a uzivini stavby ndsledné zménily.”

[34] V projednavané véci je skutkovy stav mirné odlisny od vyse citovaného rozhodnuti
Nejvyssiho spravniho soudu, a to tim, ze ke zméné dokumentace doslo nikoli v reakci na
/7 i v 4 / 4 . 4 4 . VVv/ 4 4 . v 4 v
namitky uplatnéné na Gstnim jednani. Nejvyssi spravni soud je vsak toho nazoru, ze tam
/4 ’ v Ve v 4 /v /. 4 4 4 v/ 4 Ve vV v
uvedené zavéry lze pti zohlednéni vyse uvedenych zasad spravniho fizeni primérené
. . , v v /v v . v v
aplikovat 1 na nyni posuzovanou véc. Dospél tedy k zavéru, ze i prestoze byly podklady
rozhodnuti ze strany stavebnika doplnény az po konani Gstniho jednani, nedoslo
k poruseni prav stézovatele, nebot tomu byla nasledné stanovena nova lhita k seznameni
se s témito podklady a k vyjadreni se k nim, pticemz on tak také ucinil, a vSechny tyto
skutednosti byly zohlednény 1 v rozhodnuti stavebniho Gfadu. Soucasné tento postup byl
v souladu se zasadou rychlosti a hospodarnosti tizeni podle § 6 odst. 1 a 2 spravniho fadu a
zasadou moznosti G¢astnikl vyjadrit se ve smyslu § 36 odst. 2 a 3 spravniho radu.
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[35] Kasa¢ni namitky stézovatele tak ve svém souhrnu nejsou dtivodné.
IV.  Zavér a niklady tizeni

[36] Nejvyssi spravni soud tedy uzavira, ze napadeny rozsudek Krajského soudu
v Ceskych Budéjovicich je zakonny. Kasacni stiznost proto podle § 110 odst. 1, i fine, s. 1.
s. jako nedivodnou zamitl.

[37] O nakladech fizeni rozhodl Nejvyssi spravni soud podle § 60 odst. 1 s. f. s., ve
M 4 v vV v v . / v 4 4 4
spojeni s § 120 s. f. s. Stézovatel nemél ve véci Uspéch, nemd proto pravo na nihradu
nakladu fizeni o kasaéni stiznosti. Zalovany nahradu ndkladd vyslovné neuplatnil a
Nejvyssi spravai soud ani ze spisu neshledal, ze by mu vznikly naklady prekracujici ramec
bézné administrativai Cinnosti. Soud proto nepfiznal nahradu nakladu fizeni zadnému
/ Vv 4 o / V v /4 v/ 4 */ 4 4 4 o V/ 4 bd
z Glastnikl. Osoby z(castnéné na fizeni nemaji pravo na nahradu nakladd fizeni, nebot
. T LT :
jim soudem nebyla uloZena zadna povinnost, v souvislosti s niz by jim naklady vznikly (§
60 odst. 5. 1. s.).

Pouleni: Proti tomuto rozsudku nejsou pfipustné opravné prostiedky
(§ 53 odst. 3s. 1. s.).

V Brné dne 11. ledna 2021

JUDr. Jaroslav Vlasin

predseda senatu



