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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze rozhodl vsenaté slozeném z predsedy Mgr. Martina
Lachmanna a soudc Mgr. Jana Ferfeckého a Mgr. Alese Sabola v pravni véci

zalobkyné: LO.
bytem X

zastoupena advokatem Mgr. Ing. Zdenkem Stanovskym
sidlem Na Hutich 661/9, Praha 6

proti
zalovanému: Magistrat hlavaitho mésta Prahy
sidlem Marianské namésti 2/2, Praha 1

za casti: 1)R.G.F.

bytem X
2)K.F.
bytem X
3) M. H.
bytem X
4) N.K.
bytem X
5 L.K.
bytem X
6) R. K.
bytem X
7)H. L.
bytem X
8) M. L.
bytem X
9) Z.S.
bytem X
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o zalobé proti rozhodnuti Zalovaného ze dne 10. 12. 2021, & j. MHMP 2064593/2021,
sp. zn. S-MHMP 1888512/2020/STR

takto:

I.  Zaloba se zamita.
II. Zalobkyné nema pravo na nahradu nakladd fizeni.
III. Zalovanému se nihrada nakladd fizeni nepfiznava.

IV. Osoby zGcastnéné na fizeni nemaji pravo na nahradu naklada fizeni.

Odtvodnéni:

I. Vymezeni véci (a dosavadni procesni vyvoj)

. Zalobkyné se svou Zalobou doméhala zru$eni v zahlavi oznaleného rozhodnuti Zalovaného
(dale jen ,napadené rozhodnuti®), kterym bylo z ¢asti (v oznaceni rozhodného znéni pravni
Gipravy) zménéno a ve zbytku potvrzeno rozhodnuti Utadu méstské ¢sti Praha 6, Odboru
vystavby (dale jen ,stavebni ufad“) ze dne 16.9. 2020, ¢. j. MCP6 304829/2020. Stavebni
Urad predmétnym rozhodnutim naridil odstranit stavbu, a to nepovolenou zménu stavby -
bytové jednotky ¢. X v domé ¢. p. X v k.i. X, spojenou s rozsirenim jednotky do svétliku
(dale téz jen ,stavba“ nebo ,vestavek®). Stavebni Grad dosel k zavéru, ze stavba byla
provedena bez rozhodnuti ¢i opatrent stavebniho uradu, které vyzaduje zakon ¢. 183/2006
Sb., o Gzemnim planovani a stavebnim fadu, vrozhodném znéni (dile jen ,stavebni
zdkon®).

.Jedinym vlastnikem predmétné bytové jednotky je zalobkyné, ktera vlastnické pravo
nabyla v roce 2003, kdy taktéz byla povolena zména uzivani na bytovou jednotku.

. Stavebni rad shledal nepovolenou zménu stavby v odstranéni puvodni (dle kolaudovaného
stavu zroku 1940) pricky oddélujici bytovou jednotku zalobkyné od prostoru casti
svétliku, prinalezejici k objektu C.p. X, k.. X, v¢. pivodniho okna, a v provedeni nové
pricky v celé sifce svétliku, v¢. zastropeni a okna resp. montazniho otvoru, ktery se nachazi
vpravo nad touto nikou. To celé vedlo k vytvoreni vestavku (niky) o rozmérech 2 m x 1,5
m x 0,45 m. Stavebni Urad vlastnikim (tedy vSem vlastnikim jednotek v domé) ve vyroku
L. podle § 129 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona naridil, aby odstranili stavbu, a ve vyroku
II. podle § 129 odst. 8 stavebniho zakona naridil, aby obnovili predchazejici stav stavby, a
to uvedenim do kolaudac¢niho stavu (tj. do souladu s ovérenou dokumentaci ze dne 24. 10.
1940).

. Skute¢nost, ze stavba predstavuje nepovolenou stavbu, tedy, ze byla provedena bez
predchoziho souhlasu stavebniho tGradu, seznal stavebni Gfad pti kontrolni prohlidce dne
12. 12. 2014. Na zakladé tohoto zjisténi zahajil fizeni o nafizeni odstranéni stavby.
Zalobkyné podala z4dost o dodate¢né povoleni zmény stavby, stavebni ¥ad prerusil Hzeni
o odstranéni stavby a vedl fizeni o zadosti zalobkyné o dodatecné povoleni stavby, které
posléze zastavil, protoze dospél k zavéru, ze se jedna o Gpravu, kterd nevyzaduje stavebni
povoleni ani ohlaseni. Nasledné dne 16. 6. 2015 stavebni Gfad rozhodl, ze nenatrizuje
odstranéni predmétné stavby. Proti tomuto rozhodnuti podali ostatni Gclastnici fizeni
odvolani, kterému zalovany vyhovél a véc vratil k novému projednani (predmétné stavebni
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Upravy vyzadovaly alesponi ohlaseni stavebnimu ufadu). Po oznameni o pokracovani
v/ /v v v/ v 4 4 v v /
v fizeni zalobkyné podala novou zadost o dodate¢né povoleni zmény dokonclené stavby.
Pfedmétné rizeni o dodatecném povoleni stavby bylo zastaveno, protoze nebylo doplnéno
o souhlasy vlastnikd ostatnich jednotek v bytovém domé. Odvolani zalobkyné bylo
/ /7 IV /4 4 i v 4 4 v/ 4 v/ 4 v 4
zamitnuto. Stavebni Gfad poté znovu oznamil pokracovani v fizeni o nafizeni odstranéni
stavby.

. Dne 3. 9. 2019 provedl stavebni Gfad ohledani na misté stavby a zaméfeni. Dalsi ohledani
na misté, tentokrate jiz jako soucast ustniho jednani, bylo provedeno dne 18. 10. 2019, a to
jeho provedenim v misté 1. nadzemniho podlazi a bytové jednotky v 1. podzemnim podlazi
sousedniho objektu ¢. p. X v k.. X, se kterym predmétny bytovy dum svétlik sdili. Bylo
zjisténo, ze nika zabira pfiblizné % Sirky spolecného svétliku mezi domy a je v celé délce
tohoto svétliku vyzdéna az na jeho dno. Pohledové sténa niky splyva s okolnimi sténami
svétliku, na nice tedy neni patrno, z jakého materialu je provedena.

. Stavebni urad se zabyval i otazkou, zda nika byla soudasti bytové jednotky od pocdatku
vystavby bytového domu, ¢i nikoliv. Pfi hodnoceni této otazky vychazel z vyjadreni
odbornikd, ktera se co dosvych zavért lisila (s ohledem na to, kdo byl zadavatelem
znaleckych ¢i expertnich posudka a vyjadfeni). Po predlozeni fady posudkl a stanovisek
Ucastniky rizeni stavebni Gfad vysel az z expertniho posudku P. S., ktery mél jednoznacné
konstatovat, ze k provedeni niky doslo az po kolaudaci domu. Tim poprel stanovisko
zalobkyné zpochybrujici vérohodnost kolaudacnich plant.

II. Napadené rozhodnuti

. Zalovany na zikladé odvolani Zalobkyné z ¢sti zménil rozhodnuti stavebniho t¥adu (viz
vyse). Jiné pochybeni neshledal a uzavrel, ze skutkovy stav byl ve véci zjistén dostatecné.
Zduraznil, ze z archivnich vykrest vyplyva, ze pavodni bytova jednotka 1+1 zadnou niku,
ktera vznikla zabranim dasti svétliku (tedy spoleénych prostor), nezahrnovala. Padorysné
plochy bytu se shodovaly sdaji, které se vztahovaly k pavodné nebytovému prostoru
(kancelar). Az z pudoryst stavajicitho stavu z ledna 2015 - dubna 2017 a jejich porovnani
s archivnimi vykresy lze dovodit, ze doslo nejen k odstranéni nenosnych pricek (¢imz
vznikla bytova jednotka 1+kk), ale zeyména vznikla nové nika, a to zabranim casti svétliku.

. Zalovany na zakladé vyse uvedeného dosel k zavéru, ze stavebnimi Gpravami doslo ke

zméné v uzivani Casti stavby (Cast plochy ptuvodné zkolaudovana jako svétlik byla
priclenéna k obytné mistnosti), coz podle zalovaného predstavuje stavebni {Gpravu, ktera
\4 . > v 4 4 / V Ve 4 ’ ’ M M
vyzaduje bud’ ohlaseni stavebnimu uradu, ¢i stavebni povoleni, a to v zavislosti na tom, zda
doslo k zasahu do nosnych konstrukci bytového domu. Dale by bylo tfeba spolecné
dohody mezi vsemi spoluvlastniky bytového domu vzhledem ktomu, ze svétlik je
spoleCnym prostorem.

. Zalovany dale podrobné vylozil duvody, pro které neptisvéd¢il odvolacim niamitkam
zalobkyné. Ackoli bylo jako podklad pro rozhodnuti stavebniho Gradu predlozeno vicero
znaleckych posudkti a odbornych vyjadfent, zalovany se domniva, ze vzdy byly predlozeny
M Ve </ v 4 v \4 /4 . . Vv \4 /
jako reakce na posudek ¢i vyjadreni predlozené protistranou. Ani jeden z predlozenych
posudkt navic nebyl dostatecné presvédlivy ve svych tvrzenich, kdy skutecné ke stavebni
Gpravé doslo (autofi posudkt podle zalovaného argumentuji slovy ,zfejmé” ¢i

v v 7 / 7 . ’ o /

Spravdépodobné®). Zalovany zejména nesouhlasil s argumentaci posudku, ktera podle
materialu pouzitého na stavebni Gpravu vyvozuje, zda pfedstavuje zménu povolenou, ¢i
nikoliv. Pfi posuzovani legalnosti provedené stavebni tpravy je dle zalovaného tfeba
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vychazet z posledniho kolaudovaného stavu, ktery vyplyva z ovérené dokumentace (zde
vyplyva posledni kolaudovany stav z kolaudacniho rozhodnuti ze dne 7. 9. 1994 a
z archivnl vykresové dokumentace), pricemz v prubéhu predmétného kolaudaéniho rizeni
nebyly zjistény odchylky skuteéného stavu od predlozené dokumentace. Rovnéz
dokumentace k zadosti o zménu v uzivani na bytovou jednotku 1+1 z roku 2003 niku
neobsahovala. Padorysna plocha bytu se shodovala s pidorysnymi plochami v prohlaseni
vlastnika budov z roku 1994.

Ve vztahu k tvrzeni zalobkyné, ze nika byla realizovana jiz v dobé kolaudace, zalovany
uvedl, Ze z konstrukéniho feSeni niky, které lze oznalit za nestandardni a jevici ,proky
amatérského provedent prizpiisobené danym moznostem*, vyplyva opak. Pokud by nika byla
provedena jiz vramci vystavby, zcela jisté by feseni pusobilo konstrukcné Cistéji a
navazovalo by na, tehdy rozestavénou, okolni konstrukci. Zaroven zalovany odkazal na
kolaudaci stavby v roce 1940, kdy byly kolauda¢nim rozhodnutim ze dne 24. 10. 1940, ¢.
I11.38164/40 pod bodem ¢. 1) schvaleny odchylky souvisejici s novym dispozicnim fesenim
prostoru, ktery priléha k vétraci Sachté. Vzhledem ktomu, ze je to misto, které je
v bezprosttedni blizkosti puvodniho svétliku, v niz se nyni na Grovni 2. PP nachazi
predmétna nika, ,/ze mit za to, Ze pokud by se v tomto misté tehdy néjaky vyklenek rozsivujici
podlabovou plochu prileblé mistnosti nachdzel, pak by to nepochybné bylo na ovéreném vykresu
zaznamendno®. Zalovany takté? vyslovil pochybnosti nad tim, zda by podle tehdy
platnych predpist vibec mohla byt nika povolena ve svétliku, ktery ma funkci vétraci
sachty.

Zalovany proto pfihliZel zejména k podkladim v podobé kolaudatniho vykresu a
kolaudacniho rozhodnuti z roku 1940, ovéreného vykresu ke zméné uzivani z roku 2003 a
Prohlaseni vlastnika stavby z roku 1994. Dale vychazel z vyjadfeni spolecnosti LARI, s.r.o.
(dale jen ,LARI®), ktera v dubnu 1994 zpracovala dokumentaci ke zméné predmétného
prostoru z dilny na bytovou jednotku, a ze které vyplyva, ze jednotka byla vyprojektovana
tak, ze nezasahovala do svétliku bytového domu (hranice bytové jednotky se nachazela
pred svétlikem a tvorila ji obvodova zed svétliku), tudiz nedoslo tehdy k vyprojektovani
zadné niky, ktera by nalezela k predmétné bytove jednotce. Podle zalovaného musela
realizace niky probéhnout az po roce 1994 (po zpracovani Prohlaseni vlastnika domu).
Nemohl proto prisvédcit tvrzeni zalobkyné, ze bylo prokazano, ze nika se v bytové
jednotce nachazela minimalné jiz v roce 1993.

K namitce zalobkyné, Ze bytovou jednotku zakoupila v dobré vite, ze skutecny stav
odpovida stavu pravnimu (dokumentaci), zalovany uvedl, Ze neni podstatné, kdo
predmétnou stavebni Gpravu provedl (zda zalobkyné, ¢i jeji pravni predchidce), protoze
pti zméné vlastnického prava vstupuje novy vlastnik do prav a povinnosti vlastnika
puvodniho. Pro stavebni Gfad je smérodatné to, ze ve smyslu stavebniho zakona doslo
vlivem stavebni Gpravy ke zméné vuzivani dasti stavby (Cast plochy pavodné
zkolaudovana jako svétlik byla pticlenéna k obytné mistnosti). Nenatidit odstranéni stavby
by zalovany mohl uéinit pouze, pokud by odstranéni nepovolené zmény stavby znamenalo
vazné naruseni stability budovy a odstranéni nepovolené zmény stavby by bylo neddelné.
V posuzovaném ptipadé ov§em doslo i k zasahu do vlastnického prava jinych osob.

III. Zaloba

V ramci prvniho okruhu Zalobnich nimitek nejprve zalobkyné popsala, Ze bytovou
jednotku zakoupila v roce 2003, a to jiz s existujici nikou (vyklenkem), ktera zasahuje do
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svétliku. Na zakladé prohlaseni manzeld H., ktefi byli vlastniky predmétné bytové
jednotky, resp. bytového domu v letech 1993-1994, se domniva, ze k vybudovani niky
muselo dojit jiz pred rokem 1993. S ohledem na vyjadreni ji oslovenych odbornikt musel
byt vestavek soucasti vystavby bytového domu vroce 1939. To podle zalobkyné
znamenalo odchyleni se od projektové dokumentace, které nebylo posléze zaznamenano
do kolaudacni ani pozdéjsi dokumentace (ta totiz podle zalobkyné na zakladé bézné praxe
vychazela z ptvodni dokumentace bez provéreni skute¢ného stavu; jednalo se o tzv.
tradovanou dokumentaci). Toto ,opisovani“ probihalo az do provedeni kontrolni
prohlidky v roce 2014. Zalobkyné se tak domnivi, Ze chyba je pouze v dokumentaci.
Jinymi slovy je podle zalobkyné nutno povazovat za spravny skutecny stav bytoveé
jednotky (s nikou), a naopak chybny je stav pravni v podobé dokumentace, ktera nebyla
uvedena do souladu se skuteCnym stavem.

Konkrétnéji pak zalobkyné vramci tohoto zalobniho okruhu brojila proti zavéram
zalovaného, ze zadny z predlozenych posudkG neni jednoznacné presvédCivy stran
posouzeni, kdy byla predmétna stavebni dprava provedena. Podle zalobkyné je nutno
povazovat do jisté miry zdrzenlivy zptsob vyjadfovani znalcd (pouzivani slov ,ziegmé® i
spravdépodobné) za zcela logicky, zejména, jde-li o stavbu, ktera mohla byt provedena pred
vice nez 80 lety. Podle zalobkyné je pfi hodnoceni dikaznich prostredkt (znaleckého
posudku) nutno vychazet z jeho celku, nikoliv z jednotlivych tvrzeni. Zalovany mél podle
alobkyné vzit v potaz posudek Ing. Skvora, a to ve vzijemné souvislosti s ostatnimi
predlozenymi podklady. Hodnoceni dikaza neni matematikou, ale vzdy je naopak nutno
pracovat s ur¢itou mirou pravdépodobnosti.

Zalovany podle zalobkyné pochybil, kdyz pti zjistovani skutkového stavu preferoval
dokumenty z vlastni archivni dokumentace. Zalobkyné uzavira, ze jiz jen toto pochybeni
jak zalovaného, tak i stavebniho Uradu zatizilo napadené rozhodnuti vadou, pro kterou je
neprezkoumatelné. Zalobkyné pritom tvrzeni, ze nika byla takto soucasti predmétného

eV / / 4 4 v/ 4 4
prostoru jiz od vystavby bytového domu vroce 1940, ve spravnim fizeni prokazala
odbornymi vyjadrenimi a znaleckymi posudky, ale taktéz prohlasenimi byvalych vlastnika
bytové jednotky. Upozornila 1 na skuteénost, ze sam zalovany uvedl, ze projektova
dokumentace z roku 2003 zadnou niku neobsahovala. Zaroven zalovany nezpochybnil
vyjadfeni pani J. H., ze se svym manzelem zadné stavebni Gpravy v letech 1993-1994

7 1v1: . 71V ’ v 10 & . [ sev v /

neprovadéli, a ani vyjadfeni manzelt S. o existenci niky jiz v roce 2002 nebylo zalovanym

4 . v . J . v/, 7 , . . ’ v
rozporovano. Pokud tedy je ztejmé, ze nika byla soudasti bytové jednotky nejméné v roce
2002, ale v dokumentaci zroku 2003 nika vyznalena neni, je tim podle zalobkyné
podpofeno tvrzeni, ze dokumentace, ze které zalovany vychazel, je tzv. tradovanou
dokumentaci.

V ramci tohoto okruhu Zalobnich namitek zalobkyné téZ odmitla idajné nepodlozené
spekulace spravnich organd. Naptiklad podle zalobkyné zalovany nepodlozené spekuluje
ve vztahu k vykresu zroku 1940, zejména kdyz argumentuje tim, ze v ném byl pti
kolaudaci v roce 1940 vyznalen skute¢ny stav bytové jednotky. Zalobkyné poukéizala na
skutednost, ze vykres z roku 1940 byl posléze pii skute¢ném zaméreni v roce 2016 shledan
jako nesouladny se skuteénym stavem. Zalobkyné se domniva, Ze pokud byl vykres z roku
1940 shledan jako nesouladny se skute¢nym stavem, lze dovodit, ze byl chybny (nepfesny)
1 co do existence niky. Také zavér zalovaného, ze nika je provedena amatérskym
zptsobem, povazuje zalobkyné za bezvyznamny. Nadto zalovanému nepfislusi hodnoceni
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standardnosti/profesionality zpusobu provedeni niky. Podle tohoto hlediska nelze
usuzovat o (ne)legalnosti stavby.

Podle zalobkyné se zalovany nedostatecné vyjadril k otazce moznosti zastropeni svétliku
kdykoliv pozdéji po vystavbé budovy. Zalobkyné se domnivé, e strop bez samotného
vestavku by postradal smysl. Zalovany se podle Zalobkyné tudiZ viibec nezabyval otazkou,
jaky smysl by méla existence prekladu ve svétliku (tvorici strop vestavku), pokud by zde
nebyl vestavek do svétliku. Zalobkyné dodava, Ze trvani Zalovaného na tom, Ze své zavéry
musi Cinit na zakladé predkladané dokumentace, a to 1 presto, ze od pocatku panuji
pochybnosti o jejim souladu se skuteénym stavem, je porusenim § 3 zakona ¢. 500/2004
Sb., spravni {ad, ve znéni pozdéjsich predpisii (dale jen ,spravni rad®).

Ve druhém okruhu Zalobnich nimitek Zalobkyné vyslovila nesouhlas s tvrzenim
zalovaného, ze je nepodstatné, kdo predmétnou niku postavil. S odkazem na § 2 odst. 3
spravniho radu (zasada Setreni prav nabytych v dobré vire) zalobkyné dodava, ze v daném
ptipadé je nutno zohlednit veskera specifika pripadu (bytovou jednotku nabyla do
vlastnictvi v soucasném stavu a neméla divod pochybovat, ze tento stav odpovida
projektové dokumentaci), a nikoliv jej posuzovat &sté z formalniho hlediska. Zalobkyné se
domniva, ze zavér zalovaného, ze i stavebni Gprava provedena bez souhlasu stavebniho
Uradu byt jen jeden den po kolaudaci je povazovana za nepovolenou, svédci
o nepfipustném a prepjatém formalismu (existence niky podle zalobkyné nikomu neéini
obtize - je umisténa ve svétliku v misté, které nelze nijak vyuzit), tudiz odstranéni niky
niemu realné nepomuze, ale naopak zpusobi vznik nakladd vsech spoluvlastnika
bytového domu. Z tohoto duvodu se zalobkyné domniva, ze lze fizeni o odstranéni stavby
zastavit i presto, ze jsou formalné splnény podminky pro jeji odstranéni. V tomto kontextu
odkazala na judikaturu civilnich soudd, ktera pfipousti moznost nenafidit odstranéni
stavby tam, kde to neni Gcelné, priemz tyto zavéry pak byly rozvinuty i spravnimi soudy.
Nafizeni odstranéni stavby musi byt podle ni v souladu s dobrymi mravy.

Zalobkyné sohledem na uvedené navrhla zruseni napadeného 1 prvostupniového
rozhodnuti.

IV. Vyjadreni Zalovaného

Zalovany ve svém vyjadfeni zopakoval své zavéry z napadeného rozhodnuti a podrobné se
vyjadfil ke vS§em zalobnim bodim, a to vcetné rozboru nékterych zalobkyni ve spravnim
fizeni navrzenych dikazl. Podle Zalovaného lze fict o vsech posudcich a vyjadtenich, které
v v v Ve \4 . V. o/ /7 v Ve 18U /4 4 o

zalobkyné predlozila, Ze se vyjadruji v jeji prospéch, nepfinasi ale konkrétni dikaz o tom,
kdy byla nika do svétliku vystavéna.

Dale zalovany poptel tvrzeni zalobkyné, ze by bytova jednotka byla s vestavkem do
v 4 4 eV Ve / v 4 \4 v 4 4
svétliku vybudovana jiz pfi vystavbé bytového domu (zalobkyné pro toto tvrzeni nema
A4 / 4 o oV / 4 Ver 7 ’ Ve v 4
zadny relevantni dikaz). Nadto muze byt zavadéjici vychazet pfi oznadeni za
(ne)povolenou stavbu z pouzitého materialu (zde navic byl bytovy dim kolaudovan pred
81 lety). Podle zalovaného neni ve spravnim spise opora ani pro tvrzeni, ze dokumentace
po celou dobu pfedstavovala tzv. tradovanou dokumentaci. Pokud by doslo k vybudovani
niky pred kolaudaci ve svétliku, ktery je primarné urcen k odvétravani prilehlych
mistnosti, zvétdila by se tim plocha prilehlé mistnosti. Pokud by k takové zméné doslo (v
kolaudaénich planech je sténa podél svétliku zakreslena jako rovna), povazuje zalovany za
/4 Vv v /4 * /V /7 Ve . 4 v Ve
témér vyloucené, aby si trednik pfi kolaudaci této zmény nevsiml.

Shodu s prvopisem potvrzuje P. F.
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Na zakladé znaleckych posudkt a odbornych vyjadreni, které predlozily obé strany, podle
zalovaného jednoduse nelze uéinit jednoznalny zavér, kdy doslo ke stavbé niky. Stavebni
urad se vtakovém pripadé fidi pouze listinnymi dikazy (zejména stavebni povoleni,
kolauda¢ni rozhodnuti, projektova dokumentace ovérena stavebnim uradem), pficemz
jsou-li tyto v rozporu se skuteCnym stavem, stavebni urad je povinen shledat dany rozdil
jako nepovolenou stavbu. V tomto pripadé ve vsech ovéfenych vykresech dokumentace
oddéluje prostor bytu (kuchyné) od svétliku rovna sténa o tloustce 0,15 m s vétracimi
otvory, a to bez zasahu niky do prostoru svétliku (coz je shodné feseni jako u vsech
ostatnich podlazi bytového domu). Soulad s kolaudovanym stavem z roku 1994 doklada
vyjadreni spoleénosti LARI. Pritom stavebni trad zasadné vychazi z posledniho
kolaudovaného stavu, ktery v tomto pfipadé az do kontrolni prohlidky dne 12. 12. 2014
nebyl nikdy nikym zpochybnén.

Skutecnost, ze existence niky zpusobuje obtize ostatnim spoluvlastnikim, doklada mimo
jiné prohlidka svétliku provedena spolecnosti Vertikaly - vyskove a stavebni prace, s.r.o.,
ktera dosla k zavéru, ze ,Dodatecni wvestavba zabiva zhruba polovinu prostoru vétraci
sachty...a tim znesnadriuje vybrani necistot ze dna sachty.

Podle zalovaného nezdtvodnil zadny ze zpracovatelt predlozenych posudka, proc se ve
stitové sténé bytového domu nachazi zelezobetonovy preklad, ktery ma podle vykresu
v pri¢ném rezu tvar pismene ,L“. Shoda mezi zpracovateli panuje jen v tom, ze preklad
musel byt zrealizovan jiz pti vystavbé domu, scimz zalovany souhlasil. Nelze ale
vyvozovat, ze tento preklad byl vybudovan za Glelem ztizeni niky do svétliku ve II.
podzemnim podlazi, jak tvrdi zalobkyné. S ohledem na Gcel svétliku, tj. zajisténi vétrani
z oken prilehlych mistnosti v domé (vétsinou koupelen, WC, chodeb) a nutnosti dno
v 4 v Ve M M Ve i *VvVv/ v/ **V_V v/ v 4 i
svétliku obcas vycistit, je do néj v nejniz$im podlazi zajiStén pristup dvernim nebo i
okennim otvorem (takovy otvor je vyznacen i v kolaudac¢nich planech z roku 1940, a to
v pricce, ktera oddélovala prostor tehdy kolaudované koupelny u dilny od prostoru
v 4 v v 4 . Vv
svétliku, k ¢emuz se mohla vazat existence prekladu).

Zalovany uzavrel, ze odstranéni predmétné stavebni upravy by nebylo v rozporu

s dobrymi mravy. Odstranéni stavby a obnoveni do ptivodniho stavu by sledovalo téz ucel
sV V.7 g v v 1/ > / ’ /v

zajisténi udrzby svétliku. Zalovany navrhl zamitnuti zaloby.

V. Vyjadreni osoby za¢astnéné na rizeni

Prava osoby zGcastnéné na fizeni ve smyslu § 34 s. f. s. uplatnilo 9 spoluvlastnikt
bytového domu. Soud obdrzel vyjadieni k zalobé (i s pfilohami) od jedné z osob
zllastnénych na fizeni, a to od L. K., pfedsedy vyboru Spolelenstvi vlastnikd jednotek
domu X ¢.p. X (dale jen ,SVJ“). Ten vyslovil souhlas jak s rozhodnutim stavebniho afadu,
tak i snapadenym rozhodnutim. Pfedné pak k argumentu zalobkyné, ze vykonem
napadeného rozhodnuti ji vznikne zna¢na Gjma, uvedl, ze naklady ponesou vSichni
spoluvlastnici bytového domu. Nadto zalobkyné je jednim z minoritnich vlastnikd

bytového domu (vlastni jen 2,56 % domu a tedy bude se podilet pouze na 2,56 % vsech
nakladd).

Predseda SV] dale dodal, Ze zajmem vSech vlastnikd je odstranéni havarie v domé (zejména
vV Vv 4 .. 4 . v /7 v [ 4 v .. v /7 Vv

feseni havarijniho stavu kanalizac¢ni stoupacky, ktera je umisténa na hranici vétraci sachty).
K tomu dolozil odborny posudek systému vnitfni kanalizace z ¢ervna 2022 se zavérem o
havarijnim stavu posuzovaného kanaliza¢niho potrubi s hygienickym rizikem (svétlik je

Shodu s prvopisem potvrzuje P. F.
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centralnim mistem domu a manipulaénim prostorem, kterym vedou i dalsi technicke
rozvody).

Pan K. pritom vyjadril presvédceni, ze puvodni jednotka niku do svétliku neobsahovala,

\4 v 4 v / **V_V 4 v v 4 M /
a ze svetlik byl nezastavénym prostorem. Ke zjisténi, ze prostor svétliku je v bytové
jednotce zalobkyné zastavén, doslo v okamziku havarie odpadové a kanalizalni stoupacky.
Kontrola musela byt provedena v byté zalobkyné, nebotf pravé tam je svisla stoupacka
zakoncena a Usti zde do lezatého potrubi. V rimci predmétné kontroly byla zjisténa
zastavénost svétliku, coz ¢ini vymeénu stoupacky problematickou (v prabéhu dalsich let uz
praskly 1 dalsi stoupacky, coz zptsobilo skody v bytech).

Z vyjadreni této osoby zllastnéné na Fzeni dile vyplyva, Ze S., tehdej$i predseda SV]J
a byvaly vlastnik bytové jednotky zalobkyné, pfiznal, ze zmény do svétliku mél proveést on
sam, kdyz pri prodeji predmétné jednotky fesil, kam umistit plynovy kotel (a to se
souhlasem zalobkyné). Predseda SV] pak uzavrel, ze jednani zalobkyné vidi SV] je vedeno
s cilem zamérné uvadét v omyl (odkazal na komunikaci mezi zalobkyni a SVJ, kdy
zalobkyné nejprve vyjadrila vstricnost vuci odstranéni niky v jeji bytové jednotce, nacez o
nékolik dni pozdéji podala zalobu). Navrhl zalobu zamitnout.

VL. Pribéh tstniho jednani

Na jednani konaném dne 14. 11. 2022 soud nejprve stru¢né vymezil predmét rizeni a
shrnul argumentaci obou stran i predsedy SV]. Udastnici fizeni setrvali na argumentaci
4 / vV 4 v v v v/ 4 / 4 o o

uvedené vyse, zastupce zalobkyné akcentoval predev§im nespravné hodnoceni dukazt a
nutnost individualniho pfistupu - podle néj neplati, ze by bylo nutné odstranéni stavby

v/ 1* \ . I 4 i i 7 4 N v _ 7/
naridit vzdy, jsou-li proto formalné splnény podminky; poukazal i na dopady odstranéni
stavby na zalobkyni a nutnost zmény dispozice bytu. Zalobkyné pak k dotazu soudu, jaké
dopady by na ni odstranéni vestavku vlastné mélo, jestlize v ném umistény plynovy kotel
byl jiz dfive odinstalovan a naklady odstranéni budou hradit vsichni spoluvlastnici, uvedla,
ze by predélani bytu ,nebyl az takovy probléem®, zejména ji vsak vadi absurdita celé véci.
Dodala, ze by musela pfesunout vodu a pracku a tomu prizpusobit dispozici bytu.
Opétovné poukazala na nepresnosti puvodni projektové dokumentace, pokud jde o
rozméry bytové jednotky, a odmitla, ze by vestavek ve svétliku nééemu prekazel (prostor
lze vydistit z druhé strany a kromé toho dfive nabidla, ze by odborné ¢isténi hradila).

Soud rovnéz stru¢né shrnul obsah spravniho spisu a strany poucil o tom, ze dle ustalené
rozhodovaci praxe se obsahem spravniho spisu samostatné nedokazuje. Poté predestrel, ze
veskeré listinné podklady, jez byly odkazovany zalobkyni v zalobé, jsou soucasti spravniho
spisu a neni tfeba je provadét k dikazu. Nad ramec obsahu spravniho spisu soud k dikazu
provedl dvé prilohy podani predsedy SVJ p. K.: Odborny posudek systému vnitini
kanalizace ze dne 9. 6. 2022, ktery zhotovilo CVUT v Praze, Fakulta stavebni, Katedra
technickych zafizeni budov a jehoz predmétem bylo zjisténi aktualniho stavu vnitfni
kanalizace v bytovém domé a navrh reeni opravy vnitfni kanalizace a zajisténi bezpeéného
odvodu splaskové odpadni vody do kanaliza¢niho systému a dale vyjadfeni S. k doplnéni
svého expertniho posudku v navaznosti na odvolani zalobkyné (S. zcela odkazal na dfive
uvedené zavéry).

Pokud jde o navrzené svédecké vypovédi manzelt S. a pani H., zalobkyné pfijednani
setrvala toliko na dikaznim navrhu vyslechem J. S., ktery soud pro nadbytelnost
neprovedl, nebof potvrzeni existence niky jiz pfi porizeni bytové jednotky manzeli S.

Shodu s prvopisem potvrzuje P. F.
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v roce 2002, jak tvrdili manzele ve svém pisemném vyjadrent, ¢i naopak jeji realizace v roce
2003 primo S. by na jeho zavérech nemohla nic zménit (v podrobnostech srov. nize).

VIL Posouzeni véci Méstskym soudem v Praze

Meéstsky soud v Praze ovéril, ze zaloba byla podana vcas, osobou k tomu opravnénou, a
M 4 v v/ v N4 v /4 4 /4 Ve M M /
jedna se o zalobu ptipustnou, spliujici vSechny formalni nalezitosti na ni kladené.
Napadené rozhodnuti zalovaného soud prezkoumal na zakladé skutkového a pravniho
stavu v dobé vydani rozhodnuti a v mezich uplatnénych zalobnich boda (§ 75 odst. 1 a 2 s.
v M Vo M A2 M Ve A% / Vv 4 M M

f.s.), jakoz 1 z pohledu vad, k nimz je povinen ptihlizet z Gredni povinnosti.

Podstatou projednavaného sporu mezi Ucastniky je otazka opravnénosti existence niky,
tedy vestavku do svétliku a divodnosti nafizeni jejtho odstranéni. Jen pro poradek pritom
soud jiz navod predesila, ze do predmétné niky byl za Glelem vytapéni téz umistén
plynovy kotel znacky Buderus a bylo odtud vyvedeno odkoufeni kotle, a to na cizi
M v 4 M 4

pozemek, respektive na strechu sousedniho domu bez souhlasu jeho vlastnika. Tato
skutednost predstavovala podle odbornych osob bezpecnostni riziko. Z obsahu spravniho

i v / 4 \4 / 4 / V. Ve / v 4 v/ / 4
spisu ovsem vyplyva, ze na vyzvu stavebniho tradu k okamzitému ukonceni uzivani
predmétného plynového kotle zalobkyné reagovala adolozila, ze doslo k odebrani
plynoméru, pficemz zajistila jiny zptsob vytapéni bytové jednotky a ohfevu vody. Tato
otazka proto neni predmétem posouzeni soudu.

Meéstsky soud v Praze dale pripomina, ze podle § 129 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona
stavebni (irad naridi odstranéni stavby vlastniku stavby nebo s jeho souhlasem stavebnikovi
4 v / / 4 v 4 .. /4 /

stavby provadéné nebo provedené bez rozhodnuti nebo opatreni nebo jiného tkonu
vyzadovaného stavebnim zakonem anebo v rozporu s nim, a stavba nebyla dodatecné
povolena. Nepovolenou stavbou rozumime kazdou stavbu anebo cast jiz stavby existujict,

v v v v v/ 7 /7 V7 i / v / 4 Ve 4 4
véetné napf. zmén v uzivani Casti staveb, na které mélo byt vydano néjaké povoleni
stavebniho nebo specialnitho stavebntho uradu dle stavebniho zikona (viz Lalik,
M. Legalizace staveb. Praha: C. H. Beck, 2012).

Stanoveni povinnosti stavebnim ufadem odstranit ¢ernou stavbu pritom nelze vnimat jako
sankci, ale jak p¥hodné konstatoval Ustavni soud, je t¥eba ji vaimat jako opatfeni sanaéni
(nalez Ustavniho soudu ze dne 8. 4. 2004, sp. zn. II. US 482/02). Dozvi-li se stavebni Gifad o
existenct stavby, ktera splruje podminky pro oznaceni za stavbu nepovolenou, podle § 129
odst. 2 stavebniho zakona zahaji (z moci Uredni) fizeni o odstranéni stavby, prficemz
wStavebni ivad v ¥izeni podle § 129 odst. 2 stavebniho zakona dohlizi nad souladem staveb nebo
terénnich diprav s verejnopravnimi predpisy, jinak receno chrani objektivni pravo (zakonnost)
(rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 26. 3. 2021, ¢. j. 6 As 108/2019 - 39).
Nasledek v podobé zahajeni fizeni z moci Gfedni je nutno vnimat jako priklad pravniho
principu, ze nikdo nemize svym protipravnim postupem ziskat lep$i postaveni, nez kdyby
zvolil cestu postupu po pravu: ,,vybudovinim nepovolené stavby se stavebnik vyhybi nejen
posouzeni stavby z blediska vetejného zdjmu, ale téZ Yeseni namitek zikonem urcenych osob v
radném povolovacim procesu® (tamtéz). Soud na tomto misté dale pfipomina, ze v kontextu
rozhodovani o nepovolenych stavbach se stavebnimu tradu zisadné nenabizi zadna
moznost diskrece. V rozsudku ze dne 8. 2. 2019, ¢. j. 5 As 301/2017 - 74, Nejvyssi spravni
soud vysvétlil, ze ,,(v) #izeni o odstranéni stavby je stavebni iivad opravnén posuzovat pouze to,
zda je stavba provedena bez rozhodnuti nebo opatveni vyZzadovaného stavebnim zakonem nebo
bez opatreni nebo jiného sikonu toto rozhodnuti nabrazujiciho anebo v rozporu s nim, a zda
stavba nebyla dodatecné povolena.“ V pozdéj$im nilezu ze dne 12. 5. 2020, sp. zn. L. US
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1956/19, Ustavni soud tento nahled do urdité miry posunul, nebot dovodil, Ze ani v fizeni
o odstranéni stavby nelze ve vyjimecnych pripadech zcela pomijet pripadnou
neprimérenost zasahu do vlastnického prava stavebnika, a to sprihlédnutim ke
konkrétnim okolnostem pfipadu, mire poruseni stavebnich predpist, zasahu do vetejného
zajmu ¢i z pohledu dotéenti prav jinych osob.

Soud napadené rozhodnuti prezkoumal prizmatem téchto vychodisek a dospél k zavéru, ze
zaloba neni divodna.

Z vyse rekapitulovaného obsahu zaloby je zfejmé, ze zalobkyné v ramci prvaiho okruhu
spatruje nezakonnost napadeného rozhodnuti ve skuteCnosti, ze spravni organy
nedostateéné zjistily skutkovy stav a tento také nespravné pravné posoudily. Tato
skute¢nost byla podle zalobkyné zplsobena zejména tim, ze ze strany obou spravnich
organu nebylo v rozporu s § 51 odst. 1 spravniho fadu k provedeni dikazi vyuzito vsech
vhodnych a dostupnych dikaznich prosttedkt. Druhym okruhem Zalobnich nimitek je ve
svém souhrnu tvrzeni zalobkyné, ze postup spravnich organa byl v rozporu se zasadou
setfeni prav nabytych v dobré vife zakotvenou v § 2 odst. 3 spravniho radu a byl uéinén
¢isté formalistickym zpasobem bez zohlednénti specifickych okolnosti pfipadu.

VIL.A K neprezkoumatelnosti napadeného rozhodnuti

S odkazem na zalobkyni namitané pochybeni pti opattovani podkladt pro své rozhodnuti
a jejich nasledné vyhodnoceni se soud ovSem nejprve zabyval (na nékolika mistech zaloby)
namitanou neprezkoumatelnosti napadeného rozhodnuti. Z obsahu zaloby je zfejme, ze
zalobkyné namita neprezkoumatelnost napadeného rozhodnuti pro nedostatek duvodu.
Zalobkyné vnim4 nepfezkoumatelnost zejména vtom, %e spravni orginy podle jejtho
nazoru zcela bezdivodné uprednostnily jako podklad pro své rozhodnuti jednak
dokumenty z vlastni archivni dokumentace, a zaroven byl jimi z riznych odbornych
posudku a vyjadreni vybran jako jediny relevantni podklad expertni posudek S., aniz by jej
kriticky porovnaly a vyhodnotily s ostatnimi posudky. Vlivem tohoto postupu se tak
podle zalobkyné spravni organy vubec nezabyvaly stézejni otazkou, kdy doslo ke stavbé
niky.

Aby rozhodnuti mohlo byt oznaceno za neprezkoumatelné pro nedostatek davoda, musel
by spravni organ vychazet ze skutkové podstaty, ktera nema oporu ve spisu, ¢i pokud by se
spravni organ urcitou veéci, ktera ma pro posouzeni vyznam, vabec nezabyval (viibec by se
k ni nevyjadfil a necinil viéi ni zadné dokazovani - neshromazdil by podklady, respektive
by je shromazdil, ale jiz je nehodnotil a neucinil z nich tudiz zadny zavér, ktery by slo
vztahnout k reSené otazce). Rozhodnuti mize byt oznaleno za nepfezkoumatelné také
tehdy, pokud by se spravni organ nedostate¢né vyporadal s namitkami, vyjadrenimi a
4 /v 4 o v/ 4 Ve v/ / ’ M o v 4
navrhy UcastnikG fizeni. Pritom postadi, vyplyvali ze smyslu obsahu odtvodnéni
rozhodnuti, jak spravni orgin nahlizi na otazky v pfedmétné véci, na které Gcastnici
upozornili (k tomu napf. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 4. 10. 2010, ¢. j. 7
Afs 1/2010 - 53, ¢i rozsudek Nejvyssiho spravaiho soudu ze dne 23. 7. 2009, ¢. j. 9 As
71/2008 - 109). Dale plati, ze odvolaci organ splni svoji prezkumnou povinnost tim, Ze jen
doplni odGvodnéni prvostupniového rozhodnuti a zbytek odtvodnéni ponecha na
vV /4 4 \4 4 4 4 4 v/
prvostupnovém rozhodnuti, a to vzhledem k tomu, ze rozhodnuti o odvolani s nim tvori
v ramci soudniho prezkumu jeden celek (rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 31.
10. 2014, ¢. j. 6 As 161/2013 - 25). ZruSeni spravniho rozhodnuti pro nepfezkoumatelnost
. v 7 \4 Vev/ 4 4 4 ’ *
je nadto vyhrazeno tém nejzavaznéjsim vadam spravnich rozhodnuti, kdy pro absenci
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duvodu ¢i pro nesrozumitelnost skuteéné nelze spravni rozhodnuti meritorné prezkoumat
(srov. napft. rozsudky Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 6. 5. 2021, ¢. j. 7 Azs 350/2020 -
22, ¢ize dne 29. 6. 2017, C. j. 2 As 337/2016 - 64).

Soud neshledal divod pro oznaleni napadeného rozhodnuti za nepfezkoumatelné. Predné
zdUraznuje, ze zalovany v napadeném rozhodnuti dostatecné reagoval na vSechny odvolaci
namitky zalobkyné. Podle soudu je zodtvodnéni napadeného rozhodnuti také zcela
ztejmé, pro¢ ve vysledku ani jeden zodbornych posudki a vyjadfeni nemohl byt
dostatenym podkladem pro rozhodnuti o tom, zda predmétna stavebni iprava predstavuje
(ne)povolenou stavbu. Zadny z odbornych posudku ¢i vyjadreni totiz nepfinasi konkrétni
M / o / 4 v vV 4 v v /
a nezpochybnitelné dikazy o svych zavérech. Soud rovnéz rozumi tomu, ze zalovany se
tak musel ridit zejména ovérenou dokumentaci ulozenou u stavebniho Gfadu a podle ni
posuzovat soulad skutec¢ného stavu se stavem pravnim. Soud téz pripomina, ze spravni
organy z pozice sve vécne pusobnosti posuzuji opravnénost staveb a nikoliv jejich stari, jak
v/ Vv v / i 4 o v v v v/ 7 Vv 4
se snazi zalobkyné ve své argumentaci stale zdurazniovat. Pfedmétem rizeni je totiz otazka,
zda ma byt stavba odstranéna. Pfi svém rozhodovani se stavebni Grad fidi tim, zda
skuteény stav odpovida stavu pravanimu. Jinymi slovy, vzdy posuzuje skutelny stav
s poslednim povolenym, vtomto pfipadé kolaudovanym stavem, tak, jak vyplyva
vV / v 4 IV M \4 /
z ovérené dokumentace. Urceni stari konstrukce je vtomto ohledu pouze moznym
voditkem, respektive pripadnym dal$im podkladem, ale nikoliv tim hlavnim, ¢im by se
stavebni wfad ridil ¢ mél zkoumat. Napadené rozhodnuti vyse uvedené oduvodnéni
obsahuje, z logiky celého rozhodnuti jsou ztejmé uvahy zalovaného, a soud tak nespatfuje
duvod oznacit napadené rozhodnuti za neprezkoumatelné.

VII.B K nedostatecné zjisténémun skutkového stavu a vadnému hodnoceni ditkazi
/proni okrub Zalobnich bodi/
a) obecnd vychodiska

Soud v ramci vyporadani se s prvnim okruhem zalobnich bodt obecné ptipomina, ze v § 3
spravniho fadu je zakotvena zasada materialni pravdy, respektive tzv. ,racionalizovand
zdsada materialni pravdy“. Racionalizace zasady materialni pravdy vychazi ze skutecCnosti,
ze ne vzdy je Ulelné a mozné zjistit objektivné veskeré skutecnosti. Proto neni

v 4 v o **V_V v v /. v v/ /4 4 7 .
vyzadovano, aby byl stav véci zjistén presné a uplné, ale pro radné rozhodovani je
postacujici, pokud je zjistén skutkovy stav, o kterém nejsou duvodné pochybnosti. Od

4 4 4 4 4 4 / 4 v o 4
spravnitho organu tak neni vyzadovano, aby se zabyval a provadél dukazy, které
vyhodnotil jako nadbytecné pro rozhodnuti ve véci (k tomuto zavéru viz dale).

Na uvedeném nic neméni, ze predmétné fizeni o nafizeni odstranéni stavby je fizenim, ve
kterém je spravnim organem z moci Gfedni ukladana povinnost. Proto je jisté nutno vzit
v potaz dikci § 50 odst. 3 spravniho fadu, podle kterého: ,v #zens, v némz md byt z moci
wredni uloZena povinnost, je spravni orgin povinen i bez ndvrbu zjistit vSechny rozhodné
okolnosti svédcici ve prospéch i v neprospéch toho, komu ma byt povinnost uloZena“ (pozn.
zvyraznéni doplnéno soudem). Pro spravni organ z toho totiz neplyne povinnost zjistovat
veskeré okolnosti, ale postali, kdyz zjisti jen uréité mnozstvi informaci, které potrebuje
pro predmétny procesni tkon (Jemelka, L., Pondélickova, K., Bohadlo, D.: Sprdvni 7dd.
Komentdr. 6. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, § 50). Zde tedy slo o okolnosti rozhodné
pro vydani rozhodnuti o tom, zda se (ne)nafizuje odstranéni stavby, respektive, zda se
(ne)jedna o nepovolenou stavbu.

Shodu s prvopisem potvrzuje P. F.
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Zaroven ovsem § 52 spravniho radu stanovi povinnost Gcastniku fizeni oznacit diikazy na
P P Y

/ 4 M VVeV_V 4 4 v /4 4 4 M i
podporu svych tvrzeni. Jakkoli proto tézisté dokazovani lezelo na spravnim organu, nikoli
na zalobkyni, dikazni bremeno tizilo i zalobkyni. Jinymi slovy, pokud Zalobkyné tvrdila a
tvrdi, ze nika zasahujici do Casti svétliku byla soudasti bytové jednotky jiz od vystavby
bytového domu, a tuto skute¢nost nadto povazuje za zasadni pro rozhodnuti, zda se jedna
o (ne)povolenou stavbu, je od ni vyzadovano, aby své tvrzeni nalezité prokazala, nebo
prinejmensim osvédcila tak, aby o skutkovém stavu, jak se podava zjinych dikaza a
podkladt pro rozhodnuti, panovaly divodné pochybnosti.

Zalovany dle soudu postupoval v souladu s témito vychodisky, s Zalobkyni predloZenymi
podklady se vyporadal a odavodnil téz, pro¢ nékterym dikaznim navrhum nevyhovél.
K tomu soud dodava, ze vyuziti (cCastniky navrzenych dikazi nasledné spravni organ
posuzuje i s ohledem na jejich pfinos pro véc; Gcastniky navrzené dikazy provést nemusi,
pokud je povazuje za nadbytecné, zaroven by se ale mél s timto svym zavérem vyporadat
podle § 68 odst. 3 spravaiho radu v odtvodnéni rozhodnuti (viz rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 13. 11. 2009, ¢. j. 5 As 29/2009 - 43).

Soud dale nemuze prehlédnout ani vyznam zasady volného hodnoceni dikaza podle § 50
odst. 4 spravniho radu, ze které pro spravni organ vyplyva moznost hodnotit dukazy podle
vlastni Gvahy (a samoziejmé s co nejvétsi mirou peclivosti prihlédnout ke vSemu, co vyslo
v fizeni najevo). Zaroven plati, ze ,zdsada volného hodnoceni ditkazii neznamenad, Ze by bylo
rozhodujicimu orgdnu dino na vybér, které z provedenych ditkazi vybodnoti a které nikoli a o
které opre skutkové zdvéry a které opomene” (rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne
13. 11. 2009, ¢. j. 5 As 29/2009 - 48).

47.Je ztejmé, ze v projednavané véci spravni organy zasadu volného hodnoceni dukazt plné

48.

vyuzily a respektovaly. V prubéhu nékolikaletého fizeni dochazelo k predkladani raznych
znaleckych posudkt a odbornych vyjadreni jak zalobkyni, tak ostatnimi ulastniky fizeni.
Spravni organ dosel ke (spravnému) zavéru, ze predlozeni nového posudku jednou ze stran
bylo povétsinou jen reakci na navrh protistrany. Taktéz lze souhlasit se zavérem spravnich
4 o \4 4 V o / o V- 4 Vv 4
organt, ze u obsahu, resp. zavéru odbornych posudku ¢i vyjadfeni panovala shoda podle
toho, kdo byl jejich zadavatelem. Vzhledem k jednostranné povaze a zaroven
nejednoznacnosti zavéru, které z jednotlivych znaleckych posudkt a odbornych vyjadreni
vyplyvaly (viz nize), spravni organy vyhodnotily a odtvodnily, pro¢ se jimi nakonec bez
dalstho netidily. Zaroven zdtvodnily, prol povazuji teprve expertni posudek S. za
vyznamny (nikoli rozhodujici) pro rozhodnuti ve véci, a to vzhledem k tomu, Ze tento
7 v v Ve v 4 4 4 v . . . eV v /

nejvice presvédcivé vyvraci tvrzeni zalobkyné o existenci niky jiz v dobé vystavby
bytového domu a o skuteénosti, ze umisténi niky je jen dal$i odchylkou, ktera plyne z po
nékolik desitek let ,nespravné opisované dokumentace.

Nelze ovsem prehlizet, ze jiz stavebni Gfad vychazel primarné z jednotlivych dokumentaci
stavby, zejména z kolaudacnich pland domu, respektive zvykresu II. podzemi - ve
skuteénosti 1. PP, zroku 1940, které znazorriuji umisténi a prostorové ohraniceni
predmétné bytové jednotky v ramci dispozice bytového domu a zachycuji bytovou
jednotku bez vestavku (niky). To pak jen podpotil zavéry expertniho posudku S. a uzaviel,
ze stavebni Gpravy, které vedly ke vzniku niky (vestavku pod prekladem), byly provedeny
po kolaudaci domu (na rozdil od konstrukce - vestavku - nad ptfekladem, coz je ptivodni
konstrukce z doby vzniku objektu). Zavérem svého rozhodnuti pfitom stavebni Grad -
podle soudu spravné - konstatoval, ze se v fizeni nepodaftilo zjistit, kdo a kdy po kolaudaci
bytového domu tuto tdpravu provedl. Zalovany pak vyznam posudkd je$té dale
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relativizoval a akcentoval predevsim jednotlive faze dokumentace stavby a podklady z let
1940 a 1994, potazmo 2003. Z toho pak dovodil, ze vestavek nebyl nikdy Gredné povolen
ani schvalen jako pfipadna odchylka od projektové dokumentace.

b) K vyznamu a nepresnostem projektové dokumentace

Zalobkyné v rimci zpochybhiovani zji$téného skutkového stavu spravnim orginim
vytyka, ze pfi svém rozhodovani vychazely primarné z ovétené dokumentace ulozené u
stavebniho Gradu, aniz by ji podrobily uréité kritice; podle nazoru zalobkyné pracoval
stavebni Urad po celou dobu schybnou dokumentaci, ktera neodpovidala skutecnému
stavu. K této chybé v dokumentaci podle zalobkyné doslo jiz od pocatku, tedy pocinaje
dokumentaci pro uclely kolaudalniho tizeni vroce 1940. Podle zalobkyné meélo byt
predmétem dokazovani nalezité zjisténi skutenosti, odkdy je nika soulasti predmétné
bytové jednotky. Zalobkyné tedy tvrdi, %e kolaudatni dokumentace zroku 1940 a i
vSechny pozdéjsi dokumentace vychazeji z dokumentace pro stavebni povolenti z let 1939 -
1940, ale jiz nedoslo k jejich provéreni a zaméreni skutecného stavu.

Soud seznal, ze jak zalovany, tak stavebni Gfad sva rozhodnuti primarné opteli o ovéfenou
dokumentaci z let 1940, 1994 a 2003 ulozenou u stavebniho Gfadu. Je zfejmé, ze nalezité

4 v v / M / 4 v/ v /v 4 * o 4 4
posouzeni predmétnych projektovych dokumentaci a ptipadné téz zapisi z mistnich
setfeni v ramci kolaudaénich fizeni je vyznamné pro posouzeni postupu spravnich organd,
a to, zda byly jako podklad pro jejich rozhodnuti zptsobilé a zda byly spravnimi organy
spravné vyhodnoceny.

Soud souhlasi se zalovanym, ze ovéfena projektova dokumentace je pro stavebni urad
Ve 4 4 v 4 /4 4 4 . 4
ptirozhodovani o odstranéni nepovolené stavby zasadnim podkladem, zejména, pokud
7 VY . v ’ A .. v v / /
v posuzované véci (jak bude téz rozebrano nize) ani jeden z predlozenych odbornych
o V- 4 v 4 4 Ve V o M M i i Ve M4 o4
posudku ¢i vyjadreni nebyl s to nalezité odivodnit existenci niky a urcit jeji stari. V tomto
ohledu tak pfi pomérovani vahy jednotlivych podkladd 1ze dokumentaci stavby oznalit za
. VeV ;. / / /7 o . oV 2 . v
podklad ,silnéjsi“, ktery jak spravnim organtm, ale i soudu muze slouzit jako relativné
jasné voditko pro rozhodovani. Vyssi vahu pri dokazovani je treba dokumentaci prisoudit
. /4 o 4 v 4 4 4 v v
zejména z toho duvodu, ze by vzdy (s podporou ohledani na misté) méla zobrazovat
skutecny stav, ktery je pomoci dokumentace ,preveden” do stavu pravniho. Zadny, byt
sebeprukaznéjsi znalecky posudek, ktery je vypracovan ex post, a to jako 1 v projednavané
véci vice jak 80 let poté, nemuze svym zavérem bez dalsiho dosahnout vyssi presvedcivosti
nez dokumentace, kterd je zobrazenim stavu, ktery byl seznatelny v dané dobé a misté.
Jinymi slovy, dokumentace napiiklad jasné fika, co bylo mozno vidét pred 80 lety, a tyto
vjemy jsou do dokumentace preneseny. Soud uznava, zZe tato argumentace by nemusela
obstat vzdy (zejména sohledem na to, co by tvofilo pfedmét zkoumani odbornych
. : v s . A
posudkt, a jak by byly metody predmétného oboru schopny zjistit co nejpresnéji
dokazovanou skutednost). V projednavané véci je ale posuzovana opravnénost stavebni
’ R % v ’ .. 5 . . v , .
Upravy, u které je v podstaté vylouleneé, aby ji (byt i laik, natoz osoba s odbornymi
znalostmi) prehlédl. MozZnost, ze by pfi mistnim $etfeni v ramci kolaudaé¢niho tizeni nékdo
z ptitomnych osob (zejména osob s odbornymi znalostmi) prehlédl vestavek do svétliku,
lze témét vyloudit. Soud tento zavér {ini i na zakladé fotodokumentace, ktera je soudasti
spravniho spisu a ze které je existence niky v kuchyni v bytové jednotce zalobkyné zcela
neprehlédnutelna.

Dale soud ve shodé se zalovanym zdtrazriuje, Ze z kolaudacniho rozhodnuti ze dne 24. 10.
1940 se podava, ze mistni prohlidkou konanou dne 30. 9. 1940 bylo zjisSténo, ze
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wnovostavba byla provedena dle schvdlenych plinii a daného povoleni ze dne 10. II. 1940 az na
nékteré odchylky“. Z textu predmétného kolauda¢niho rozhodnuti pak vyplyva, ze zadna
z téchto odchylek, jez zde byly vyjmenovany, neptedstavovala existenci niky (vestavku do
svétliku), hovofi se zde pritom o pravach prostoru (pfislusenstvi) pravé i. a II. podzemnim
podlazi. Utedni osoby se tak musely i predmétnymi prostorami bli%e zabyvat.
Kolauda¢nimu rozhodnuti pak odpovida i kolaudaéni plan ,2. podzemi®, ktery je soucasti
predmétného kolaudacniho rozhodnuti a ve kterém neni vestavek zakreslen - je zde
zakreslena zed a maly okenni otvor, nejspis slouzici k pristupu do svétliku.

Z projektové dokumentace, kterou pro Gcely kolaudace v roce 1994 zpracovala spolecnost
LARI je rovnéz ziejmé, ze ve vykresech zadna nika zobrazena neni. Z Protokolu
z mistniho Setfeni v ramci kolauda¢niho fizeni ze dne 5. 9. 1994 (je taktéz soudasti
4 4 i / /4 v 4 v Ve Ve 4 4 v v 4 VvV
spravniho spisu) vyplyva, ze stavebnik prfedlozil pfi mistnim Setfeni ovérenou
dokumentaci, ve které jsou vyznaceny drobné zmény, které ale samy o sobé nepodléhaly
samostatnému fizeni. Zavérem Protokolu je prohlaseno, ze kolaudaéni rozhodnuti lze
vydat.

Zalobkyné s odkazem na Privodni zpravu M. vypracovanou na zakladé stavebniho
pruzkumu Uprav na misté v prosinci 2016 a na zacatku roku 2017 argumentuje tim, ze

v / 4 4 v M 4 4 v
vSechny vykresové dokumentace vykazuji nepresnosti v zakladnich rozmérech a
pudorysnych plochach. Ze spravniho spisu je ale ztejmé, ze v prubéhu let dochazelo
k jistym zménam vnitrni dispozice bytové jednotky (jez samoziejmé mély nemaly vliv na
zménu vnittnich rozmért jednotky). Namitané odchylky (u soudniho jednani napriklad
zalobkyné hovotila o odchylce v sifce jednotky o rozsahu 15 cm) nelze povazovat za tak

/ 4 \4 / 4 4 / V. .
vyznamneé, aby vtom bylo mozné shledat pochybeni stavebniho Uradu. Oproti tomu
otazka existence vestavku do svétliku o rozmeérech 2 m x 1,5 m x 0,45 je podle soudu jiz
odchylka, které si pfi mistnim Setfeni nelze nev§imnout.

Na zakladé vyse uvedeného soud uzavira, ze spravni organy nepochybily, pokud vychazely
z existujici projektové dokumentace a Grednich podkladu k drivéjsim fizenim, tykajicim se
predmétné bytové jednotky. Tyto podklady navic netrpi odchylkami takového vyznamu,
které by jejich prikaznost ¢i vérohodnost zpochybnovaly. V zadném pripadé z nich nelze
dovodit, ze by snad vestavek v jednotce od pocatku existoval a byl do podlahové plochy
jednotky néjak zapocitavan - puvodni podlahova plocha, jez se objevuje 1 v Prohlaseni
vlastnika z r. 1994, o velikosti 28,61 m? ostatné ani spole¢né s plochou svétliku (jedna se o
plochu do 0,69 m?, k tomu viz i znalecky posudek P.) neodpovida pozdéji uvadéné plose
29,47 m?.

Lze proto dovodit, ze ani v roce 1994 se v jednotce vestavek (nika) nenachazel. Spolecnost
LARI ostatné ve svém prohlaeni ze dne 5. 12. 2017, jez se nachazi ve spravnim spise,
potvrdila, ze pti vypracovani projektové dokumentace vychazela ze stavajictho stavu,
nikoliv z historickych plant a predevsim, ze projekt byl navrzen tak, aby nezasahoval do
svétliku, priCemz i pfi mistnim Setfeni by tato odchylka musela byt zjiSténa. Stejné tak
z dokumentace, kterou v roce 2003 predlozili stavebnimu dfadu manzelé S. pro Glely
4 v v v/ / 4 M Vo /4 \4 & 4 4
povoleni ke zméné uzivani stavby, je zfejme, ze v bytové jednotce v 2. podzemnim podlazi
4 v/ 4 v v /4 4 M v/ 4 . v/ V sV M 4 4
neni soucasti predmétné bytové jednotky zadna nika. V tomto pfipadé jiz sice mistni
v v 4 v v . 4 v v/ . 4 M 4 4 v/ /
setreni podle vseho neprobéhlo, nicméné lze rici, ze 1 zde bylo vychazeno z toho, ze zadny
vestavek do svétliku neexistuje a ten tak ani nemohl byt stavebnim {Gfadem povolenim
v T .. /o« . 717
zmény uzivani stavby nijak ,aprobovan®. Jakkoli tato dokumentace zcela neodpovida
prohlaseni manzeld S., podle néhoz ti jednotku jiz s vestavkem koupili (srov. nize), soud
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nema pochybnosti o tom, ze k realizaci vestavku muselo dojit po roce 1994, kdy byla
vyhotovena projektova dokumentace bez vestavku a kdy vdaném podlazi probéhla
posledni kolaudace, v¢. mistntho Setfeni; tomu pak odpovidalo i prohlaseni vlastnika. Ze
zjisténého skutkového stavu je tak zfejmé, ze nika mohla byt vybudovana v letech 1994 -
2014, kdy (12. 12. 2014) probéhla kontrolni prohlidka, ktera vedla k zahajeni predmétného

fizeni o odstranéni stavby.

Pro zavér, ze stavba niky byla skutecné nepovolena, soud proto jesté musel porovnat
platné a Gcinné pravni Gpravy v letech 1994 - 2014 (v obdobi mezi rokem 1994 az 31. 12.
2007 bylo nutno posuzovat znéni zakona ¢. 50/1976 Sb., stavebni zakon a od 1. 1. 2007
znéni soucasného stavebniho zakona, a to v jednotlivych Gcinnych znénich). Soud pri
analyze pravnich uprav vychazel i ze zavéru spravnich organu, ktery povazuje za spravny,
a to ze predmétnou upravu nelze podradit pod § 103 odst. 1 pism. d) stavebniho zakona.
Predmétna stavebni Uprava spocivajici ve zméné uzivani stavby (ze spole¢ného prostoru se
stala soucast obytné mistnosti) v dobé, kdy bylo vedeno fizeni o odstranéni stavby,
vyzadovala podle nazoru stavebniho Gfadu stavebni povoleni ¢i alespor ohlasent.

Soud povazoval za dulezité nejprve posoudit, zda v predpokladané dobé (od roku 1994 az
do roku 2014, kdy probéhla kontrolni prohlidka) vystavby niky do svétliku nespadala tato
stavba do tzv. ,volného rezimu®, tedy zda nebyla zafazena mezi typy staveb, pro které
neni vyzadovano stavebni povoleni ani ohlaseni. Pokud by tomu tak bylo (a predmétna
stavebni Uprava nékdy v minulosti mohla byt soudasti tzv. volného rezimu), mohl by
stavebni rad zvolit odlisny postup. Dospél-li by totiz stavebni Grad v prabéhu fizeni o
natrizeni odstranéni stavby na zakladé podkladt k zavéru, ze stavba nevyzadovala zadné
povoleni (eventualné, ze byla v minulosti povolena), mél by rozhodnout, ze se odstranéni
stavby nenarizuje (k tomu napt. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 26. 8. 2013,
&.j. 8 As 76/2012 - 35).

Soud na zakladé vyse uvedeného posuzoval znéni zakona ¢. 50/1976 Sb., stavebni zakon
Gc¢inneé do 20. 3. 1994, dale jeho znéni Gcinné do 21. 4. 2000 a znéni G¢inné do 31. 12. 2002.
Ze vsech dotlenych pravnich Gprav vyplyva, ze stavebni povoleni bylo u stavebnich Gprav

\4 4 Vev v Vev/ 4 / v /v 4 4
vyzadovano, pricemz u drobnéjsich stavebnich dprav postacovalo ohlaseni stavebnimu
/v v v /v / v 4 7/ / v 4 o
Gradu. Presto ve vsech vyse uvedenych znénich byly stavebni Gpravy, které méni zpasob
uzivani stavby, vylouceny nejen z tzv. volného rezimu, ale nepostacovalo by pro né ani
ohlaseni stavebnimu Gfadu, podléhaly by tak rezimu stavebniho povoleni.

S G¢innosti nového stavebniho zdkona pravni Gprava ,,zmirnila“ povolovaci rezim tim, ze
V/V 4 /4 Ve v M ’ 7 7 / Ve 4
byl rozsifen ramec tzv. volného rezimu, presto z dikce pravni dpravy Gcinné do 2. 6. 2008,
31.3. 2015 1 do 31. 12. 2017 vyplyva, ze pouze stavebni Gpravy, kterymi se neméni zptisob
v/ / /7 4 4 4 4 M Vv 4 4 / Vv
uzivani stavby, nevyzaduji stavebni povoleni ani ohlaseni stavebnimu aradu.

Z porovnani jednotlivych pravnich Gprav je podle soudu zfejmé, ze predmétna stavebni
/ v/ /4 v /4 / ’
Uprava by v zadném casovém dseku od roku 1994 do roku 2014 nespadala do tzv. volného
rezimu. Jinymi slovy, za vSech okolnosti by pfedstavovala nepovolenou stavbu. V takovém
v/ v 4 / vV 4 4 v/ V) . v

pripadé nelze postupu stavebniho tradu a zalovaného, ktefi nezjistovali presnou dobu
realizace vestavku, nic namitat, a nelze tak jejich postup shledat jako nezakonny. Z tohoto
dtivodu rovnéz soud nepovazoval za nutné vyslechnout S.

¢) K hodnoceni a pritkaznosti odbornych posudki
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62. Pokud jde o vyse naznaceny nesoulad mezi jednotlivymi posudky (navrzenymi zalobkyni

63.

a ostatnimi Ucastniky fizeni), tato otazka neni optikou vyse uvedeného natolik rozhodna;
soud se presto musel i obsahem znaleckych posudki a odbornych vyjadfeni zabyvat a
posoudit, jestli tyto presto zavéry spravnich organt nezpochybnuji a neprokazuji tak
pozici zalobkyneé:

Za Uclelem zjisténi skuteCnosti, ze zalobkyné bytovou jednotku jiz s nikou koupila, a ze
nika se zde nachazela jiz od pocatku, byly zalobkyni predlozeny nasledujici dukazy:

- vykresova dokumentace a privodni zpriva vypracovana Z. J., kterd je soudasti
spravniho spisu. Z obsahu spravniho spisu vyplyva, ze byly postupné predlozeny
pudorysy stavajictho stavu, a to mezi lednem 2015 - dubnem 2017. Soud z obsahu spisu
dovodil, ze pro dalsi posuzovani je smérodatnou verze ,cCerven 2016 - opraveno duben
2017%s pruvodni zpravou ze dne 18. 4. 2017. Z celé vykresové dokumentace vypracované
J. (zobrazuje stav v dobé koupé zalobkyni v roce 2003, dale stavajici stav v letech 2004 -
2016 a navrhovany stav 2016 - 2017) vyplyva, ze cilem bylo porovnat padorysy a vymeéry
podlahovych ploch mistnosti jednotky. Zaroven z vykrest vyplyva, ze nika je ve vsech
zakreslena jako pavodni stav. Dale z ni vyplyva, ze v porovnani s archivaimi vykresy
doslo k odstranéni nékterych nenosnych pricek, ¢imz z bytové jednotky 1+1 vznikla
bytova jednotka 1+kk. Jiz jen vlivem této skutecnosti je zfejmé, proc¢ doslo ke zméné
v podlahové plose, pritom obvodové konstrukce jsou stale stejné. V kazdém pripadé
z uvedené vykresové dokumentace neni zfejmé, od kdy je nika soucasti bytové jednotky,
proto soud vykresovou dokumentaci ]. nepovazuje za relevantni pro predmét
dokazovani. Zalobkyni namitany nesoulad ptivodni projektové dokumentace se
skuteénym provedenim stavby je sice mozny, ale bezpochyby by nepredstavoval zrejmy
rozpor, ale spiSe jen drobné odchylky, které stavebni Urad pti kolaudaénim fizeni
nezpochybnuje. Je zcela jisté, ze odchylka v podobé vestavku do svétliku (tedy rozsireni
podlahové plochy obytné casti na Gkor plochy spolecné casti) by si jiz pozornost
stavebniho uradu v ramci kolaudacniho fizeni ziskala.

- vykresova dokumentace s privodni zprivou vypracovanou I. M., ktera je taktéz
soucasti spravatho spisu. Zavéry ulinéné M. jsou podobné tém, ulinénym ostatnimi
odbornymi posudky ¢i vyjadfenimi, které v ramci fizeni zalobkyné predlozila. Zavér
Ve V7 v . ’ . . v « V.17
ucinény p. M. se opira zejména o existenci prekladu do tvaru ,L“ v prostoru svetliku,
k jehoz provedeni ,,ziejmé* doslo pti vystavbé bytového domu. Z toho je dovozovano, ze
i nika musela byt vybudovina souasné svystavbou bytového domu. Z porovnani
pudorysti, které taktéz vypracoval p. M., je ztezi AA a BB zfejmé, ze podélné je
v / v 4 v v 4 4 .

spole¢ny svétlik rozdélen prekladem, na kterém bylo provedeno zastropeni poloviny
spolecného svétliku v Grovni stropu nad feSenym podlazim. Z obsahu spravniho spisu
vyplyva, ze nikdo ze zpracovateld posudki (vSech twclastnikd) existenci prekladu
nezpochybnil, ale taktéz ji ani nezdivodnil. Lze ptisvédcit zalovanému, ze preklad zde

. eV v / 4 4 VvV Vv / 7 1/ \4 v /
mohl existovat jiz v dobé vystavby bytového domu (zaroven zalovany uvadi, ze presné
stafi prekladu nelze zjistit jinak nez bez vyuziti destrukénich sond). Zalovany také
spravné dodava, ze ze zadnych podkladd jiz nevyplyva, ze by preklad byl vybudovan za
/ Vv . M v /7 /v Ve . 4 v 4 v .
ucelem vzniku niky do svetliku (Ize se spise priklonit k nazoru zalovaného, ze existence
prekladu byla spojena s uréitym konstrukéné-technickym fesenim celého bytového
domu, resp. dvojdomu).

Zalobkyné argumentuje tim, e by existence pfekladu neméla vyznam, pokud by nebyl
opatfen konstrukci v podobé niky. Této namitce zalobkyné ale nelze prisvédéit. Jakkoli
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zalovany v napadeném rozhodnuti existenci prekladu nijak podrobnéji nerozebira, celou
problematiku existence niky pojednal detailné. Lze s nim pritom souhlasit, ze provedeni
niky neni zcela jisté konstrukcné Cisté (to seznal 1 soud z fotografii, které jsou soudasti
spravniho spisu). Nadto argument, dle néhoz existuje preklad, ktery tvord strop niky, tudiz
jaky jiny smysl by mél mit, nez Ze funkcné rvoii strop niky“, nelze povazovat za jediny
mozny a nezpochybnitelny. Naopak, existence prekladu mohla mit i jiné divody,
konkrétné tedy existenci otvoru (pistupu) do svétliku. Zalovany, byt a% ve svém
vyjadreni k zalobé, prichazi skonkrétnéjsim vysvétlenim existence prekladu nad
vestavkem (viz vySe zminéna nutnost konstrukcné-technického feseni). Soud navic
dodava, ze existence a funkce svétlikd ve starsich domech je v zasadé obecné znamou
skutecnosti. Je zrejmé, ze svétliky plnily funkci vétraci Sachty naptiklad pro koupelny,
WC (mohly tam byt umistény iruzné rozvody). Soud proto povazuje za logicke, ze
vzhledem k pozarni bezpecnosti ¢i udrzbé je nutné, aby se svétlik, respektive jeho dno
jednou za Cas vycistilo. K tomu pak nejspise slouzilo okno (otvor), jehoz existence
v pricce, ktera oddélovala bytovou jednotku (tehdy dilnu) od prostoru svétliku, je ostatné
ztejma z kolaudacnich plant (byt neni ztejma jeho velikost). Po provedeni stavebnich
Uprav vSak doslo k tomu, ze byl otvor pozménén tak, ze jiz nemuze plnit svoji vyse
uvedenou funkci. Jiz ze skutecnosti, ze v dobé vystavby bytového domu byl svétlik
jedinym zptsobem odvétravani, neni logickeé, aby byl jiz ptivodné takto svétlik zastaveén.

- nelze prisvédéit ani tvrzeni zalobkyné, ze ji navrzeny dukaz, ktery je soucasti spravniho
spisu, Technicka zpriva - statické posouzeni E. K. ze dne 28. 12. 2016, by byl sto
prokazat, ze nika, respektive jeji konstrukce by byla puvodni. Po seznameni se s timto
dikaznim prostfedkem musi soud konstatovat, ze z néj neplyne zadny konkrétni zavér a
zdGvodnéni, ze v prostoru svétliku (niky) nebyly provadény zadné dodatecné stavebni
Upravy. Z predmétného posouzeni neplyne zavér, ze by nika byla stavbou povolenou.
Lze prisvéd¢it zalovanému, ze takovy podklad nemtze sam o sobé (a ani ve spojeni
sjinymi) dostateCné jisté prokazat zalobkyni tvrzené skutenosti ani vyvolat
kvalifikované pochybnosti o skutkovém stavu dovozeném z jinych poznatka.

- vyjadteni M. P. z Cervence 2015, vyhotovené pro SVJ. Z néj se podava, ze realizaci
vestavku meélo dojit k zasahu do nosné zdi (coz ovSem pozdéji vylucuje 1 sam zalovany).
P. rovnéz zduraznuje, ze prostor byl vyprojektovan tak, aby vubec nedoslo k zasahu do
svetliku; ve zbytku se posudek vénuje otazce plynu a revizi kotle. Posudek tak nelze
oznadit pro posouzeni véci jako rozhodny.

- znalecky posudek P. z prosince 2017, opét vyhotoveny pro SVJ a opét nepfinasejici
zasadni zavéry. Znalkyné zpochybriuje odborna vyjadreni J. a M., poukazuje i na rozdily
mezi nimi a zdUrazriuje, ze pfi mistni Setfeni by si niky museli vzdy vSimnout.

- znalecky posudek ¢. 993 - 01/20 ze dne 20. 1. 2020 vypracovany soudnim znalcem V.
S., ktery je té% soulsti spravniho spisu. Cilem bylo posoudit dobu vystavby niky,
zejména, zda byla nika vybudovana jiz pfi vystavbé bytového domu v roce 1940. Po
prostudovani predmétného znaleckého posudku soud konstatuje, ze soudni znalec Ing.
Skvor opakuje tvrzeni alobkyné, e projektovi dokumentace, kterd byla pouZita ke
kolaudaci, neodpovida skutecnosti a byla tedy v prabéhu let ,opisovana s chybami® a je
tak ,pravdépodobné“, Ze nika byla realizovana jiz pfi vystavbé bytového domu v roce
1940, tedy, ze odchyleni se od dokumentace probéhlo jiz v dobé kolaudace. Znalec ov§em
blize nerozvadi, jaké zchyb projektové dokumentace dokladaji existenci niky.
Z vyjadfovani soudniho znalce S. podle soudu neplynou jednoznaéné zavéry, které nadto
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nejsou podlozeny konkrétnimi poznatky, respektive ve znaleckém posudku neni
uvedeno, na zékladé jakych metod, mimo vlastniho $etfeni a zhlédnuti stavby, dosel S. ke
svym zavérum. Soud také neprehlédl, Ze znalecky posudek pracuje toliko s
dokumentacemi a zpravami J. a M., tedy opét podklady vyhotovenymi pro zalobkyni, a
nijak se nevyjadruje k jinym podkladiim, napf. znaleckému posudku P.. Z tohoto davodu
lze souhlasit se zalovanym, ze ani tento znalecky posudek nepfinasi zadné relevantni
poznatky.

- expertni posudek ze dne 22. 7. 2020 vypracovany P. S. (autorizovany inZenyr pro
pozemni stavby, zkouseni a diagnostiku staveb), ktery predlozili ostatni G¢astnici fizeni a
ktery je taktéz soucasti spravniho spisu. Tento expertni posudek ,md vyjadrit expertni
ndzor na provedenou vestavbu z hlediska jejiho stari ve vztabu k pivodni konstrukci, tedy
jestli vestavek je mladsiho data“, a to odebranim vzorkt omitek a betonu a jejich analyz
z ruznych stén ve vétraci Sachté. Zavér expertniho posudku je mozno shrnout tak, ze lze
usuzovat, ze nika je novym konstrukénim fesenim (usporadanim) pod betonovym
prekladem. Podle odebraného vzorku betonu z prekladu nad vestavkem je tento beton
starst vice jak 40 let, a je tak podle zpracovatele expertniho posudku puvodni konstrukei.
Dale byly ovsem odebrany 3 vzorky omitek a na zakladé termické analyzy bylo zjisténo,
ze vzorek C. 1 ze stény vétraci sachty vlevo od vestavku je jiného slozeni nez dva vzorky
(¢. 2 a 3) odebrané ze zdiva pod betonovym prekladem (vestavkem), které maji blizké
slozeni. Lze souhlasit s nazorem zpracovatele expertniho posudku, ze by nebylo logicke,
aby na v podstaté sousedicich mistech byl v dobé vystavby bytového domu pouzit na
kazdou sténu jiny omitkovy material (a o jiné rekonstrukci snad spojené s vyménou
omitek nikdo nehovoril). Expertni posudek pak prilozenymi fotografiemi doklada, ze
vyzdéni je neusporadané a je z ,odlisnych zdicich materialii nez obnaZené zdivo vérraci
sachty (viz foto & 10)“ a ,ddle nadpraZi otvoru okna je nelogickym svym usporadinim
z blediska vétrani, kde je okno ,utopené“ v otvoru pod betonovym prekladem*
K obdobnému pfistupu k posouzeni stati vestavku pfistoupil ve svém statickém posudku
z brezna roku 2020 i L. P.: ,,vzhledem k pouzitym novodobym materidliim na provedenou
konstrukci vestavby do svétliku lze jednoznacné konstatovat, Ze konstrukce svym starim
neodpovida stari ostatnich nosnych konstrukci bytového domu. Na piivodnich konstrukcich je
patrnd vlbkostni degradace materiali odpovidajici stari 80 let, zatimco vestavba do svétliku
Zddnd vlbkostni poskozeni zdiva a omitky nevykazuje, proto bude vyrazné mladsiho stari do
10 ler”. Soud navic povazuje za vyznamné vyjadreni S., Ze ,,jak v bytovém domé Elidsova ¢
19 a drubé vétraci sachté je preklad bez vestavku, tak i mezi bytovym domem Elidsova ¢. 19 a
sousednim domem Eliasova ¢ 21 se nachdzi také nezastavéna vétraci sachta s obdobnym
betonovym prekladem®. Z vyse uvedeného vyplyva, ze dany dvojdim byl skuteéné
konstrukéné fesen stejné (betonové preklady jsou ptitomny jak u bytového domu ¢&. p.
19, tak 1 21) a ze u predmétného vestavku betonovy preklad slouzi jako jeho strop.
Zalobkyné ve svém odvolani namitala, Ze pfedmétny expertni posudek se zabyval pouze
rozborem betonového prekladu a dale vrchnich vrstev (omitek), nikoliv materialu
konstrukce vestavku. Vypracovatel expertniho posudku ale ve svém vyjadteni k odvolani
ze dne 11. 11. 2020 argumentuje tim, ze na zakladé porady sjinymi odborniky bylo
rozhodnuto neprovadét zasah do nosnych prvki pro posouzeni zdiva, a to vzhledem
k tomu, ze mimo betonu, ,kde dle stupné karbonatace se da urcit priblizné stari betonu, tak
nejsou metody na stanovent start stavebnich materialii“. Tento zavér nema soud davod dale
zpochybnovat.

Shodu s prvopisem potvrzuje P. F.
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Zalobkyné spattuje vady pfi dokazovani zejména v tom, ze jak zalovany, tak i stavebni
/ V. v i / 4 v /4 VvV / v M v v U v
urad opreli své zavéry témér vyhradné o posudek S. K tomu je pfedné nutné fict, ze
z nazoru zalovaného je zfejmé, ze byt byl expertni posudek S. povazovan za nejvice
relevantni ze vSech posudku a odbornych vyjadteni, nelze jim pro alely rozhodovani, zda
je stavba (ne)povolend, nahradit ovérenou dokumentaci, kterou ma stavebni ufad
k dispozici. Na tom soud neshledava nic nejasného ¢i problematického - je ztejmé, ze byt
v / v Vv v Ve Vevy Ve M Ve v /
tento posudek zalovany povazoval za nejpresvédc¢ivéjsi, nedinil z néj pro véc rozhodné
4 v Ve M NN
zavéry (nepattil mezi rozhodujici podklady).

Soud ktomu dodava, ze znalecké (jiné odborné) posudky mohou byt dalezitym
podkladem pro rozhodnuti, ale jen, pokud prinasi néjaké konkrétni zavéry ucinéné na
zakladé konkrétnich zjistovacich metod pouzivanych v daném oboru (a ve vztahu ke
*eV) / v i o / \4 v i 4 v
zjistované skutecnosti). Z posudkd, které navrhovala Zalobkyné, nicméné toto
nevyplyvalo, jelikoz jejich obsahem byly blize nepodlozené, nezdivodnéné, nazor jejich
zpracovatelu (jez se odvolavaly jen na odchylky v projektovych dokumentacich a zhlédnuti
mista). Soud, obdobné jako spravni organy, dospél k zavéru, ze S. jako jediny prisel
suritym rozvedenim zpusobu analyzy, respektive rozboru vzorkd s nalezitym
fotografickym zdokumentovanim. Neopiral tedy své zavéry jen o mistni Setfeni, ale toto
bylo ,obohaceno“ o néco dalsiho nez jen pouhé ,zhlédnuti okem®. Uvedeny nazor soudu
. v v 4 \4 4 4 M / 4 / v A v /7 v v
je podepren skuteCnosti, ze ze spravniho spisu vyplyva (konkrétné z vyjadreni zalobkyné
k podkladim rozhodnuti ze dne 28. 1. 2020), ze vsichni vyse uvedeni odbornici na danou
M i 4 v v 4 s v 4 4 v
problematiku (J., M. a E. K.) provedli na misté osobné mistni Setfeni a pouze na zakladé
toho byli schopni konstatovat, ze se nika v bytové jednotce zalobkyné nachazi jiz od
v/ /. v/ V. o M M v /. b v/ v v M 4
pocatku. Takovy pristup povazuje soud za dosti zjednoduseny, nebot v pripadé, ze ani sam
4 /v M \4 4 4 4 v v 4 Ve 4 4
stavebni ufad, jakozto spravni organ s predmétnou odbornosti, nebyl sto pti mistnich
v v 4 ’ I/ o M b . M 4 4
setfenich na prvni pohled seznat stati a pivod niky (byt to nebylo jeho primarnim
tkolem), lze pochybovat, ze tak ,pouhym okem“ nemohl uéinit ani jakykoliv jiny
odbornik. I kdyby toho schopen byl, z pfedlozenych posudka se zadneé blizsi a presvédéivé
zdGvodneéni nepodava.

Soud ptitom musi opakované prisvéd¢it spravnim organim, ze v projednavané véci se
jednotlivé posudky (expertizy) opravdu zasadné lisily co do svych zavéru, jez vzdy
korespondovaly v zavislosti na tom, kdo si je nechal vypracovat. Jednotlivé podklady pro
rozhodnuti spravniho organu tudiz byly ve vzijemném rozporu, ptic¢emz ani jeden z nich
nepusobil nejen svymi zavéry, ale 1 naptiklad pouzitym vyrazivem (,ziegmé®, s nejvétsi
pravdépodobnosti) natolik presvédc¢ivé, aby bylo mozno z nich alespor s co nejvyssi mirou
urditosti a bez vyhrad (zde soud na druhou stranu uznava nazor zalobkyné, ze vypracovani
odborného posudku neni vzdy matematikou, a nikdy tak nelze o zadné skutecnosti
s absolutni jistotou tvrdit, ze tomu tak je, ¢i naopak neni) vyjit jako z podkladd pro
rozhodovani. Jak stavebni trad, tak i zalovany v napadeném rozhodnuti, postupovali
spravné, pokud se snazili jednotlivé podklady navrzené obéma stranami hodnotit kriticky a
upozornili nauréita skutkova zjiSténi, ktera se jevi jako problematicka (sporna,
nejednoznalnd), ale zaroven vybrali i ta skutkova zjisténi & diléi hodnotici zavéry, ze
kterych bylo mozné pii rozhodovani vychazet.

Takovy postup neshledal soud jako rozporny se zasadou materialni pravdy, ani s tim
spojenou Upravou § 51 odst. 1 spravniho fadu. Postupu spravniho orginu nelze nic

vytknout ani z toho pohledu, ze se tykal posuzovani odbornych posudkt. Na tomto misté
je vhodné poznamenat, ze podle rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 3. 2. 2016, ¢.
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j- 3 As 86/2014 - 49, ,spravni orgin nemd povinnost prevzit zavéry odborného posouzent,
pokud dojde k zavéru, Ze vykazuje nedostatky, které jej ¢ini (...) nepouZitelnymai.”

Soud pritom nerozumi tvrzeni zalobkyné, ze za dikaz nelze povazovat jednotliva tvrzeni,
ale posudek jako celek. To podle soudu spravni organy nezpochybrovaly. Pokud tim
v v 4 4 v v 4 \4 77 v /4 & 4
zalobkyné narazi na zavér zalovaného, ze tvrzeni ji navrzeného znalce S. ve znaleckém
v 4 i M v / o
posudku ze dne 20. 1. 2020 ve vztahu k uréeni doby realizace niky v podobé vyrazt
SZreimé a ,pravdépodobné® je nutno povazovat jen za domnénku, a nikoliv konkrétni
dikaz, je treba zavéru zalovaného prisvédlit, a to vzhledem k tomu, Ze uréeni doby
realizace niky je uUstfedni otazkou vsech predlozenych znaleckych posudkd. Pokud tedy
odborny znalec pouziva nejednoznacné vyrazy ve vztahu k této jim posuzované Gstredni
otazce, nelze zcela jisté takovy dukaz brat jako nezpochybnitelny ¢i vyznamné relevantni
(coz nebrani pouziti uréitych diléich skutkovych zjisténi ve znaleckém posudku
\4 / M i v v Ve VvV o v
obsazenych, jsou-li presvédéivé odiivodnéna).

Soud ve shodé se spravnimi organy uzavira, ze teprve expertni posudek S. pfinesl uréita
konkrétni zhodnocenti a s tim spojeny odborny nazor (jenz dale a ve spojeni s posudkem P.
. /7 v ’ A . v . vV Vv
podporuje zavéry soudu rozvedené vyse). Ani ten vsak nebyl schopen jednoznacné
a prukazné odpovédét na otazku, kdy byla nika realizovana. Byt tedy za jinych okolnosti
muze byt znalecky ¢i jiny odborny posudek dulezitym podkladem pro rozhodnuti,
M 4 / v o M v - / \4 v \4 / A v 4 M o 17
v projednavané véci je zrejmé, ze predlozené posudky (vyjadreni) nejsou zpusobilé
dostatecné hodnotit potfebny predmét dokazovani. Proto bylo nutné zohlednit 1 dalsi
dukazy, zejména prislusnou dokumentaci. Rozhodnuti zalovaného povazuje soud v tomto
sméru za jednoznacné, dostatecné srozumitelné a vychazejici ze vsech v fizeni zjisténych
skutecnosti.

d) K hodnocent ostatnich podkladsi a neprovedeni vyslechu S.

Jak jiz soud naznalil vyse, na shora uvedenych zavérech by pak nemohl nic zménit ani
pHpadny vyslech S., predchoziho vlastnika ptedmétné bytové jednotky, kterou spoleéné
s manzelkou vlastnili vletech 2002-2003. K tomu soud v prvé radé pripomina, ze
alobkyné ve spravnim Hzeni predloZila pisemné prohliSeni manZelt S. ze dne 31. 7. 2015,
v némz manzelé prohlasili, Ze stav bytové jednotky s nikou v kuchynském kouté odpovida
stavu, ve kterém ji v roce 2002 zakoupili a taktéz ji v tomto stavu v roce 2003 prodali
zalobkyni. Je proto skutecné s podivem, jak uvadéla i zalobkyné pti Gstnim jednani, ze
predseda SVJ K. az nyni v Hzeni pted soudem tvrdi, Ze se mél S. k provedenym tpravim
prihlasit. I kdyby tomu tak v$ak bylo, neméni to nic na tom, ze se jedna o nepovolenou
stavbu a ze je tedy mozné rozhodnout o jejim odstranéni. Proto se soud rozhodl navrzenou
svédeckou vypovéd z divodu nadbytednosti neprovést, jelikoz pro posouzeni zakonnosti
napadeného rozhodnuti postali pisemna vyjadreni a dal$i podklady, ktera jsou soudasti
spravniho spisu.

Pokud jde o samotné vyjadreni manzeld S., z néj pak nelze usuzovat nic jiného, nez
ze v dobé, kdy bytovou jednotku vlastnili, neprovadéli v ni zadné stavebni Gpravy, které
by vedly k vybudovani niky do svétliku. Toto tvrzeni je bez dalsiho pro posouzeni véci
irelevantni, navic je zpochybriuje skutenost, ze v roce 2003, kdy manzelé S. zadali o

’ 4 4 v v v/ / 4 M .. M v 4 4
vydani rozhodnuti o zméné uzivani prostor na bytovou jednotku, jimi predlozena
dokumentace odpovidala poslednimu kolaudovanému stavu z roku 1994, tedy stavu bez
niky. Pfedmétné prohlaseni tudiz pozici zalobkyné nijak neposiluje.
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Z prohlaseni pani J. H. ze dne 30. 3. 2017 vyplyva, ze v letech 1993 - 1994 byla se svym
manzelem spoluvlastnikem pfedmétného bytového domu a ze v bytové jednotce, kterou
dnes vlastni zalobkyné, neprovadéli zadné stavebni Gpravy. Podle zalobkyné je treba
z tohoto prohlaseni, a to i1 vzhledem k ostatnim okolnostem, ucinit zavér, ze se v letech
1993 - 1994 nika v bytové jednotce jiz nachazela, tedy ze v dobé, kdy manzelé bytovy dim
koupili, byla nika soucasti bytové jednotky. Takovy zavér vsak podle soudu
z predmétného prohlasent (, Timto problasuji, Ze jsme v uvedené jednotce X v objektu &p. X na
uvedené adrese neprovddéli Zdadné stavebni dipravy”) nelze dovodit. Z prohlaseni se
jednoznacné nepodava, ze by nika byla soudasti bytové jednotky jiz pfed rokem 1993,
respektive, ze by manzelé H. zakoupili bytovy dim s jednotkou, jejiz soucasti by byl
vestavek do svétliku. I na tomto misté lze prisvédcit zavéru zalovaného obsazenému ve
vyjadreni k zalobé, Ze z uvedeného prohlaseni pani H. lze stejné tak ulinit zavér opacény,
a to, ze v letech 1993 - 1994 se nika v bytové jednotce nenachazela. Obsah prohlaseni pani
H. je zfejmy, a to, ze v letech 1993 - 1994, kdy bytovou jednotku vlastnili, s manzelem
neprovadéli zadné stavebni Gpravy - nic vice z néj jednoznacné dovodit nelze.

Byt se zalovany primo v napadeném rozhodnuti k prohlaseni pani H. nevyjadtuje, nelze
mu toto davat k tizi, jelikoz zadna odvolaci namitka nebyla ptimo ve vztahu k tomuto
prohlaseni namirena. Presto se zalovany zcela logickym zptsobem s prohlasenim pani H.
nepfimo vyporadal, kdyz v napadeném rozhodnuti konstatoval, ze ,dokladova Cist spisu
obsabuje podrobny protokol z mistniho Setvent o pritbéhu kolaudacniho ¥izeni ze dne 5. 9. 1994,
podle néhoz nebyly zjistény odchylky skutecného stavu od predloZené dokumentace. Projektova
dokumentace doloZend k Zidosti o zménu v uZivani predmétného prostoru z r. 2003 na bytovou
jednotku 1+1 rovnéz Zadnou niku neobsahovala. Posledni kolaudovany stav domu & p. X v k.
1. X dokldda, Ze jednotka ¢ X v predmétném domé niku neméla a tento stav je pro stavebni
urad smérodatny“ (pozn. zvyraznéni doplnéno).

Zalovany nadto ve vyjadteni k Zalobé ve vztahu k prohladeni pani H. pithodné odkazuje
na prohlaseni spolecnosti LARI, obsazené ve spravnim spise, ze kterého plyne, ze v roce
1994 nika nebyla soucasti bytové jednotky. Soud proto nemuze prisvédéit nazoru
alobkyné, e pochybil, pokud prohlaseni pani H. & manZelt S. vyslovné nezpochybnil (a
ani je nevyslechl).

Soud k tomu dodava, ze spravni organ tedy ani nemél divod prohlaseni pani H.
zpochybnit, protoze jestli pani H. tvrdi, Ze v letech 1993 - 1994 v bytové jednotce stavebni
Gpravy neprovadéli, Ize tomu s ohledem na dalsi skutecnosti vétit. Zaroven vsak z toho
nelze ¢init jakékoliv jiné zavéry, af uz stran toho, ze nika v bytové jednotce byla jiz pred
rokem 1993, ¢i naopak, Ze se stala jeji soucasti az po roce 1994. S ohledem na prohlaseni
spolecnosti LARI ze dne 25. 6. 2015 a ze dne 5. 12. 2017 soud opakované ptipomina, ze
nika do svétliku byla podle v§eho vybudovana az po roce 1994, respektive po kolaudaci
v roce 1994. Z prohladeni spolecnosti LARI ze dne 25. 6. 2015 vyplyva, ze predmétna
spolecnost v dubnu roku 1994 vyprojektovala z byvalé dilny jednotku ¢. 1 ve druhém
podzemnim podlazi a taktéz k tomu zhotovila kolaudaini vykres, ktery byl soucasti
kolauda¢niho fizeni a Prohlaseni vlastnika ze dne 13. 6. 1994. Podle vyjadreni této
spoleCnosti bylo vSe vyprojektovano tak, aby cela jednotka vibec nezasahovala do
spoleCného svétliku: ,Hranice jednotky ¢ X se nachazi pred timto svétlikem a tvord ji
obvodovd zed tohoto svétliku®. Jinymi slovy, v projektu zdubna 1994 nebylo
vyprojektovano zadné misto v bytové jednotce, kde by byla nika. Spole¢nost dodava, ze
podle kolauda¢niho vykresu a vykresu pro Prohlaseni vlastnika je svétlik nezastavénym
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prostorem. Z prohlaseni ze dne 5. 12. 2017 dale plyne, ze spole¢nost LARI pri vypracovani
projektové dokumentace vychazela ze stavajiciho stavu, nikoliv z historickych planu.

S ohledem na ¢asovou posloupnost (ze spravniho spisu soud seznal, ze na zakladé kupni
smlouvy ze dne 27. 9. 1993 od manzeld H. dam koupila spole¢nost GORAX Praha spol.
s.r.0., ktera poté dne 16. 6. 1994 ucinila Prohlaseni vlastnika budovy ve smyslu § 5 zakona
¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl) a na zakladé toho, ze v dokumentaci z dubna roku 1994
zadna nika, natoz nika zasahujici do spoleéného svétliku, neni (a nepocita sni ani
Prohlaseni vlastnika), a ze skutecnosti, ze bytovy dim dne 12. 10. 1993 nabyl od manzelt
H. do vlastnictvi jiny vlastnik, soud dovodil, ze manzelé H. predmétné stavebni Gpravy
nejspise opravdu neprovedli.

VII.C K existenci a ochrané dobré viry Zalobkyné
/druby okrub Zalobnich namitek/

V ramci druhého okruhu zalobnich boda Zalobkyné namitala poruseni své dobre viry.
Zalobkyné vnima postup spravnich organu jako ryze formalisticky, pasobici Gjmu bez
dalstho prospéchu pro nékoho jiného.

Soud této namitce prisvédcit nemuze, kdyz v postupu spravnich organt neshledava rozpor
se zasadou Setreni (ochrany) prav nabytych v dobreé vite zakotvenou v § 2 odst. 3 spravniho
radu. Nejvyssi spravai soud ve svém rozsudku ze dne 22. 9. 2011, ¢. j. 1 As 94/2011 - 102,
vylozil vyznam dobré viry: ,dobrd vira jako nezavinénd nevédomost chrani jedince, ktery se
zretelem ke vsem okolnostem nevédél a ani nemohl védét, Ze urcity stav je v rozporu s pravem a
wsamotnd nevédomost tedy nepredstavuje dobrou viru. K naplnéni dobré viry je navic potreba
objektivni nemoznost rozpoznat skutecny stav véci®. Institut ochrany dobré viry ve spravnim
pravu je nutno vnimat zejména ve vztahu k ochrané prav nabytych ze spravnich
rozhodnuti ¢i jinych tkona spravnich organu, byt soud uznava, ze nékdy je treba
i ve spravnim pravu pristupovat k dobré vire obecné jako k subjektivnimu presvédéeni o
vzniku a existenci uréitého prava (Fiala, Z. a kol., Spravni 7dd: prakticky komentdr. Praha:
Wolters Kluwer, 2020. Prakticky komentar, § 2). Pokud zalobkyné tvrdi, ze bytovou
jednotku jiz s nikou nabyla, tedy, ze vestavek provedl nékdo z predchozich vlastnikt
bytové jednotky, a proto po ni nelze spravedlivé pozadovat, aby nesla veskerou Gjmu
spojenou s odstranénim niky, 1ze k tomu ve svétle rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu
ze dne 27. 4. 2020, €. j. 2 As 227/2019 - 37, uvést, ze zalobkyné méla od prodavajiciho pri
prevodu bytové jednotky obdrzet veskerou dokumentaci, azavisi tak na obezfetnosti
kupuyjiciho (zalobkyné), aby si ovétila, zda kupovana véc neméla pravni vady. Je ostatné
v zajmu zalobkyné, aby véc vjejim vlastnictvi nebyla zatizena vadou. Odpovédnost
v tomto ohledu tizila pravé zalobkyni, jez si méla maximalné strazit sva prava, a to zvlasté
v situaci, kdy existenci vestavku nelze vnimat jako zcela nepatrnou odchylku od ptivodni
dokumentace, jez by si zalobkyné rozumné nemohla v§imnout.

Pokud by mél soud otazku dobré viry rozvést dale, pak k vyse uvedenému dodava, ze
z zadné drivéjsi dokumentace predmétné jednotky, ¢i z rozhodnuti stavebniho tradu
nevyplyvala byt sebemens$i indicie naznadujici, ze jeji soucasti je i vestavek do svétliku,
resp. ze by ten byl dodateéné stavebnim dfadem schvilen ¢ snad jinak neformalné
akceptovan. Pro tplnost soud dodava, ze takové ujisténi zalobkyné ani vyslovné nenamita
a netvrdi naptiklad ani to, Zze by byla v tomto ohledu jakkoli relevantné ujisténa
predchozimi vlastniky manzZeli S. Soud tak neshledava Z4dny Gkon stavebniho Gfadu, jenz
by ptipadnou dobrou viru zalobkyné zakladal.
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Soud zduaraznuje, ze rozhodovani ve stavebnim pravu je zdsadné rozhodovanim in rem,
proto skutecnost, ze vestavek realizoval pfipadné nékdo z predchudct zalobkyné, nemuze
znamenat, ze zalobkyni, jako vlastnikovi jednotky, nelze jeho odstranéni ulozit (povinnost
nadto byla ulozena vSem spoluvlastnikiim bytového domu). Bylo predevsim odpovédnosti
zalobkyné, aby pfipadny nesoulad skute¢ného a dokumentovaného stavu fesila. Pokud
zalobkyné z Casteéné pochopitelnych duvodt (nepohodli pti odstraniovani stavby, zména
ve vyuzivani kuchyné) neméla zijem na tom, aby byl odstranén nesoulad mezi pravnim a
skuteénym stavem, nelze ale ostatnim spoluvlastnikim vytykat, ze oni jako spoluvlastnici
spolecneé ¢asti bytového domu, do které bylo provedenim vestavku zasazeno, takovy zajem
maji (s ohledem na vzniklé nesrovnalosti ve vlastnickych podilech, ale i vzhledem
k pripadnému vlivu na Udrzbu a bezpecnost budovy). Vtomto ohledu se tak nelze
odvolavat na institut dobré viry - spravni organy nepostupovaly v rozporu s § 2 odst. 3
spravniho radu.

Konec¢né, i kdyby soud ptipustil, ze nika vbyté existovala i pfed rokem 1993
v v 4 v / Vv / /. 4 i .. 4 v i
(pfestoze na zakladé vySe popsanych Gvah ma prakticky za jisté, ze vroce 1994 nika
soucasti bytové jednotky nebyla), musel by v ramci Gvah o vyznamu této skutecnosti

/N e ’ . / /7 Vv Ve V7 .y
zvazit, jaky vliv by to mohlo mit na zavér uéinény soudem. Potom by totiz byl soud nucen
posoudit spravnost projektové dokumentace pro kolaudaci z roku 1994 a vliv zavéru tehdy
provedeného kolauda¢niho rozhodnuti (jez se nadto mélo tykat jen urcitych zmén v ramci
II. podzemniho podlazi). Pokud by snad byl v roce 1994 postupem stavebniho ufadu stav
s nikou fakticky akceptovan, lze teoreticky uvazovat o tom, ze zalobkyni (resp. vlastnikovi
dané jednotky obecné) mohla byt zalozena dobra vira v radny stav a kolaudaci jednotky (v
soulad mezi faktickym a dokumentovanym, resp. schvalenym stavem). Takovy stav se vsak
Vv ’ 4 Vv v/ A BA M /v 4 4 v v o M
z niceho nepodava a predevsim neodpovida ani Prohlaseni vlastnika, v némz je jednotka
vymezena bez svétliku - o dobré vife vlastnika jednotky by proto slo hovorit jen stézi.

Soud je navic presvédcen o tom, ze takova potencialni dobra vira by nemohla prevazit
nejen verejny zajem, ale zejména zajem ostatnich spoluvlastniki na radném projednani
takové stavebni Gpravy zakonem predvidanym zptsobem, v¢. realizace lastnickych prav
dotcenych osob (zvlast, pokud se nachazi ve spolecnych prostorech bytového domu). Ze
skutkového stavu véci je podle soudu zfejmé, ze by zde byl pomérovan zajem jednotlivce
(zalobkyné) a vétsiny (ostatnich spoluvlastnikti). Ochrana dobré viry je pfitom jen jednou
z mnoha zasad, jimiz se fidi ¢innost spravnich organt, potazmo pravni fad obecné, nelze ji
nijak absolutizovat. Jinak feceno, soud by musel vazit mezi principem pravni jistoty (jehoz
projevem je 1 ochrana dobré viry) a tim, zda v projednavané véci neprevazuji jiné zajmy,
které je treba zohlednit. I v této hypotetické roviné by ptritom podle soudu bylo nutné
upfednostnit zajmy ostatnich spoluvlastnikd, popf. i vefejny zijem spojeny s fadnou
Gdrzbou a tedy i bezpecnosti svétliku. Pro Gplnost pak soud dodava, ze pokud se
zalobkyné dovolavala dobrych mravi, ty jsou jako institut soukromého prava pro
posouzeni postupu spravnich organt irelevantni, hodnoceni vzijemnych soukromych
vztaht mezi zalobkyni a ostatnimi spoluvlastniky spravnimu soudu neptislusi (pti
odstranéni stavby se posuzuje toliko soulad s predpisy verejného prava).

Soud taktéz nemuze prisvédcit zalobkyni, Ze by se snad ze strany spravnich organt jednalo
o prepjaty formalismus, a to jiz s ohledem na vySe rozebrany smysl fizeni o nafizeni
odstranéni stavby, respektive oznaceni urcité stavby za nepovolenou. Je tieba zde vnimat,
4 v v 4 4 / /. M ’ 4 v **V_V 4
ze predmétnou pravni upravou nepovolenych staveb je sledovan cil v podobé zajisténi
souladu skutecného stavu se stavem pravnim. V kazdém piipadé zde vyvstava do popredi
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potfeba chranit ostatni dotcené vlastniky, kteri by utrpéli 4jmu na zakladé nezakonného
postupu stavebnika, a také otazka zajma chranénych stavebnim ¢i jinym zvlastnim
zakonem. Zakladni moznosti pro stavebnika, jak se vyhnout nafizeni odstranéni
nepovolené stavby, je pozadat o dodatecné povoleni stavby, pro které je vsak nutno splnit
vsechny podminky stavebnim zakonem stanovené. Naplnéni podminek pro dodatecné
povoleni musi byt prokazano, a to tak, ze dikazni bfemeno lezi na zadateli o dodatecné
povolenti stavby, tedy zde zalobkyné (rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 14. 7.
2011, & 3. 1 As 67/2011 - 108). Proto, i1 kdyz zalobkyné (dokonce dvakrat) pozadala
o dodate¢né povoleni, je ztejmé, ze nesplnila jednu z podminek pro povoleni predmétné
stavebni Upravy. Touto podminkou je souhlas ostatnich spoluvlastnikd bytového domu, a
to vzhledem k tomu, ze stavebni Gpravou doslo k zasahu do spoleénych prostor bytového
domu. Je zfejmeé, ze souhlas ostatnich spoluvlastnikl je zde podminkou sine gua non, bez
které stavebni Urad nemuze predmétnou stavebni upravu dodatecné povolit. Argumentuje-
li zalobkyné, ze souhlas ostatnich spoluvlastnikt neziskala na zakladé osobnich spora
(nehledé na to, ze ze zapisu ze Shromazdéni SVJ ze dne 18. 11. 2015 vyplyva, ze zalobkyné
vramci zadosti o dodatecné povoleni ostatni spoluvlastniky o této skutecnosti
neinformovala, a o souhlas je taktéz nepozadala), nepfislusi spravaimu soudu toto ze své
pozice posuzovat. V tomto ohledu nezbyva nic jiného, nez zalobkyni odkazat na civilni
soud, kde by se mohla v teoretické roviné za uréitych podminek domahat nahrazeni
projevu vule spoluvlastnik.

V navaznosti na vse vySe uvedené pak soud dodava, ze ve véci neshledal ani dtvod pro
aplikaci zavérd ji citovaného nalezu Ustavniho soudu sp. zn. I. US 1956/19. Jakkoli soud
nezpochybnuje, %e podle Ustavniho soudu neméiZe byt rozhodovani o odstranéni stavby
automatické a ve vyjimeénych pripadech je nutné posuzovat i priméfenost takového
opatfeni, nelze opomijet, ze v projednavané véci pro zavér o neodstranéni stavby nejsou
splnény podminky. Je tomu tak predevsim zduvodu zasahu do prav ostatnich
spoluvlastnik domu, ktefi s umisténim vestavku ve spole¢ném svétliku nesouhlasi - jedna
se tak o pomérovani vyznamu jednotlivych zajmt (zaymu zalobkyné a vedle toho zajmu
ostatnich spoluvlastnikt predmétného bytového domu).

Pravé uvedené plati tim spise, pokud ostatni spoluvlastnici (resp. SVJ]) v prabéhu celého
spravniho fizeni a i nyni upozornuji na komplikace spojené s existenci nepovolené stavby.
Zpocatku to bylo spojené predevsim s otazkou umisténi a odvétrani plynového kotle, jez
byla pozdéji vytesena, stale vSak zlstava problém ptistupnosti dna svétliku a blizkost
vedeni havarijni kanalizace.

Zalobkyné tvrdi, Ze neni dina souvislost mezi existenci niky a stoupacim vedenim
kanalizace, respektive jeho rekonstrukci, a toto tvrzeni ostatnich spoluvlastnikd tak
zalobkyné vnima jako ,sicelové, bez jakéhokoliv realného zakladu®. Byt zalovany k otazce
existence stoupaciho vedeni vodovodu a kanalizace ve vyjadteni k Zalobé uvedl, Ze k jeho
umisténi se nelze vyjadrit, ,nebot’ v kolaudacnich plinech z 24. 10. 1940 nejsou rozvody
instalact zakresleny® a ze pro lely posouzeni opravnénosti niky vestavéné do svétliku neni
toto rozhodné, lze tuto otizku nicméné povazovat za relevantni sohledem na vyse
nastinéné pomérovani jednotlivych zajmu.

Soud pii svém rozhodovani vzal v Gvahu odborny posudek systému vnittni kanalizace,
z né¢ho vyplyva, Ze je stoupaci potrubi v havarijnim stavu. Tvrzeni zalobkyné, optené o
vyjadfeni. M., ze svétlikem stoupaci rozvody byt vedeny nemohou, a proto existence
vestavku nijak nebrani rekonstrukci stoupacich rozvodd, lze pfitom konfrontovat
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s obsahem predmétného odborného posudku, ze kterého vyplyva, ze na mistnim Setteni
v souvislosti s existenci nepovoleného vestavku do svétliku méla byt zastupcem stavebniho
Uradu odsouhlasena moznost vedeni potrubi v prostoru svétliku. Z predmétného
odborného posudku vyplyva, ze kanalizacni svislé odpadni potrubi je vedeno po celé vysce
objektu a je puvodni, taktéz pivodni je i systém lezatého potrubi, ktery je veden pod
podlahou 2. podzemi az do kanalizaéni pfipojky a vetrejné kanalizace. Posuzované
kanalizaéni potrubi vede v obvodové sténé objektu, kde jsou pfipojeny koupelny a
kuchyné z bytové Casti, tento prostor pak sousedi se svétlikem. Stav posuzovaného potrubi
je podle zavért posudku zcela nevyhovujici pro odvod odpadnich vod (splaskové vody),
pricemz je zejména viditelna podélna prasklina potrubi a stim spojené propousténi
odpadni vody mimo potrubi ulozené ve zdi, ¢imz dochazi k viditelnym (i z obytnych ¢asti)
prusakim skrze vrstvy omitky a malby. Je zfejmé, ze jedinym efektivnim feSenim je
instalace nového potrubi. Z posuzovaného odborného posudku se téz podava, ze vedeni ve
svétliku je mozné a neni k tomu treba stavebniho fizeni - samotny svétlik jiz davno plni
funkei instalacntho prostoru, kterym jsou vedeny dalsi technické rozvody pro tento i
sousedici objekt.

88. Jinymi slovy receno, nikdo netvrdil a netvrdi to ani soud, ze by havarijni kanaliza¢ni

89.

potrubi bylo vedeno pfimo ve svétliku (na coz zalobkyné pfi jednani poukazovala).
Nachazi se vsak v obvodové zdi vedle néj a radny pristup ke svétliku tak jisté rekonstrukei
potrubi muze usnadnit (byt manipulaénim prostorem), tim spise, pokud svislé potrubi sti
do lezatého pravé pod bytem zalobkyné (jakkoli to neznamena, ze by pro vyménu potrubi
byl volny svétlik zcela nezbytny; otom predlozené podklady skutecné niceho
nevypovidaji). Zaroven muze svétlik podle vseho slouzit jako vhodny prostor k instalaci
nového kanaliza¢niho potrubi. Soud dodava, ze pti svem rozhodovani se ridil 1 skute¢nosti,
ze na zakladé vicero vyjadreni (jmenovité viz bod 24 tohoto rozsudku) je ztrejmé, ze
ponechanim soucasného stavu, tedy ponechanim vestavku do svétliku, by potencialné
mohlo byt ohrozeno vicero verejnych zajmu. Konkrétné by mohl ohrozen jak vetejny
zajem na pozarni bezpecnosti vSech obyvatel bytového domu, ale i zajem sousedt a dalsich
osob, pokud by napriklad v dasledku nedostate¢né Gdrzby (z podkladt plyne, ze Cisténi
svétliku je vlivem existence vestavku do vétraci sachty ztizeno, respektive jsou s tim
spojeny vyssi naklady pro spoluvlastniky bytového domu) doslo ke vzniceni predméta na
dné svétliku. Proto nelze prisvédcit zalobkyni, ze by existence vestavku nezasahovala do
prav jinych osob a ze by odstranéni nebylo nikomu ku prospéchu.

Soud si je védom, Ze svym rozhodnutim do urcité miry zptsobi zalobkyni (jmu, ostatné
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této uymy si byl védom jiz pri rozhodovani, zda zalobkyni vyhovi a ptizna zalobé
odkladny G¢inek. Nakonec byl zalobé odkladny t¢inek soudem ptiznan, a to i s védomim,
\4 4 Ve V v /4 v 4
ze dokud ze strany soudu nebudou nalezité posouzeny veskeré pro danou véc rozhodné
skutednosti, nebylo by spravedlivé pozadovat, aby k odstranéni niky a k obnoveni
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puvodniho stavu doslo, a to i vzhledem k nevratnosti takové stavebni upravy. Jak pritom
byli Gcastnici upozornéni, rozhodnuti o odkladném Gcinku nijak nepfedjima rozhodnuti
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ve véci samé. Soud pritom dospél k vyse uvedenému zavéru, ze rozhodnuti zalovaného
neni nezakonné, a zalobkyné tak bude nucena zasah do svého vlastnického prava strpét.
Ujma, kterou zalobkyné predmétnym zasahem utrpi (tato Gjma spociva v tom, ze prijde
pouze o Cast prostoru v kuchyni, ktera je vici zbytku predmétné bytové jednotky
nevyznamnou), neni v porovnani se zasahem do pravni sféry ostatnich spoluvlastnikd
(zména vlastnickych podila vlivem zabrani Casti spoleného prostoru a s tim spojeny vydaj
na zménu Prohlaseni vlastnika, zvySené naklady na 4drzbu svétliku, mozné komplikace pti
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opravé kanalizaéniho vedeni) tolik vyznamna. Byla to ostatné sama zalobkyné, kdo u
M 4 4 v v M v 4 /
jednani pred soudem uvedla, ze by pro ni odstranéni vestavku ,nebylo velkym
problémem®, Ze ji vadi hlavné absurdita celé véci a ze potfeba zmény dispozice bude
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spocivat jen v presunu pracky a pripojky vody. Jiz jen na okraj soud dopliiuje, Ze na fesent
existence nepovolené stavby zasahujici do spoleénych ¢asti domu, nadto omezujici pristup
do spolecného svétliku, nevidi nic absurdniho a pro postoj ostatnich spoluvlastnikd ma
pochopeni.

K tomu soud podptrné poukazuje i na to, ze povinnymi k odstranéni nepovolené stavby
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jsou vSichni spoluvlastnici, z cehoz vyplyva, ze zalobkyné se s ohledem na vysi svého
vlastnického podilu bude na samotném odstranéni podilet pouze ve vysi 2,56 % vsech
nakladu. Z podminek rozhodnuti stavebniho uradu je dale zfejmy Gmysl minimalizovat
zasah, respektive 4ymu na strané zalobkyné alespon tim, ze odstranéni nepovolené stavebni
Upravy astavebni prace spojené s obnovenim do puvodniho kolaudaéniho stavu z roku
1940 maji byt vzajemné koordinovany a dokonceny do 21 dni od jejich zahajeni.

VIIL. Zavér a naklady fizeni

Na zakladé vsech shora uvedenych skutecnosti soud neshledal zalobu dtvodnou, a proto ji
podle § 78 odst. 7 s. f. s. zamitl.

Vyrok o nahradé nakladi fizeni je odGvodnén ustanovenim § 60 odst. 1 s. f. s. Zalobkyné
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neméla ve véci Gspéch, proto ji pravo na nahradu nakladu fizeni nenalezi. Zalovanému pak
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zadné naklady v souvislosti s vedenim predmétného fizeni nad ramec jeho bézné
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administrativni ¢innosti nevznikly. Soud mu proto nahradu nakladu fizeni neptiznal.

O nahradé nakladu tizeni osob zucastnénych na tizeni soud rozhodl v souladu s § 60 odst.
5s. t. s. tak, ze jim nahradu nakladd neptiznal, nebot jim v tomto fizeni ani neulozil
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zadnou povinnost, s jejimz plnénim by jim naklady pripadné vznikly.

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti lze podat kasacni stiznost ve lhtté dvou tydnt ode dne jeho
doruceni. Kasacni stiznost se podava ve dvou (vice) vyhotovenich u Nejvyssiho spravniho
soudu, se sidlem Moravské namésti 6, Brno. O kasacni stiznosti rozhoduje Nejvyssi spravni
soud.

Lhuta pro podani kasacni stiznosti kon¢i uplynutim dne, ktery se svym oznacenim shoduje
se dnem, ktery urcil pocatek lhuty (den doruceni rozhodnuti). Pripadne-li posledni den
lhiity na sobotu, nedéli nebo svatek, je poslednim dnem lhity nejblize nasledujici pracovni
den. Zmeskani lhity k podani kasaéni stiznosti nelze prominout.

Kasacni stiznost lze podat pouze z dGvodt uvedenych v § 103 odst. 1 s. f. s. a kromé
obecnych nalezitosti podani musi obsahovat oznadeni rozhodnuti, proti némuz smétuje, v
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jakém rozsahu a z jakych davodu jej stézovatel napada, a 4daj o tom, kdy mu bylo
rozhodnuti dorudeno.

V fizeni o kasacni stiznosti musi byt stézovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li
stézovatel, jeho zaméstnanec nebo ¢len, ktery za né jedna nebo jej zastupuje,
vysokoskolské pravnické vzdélani, které je podle zvlastnich zakont vyzadovano pro vykon
advokacie.
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Soudni poplatek za kasalni stiznost vybira Nejvyssi spravni soud. Variabilni symbol pro
zaplaceni soudniho poplatku na ulet Nejvyssiho spravniho soudu lze ziskat na jeho
internetovych strankach: www.nssoud.cz.

Praha 14. 11. 2022

Mgr. Martin Lachmann v. r.
predseda senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje P. F.



