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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvys$i spravai soud rozhodl v senatu slozeném z predsedy Zderka Kiihna, soudkyné
Michaely Bejckové asoudce Ondfeje Mrakoty v pravni véci zalobcli: a) Spoledenstvi
vlastnikd jednotek pro dm v Plzni, Stanko Vodicky 1978/25, 1979/23 a 1980/21, Stanko
Vodi¢ky 1979/23, Plzen, b) Spolelenstvi vlastnikd jednotek v domé Wolkerova 1, 3, 5
Plzeni, Wolkerova 1983/5, Plzer, c) Spoledenstvi vlastniki U Lomd 9, 11, 13, 15, Plzen,
U Lomu 1984/9, Plzen, vsech zastoupenych advokatem JUDr. Ondfejem Moravcem,
Ph.D., Malé namésti 124, Hradec Kralové, proti zalovanému: Magistrat mésta Plzné,
Skroupova 4/426, Plzef, proti rozhodnuti Zalovaného zedne 6.1.2020, ¢
MMP/005564/20, v fizeni o kasacni stiznosti zalovaného proti rozsudku Krajského soudu
v Plzni ze dne 5. 1. 2021, &. 57 A 32/2020 - 57,

takto:

L Kasacéni stiznost se zamita.

II. Zalovany je povinen zaplatit ka’dému ze Zalobct ndhradu nakladd fzeni
ve vysi 2 580 K¢, ato do 30 dnd od pravai moci tohoto rozsudku do rukou jejich
zastupce JUDr. Ondreje Moravce, Ph.D., advokata.

Oddtvodnéni:

I. Okolnosti sporu a rozsudek krajského soudu

[1]  Spor je v této véci o jedinou pravni otazku: o Ucastenstvi spolecenstvi vlastniku
jednotek ve spole¢ném tizemnim a stavebnim fizeni.
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[2]  Utad méstského obvodu Plzett 2 - Slovany, odbor spravni a dopravy, schvalil
rozhodnutim ze dne 26. 8. 2019 stavebni zdmér na stavbu bytového domu, vymezil
pozemky pro jeho uskutecnéni astanovil podminky pro umisténi a provedeni stavby
ve spole¢ném Uzemnim a stavebnim fizeni [podle § 94p odst. 1 zakona ¢. 183/2006 Sb.,
o tzemnim planovani astavebnim ftadu (stavebni zakon)]. V textu rozhodnuti
se nevyporadal s namitkami, které podala tfi spolecenstvi vlastnikt jednotek pro bytove
domy, vjejichz sousedstvi se mastavebni zamér wuskutecnit, nebot vyhodnotil,
ze spoleCenstvi nejsou Ucastniky fizeni. Tato tfi spoleCenstvi podala proti rozhodnuti
stavebniho twradu spolecné odvolani, které Magistrat mésta Plzné zamitl jako
nepfipustné, nebot bylo podano spolecenstvimi vlastniki ata nemohou mit
ve spolecném rizeni postaveni ucastniku fizeni (ve smyslu § 94k stavebniho zakona).

[3]  VSechna tfi spoledenstvi jako zalobci podali proti rozhodnuti magistratu
spolecnou spravni zalobu a uspéli s ni. Krajsky soud dovodil, ze i kdyz stavebni zakon
v rozhodném znéni vyslovné nestanovil Gcast spolecenstvi vlastnika jednotek (SV])
ve spoleCném tUzemnim a stavebnim fizeni (narozdil od predchozi Gpravy GUcinné
do 31. 12. 2012), muze byt SVJ Gcastnikem tohoto fizeni, pokud mohou byt spolecnym
povolenim pfimo dotleny spoleéné dasti sousednich nemovitosti spravované timto
spolecenstvim. Soud odmitl pravni nazor magistratu, ze alastenstvi zalobcu jako SVJ je
podle § 94k pism. e) stavebniho zakona vylouceno uz jen tim, ze zalobcim nesvedci
zadné vécné pravo k sousednim nemovitostem. Magistrat mél zkoumat, zda mohou byt
spolecné casti nemovitosti spravované zalobci pfimo dotleny stavebnim zameérem,
¢i nikoli.

II. Kasaéni stiznost magistratu a vyjadfeni zalobcti

[4]  Magistrat podal proti rozsudku krajského soudu kasaéni stiznost. V ni namita,
ze stavebni Urady vesvé rozhodovaci praxi vykladaji Gcastenstvi SV] odlisné.
Podle magistratu je podstatneé, ze novela stavebniho zakona ¢. 350/2012 Sb. vypousti SV]
jako Glastniky fizeni svyjimkou situaci, kdy by bylo SV] stavebnikem. Jelikoz
od t¢innosti novely neni SVJ v taxativaim vyctu Gcastniku rizeni podle § 94k stavebniho
zakona, neni Glastnikem (Gcastniky jsou jen vlastnici nemovitosti zapsani v katastru
nemovitosti). Takto vyklada dlastenstvi ministerstvo pro mistni rozvoj, které novelu
zakona pripravovalo a které v tomto duchu skoli uredniky. Tento vyklad vyplyva take
z divodové zpravy k novele, z niz citoval i krajsky soud.

[5]  Magistrat nezpochybnuje zavér Nejvyssiho soudu, podle néhoz ma SVJ pravni
osobnost isvépravnost a vykonava sva prava a povinnosti, jako by bylo vlastnikem.
To vsak nic neméni natom, zesamo vlastnikem neni. SVJ je pravnickou osobou
zalozenou za ulelem zajistovani spravy domu a pozemku, ktera pfitéto cinnosti
uplatniuje sva prava a povinnosti nikoli jen z povéreni vlastnikt jednotek. Neni proto

v M 4 v M VVv/ Ve v /4 \4 4 .. M
prekvapivé, ze Nejvys$si soud prfiznal témto osobam  zalobni legitimaci

4 4 / o4 i 4 Ve i A2 M 4 v /4

v soukromopravnich sporech tykajicich se situaci, ptinichz je protipravné zasahovano
do pozemku ¢i spolecnych ¢asti domu, které SV] spravuje (pro podani zaloby odvijejici
se z vécného 1 zavazkového prava). Nejvyssi soud tim SV] umoznuje uskutecnit acel,
pro ktery bylo =zfizeno. Tento pfistup neni vrozporu snazorem vyjadrenym
v divodové zpravé k novele, podle néjz SV] muze byt Gcastnikem fizeni jako stavebnik.
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SV] ma jako ucastnik moznost jednat se stavebnim Uradem, pokud provadi stavebni
Upravy prispravé ¢ipokud je protipravné zasahovano do spornych casti domu
¢1 pozemku v jeho spravé. Magistrat se vsak vymezuje proti zavéru, ze podle judikatury
NSS lze obecné v jakékoli situaci dovodit procesni prava pro SVJ na urovni vlastniku
nemovitosti ¢i pozemku. Cokoli presahuje Groven spravy pozemku a spolecnych casti
domu, nalezi hajit v fizeni jediné spoluvlastnikim nemovitosti. Stavebni zakon odviji
UCastenstvi v rizeni od vlastnického ¢ijiného vécného prava k sousednim stavbam
nebo sousednim pozemkim nebo stavbam na nich, a to neni pfipad SV]J.

[6]  Magistrat argumentuje, ze pokud by byli nynéjsi zalobci pfijati mezi alastniky
spoleCného fizeni, vznikla by tim tzv. duplicita vlastnictvi (duplicitni ochrana
vlastnického prava), ktera by popirala smysl zasady rovnosti podle spravniho fadu.
Z titulu vlastnického prava k jedné nemovitosti by vystupovaly dva subjekty nezavisle
na sobé (coz se ostatné stalo 1 v této véci).

[71  Magistrat soucasné doplnil, ze namitky uplatnéné zalobci jsou podle § 94n odst. 3
stavebniho zakona nelegitimni, nebof obsahové mifi mimo mozné primé dotceni prav
zalobcu.

[8]  Zalobci ve vyjadreni ke kasaéni stiznosti vyjadrili souhlas se zavéry krajského
. ’ . . .o . v oe ) ’ Ja .

soudu; ty podle nich vychazeji z principu, na nichz je vybudovana ustalena judikatura
Nejvyssitho spravniho i Nejvysstho soudu. Argumenty magistratu naopak povazuji
zaliché (argumentace znénim novely stavebniho zakona addvodovou zpravou)
Ve . VvV 4 . . ’ ’ .. 4 v 4 4 \4 o
¢i mimobézné (neexistence vlastnického prava nebo jiného vécného prava zalobcu).
Zalobci upozornili na to, ze nikoli zavéry krajského soudu, ale pravé magistratu stoji

. 4 4 *V Vv /v ’ 4 \4 o 4 v/ O ~ .
na apriornim nazoru, totiz ze ucastenska prava zalobcum nenalezi z povahy véci. Zalobci
téz s poukazy na judikaturu NSS zduraznili, Ze jadro argumentace krajského soudu je
zalozeno nauvaze otom, zdasamostatné ucastenstvi zalobcu ve spoleCném fizeni
odpovida tcelu existence spolecenstvi vlastnikd.

[9]  Magistrat v replice k vyjadfeni zalobct setrval nasvych postojich. Uvedl,
ze postupny judikatorni vyvoj dospiva krok za krokem presné k opaénému vysledku,
nez ktery mél zakonodarce na mysli. Pokud bude tGcastenstvi SV]J v fizeni posuzovano
kritériem ptimého dotleni odlisného od pfimého stavebniho ziasahu do domu
a pozemku ve spravé SV] (které je v takovém pripadé stavebnikem), de facto se tim uméle
konstruuje postaveni SV] jako Glastnika fizeni vrozporu splivodnim tmyslem
zakonodarce.

II1. Pravni hodnoceni
[10] Kasadni stiznost neni ddvodna.
[11] Jedinou spornou otazkou v této véci je, zda a za jakych okolnosti mohou byt
4 /v /7 o v /4 / 4 4 v/ 4 4 N4
v postaveni Uclastnikii ve spoleném tzemnim astavebnim fizeni SV] vykonavajici

spravu v bytovych domech, v jejichz sousedstvi se ma stavebni zamér uskutecnit. NSS
ma za to, ze krajsky soud posoudil tuto otazku spravné.
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[12] Podle § 94k stavebniho ziakona (ve znéni Uc¢inném od 1. 1. 2018) je dlastnikem
spole¢ného tizemniho a stavebniho rizeni

a) stavebnik,

b) obec, na jejimz Gzemi ma byt pozadovany stavebni zimér uskutecnén,

c) vlastnik stavby, na které ma byt pozadovany stavebni zAmér uskute¢nén, neni-li sim stavebnikem,
nebo ten, kdo mé ke stavbé jiné vécné pravo, neni-li sim stavebnikem,

d) vlastnik pozemku, nakterém ma byt pozadovany stavebni zamér uskuteCnén, nenili sim
stavebnikem, nebo ten, kdo ma jiné vécné pravo k tomuto pozemku,

€) osoba, jejiz vlastnické pravo nebo jiné vécné pravo k sousednim stavbam anebo sousednim pozemkim
nebo stavbam na nich mdZe byt spoleénym povolenim pfimo dotéeno.

[13] Podle civilniho prava je spolecenstvi vlastnikl pravnickd osoba zaloZend za vicelem
zajistovani spravy domu a pozemhku; pri napliovini svého iicelu je zpisobilé nabyvatr prava
a zavazovat  se k povinnostem  (§ 1194 odst. 1 véta prvni zakona ¢. 89/2012 Sb.,
oblanského zakoniku), v mezich svého uclelu pravné jedna svlastniky jednotek
1 s tretimi osobami (§ 1196 odst. 1 obéanského zakoniku).

[14]  Sprava domu a pozemku zabrnuje vse, co nendleZi vlastniku jednotky a co je v zdjmu
vsech spoluvlastnikii nutné nebo sicelné pro 7adnou péci o dium a pozemek jako funkcni celek
a zachovdni nebo zlepseni spolecnyjch Cisti. Sprava domu a pozemku zabrnuje i cinnosti
spojené s vidrzbou a opravou spolecnych Casti, pripravou a provadénim zmén spolecnych Casti
domu ndstavbou, pristavbou, stavebni iipravou nebo zménou v uZivini, jakoz i se z¥izenim,
udrzovinim  nebo zlepsenim  zatizeni vdomé nebo na pozemku  slouZicich  vsem
spoluvlastnikiim domu (§1189 odst. 1 obanského zdkoniku). Cinnostmi tykajicimi
se spravy domu a pozemku se rozumi téz vykon ¢innosti vztahujicich se k uplatiiovani
ochrany prav vlastnikl jednotek [§ 8 pism. f) nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o Gpravé
nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim]. Osobou odpovédnou
za spravu domu a pozemku je spolecenstvi vlastnika (§ 1190 obcanského zakoniku).

[15] Krajsky soud dospél v napadeném rozsudku k zavéru, ze ackoli stavebni zakon
v rozhodném znéni vyslovné nestanovil ucast SVJ ve spole¢ném Gzemnim a stavebnim
fizeni, muze byt SV] Gcastnikem tohoto fizeni podle § 94k pism. €) stavebniho zakona,

/ v / 4 A4 v v_ 7 v/ b 4
pokud mohou byt spolecnym povolenim primo dotéeny spoletné ¢asti sousednich
nemovitosti spravované timto spoleenstvim.

[16] Krajsky soud povazoval zhlediska tcastenstvi SVJ zarozhodnou okolnost,
zda mtze stavebni zamér primo zasahnout to, co spolelenstvi ex lege spravuje,
tedy spolecné dasti domu a pozemku. Podle krajského soudu neni pravné vyznamné,
ze SV] neni prisné vzato vlastnikem aninema jiné vécné pravo k témto nemovitym
vécem, protoze vzhledem k opravnénim a povinnostem SVJ ke spole¢nym castem je
nutné mu k dosazeni tohoto cile poskytnout ipotfebna procesni prava. V tomto
pohledu na procesni prava SVJ jsou spravni i civilni soudy zajedno. I civilni soudy totiz
priznavaji aktivni procesni legitimaci SVJ k ochrané proti zasahim do spravovanych
spolecnych casti v pripadech negatornich (zapurcich) zalob, které jsou jinak vyhrazeny
vylucné vlastnikum.
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[17] Krajsky soud tyto zavéry dovodil zcivilni judikatury Nejvyssiho soudu
(rozsudky ze dne 11.4.2012, sp.zn. 29 Cdo 3269/2010, ¢. 106/2012 Sbirky soudnich
rozhodnuti  astanovisek; ze dne 3.4.2018, sp.zn.26 Cdo 3553/2017; a ze dne
11.9.2019, sp.zn. 26 Cdo 379/2019, ¢.70/2020 Sbirky soudnich  rozhodnuti
a stanovisek) 1ze spravni judikatury Nejvyssitho spravniho soudu (rozsudky ze dne
22. 6. 2011, ¢j. 1 As 38/2011 - 146, ¢. 2513/2012 Sb. NSS; ze dne 31. 3. 2014,
. 4 As 149/2013 - 31, ¢. 3089/2014 Sb. NSS; ze dne 9.2.2017, ¢j. 4 As212/2016 - 55;
ze dne 19. 4. 2018, ¢&. 2 As 105/2018 - 26; a ze dne 25. 8. 2020, ¢j. 2 As 426/2018- 49),
kterou v napadeném rozsudku podrobné rozebral. NSS z citované judikatury shrnuje
nasledujici podstatné zavéry.

[18]  Z civilni judikatury vyplyva, ze spoleCenstvi vlastnikd jako pravnicka osoba sui
generis ztizena vyluéné pro spravu spole¢nych prostor ma pravni osobnost i svépravnost
(by omezenou nastanoveny predmét cCinnosti) a pfizajisfovani spravy domu
a pozemku, zaniz odpovida, nejedna z pouhého povéfeni vlastnikt jednotek, nybrz
’ 7 ’ ’ . . . , «

vykonava sva prava apovinnosti, ,ako bysama byla vlastnikem® (rozsudek
26 Cdo 3553/2017). Nejvyssi soud proto dovodil opravnéni spolecenstvi vlastnikl podat
\4 v 4 v / v/ 4 v . v / 4 /7
zaloby ve vécech spravy spolecnych casti domu a pozemku, ackoli obcansky zakonik
v téchto vécech priznava aktivni legitimaci vylucné vlastnikGm [negatorni Zalobu
podle § 1042 obcanského zdkoniku proti osobé, kterd neopravnéné zasahuje do prav
vlastnikG jednotek ke spolecnym Castem domu; Zalobu na vydini bezdiivodného
obohacent, které ziskala tfeti osoba uzivanim spoleénych ¢asti domu nebo i jednotek
ve spoluvlastnictvi vSech vlastnikl jednotek (¢lent spolecenstvi) na zakladé neplatné
najemni smlouvy (¢ibez pravatho  dtvodu); Zalobu  k odvriceni  hrozici  djmy
na spoleénych ¢astech domu podle § 2903 odst. 2 obcanského zakonikul].

[19] Ztéto judikatury vychazeji ispravni soudy. Jestlize zakonodarce wulozil
spolecenstvi vlastnikt uréité povinnosti vztahujici se ke spravé spoleénych casti domu, je
tteba mu téz poskytnout pfislusna procesni prava, aby se mohlo domahat ochrany
hmotnych prav (srov. bod 25 rozsudku ¢. 3089/2014 Sb. NSS). Podobné jako v civilnim
pravu je proto treba priznat spolecenstvi za uréitych okolnosti procesni prava, ktera
stavebni zakon vyslovné priznava jen vlastnikim ¢i osobam sjinym vécnym pravem:
ato tehdy, muzeli spoletné povoleni (stavebni zamér, provadéni stavby) primo
zasahnout spolecné Casti domu i pozemku, které spolecenstvi ex lege spravuje. V této
konkrétni véci to znamena ovérit Ucastenstvi zalobcl v postaveni SVJ podle § 94k
pism. e) stavebniho zakona kritériem mozného pfimého dotceni. Tytéz zavéry
vSak obdobné plati pro Gcastenstvi SV] v Gzemnim a stavebnim fizeni podle § 85 a § 109
tohoto zakona.

[20] Hlavni argument magistratu na podporu jeho postoje, ze spolecenstvi vlastniku

oV / /v 4 v 4 v/ 4 /o M 4 v 4
nemuze byt Gcastnikem spolecného fizeni (s vyjimkou situaci, kdy by bylo spolecenstvi
stavebnikem), je poukaz na novelu stavebniho zakona ¢. 350/2012 Sb., s jejiz Géinnosti
(1. 1. 2013) byla spoleCenstvi vlastnikli vypusténa z taxativntho vyctu uGcastnikt
Uzemniho a stavebniho fizeni.
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[21]  Stavebni zakon ve znéni do 31. 12. 2012 oznacoval za Gcastniky Gzemniho fizeni
v § 85 odst. 1 zadatele a obec, na jejimz Gzemi ma byt pozadovany zdmér uskutecnén.

Podle odst. 2 byli Gcastniky dale

a) vlastnik pozemku nebo stavby, na kterych ma byt pozadovany zamér uskutecnén, neni-li sim
v 7oee 1V ’ ’ v . . v/ /,
zadatelem, nebo ten, kdo ma jiné vécné pravo k tomuto pozemku nebo stavbeé, nejde-li o pripad uvedeny
v pismenu d),

b) osoby, jejichz vlastnické nebo jiné vécné pravo k sousednim stavbam anebo sousednim pozemkim
nebo stavbam na nich mize byt tzemnim rozhodnutim ptimo dotéeno,

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

d) spoleCenstvi vlastnikd jednotek podle zvlastniho pravniho predpisu; v pfipadé, Ze spolecenstvi
vlastnikd jednotek podle zvlastniho pravniho prfedpisu nemd pravni subjektivitu, vlastnik, jehoz
spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu ¢ini vice nez jednu polovinu.

[22] Podobné tcastniky stavebniho fizeni tehdy byli (§ 109 odst. 1):
a) stavebnik,
b) vlastnik stavby, naniz mi byt provedena zména & udrzovaci prace, nenili 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
primo dotcena,

e) vlastnik sousedniho pozemku nebo stavby na ném, muze-li byt jeho vlastnické pravo navrhovanou
stavbou ptimo dotéeno,
f) ten, kdo ma k sousednimu pozemku pravo odpovidajici vécnému bfemenu, mize-li byt toto pravo
navrhovanou stavbou pfimo dotéeno,
g) spolecenstvi vlastnikd jednotek podle zvlastniho pravniho predpisu ve stavebnim fizeni, které se tyka
domu nebo spole¢nych casti domu anebo pozemku; v pripadé, ze spoleCenstvi vlastnikd jednotek
podle zvlastniho pravniho pfedpisu nema pravni subjektivitu, vlastnik, jehoz spoluvlastnicky podil
na spole¢nych ¢astech domu ¢ini vice nez jednu polovinu.
[23] Duvodova zprava k novele ¢. 350/2012 Sb., G¢inné od 1. 1. 2013, k tomu uvadi,
ze postaveni SVJ jako ucastnika Gizemniho a stavebniho fizeni se neosvéddilo. V fizenich
budou moci 1 nadale vystupovat jednotlivi vlastnici byta.

[24]  Ani odkaz na divodovou zpravu k novele nemlize magistratu prospét. Zatimco
v rozsudku ¢. 3089/2014 Sb. NSS odvodil soud tlastenstvi SV] v Gzemnim fizeni pfimo
z tehdejstho §85 odst.2 pism.d) [bod 26 rozsudku], v pozdésim rozsudku
4 As 212/2016, v némz soud vykladal stavebni zakon rovnéz ve znéni do konce roku
2012, soud shledal, Ze spolelenstvi vlastnikGi se mohlo Wcastnit Gzemniho fizeni
na zakladé § 85 odst. 2 pésm. b) [s ptihlédnutim k pism. d)], tedy jako osoba, jiz nalezi
vlastnické nebo jiné vécné pravo k sousednim stavbam anebo sousednim pozemkum
nebo stavbam na nich, nebotf ve sporném Gzemnim fizeni mohly byt pfimo dotleny
v 4 /. v 7 V7 . .
spoleCenstvim spravovany pozemek a spolecné casti domu (viz body 18 a 21 rozsudku;
v vV Vv 4 VeV _V /4 v o v . 4 4 v 4 / 4
vécneé slo o psi hristé, které mélo vyrust pred domem v klidové z6né obytného Gzemi,
v 4 4 /v /. VV . /4
a spoleCenstvim namitanou zvysenou hlukovou zatéz). NSS v citovaném rozsudku
vyklada § 85 odst. 2 pism. d) stavebniho zakona jako
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»vyslovné zdiraznéni skutecnosti, ze Glastniky Gzemniho fizeni v rezimu jednotlivych pismen § 85
odst. 2 stavebniho zakona mohou byt pravé i spolecenstvi vlastnikl jednotek. Toto ustanoveni se ptitom
vedle pism. a), u néjZ dochazi ve vztahu ke spole¢nym prostoraim k pfimé substituci vlastnikd jednotek,

projevuje téz v pripadé lastenstvi podle pism. b), kde spolecenstvi vlastnikti jednotek mize vystupovat
vedle vlastnik jednotek® (bod 18 rozsudku 4 As 212/2016).

Také ve své pozdéjsi judikature dovodil soud Gcéast SV] tentokrat ve stavebnim fizeni
z § 109 pism. b) stavebniho zakona ve znéni po novele ¢. 350/2012 Sb., podle néhoz je
UCastnikem ,vlastnik stavby, na niz md byt provedena zména, neni-li stavebnikem* (bod 29
a 30 rozsudku 2 As 426/2018).

[25] Je pravda, zedivodova zprava sespoleCenstvimi vlastnikd jednotek jako
s Ucastniky stavebniho a Gzemniho fizeni nepocita s vyjimkou situact, kdy je SV] v roli
stavebnika. Ani to vSak nemtze zvratit uceleny alogicky vyklad, k némuz civilni
4 4 v v M /4 4 4 v/ M
a spravni soudy postupné dospély v systematickém kontextu pravniho radu. Pro soud je
zavazny text pravnich predpist, nikoli text duvodové zpravy. Duvodova zprava sice
pomaha priblizit tmysl zakonodarce, ovSem i ten je jen jednim z vykladovych voditek,
k nimz soud pfihlizi, a nikoli voditkem jedinym. Plati-li, Ze civilni soudy a nasledné
4 4 i M 4 v 4 4 v v
spravni soudy (minimalné po novele stavebniho zakona ¢.350/2012 Sb.) dospély
ke svym zavéram v situaci, v niz ani text zakona s Gcastenstvim SV] (v pfipadé civilniho
prava saktivni legitimaci) vyslovné nepodital, tim méné muze tyto zavéry ucinné
zpochybnit text davodové zpravy, ktera rovnéz s Gcastenstvim SVJ vyslovné nepodita.

[26] Z dGvodové zpravy plyne, ze zakonodarce opravdu chtél vypustit ze zakona SVJ
jako ucastniky dzemniho a stavebniho tizeni. Nevedlo ho vsak k tomu zjisténi, kterého
by si dfive nebyl védom, totiz to, ze SV] nema zadna vlastnickd prava (to jisté
v 7/ i v v 4 .. i /. /N IV
za predchozi Gpravy nevadilo). Ke zméné zakona jej motivovala Gvaha, podle niz Gcast
SV] v fizeni stejné nemohla zamezit Gcasti jednotlivych spoluvlastnika v bytovém domé:

SPhvodnim zamérem vypousténého ustanoveni bylo nahradit velky pocet sicastniki
vzemniho vizeni v pripadech staveb rozdélenych na jednotky spolecenstvim vlastnikii
jednotek. (...) Praxe ukdzala, Ze samostatné vymezovdni spolecenstvi vlastnikii jednotek
jako ticastnika stavebniho ¥izeni je nejen nadbytecné, ale i zavddéjici...

[27] Tato ,negativni“ motivace zakonodarce (SVJ lze z okruhu ddastnikl vypustit,

v . .« 2 . . 4 v/ ’ v oV
protoze jednotlivé vlastniky je tak jako tak nutné v fizeni ponechat) vsak nemuze
zabranit soudu, aby sio postaveni SVJ v fizeni (Gzemnim, stavebnim ¢i spolecném)
ucinil samostatnou Gvahu. [Ostatné viz rozsudek 4 As212/2016 citovany v bodé [24]
shora, ktery spatfoval zaklad procesnich prav SV] predev$im v § 85 odst. 2 pism. b)
stavebniho zakona navzdory tomu, ze na SV] tehdy pamatoval specialni § 85 odst. 2
pism. d). Ustanoveni pismena b) pfitom svym textem odpovida nyni G¢innému § 94k
pism. €) stavebniho zdkona a mluvi o osobdich, jejichz vlastnické nebo jiné vécné pravo
k sousednim stavbam anebo pozemkim muze byt ptimo dotceno.] Jadrem této soudni
Gvahy jsou povinnosti SV], které se vztahuji ke spravé spolecnych ¢asti domu a které

v ’ ’ o 4 4 4 . .o .
spoleCenstvim vlastnik ukladd zakon. Je nasoudu, aby odstranil nejistotu vzniklou

vV _V ’ ./ ’ 4 /NI 7 / / .. .
vypusténim specialnitho ustanoveni mifictho naSV] asvym vykladem zajistil
spoleCenstvim  vlastnikG  takova procesni prava, kterd jim umozni domahat
se v omezeném rozsahu ochrany hmotnych prav, k niz je zakon povolal.
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[28] Nemuze obstat ani argument magistratu, ze stavebni Grady ve své rozhodovaci
praxi vykladaji alastenstvi SVJ odlisné, ¢itvrzeni, ze podle stejného vykladu postupuje
a skoli uredniky i ministerstvo pro mistni rozvoj. Spravni organy jako organy moci
vykonné jsou ve svém postupu vazany pravaimi predpisy a soucasné tim, jak predpisy
vylozily soudy.

[29] Magistrat nespravné vklada do tst krajskému soudu nazor, ze z judikatury NSS
lze obecné v jakékoli situaci dovodit procesni prava pro SV] nadrovni vlastnikd
nemovitosti ¢i pozemku (bod 3 kasalni stiznosti). Nic takového krajsky soud netvrdi,
nic takového nevyplyva ani z judikatury NSS. Procesni prava SVJ jsou naopak {zce
navazana na omezeny Ucel existence SV]. Jak jiz bylo opakované feCeno, SV] se mohou
4 /v 4 . 4 v/ v v /4 v/ M /4
stat ucastniky tehdy, mohou-li byt pfimo dotleny spolecné casti spravované
Vv ’ . D Y2 . . v/ ’ . 4
spolecenstvim. Analogie s civilni judikaturou je proto pripadna: SV] sice vlastnikem
neni, je ale nutné priznat mu procesni prava k tomu, aby mohlo uskutecnovat ucel,
/ v/ 4 4 v / / 4
za kterym bylo zfizeno, a domahat se pravé v tomto rozsahu svych hmotnych prav. Jeho
postaveni je vtomto smyslu specifické atizce ohraniené, nikoli ,na stené drovni
a ve stejném rozsabu, jako maji vlastnici nemovitost{*, jak tvrdi magistrat. Krajsky soud
ani NSS nejsou s magistratem ve pti o to, ze cokoli presahuje Groven spravy pozemku
a spoleCnych ¢asti domu, nalezi v fizeni hajit spoluvlastnikim nemovitosti ¢i osobam
s vécnym pravem k ni.

[30] Magistrat ve svych namitkach opakované zduraznuje, ze stavebni zakon odviji
/ Vv 4 v/ 4 M /4 Ve oo /4 v 4 4 4 4
UCastenstvi v rizenl od vlastnického ¢ijiného vécného prava k sousednim stavbam
nebo sousednim pozemkum nebo stavbam na nich, a takové pravo spolecenstvi nenalezi.
To je pravda, ale pravé o to v této véci jde. Krajsky soud ani NSS se nepokousi v rozporu
s platnou pravni Upravou uméle vytvorit vlastnicka prava u subjektu, ktery je nema,
jak magistrat tvrdi. Soud jen ptiznava spolelenstvi procesni prava vtom rozsahu,
aby mohlo splnit své zakonem stanovené povinnosti ve vztahu ke spravé domu. Jelikoz
stavebni zakon na tuto situaci vyslovné nepamatuje, bere si soud na pomoc ustanoveni
/ 7 /7 4 o M ¢ Ve .. / v / 4 4

tykajici se vlastniki nemovitosti ¢i osob s jinym vécnym pravem podle § 94k pism. e),
pod které v omezeném rozsahu SVJ vtahuje. Samostatné Gcastenstvi SVJ ve spolecném
fizeni odpovida Ucelu jeho existence.

[31] NSS ani nesdili obavy magistratu z duplicitni ochrany vlastnického prava. NSS jiz
diive vyslovil, ze Gfast SV]J v fizeni podle stavebniho zikona je mozna vedle (i¢asti
jednotlivych vlastnikd (rozsudek & 3089/2014 Sb. NSS). Je dokonce Gcelna zejména
tehdy, nelze-li presné a jednoznalné urcit, zda se urcity zasah tyka pouze jednotlivych
bytovych jednotek, domu jako celku nebo spole¢nych dasti domu (bod 30 rozsudku
2 As 426/2018). NSS nerozumi tomu, jak tato otazka souvisi se zasadou rovnosti
podle § 7 odst. 1 spravniho tradu. Neshledava, ze by tak mohla vzniknout nerovnost
mezi subjekty; naopak tento pfistup umoznuje Sirsi a efektivnéj$i ochranu hmotnych
prav vsech (spolu)vlastnikl i ve vztahu ke spole¢nym dastem domu. Ikdyby v fizeni
vystupovali jak spoleCenstvi, tak vlastnici, a kazdy znich by teoreticky uplatrioval
vlastni rozdilné zijmy, ni¢emu to z pohledu spravniho fizeni nevadi. Jen by bylo
na stavebnim Gfadu, aby vyporadal imozné protichidné namitky jednotlivych
Ucastnikda.
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[32] Naustanoveni stavebniho zakona o Gcastenstvi (§ 94k) navazuje také § 94n
odst. 3 stavebniho zakona, podle néhoz

osoba, kterd je dUlastnikem fizeni podle § 94k pism.c) aze), mize uplatiiovat namitky
proti projednavanému  stavebnimu zaméru, dokumentaci, zplsobu provadéni auzivani stavebniho
zaméru nebo pozadavkim dotlenych organd, pokud jimi miZe byt pfimo dotéeno jeho vlastnické
nebo jiné vécné privo k pozemku nebo stavbé. (...). K nimitkim, které nespltiuji uvedené pozadavky,
se nepfihli¥{. Utastnik ¥Hzeni ve svych nimitkich uvede skutetnosti, které zakladaji jeho postaveni jako

Ucastnika fizeni, a divody podani namitek.

[33] Magistrat namita, ze namitky a odvolaci duvody, které uplatnili zalobci, jsou

ve smyslu citovaného §94n odst. 3 stavebniho zikona nelegitimni, nebot jsou

wkoncipovany nad ramec mozZného primého dotleni jejich prav*, které by mohlo nastat
4 . 4 M 4 4 v 4

podle nazoru magistratu jen tehdy, pokud by stavebni zamér zasahl do pozemku

¢1 budovy ve sprave SVJ.

[34] NSS predné podotyka, ze § 94n odst. 3 stavebniho zakona je tfeba ve vztahu
k SV] vykladat v duchu vyse vyslovenych zavéru, tedy pfistupovat v tomto pripadé
k SVJ jako k Gcastniku fizeni podle § 94k pism.e) stavebniho zakona. To znamena,
ze spoledenstvi muze uplatiovat namitky proti projednavanému stavebnimu zaméru,
dokumentaci, zpusobu provadéni auzivani stavebniho zaméru nebo pozadavkim
dotéenych organti, pokud se muze spole¢né povoleni piimo dotknout spravované
spolecné ¢asti domu ¢i pozemku.

[35] NSS (ani krajsky soud) se vSak nemuze touto otazkou zabyvat jako prvni.
Je na magistratu, aby nové posoudil namitky zalobct podle jejich obsahu a nejprve
vyhodnotil, zda namitky spliuji kritérium pfimého dotceni spoleénych Casti sousednich
nemovitostl spravované témito spolecenstvimi, a jsou tedy zpusobilé zalozit Gcastenstvi
\4 o v / v/ 4 Ve 4 v v v * /v 4 M /4
zalobcu ve spolecném rizeni. Pokud dospéje k zavéru, ze zalobci Gcastniky jsou, ve druhé
fazi o nich vécné rozhodne.

[36] Otazkou primého dotcent ,sousedi” se NSS zabyval naptiklad v rozsudcich ze dne
17.12.2008, ¢. 1 As80/2008- 68,¢.1787/2009 Sb. NSS; zedne 31.7.2013,
.7 As 17/2013 - 25, ¢. 2932/2013 Sb. NSS; Ci ze dne 5.12. 2019, gj.
1 As 397/2019 - 103). Z nich lze obdobné vyjit i v této véci. Mimo jiné z nich vyplyva,
ze pfimym dotéenim lze rozumét predev§im doteni rlznymi imisemi, napfiklad
stinénim, hlukem, prachem, pachem, zapachem, koufem, vibracemi, svétlem apod.,
a dale napriklad zvySenou intenzitou dopravy v misté stavby vzhledem k jejimu Gcelu.
Piimé dotceni tedy neznamena jen primé fyzické dotceni na spoleénych dastech domu
¢1 pozemku.

IV. Z4vér a naklady fizeni
[37] Namitky magistratu nebyly divodné, NSS proto kasacni stiznost zamitl.
[38] O nahradé nakladd fizeni soud rozhodl podle § 60 odst. 1 a § 120 s. f. s. Magistrat

nemél ve véci uspéch, je tak povinen nahradit kazdému z Gspésnych zalobcta naklady
zastoupeni.
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[39] Advokat poskytl zalobcim jeden ukon pravni sluzby - vyjadreni ke kasacni
stiznosti [§ 11 odst. 1 pism. d) vyhlasky ¢. 177/1996 Sb. (advokatni tarif)]. Za jeden Gkon
pravni sluzby standardné nalezi castka 3100K¢ [§7 bod 5 a§9 odst. 4 pism. d)
advokatniho tarifu], zde jde vSak o spolecné tkony pti zastupovani tfi osob. V takovém
ptipadé nalezi advokatovi za kazdou takto zastupovanou osobu odména snizena o 20 %
(§ 12 odst. 4 advokatniho tarifu), tedy 2 480 K¢. Ke kazdému tkonu je tfeba pripocist
pausalni nahradu hotovych vydaju vevysi 300 K¢ (§ 13 odst. 4 advokatniho tarifu).
Na kazdého ze zalobct tedy pripada tretina této cCastky, anahrada vucikazdému
ze zalobct za jeden spoleény Ukon pravni sluzby tak cini (2 480 + 100 =) 2 580 K¢.

Poudeni:Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostredky ptipustné.

V Brné dne 21. ledna 2022

Zdenék Kithn v. r.
predseda senatu



