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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senatu slozeném z predsedkyné JUDr. Lenky Matyasové
a soudct JUDr. Jakuba Camrdy a JUDr. Viktora Kucery v pravni véci zalobkyné: J. K.,
proti Zalovanému: Krajsky tifad Usteckého kraje, se sidlem Velk4 Hradebni 3118/48, Usti
nad Labem, za G¢asti: Spolecenstvi vlastnikt jednotek pro dtm ¢&. p. 702, 703, 704, 705, 706
ulice Nové ndmésti ve Stéti, se sidlem Nové nimésti 704, Stéti, zast. JUDr. Radkou
Sumerovou, advokatkou se sidlem Turgenévova 19, Litomé¥ice, v ¥Hzeni o kasaéni stiznosti
osoby zilastnéné na Hzeni proti rozsudku Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne
2.4.2024,¢. 5. 15 A 5/2023-112,

takto:

Rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem, ze dne 2.4.2024, & .15 A 5/2023-112,
se ru$iavéc se vraci tomuto soudu k dalsimu fizeni.

Odtavodnéni:

[1]  Nejvyssi spravni soud obdrzel ve shora uvedené véci kasani stiznost osoby
zlastnéné na fizeni (dale také jen ,stézovatel® nebo ,,SVJ*) proti v zdhlavi oznalenému
rozsudku Krajského soudu v Usti nad Labem (déle jen ,krajsky soud®), kterym bylo zru$eno
rozhodnuti Zalovaného ze dne 30. 11. 2022, ¢. . KUUK/177062/2022 (dale jen ,napadené
rozhodnuti®), a véc mu byla vracena k dalsimu tizeni. Napadenym rozhodnutim zalovany
zamitl odvolani Zalobkyné proti rozhodnuti Méstského t¥adu Stéti (dale jen ,stavebni G¥ad®)
ze dne 30.6.2022, & j.714/2019-9530/2022/OSZPD/Ze-SP, a potvrdil rozhodnuti
stavebniho Gradu, ktery povolil stavbu: ,,Zatepleni byrového domu &p. 702, 703, 704, 705, 706,
Nové ndmésti, Stéti“ na pozemku parc. & X v obci S., kat. tizemi S. (dale jen ,stavba®).

[2]  Rozhodnuti o povoleni stavby stavebni Grad vydal na zakladé zadosti stézovatele
ze dne 25. 6. 2019; k zadosti stézovatel predlozil mj. zapis ze shromazdéni vlastnikd jednotek
ze dne 30. 11. 2017, které v bodé 4 ptijalo stavebni zamér revitalizace domu.

[3]  Zalobkyné je jako vlastnik bytové jednotky & X &enem spoledenstvi vlastnikd
jednotek (SV]) vzniklého za Gcinnosti zakona ¢.72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
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spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytdm a nebytovym
prostorum a doplnuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytd), ve znéni Gcinném do
31.12. 2013 (dale jen ,zakon o vlastnictvi byta®), s nazvem ,Spolecenstvi vlastnikii jednotek
pro diim &p. 702, 703, 704, 705, 706 ulice Nové namésti ve Stétt, ICO 27306712, Nové ndmésti
704, 411 08 Stéti“. Bytové jednotka ¥alobkyné byla v domé vymezena v ProhlaSeni vlastnika
ze dne 13. 2. 2006 (dale jen ,,Prohlasenti vlastnika®) u¢inéném podle zakona o vlastnictvi byta
a zalobkyné nabyla své vlastnické pravo k ni za G¢innosti zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky
zakonik (dale jen ,OZ zroku 1964“) a zakona o vlastnictvi byta ke dni uzavreni kupni
smlouvy (10. 7. 2006), resp. ke dni pravnich uc¢inku vkladu vlastnického prava do katastru
nemovitosti (25. 7. 2006).

[4]  Zalobkyné v Zalobé namitala, Ze napadené rozhodnuti ignoruje jeji vlastnickou vili
a mélo-li by byt napadené rozhodnuti po pravu, pak by obsahem spravniho spisu mél byt
M4 v / /4 v v 4 v/ 4 / 4
ijeji souhlas vyzadovany zakonem. Pfedmétem stavebniho ftizeni vedeného stavebnim
Uradem na zakladé zadosti o vydani stavebniho povoleni ze dne 25. 6. 2019 byla zamyslena
kompletni revitalizace obvodového plasté bytového domu spoéivajici v zatepleni
obvodového plasté kontaktnim zateplovacim systémem, zatepleni stfesni konstrukee,

/ v v v Vv 7/ VA v / v v V. 7/ i / v v / /
vymeéneé stresnich oken s CasteCnou vyménou stresni krytiny, vyméné oken a balkonovych
dveri, vyméné zabradli na balkénech, rekonstrukci podlah lodzii. Zalobkyné namitala, ze
okna, balkénové dvere, zabradli a podlahy na balkénech (lodziich) jsou v jejim vlastnictvi
a jeji vale smi byt nahrazena jen za zakonem stanovenych podminek.

[5]  Zalovany dle nazoru zalobkyné zcela Gcelové smésuje mezi obsahem vlastnického

’ 7 . . /7 /7 . 4 4
prava k bytové jednotce a obsahem vlastnického prava ke spoluvlastnickému podilu na

v / v/ 4 M 4 /v M . v

spolecnych castech budovy a pozemcich, a to jen za tim dlelem, aby revitalizace probéhla
v rozsahu zahrnujicim vSechny Casti tvorici vnéjsi obal budovy. Namitala, ze zalovany se

/17 vV Vv 4 4 4 4 M 4 v V1 4 \A M Vev/
myli v reSeni pravni otazky, kdo je opravnén udélit souhlas se zasahem do ¢asti vnéjsiho
obalu budovy. Prohlaseni vlastnika pfijaté za Gcéinnosti zakona o vlastnictvi bytu, je
nesouladné se znénim § 1160 obcanského zakoniku, ktery sporné stavebni casti (okna,
balkénové dvere, zabradli a podlaha balkonu a lodzii atp.) fadi mezi spolecné casti budovy.
Z toho duvodu stavebni Urad zadal dolozeni souhlasu vsech vlastnikt se zasahem do
soukromych casti domu, v SV] ale takové hlasovani nikdy neprobéhlo. Podle zalobkyné
odsouhlasilo shromazdéni vlastnikt dne 30. 11. 2017 revitalizaci jen spoleénych ¢asti domu,
ale nedalo souhlas k vyméné oken nebo opravé lodzii.

[6] Zalobkyné poukazala na znéni § 3028 odst.2 zakona ¢.89/2012 Sb., obcansky
zakonik (novy OZ) a souvisejici judikaturu, podle které fidi-li se pravni 4pravou OZ z roku
1964 vznik vlastnického prava, musi téze pravni Upravé podléhat iposouzeni otazky
vymezeni objektu vlastnického prava - tj. jinymi slovy, vymezeni bytové jednotky. Pti
’ 4 v /7 4 /7 . Ve v / * V7 . Ve v/ 4
posuzovani hmotnépravni otazky, zda jsou lodzie spolenymi ¢astmi budovy, ¢i soucasti
. Vv v / 4 . 4 4 N 4 o oV
jednotky, mél zalovany vychazet tedy zejména ze zakona o vlastnictvi byta. SV] nemuze
4 J A 4 4 ’ Ve : / « .
zadat o vydani stavebniho povoleni k provedeni stavebni ¢innosti na ,soukromém® majetku
v podobé jednotky ajejich souclasti, atoani se souhlasem takto dotlenych vlastnikt
jednotek, nebot SV] muze jednat jen omezené, a to pouze ve vztahu ke spoleénym c¢astem
domu. Zalobkyné rovnéz uvedla, Ze si okna a balkénové dvefe jiz dfive sama vymeénila, a to
v kvalité, kterd ani nyni nebude dosazena; proto se ani v tomto sméru nemohla smifit s tim,
ze by se mél jeji komfort snizit, nehledé k rusivému elementu provadénych stavebnich praci.
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[71  Krajsky soud shledal Zalobu dtivodnou. Zdtraznil, ze zalobkyné nabyla vlastnictvi
k bytové jednotce v roce 2006 a Prohlaseni vlastnika ze dne 13. 2. 2006 bylo ucinéno pred
nabytim Géinnosti nového obc¢anského zadkoniku. Ve smyslu § 3063 tohoto zakona je tak
treba vychazet u bytové jednotky ve vlastnictvi zalobkyné z pravni Gpravy aéinné pred
1. 1. 2014, tedy z Gpravy zakona o vlastnictvi bytt a neni spravay nazor zalovaného, ktery
vychazel z § 1160 nového oblanského zakoniku. Soud k otazce, jaky vliv ma prohlaseni
vlastnika budovy na urceni spole¢nych casti domu, poukazal na zavéry rozsudku Nejvyssiho
soudu ze dne 1. 8. 2014, sp. zn. 26 Cdo 886/2013, a neshledal zadné dtavody, pro¢ by se mél
od jeho nazort odchylit. Z Prohlaseni vlastnika je tak dle krajského soudu jednoznacné
zjevné, ze jak lodzie, tak i okna a dvere (véetné téch na lodzii) jsou soucasti bytové jednotky
ve vlastnictvi zalobkyné, a nemuze se tak jednat o spolecné Casti budovy. Zavér zalovaného
o tom, ze lodzie i okna a dvere, které byly dle Prohlaseni vlastnika vymezeny jako soucast
bytové jednotky zalobkyné, jsou spole¢nymi ¢astmi domu, neni spravny.

[8] Soud se poté zabyval tim, zda zalobkyné dala souhlas se zasahem do oken,
balkonovych dveri, zabradli a podlahy na lodzii v jejim vlastnictvi. Soud po provedeném
dokazovani béhem tstniho jednani oznacil mezi Glastniky za nesporné, ze stézovatel jako
stavebnik k zadosti o stavebni povoleni nedolozil souhlas zalobkyné na projektové
dokumentaci nebo situaénim vykresu. Soud proto musel pfistoupit k hodnoceni toho, zda
zalobkyné souhlasila s revitalizaci domu na shromazdéni vlastnikt dne 30. 11.2017.
Usnesenim z téhoz dne rozhodlo shromazdéni vlastniki mimo jiné o revitalizaci domu,
sloudeni projektové dokumentace na stfechu a zatepleni, podani zadosti o stavebni povolent,
spolupraci na zajisténi dotace na revitalizaci domu, a to 100 % pritomnych vlastnikd, véetné
zalobkyneé.

[91 K tomusoud nejprve uvedl, ze pojem ,revitalizace domu® je dosti obecny a nelze z né;
M v vV 4 4 . . M v
jednoznacné a bez pochybnosti shledat, zda se tim myslela toliko revitalizace stfechy
a zatepleni domu, ¢i zda dana revitalizace méla zahrnovat i vyménu oken a dvefi a opravu
a upravu lodzii v celém domé. Dany problém nefesi ani projektova dokumentace, ktera byla
prilozena k zadosti o stavebni povoleni ze dne 25. 6. 2019, podle niz se jednalo o kompletni
revitalizaci obvodového plasté stavajictho bytového domu spoéivajici v zatepleni
obvodového plasté kontaktnim zateplovacim systémem, zatepleni stfesni konstrukee,

/ v v v Vv 7/ v/ v / v Vv V. 7 M / v v /
vymeéné stresnich oken s casteCnou vyménou stresni krytiny, vyméné oken a balkonovych
dvefi, vyméné zabradli na balkonech, rekonstrukei podlah lodzii, nebot ta byla vypracovana

4 / \4 v v A b a4 v 4
az v unoru 2018. Nelze usuzovat na to, ze by zalobkyné udélila souhlas na shromazdéni
vlastnikt dne 30. 11. 2017 podle projektové dokumentace vypracované az o 3 mésice pozdéji.
Nejasné odsouhlasenti revitalizace zalobkyni krajsky soud dale dovodil z hlasovani v obdobi
od fijna 2018 do 29. 6. 2022, kdy jednotlivi vlastnici bytovych jednotek hlasovali o tom, zda
souhlasi, nebo nesouhlasi s vyménou svych oken a revitalizaci svych lodzii dle projektové
dokumentace z inora 2018. Souhlas zalobkyné pak nelze shledat ani ze zapisu ze
shromazdéni vlastniki ze dne 23.11.2016. Soud tak uzavfel, ze k vydani stavebniho
povoleni byl potteba i souhlas zZalobkyné, nebot pfedmétem stavebniho povoleni nebyl jen
zasah do spole¢nych prostor stavby a pozemku, ale téZ zasah do jejiho vyluéného vlastnictvi,
jakoz i ostatnich vlastnik® bytovych jednotek. Souhlas pfitom mohl byt uveden toliko na
projektové dokumentaci nebo situacnim vykresu.

[10] Krajsky soud na véc neaplikoval zavéry rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne
11.5.2022, ¢.j. 6 As 126/2020-47, publ. pod ¢. 4359/2022 Sb. NSS, aze dne 3. 1. 2024,
¢.j. 6 As 230/2023-33, které se tykaji pouze pripadu zasahu do spole¢nych prostor stavby
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a pozemku; za takové situace by zcela postaldil dle § 184a odst. 2 zakona ¢. 183/2006 Sb.,
0 Uizemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni Gc¢inném od 1. 1. 2018
do 31. 1. 2020 (dale jen ,stavebni zakon®), jen souhlas predsedy SV]. V posuzované véci byl
stézovatel jako stavebnik povinen dolozit isouhlas zalobkyné. Namital-li stézovatel, ze
zalobkyné je povinna strpét stavebni prace spojené s revitalizaci dle § 1183 odst. 1
oblanského zakoniku, krajsky soud zdaraznil, ze citované ustanoveni se tyka
soukromopravnich vztahG mezi vlastnikem bytové jednotky a SV], které neni opravnén
fesit spravni soud. Rozhodné vsak Gprava obsazena v § 1183 odst. 1 ob¢anského zakoniku
neznamena, ze by stavebnik ve stavebnim fizeni nemusel dokladat stavebnim zakonem
vyzadovany souhlas vlastnika ¢i spoluvlastnika stavby, bytové jednotky nebo pozemku.
Otazkou financovani revitalizace bytového domu se krajsky soud nezabyval, nebot byla pro
posouzeni véci irelevantni.

[11]  Krajsky soud zrusil rozhodnuti zalovaného podle § 78 odst. 1 zakona ¢. 150/2002 Sb.,
soudni rad spravni, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,s. t. 5.%), z davodu nezakonnosti
a véc vratil zalovanému k dalsimu fizeni.

[12]  StéZovatel napadl rozsudek krajského soudu kasaéni stiznosti. Krajskému soudu
vytyka nezakonnost spocivajici v nespravném posouzeni pravni otazky soudem

v 4 N4 v/ 4 4 v v V7 N4
v predchazejicim fizeni [§ 103 odst. 1 pism. a) s.f.s.] a neprezkoumatelnost spocivajici
v nedostatku dtivodt rozhodnuti [§ 103 odst. 1 pism. d) s. f. s.].

[13]  Stézovatel namita, ze krajsky soud nespravné vyhodnotil pottebu souhlasu zalobkyné
k danému stavebnimu zameéru, pripadné nespravné posoudil otazku platnosti udéleného
souhlasu zalobkyné. Otazka, zda souhlas vlastnika jednotky je nezbytny k danému
stavebnimu zaméru SVJ, ¢i nikoli, je klicovou pravni otazkou pro posouzeni této véci. Podle
§ 184a odst. 1 stavebniho zakona je vyzadovan souhlas vlastnika stavby tehdy, pokud sam
v 4 4 4 /v 4 / 4 4 v v v
zadatel o povoleni neni vlastnikem stavby, na niz ma byt stavebni zamér uskuteénén.
V daném pripadé vsak z obsahu spravniho spisu plyne, ze predmétem stavebniho zaméru je
zatepleni a revitalizace spoleénych casti domu, a to za Gcelem odstranéni vad spolecnych
v/ 4 . 4 M M vV 4 v/ 4 Ve /

Casti domu, jejichz existenci stézovatel ve stavebnim fizeni dolozil znaleckym posudkem,
termografickou analyzou 1 fotografickou dokumentaci (vcetné dolozeni odpadavani velkych
kust omitky z lodzii na pési zénu).

[14]  Zadatelem o stavebni povoleni byl stézovatel (SV]), jenz je ze zakona opravnén
jednat ve vsech vécech souvisejicich se spravou spoleénych casti domu a pozemku. Je
/4 \4 v / v/ 4 ./ /7 v / v/ 4
nepochybné, ze opravy vad spole¢nych casti domu spadaji pod spravu spolecnych ¢asti domu,
a tedy plné do kompetence SV]. Z toho divodu se stéZovatel domniva, ze na ném souhlas
vlastnika stavby podle stavebniho zakona ani nemél byt vyzadovan, v této souvislosti
odkazuje na rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 11. 5. 2022, ¢. j. 6 As 126/2020-47,
a nesouhlasi s nazorem krajského soudu, podle néhoz § 1183 odst. 1 obéanského zakoniku
4 v 4 4 v/ 4 4 4 4
neznamena, ze by stavebnik ve stavebnim fizeni nemusel dokladat stavebnim zakonem
\4 / /7 Ve /7 N
vyzadovany souhlas vlastnika ¢i spoluvlastnika stavby, bytové jednotky nebo pozemku.
I pravni Gprava bytového vlastnictvi a stavebniho fizeni se postupem let vyviji tak, aby
4 . 4 / M vV Vv Ve 4 ’
umoznila realny prostor pro praktickou a béznou c¢innost SVJ; novela stavebniho zakona
(¢inna od 1. 1. 2018 ptinesla zjednoduseni v tom, Ze na zadateli o stavebni povoleni neni jiz
nové vyzadovan soukromopravni titul, ale jen procesni souhlas vlastnika pro Glely
stavebniho fizeni a na tento trend navazuje i znéni nového stavebniho zakona ¢. 283/2021 Sb.
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[15] Vlastnici jednotek maji primo ze zakona povinnost zdrzet se branéni oprav
spolecnych dasti domu uvnitf své jednotky, do cehoz lze zahrnout ibranéni v zadosti
o stavebni povoleni. Této povinnosti vlastnika na druhé strané odpovida zakonné opravnéni
SV] provadét ibez souhlasu vlastnika jednotky zasahy do spoleénych ¢asti domu
nachazejicich se v jednotkach jednotlivych vlastnikd. K tomu must mit SV] 1 funkéni pravni
nastroj v podobé moznosti verejnopravni zadosti o povoleni takového stavebniho zasahu
bez souhlasu vlastnika. StéZzovatel pripomina, ze z koncepce bytového vlastnictvi plyne, ze
vlastnické pravo zalobkyné neni neomezené, je limitovano stejnymi pravy ostatnich
vlastnikl jednotek, nelze preferovat jednoho vlastnika oproti vSem ostatnim vlastniktm.
Tento nazor se projevuje i v judikature Nejvyssiho soudu (napf. rozsudek ze dne 3. 4. 2018,
sp. zn. 26 Cdo 3553/2017) a vychazi z ni i spravai soudy (rozsudek NSS ze dne 31. 3. 2014,
¢.j. 4 As 149/2013-31). Bytové vlastnictvi je specifické i v tom, ze vlastnici jednotek si nevoli
dobrovolné, s kym budou ve spoleCenstvi vlastnikt. Dosahnout shody 100 % osob, které
mezi sebou nejsou v néjakém bliz§im vztahu, je tak v praxi téméf nemozne.

[16] Krajsky soud v napadeném rozsudku dospél k zavéru, ze lodzie, okna a dvere tvori
v souladu s prohlasenim vlastnika soucast jednotek ve vylucném vlastnictvi jednotlivych
vlastnikl, z cehoz dovodil potfebu souhlasu jednotlivych vlastnikd jednotek v ramci
stavebniho fizeni. Stézovatel namita, ze pravni zavér, zda jde v pripadé uvedenych
stavebnich prvka o soukromé ¢asti domu, ¢i nikoli, neni pro posouzeni potfeby souhlasu
stézovatele stézejni. Zasah do pfipadnych soukromych casti je totiz jen nutnym sekundarnim
dusledkem revitalizace spolecnych casti domu; predmétem zadosti o povoleni stavby
zustavaji opravy spolecnych ¢asti domu, nikoli stavebni Gpravy jednotek jako takovych. Bez
vymény oken a zatepleni lodzii by revitalizace neplnila svou funkci, nebylo by mozno
dosahnout pozadovanych parametrt tepelnych koeficientt obalky domu jako celku
vyzadovanych dota¢nimi programy. Bez provedeni novych izolaci pod dlazbou na lodziich
nemuze dojit k odstranéni zatékani do dalsich konstrukci domu a odpadavani omitky z cela
lodzii. Jde tak o spravu spole¢nych casti domu i v tom pfipadé, ze by v dusledku provadeéni
oprav spole¢nych ¢asti muselo byt zasazeno do ¢asti domu patricich jiz do vylucného
vlastnictvi vlastniku.

[17]  Stézovatel nepopira, ze podle Prohlaseni vlastnika tvofti soucast jednotky zalobkyné
1 okna alodzie; takové ustanoveni odpovida tehdejsi dobé. Ipodle §2 pism. g) zakona
o vlastnictvi bytd vsak hlavni svislé a vodorovné konstrukce domu vletné téch v lodziich,
jakoz 1plast domu, patii do spoleénych ¢asti domu. Zménit puvodni znéni Prohlaseni
vlastnika a vyjmout okna alodzie rovnéz neni podle ptislusnych ustanoveni obcanského
zakoniku pfipustné bez souhlasu vSech vlastnikl véetné zalobkyné.

[18] Stézovatel zdlraznil, Ze zalobkyné jako jedind ze vsech vlastnikdi v domé svym
postojem v celém stavebnim fizeni i mimo né jiz od r. 2018 v rozporu se svou zakonnou
: , : , A T o N
povinnosti blokuje cely stavebni zameér, tedy revitalizaci jako celek, nikoli tedy jen cast
tykajici se tvrzeného zasahu do jeji jednotky. Stézovatel setrvale uvadi, Ze jemu, potazmo
jednotlivym vlastnikim vznikd od zahajeni stavebniho fizeni skoda v fadu desitek
miliont K¢ spocivajici v rozdilu cen stavebnich praci iv propadlé piavodné dojednané
/ vevy ’ vV 7V . ’ . ’ . . Ve vey ;.
vyhodnéjsi Girokové sazbé uvéru sjednaného k financovani revitalizace. Pfitom jiz nyni je
ztejmé, ze novy souhlas Zalobkyné, jak vyzaduje napadené rozhodnuti krajského soudu,
nebude moci byt k zadosti o povoleni stavby pro postoj zalobkyné nikdy dolozen. Krajsky
soud tedy svym rozhodnutim preferoval zajmy jediného z vlastnikt oproti zajmGm desitek
ostatnich vlastnikl jednotek v domé.
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[19] 'V pripadé, ze by se Nejvyssi spravai soud ztotoznil s pravnim zavérem krajského
soudu o povinnosti souhlasu vlastnika jednotky, sméfoval dalsi okruh namitek stézovatele
k otazce, zda stavajici souhlas udéleny zalobkyni k zahajenti stavebniho fizeni v ramci zapisu

/v v 7. 7 V7 4 V. o/ 7/ vV M /4 / 4 v
ze shromazdéni je pro stavebni fizeni postalujici. Stézovatel krajskému soudu vytyka, ze
nespravné posoudil neexistenci souhlasu zalobkyné s provedenim stavby.

[20]  Stézovatel jako zadatel o povoleni stavby neptedlozil souhlas vlastnika ve smyslu
§ 184a odst. 1 stavebniho zakona, nebot v dobé zahajeni stavebniho fizeni v ¢ervnu 2019 jiz
mezi zalobkyni a stézovatelem probihal soudni spor o platnost rozhodnuti shromazdéni
o financovani revitalizace zahajeny zalobkyni dne 12. 7. 2018; tento skonéil pro zalobkyni
negativné zamitnutim zaloby. Krajsky soud v oduvodnéni napadeného rozsudku pripustil
ijinou formu souhlasu, kdyz se dale zabyval obsahem usneseni shromazdéni ze dne
30. 11. 2017.

[21] Krajsky soud vsak, pro stézovatele prekvapivé, na rozdil od nazoru zalovaného,
M v 4 4 o v/ 4 4 /v v 4 . /4 4
i predchozich rozhodnuti soudt v fizeni o neplatnost usneseni shromazdéni o financovani
revitalizace, souhlas zalobkyné z tohoto dokumentu neshledal. Podle krajského soudu pojem

: . « / ’ IV IV 7 . . ’ Ve
wrevitalizace domu“ uvedeny v usneseni shromazdéni je dosti obecny a nelze z néj shledat,
zda se tim myslela toliko revitalizace strechy a zatepleni domu, ¢i zda dana revitalizace méla
zahrnovat ivyménu oken adveti aopravu atpravu lodzii vcelem domé, pficemz

M / Ve \2 4 v/ M 4 4 4 v
projektova dokumentace prilozena k zadosti o stavebni povoleni byla vypracovana az
v tnoru 2018. Tim vsak krajsky soud dosel k naprosto odlisnym skutkovym zavérim nez
zalovany arozhodnuti je ztohoto duvodu pro stézovatele prekvapivé, nebotf na tuto
podstatnou zménu nebyl upozornén predem a nebylo mu umoznéno navrhnout diukazy
prokazujici opak. Krajsky soud tak vyhovél argumentaci zalobkyné, ktera se poprvé objevila
az vzalobé, Ze vramci usneseni shromazdéni ze dne 30.11.2017 souhlasila toliko
s revitalizaci spoleénych casti domu aze o zasahu do svého vlastnictvi se dozvédéla
az v prubéhu stavebniho fizeni.

[22] Stézovatel stvrzenim zalobkyné nesouhlasi, nebot je evidentné nepravdive, coz
stézovatel namital jiz v pribéhu soudniho fizeni. Stavebni fizeni bylo zahajeno 25. 6. 2019,
VeV V **V v/ \4 v M 4 I v 4 . 4 4
pricemz jiz o rok drive, v zalobé ze dne 16. 7. 2018 proti usneseni shromazdeéni o financovani
revitalizace zalobkyné uvedla, ze ,balkony, okna a balkonové dvere jsou soucisti jejich osobniho
majetku”, coz potvrzuje oduvodnéni usneseni krajského soudu ze dne 12.9.2019,
¢.j.68 Cm 37/2018-139,  a Vrchntho  soudu v Praze ze dne  24.5.2021,
¢. j. 6 Cmo 81/2020-212, které stézovatel predlozil v ramci spravniho fizeni a jsou soudasti
4 4 M 4 v M 4 v Ve 4 a4 v 4
spravniho spisu. K zavéru o neplatnosti souhlasu zalobkyné c¢iusneseni shromazdéni
o revitalizaci jako o otazce predbézné soudy v tizeni o zalobach o financovani této
revitalizace nedosly. Odtivodnéni napadeného rozhodnuti krajského soudu je samo o sobé
/4 v Ve /7 .V / / . . N .
rozporné, kdyz pri obou soudem zminénych vykladech pojmu revitalizace je obsahem
tohoto pojmu podle nazoru krajského soudu i zatepleni domu. Zatepleni bezesporu vzdy
VA 4 / 4 IV _V v Vv A4 N /v v
spociva v zatepleni celeho venkovniho plasté domu, vcetné lodzii ve vlastnictvi zalobkyné.

[23] Najiz vysloveném souhlasu zalobkyné se stavebnimi Gpravami nemohou nic zménit
ani pozdéjsi podpisové archy vlastnikl z fijna 2018 az roku 2022 o opétovném udéleni
souhlasu, témi vlastnici reagovali na tehdejsi zalobu proti financovani revitalizace a na
opakované vznasené pozadavky stavebniho Gfadu o dolozeni tohoto souhlasu. Tyto listiny
nemohly pfispivat k nejasnosti o obsahu revitalizace odsouhlasené v listopadu 2017 jiz
z toho divodu, ze byly vyhotoveny az nasledné. Vzhledem k tomu, Ze souhlas zalobkyné
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v listiné ze dne 30. 11. 2017 byl projeven jak s revitalizaci, tak i s podanim zadosti o stavebni

4 v 4 v M Vv / Vv 4 v/ 4 v v
povoleni téchto praci, povazuje stézovatel souhlas pro ulely stavebniho fizeni za dostatecné
urdity.

[24] S ohledem na uvedené stézovatel navrhuje, aby Nejvyssi spravni soud rozsudek
krajského soudu zrusil a véc mu vratil k dalsimu tizeni.

[25] Zalobkyné se ve vyjadreni ke kasaéni sti¥nosti ohradila proti osoéovani ze strany
stézovatele, které ji zamérné stavi do Spatného svétla. Zopakovala argumentaci uplatnénou
v zalobé, stim, ze stavebni afad nerespektoval Prohlaseni vlastnika, podle néhoz jsou
balkony, lodzie a okna vymezeny jako soucast bytovych jednotek, atedy nepatii do
spolenych ¢sti domu. Zalobkyné se stdle domnivi, Ze rozhodnuti spoluvlastniké
k predmétu spoluvlastnictvi v ramci spravy spolecné véci nemuze zménit obsah vyluéného
vlastnictvi jednotlivych vlastnikd. Pokud by byl vykon ¢asti vlastnického prava prenesen na
jinou entitu, jednalo by se de iure o vyvlastnéni. V dalsim doplnéni vyjadfeni se zalobkyné
vyjadrila ke zjittenym vztahtm v ramci schizi SVJ i neispé$né snaze stézovatele od roku
2013 sjednat Uvér ina soukromé &asti domu. Zalobkyné zdéraznila, e nikdy nebranila
revitalizaci spolecnych casti domu tak, jak ji muze SV] provadét. Opadavani omitky neni dle
zalobkyné zpusobeno $patnym stavem lodzii, ale naletovymi stromy a rostlinami, které
vlastnici nechavaji rust na oplechovani. Stézovatel tyto stromy odmita fesit s tim, ze kdyby
se vytrhly, narusila by se omitka. Zavérem zalobkyné navrhla, aby Nejvyssi spravni soud
kasacni stiznost jako nedivodnou zamitl.

[26] Zalovany se ve vyjadreni ztotoznil s nazorem stézovatele, ze krajsky soud posoudil
pravni otazku nespravné a jeho rozsudek je nezakonny. V odborné literature panuje shoda,
ze § 1160 nového obcanského zakoniku je kogentni a nelze se od néj odchylit. Okna,
balkony 1 lodzie bezpochyby napliuji definici stavebnich casti podstatnych pro zachovani
tvaru a vzhledu bytového domu, a proto musi byt ze zakona povazovany za jeho spolecné
dasti. Posouzeni oken, balként a lodzii jako spolecnych ¢asti domu je totiz daleko logictéjsi
a vhodnéjsi, nebot vsechny prace lze provést v jedné stavebni etapé, jednim zhotovitelem
a zejména pri dodrzeni stejné kvality ajednotného vzhledu domu. Prohlaseni vlastnika
oV 4 / / Vv v / v/ 4 4 / Ve v \2
nemuze zakonem vymezeny vycet spolecnych Casti bytového domu zazit. Skutecnost, ze
prohlaseni vlastnika nemovitosti bylo sepsano dne 13. 2. 2006, tedy jesté za platnosti zakona
o vlastnictvi bytl, na uvedeném nic neméni. Rovnéz i takové prohlaseni vlastnika je v casti,
ktera odporuje soucasné platné pravni Gpravé, neaplikovatelné a musi byt vylozeno tak, ze
éasti bytového domu spliujici podminky § 1160 nového obcéanského zakoniku jsou
v 4 v 4 ) . 24 v/ . / v /4 v/ / 4 4 .
povazovany za spolecné (byt jde napfiklad o ¢asti ve vylu¢ném uzivani vlastnika jednotky).

[27] Zalovany zdiraznil, e pravo k bytové jednotce, byt jde o pravo vlastnické, neni
absolutni a nelze jej vykonavat bez ohledu na prava ostatnich vlastnikd. S ohledem na
uvedené trva zalovany na svém nazoru, ze okna, balkény i lodzie jsou spole¢nymi ¢astmi
bytového domu, a spolecenstvi vlastnik jednotek tudiz bylo opravnéno zadat u stavebniho
Gradu o vydani stavebniho povoleni pro stavbu. Vyslovny souhlas zalobkyné nebyl pro
(lely stavebniho fizeni zapottebi.

[28] Nejvyssi spravni soud prezkoumal formalni nalezitosti kasacni stiznosti a shledal,
ze kasalni stiznost je podana véas, nebot byla podana ve lhité dvou tydnt od doruceni
napadeného rozhodnuti krajského soudu (§ 106 odst. 2 s. t.s.), je podana opriavnénou
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osobou, nebot stézovatel byl Glastnikem fizeni, z néhoz napadené rozhodnuti krajského
soudu vzeslo (§ 102 s. . s.), a je radné zastoupen advokatem (§ 105 odst. 2 s. . s.).

[29] Nejvyssispravni soud dale prezkoumal napadeny rozsudek krajského soudu v mezich

rozsahu a z davodu, které stézovatel v kasacni stiznosti uplatnil (§ 109 odst. 3 a 4 s. t. s),
v 4 v v V4 A% M o 4

a dospél k zaveéru, ze kasacni stiznost je davodna.

[30] Nejvyssi spravni soud konstatuje, ze v nyni projednavané véci povazuje za nesporné
nasledujici skutecnosti.

[31] Dne 25.6.2019 podal stézovatel zadost o vydani stavebniho povoleni k zaméru:
wZatepleni bytového domu &p. 702, 703, 704, 705, 706, Nové namésti, Stérs<. ZAadost byla podana
na zakladé usneseni shromazdéni vlastniki bytovych jednotek ze dnme 30.11.2017.
Shromazdéni rozhodlo o revitalizaci domu, sloudeni projektové dokumentace na strechu
a zatepleni, podani zadosti o stavebni povoleni a spolupraci na zajisténi dotace na revitalizaci
domu, ato 100 % pfitomnych vlastnika. Usneseni shromazdéni SVJ] nebylo zadnym
z vlastnikt v zakonné lhuté dle § 1209 nového obcanského zakoniku napadeno.

[32] Dne 5.2.2020 stavebni urad vydal pod ¢.j.714/2019-806/2020/OSZPDIZe-SP
pro stavbu stavebni povoleni. K odvolani zalobkyné zalovany rozhodnutim ze dne
5.5.2020, ¢. ;. KUUK/072119/2020, stavebni povoleni zrusil a véc vratil stavebnimu afadu
k novému projednani. Zalovany vytkl stavebnimu tfadu nékolikamési¢ni nedinnost
a nedostate¢né vyporadani namitek zalobkyne.

[33] Stavebni urad opatfenim ze dne 3.12.2020 oznamil zahajeni fizeni o novém
M 4 /7 N7/ M 4 4 . o /4 /. v

projednani zadosti o stavebni povoleni a stanovil lhatu, ve které mohla byt uplatnéna
zavazna stanoviska dotéenych organa a namitky Gc¢astnika fizeni. Ve stanoveneé lhuté podala
namitku zalobkyné a nasledné stavebni trad dne 23.4.2021 vyzval stavebnika, aby
predlozenou zadost doplnil podle § 110 odst.2 pism.a) stavebniho zakona o souhlas
vlastnikl pozemku nebo stavby, na kterych ma byt stavba provadéna, vyznaleny dle § 184a
stavebniho zakona na situacnim vykresu dokumentace. Zaroven stavebni Grad usnesenim ze
dne 26. 4. 2021 stavebni fizeni prerusil. K odvolani zalobkyné zalovany rozhodnutim ze dne
20.7.2021, ¢ 3. KUUK/101413/2021, napadené usneseni zrusil a véc vratil stavebnimu
/ V. / M 4 4 VvV 4 o v 4 4 vV _V 4 v
Gradu k novému projednani. Stézejnim divodem pro zruseni usneseni bylo zjisténi, ze
pozadavek stavebniho Gradu uvedeny ve vyzvé ze dne 23. 4. 2021 je neopravnény, a proto
také nenastaly ddvody pro preruseni stavebniho fizeni.

[34]  Stavebni Gfad vydal po nabyti pravni moci rozhodnuti zalovaného a vraceni spisové
slozky dne 30.6.2022 pod ¢.j. 714/2019-9530/2022/0SZPDIZe-SP stavebni povoleni
k zaméru ,,Zatepleni bytového domu &p. 702, 703, 704, 705, 706, Nové ndmésti, Stétt, druh
a el stavby: ,,Stavebni sipravy stavajiciho bytového domu - stavba trvala. Projekt 7esi zatepleni
obvodového plasté objektu kontakinim zateplovacim systémem, kde jako tepelnd izolace bude
pouzita minerdlni vina. Vyménu oken, vyménu zabradli na balkonech, opravu povrchu podlab
lodzii, zatepleni st¥esni konstrukce, osazeni stvesnich oken a Cdstecnou vyménu stiesni krytiny.
Utel uzivdni se stavebnimi sipravami neméni.

[35] Proti rozhodnuti stavebniho tradu podala zalobkyné opét odvolani, o kterém
rozhodl Zalovany nyni zalobou napadenym rozhodnutim. Zalovany konstatoval, ze
posuzovana stavba je ve spoluvlastnictvi vice osob, proto stavebnik k zadosti o vydani
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stavebniho povoleni dolozil usneseni shromazdéni spolecenstvi vlastnik ze dne 30. 11. 2017,
kterym shromazdéni vlastnikd rozhodlo o provedeni revitalizace stavby, tedy schvaleni
navrzeneé stavby. Soukromopravni titul k realizaci stavby umoznuje stavebnikovi v rozsahu
udélenych prav podat Zidost o stavebni povoleni. Zalovany piipomnél, %e stavebni Grad
neposuzuje aani ze zakona neni opravnén posuzovat soukromopravni vztahy v ramci
bytového spoluvlastnictvi, a tedy ani to, zda usneseni SV] bylo ptijato Fadné. Zalovany dale
uvedl, ze Prohlasenti vlastnika, provedené za Gcinnosti zakona o vlastnictvi bytu, je 1 nadale
platné, byt za soucast bytové jednotky vymezuje istavebni Casti, které jsou dle § 1160
noveho obdanského zakoniku c¢astmi spolecnymi. Ustanoveni § 1160 odst. 2 nového
obcéanského zakoniku mj. pripousti, ze spolecnymi ¢astmi mohou byt i ¢asti prenechané
nékteréemu vlastniku jednotky k vyluénému uzivani, tedy ity casti, které jsou uvedené
v Prohlaseni vlastnika. Navrzena stavba fesi revitalizaci objektu, v ramci niz je nezbytna
komplexnost, a tudiz nutnost zasahu 1 do ¢asti tvoticich obvodovy plast stavby, tedy 1 oken,
balkont alodzii prenechanych jednotlivym vlastnikim bytovych jednotek k jejich
vyluénému uZivani. Zalovany uzavtel, Ze smyslem SV] je zabezpeeni adného uzivani viech
jednotek zpusobem, ktery nezatézuje (nad miru pfiméfenou pomérim) jiné vlastniky
jednotek; ti jsou pfi rozhodovani ospolené véci omezeni avazani rozhodnutim
shromazdéni vlastnikd, v tomto pfipadé usnesenim SVJ ze dne 30. 11. 2017, které rozhodlo
o zalezitosti tykajici se spole¢nych casti domu.

[36] Spravni organy obou stupnu vychazely z toho, ze stézovatel k zadosti o stavebni
povoleni predlozil zapis ze shromazdéni vlastnika jednotek ze dne 30. 11. 2017 s prezen¢ni
listinou, ktera dokladala souhlas Zalobkyné s revitalizaci bytového domu.

[37]  Krajsky soud vsak, na rozdil od zalovaného, vyhodnotil obsah zapisu ze shromazdéni
ze dne 30.11. 2017 odlisné; souhlas zalobkyné ztohoto dokumentu neshledal. Podle
krajského soudu je pojem ,revitalizace domu® uvedeny v usneseni shromazdéni obecny
a nelze z néj shledat, zda se tim myslela toliko revitalizace strechy a zatepleni domu, ¢i zda
dana revitalizace méla zahrnovat 1 vyménu oken a dveri a opravu a upravu lodzii v celém
domé, pricemz projektova dokumentace prilozena k zadosti o stavebni povoleni byla
vypracovana az v unoru 2018 (bod 36 rozsudku). Soucasné krajsky soud provedl dokazovani
zapisem ze shromazdéni vlastnikl ze dne 23. 11. 2016, kdy byli pfitomni vlastnici seznameni
s tim, ze byla vypracovana projektova dokumentace na revitalizaci domu tykajici se stiechy,
zatepleni domu, vymény oken aopravy balként. Ani ztohoto zapisu krajsky soud
nedovodil souhlas zalobkyné s revitalizaci domu, nebot neprobéhlo zadné hlasovani (bod
38).

[38] Krajsky soud dle Nejvyssiho spravniho soudu pochybil, pokud neshledal souhlas
zalobkyné s vydanim stavebniho povoleni v zapisu ze shromazdéni ze dne 30. 11. 2017, coz
odtvodnil neurcitosti pojmu revitalizace, kterou ale zalobkyné nikdy dfive nenamitala. Oba
spravni organy vychazely ztextu zapisu SV] ze dne 30.11.2017, bodu 3, podle
néhoz ,,[v]lastnici byli seznameni se Spatnym stavem domu, zejména strechy. Do domu zatékd
strechou, kolem stresnich oken a balkony, pidy promrzaji, okna netésni. (..) SV] bude pres
Integrovany regiondlni operacni program Zadat o dotaci na revitalizaci domu. Pan K. (ptivodni
zalobce, pozn. soudu) poZddal, aby v pripadé, Ze nebude dotace pridélena, bylo svolino
shromdzdéni, které by pripadné zrusilo nebo porvrdilo revitalizaci domu. Na zikladé
prednesenych skutecnosti a zodpovézeni dotazi, tykajicich se revitalizace domu, financovani
wvérem  aZadosti o dotaci  narevitalizaci  domu  bylo  pfistoupeno  k hlasovini
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o revitalizaci.* Podle nasledného hlasovani o revitalizaci domu pro revitalizaci hlasovalo 100
% pritomnych vlastnikt, na prezencni listiné o pfitomnosti vlastnikt jednotek na SVJ je
uvedeno jméno zalobkyné s uvedenim bytu, jeho celkové plochy a podilu s jejim podpisem.
Krajsky soud vSak ucinil odchylny skutkovy zavér o neexistenci souhlasu zalobkyné, ktery
podporil odkazem na zapis ze shromazdéni vlastnika ze dne 23. 11. 2016, v ramci néhoz sice
nebylo hlasovano, avsak vlastnici byta byli seznameni s tim, ze revitalizace domu se bude
tykat stfechy, zatepleni domu, vymény oken a opravy balként. Nadto Nejvyssi spravni
soud konstatuje, ze zavér krajského soudu, ze nebylo zalobkyni ztejmé, ze planovana
a na shromazdeéni vlastnikt diskutovana revitalizace ma zahrnovat 1 vyménu oken a dveri
a opravu a Upravu lodzii v celém domé odporuje obsahu spisu; z néj vyplyva, ze zalobkyné
podala civilni zalobu proti usneseni shromazdéni o financovani revitalizace, v niz namitala
pravé skutelnost, ze balkony, okna a balkonové dvere jsou soucasti jejiho osobniho majetku
(viz usneseni krajského soudu ze dne 12. 9. 2019, ¢. j. 68 Cm 37/2018-139 a Vrchniho soudu
v Praze ze dne 24. 5. 2021 ¢. j. 6 Cmo 81/2020-212). Neni tedy pravda, ze by ji obsah pojmu
revitalizace nebyl znam.

[39] Nejvyssi spravni soud dale konstatuje, ze bytové spoluvlastnictvi je specifické
dualistickou koncepci spocivajici ve vyluéném vlastnictvi (bytoveé) jednotky na strané jedné
a v podilovém spoluvlastnictvi spolecnych casti domu na strané druhé. Vlastnictvi bytu
nebo nebytového prostoru je tak z podstaty véci nutné omezeno v rozsahu, ve kterém je
treba respektovat nutnost hospodareni s budovou jako celkem. Prava jednotlivych vlastnika
jsou pak omezena stejnym vlastnickym pravem ostatnich vlastniku jednotek (srov. rozsudek
Nejvyssitho soudu ze 17.1.2017, sp. zn. 26 Cdo 2323/2016). Dusledky vyplyvajici pro
vlastniky jednotek z uvedeného omezeni fesi zakonna Uprava mimo jiné zavedenim tzv.
spoleCenstvi vlastnikd, jehoz hlavnim Gcelem je zajistovani spravy domu a pozemku.
K naplnéni tohoto Gcelu jej novy obcansky zakonik (§ 1194 odst. 1 véta pred strednikem ve
spojeni s § 20 odst. 1 a § 15 odst. 1) predné prohlasuje za pravnickou osobu, ¢imz mu
ptiznava zpusobilost mit v mezich pravniho fadu prava a povinnosti, tedy pravni osobnost.
Vedle toho mu zaroven poskytuje zptisobilost nabyvat pro sebe vlastnim pravnim jednanim
prava a zavazovat se k povinnostem (pravné jednat), tj. svepravnost (§ 1194 odst. 1 véta za
strednikem ve spojeni s § 15 odst. 2), byt vazanou pouze na naplnovani ucelu jeho cinnosti.
Z toho, ze spoledenstvi vlastnikis ma pravni osobnost i svépravnost, soucasné vyplyva, ze
v ramci zajisfovani spravy domu a pozemku, nejedna z pouhého povéreni vlastnikii jednotek,
nybrz vykonava sva prava a povinnosti, jako by samo bylo vlastnikem.

[40] Stim souvisi podani zidosti o povoleni stavby, kterou stézovatel (SV]) podal
dne 25.6.2019. Podle § 110 odst. 2 pism. a) stavebniho zakona, v tehdy G¢inném znéni
(4. od 1. 1. 2018), stavebnik k zadosti o stavebni povoleni ptipoji ,souhlas k provedeni
stavebniho zaméru podle § 184a [stavebniho zakona]“.

[41] Podle § 184a odst. 1 a 2 stavebniho zdkona pak plati: (1) Neni-li Zadatel viastnikem
pozembku nebo stavby a neni-li opravnén ze sluzebnosti nebo z prava stavby pozadovany stavebni
zdmér nebo opatreni uskutecnit, dokladd soublas viastnika pozemku nebo stavby. Neni-li Zadatel
0 povoleni zmény dokoncené stavby jejim vlastnikem, dokladd soublas vlastnika stavby. K Zddosti
o0 povoleni zmény dokoncené stavby v bytovém spoluvlastnictvi vlastnik jednotky dokldda
soublas spolecenstvi vlastnikii, nebo spravce, pokud spolecenstvi vlastniki nevzniklo. (2) Soublas
s navrhovanym stavebnim zamérem musi byt vyznacen na situacnim vykresu dokumentace,
nebo projektové dokumentace.
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[42] Nejvyssi spravni soud vrozsudku ze dne 11.5.2022, ¢.j.6 As 126/2020-47,
¢. 4359/2022 Sb. NSS, vyslovil, ze souhlas vlastnika pozemku nebo stavby dle § 184a
stavebniho zakona sam o sobé nema soukromopravni G¢inky v tom smyslu, ze by zakladal
opravnénost stavby. Souhlas je totiz udélovan toliko v rezimu stavebniho fizeni, které je
nezavislé na tom, zda je stavebnik z hlediska soukromého prava opravnén pfislusny zamér
realizovat.

[43] Nejvyssi spravai soud se v tomto rozsudku téz podrobné vyjadril ke zméné pravni
Upravy, kterou ptinesla novela § 184a stavebniho zakona s Gcinnosti od 1. ledna 2018.
Zatimco podle drivéjsi pravni Gpravy [§ 110 odst. 2 pism. a) stavebniho zakona] musel
stavebnik k zadosti o stavebni povoleni pripojovat doklad o pravu (v pripadé, ze
stavebnikem bylo SVJ, muselo dolozit souhlas shromazdéni SV]), za stavajictho pravniho
stavu jiz tuto povinnost nema a stavebni ufad ji nemuze vyzadovat. Tento vyklad ostatné
odpovida tcelu novelizace, jak plyne z divodové zpravy, nebot podle ni nové zavedené
dokladani souhlasu vlastnika ,zbytecné nezatéZuje stavebni virady ani vicastniky ¥izeni sloZityma
civilnépravnimi otazkami, které nejsou pro pisobnost stavebnich iiradu rozhodné* (Poslanecka
snémovna, 7. volebni obdobi, 2013-2017, snémovni tisk ¢. 927/0, zvlastni ¢ast divodové
zpravy, k bodu 313). To znamena, ze spravni organy nejsou ve stavebnim fizeni opravnény
posuzovat  platnost rozhodnuti shromazdéni SV] (viz napriklad rozsudky
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23. Gnora 2021, ¢.j. 9 As 262/2020-30,
ze dne 4. bfezna 2021, ¢.j. 10 As 336/2019-46 nebo ze dne 24. srpna 2022,
¢.j. 6 As 79/2021-38) ani nejsou povinny vyckat rozhodnuti civilnich soudd o navrhu na
vysloveni jeho neplatnosti.

[44] Jelikoz stavebni zakon blize nespecifikuje, kdo bude za spoledenstvi vlastnikt souhlas
udilet, uplatni se obecna Uprava jednani za spolecenstvi vlastnikt jako pravnickou osobu.
Souhlas je udilen pro ulely stavebniho fizeni a nezaklada soukromopravni opravnénost
stavby, namisté je proto aplikovat § 30 odst. 1 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni rad ve spojenti
s § 21 odst. 1 zakona ¢. 99/1963 Sb., obéansky soudni rad (dale jen ,,obcansky soudni rad*),
upravujici jednani jménem pravnické osoby ve spravnim fizeni, a nikoliv soukromopravni
Gpravu jednani za pravnickou osobu (byt by mnohdy jeji aplikace vedla k obdobnym
zavérim). Za pravnickou osobu tak bude souhlas udilet zpravidla dle § 21 odst. 1 pism. a)
obcanského soudniho tadu ,dlen statutirniho organu; rvori-li statutdrni organ vice osob, jednd
za pravnickou osobu predseda statutarnibo organu, popripadé jeho clen, ktery tim byl povéren;
je-li predsedou nebo povérenym clenem pravnicka osoba, jedna vZdy fyzickd osoba, kterd
je k tomu touto pravnickou osobou zmocnéna nebo jinak opravnéna“. V pripadé spolecenstvi
vlastnik® je statutarnim organem vybor nebo predseda spoleenstvi vlastnikl, urci-li
tak stanovy (§ 1205 odst. 1 véta druha obcanského zakoniku). Za spolelenstvi vlastnikl
tudiz bude souhlas udilet povéteny clen vyboru nebo predseda.

[45] Forma, kterou pro souhlas stavebni zakon v § 184a odst. 2 stanovi, je podpis vlastnika
pozemku nebo stavby na situa¢nim vykresu dokumentace nebo projektové dokumentace.
V pripadé bytového spoluvlastnictvi, sohledem na §21 odst. 1 pism.a) oblanského
soudniho fadu, uvede podpis na situalni vykres povéreny ¢len vyboru nebo statutarni organ
(pfedseda SV]); v posuzovaném pripadé tedy predseda stézovatele, nikoliv zalobkyné coby
vlastnik jedné bytové jednotky.
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[46] Pro Gcely stavebniho rizeni tedy postacoval souhlas stézovatele a lze v tomto ohledu
souhlasit s odavodnénim zalovaného v napadeném rozhodnuti. Jelikoz je vSak mezi
zalobkyni a stézovatelem spor o to, jaké ¢asti bytového domu jsou spole¢né, nebot ve vztahu
k nim mohl stézovatel zadat o vydani stavebniho povoleni k provedeni stavebni ¢innosti,
musel se Nejvyssi spravni soud dale zabyvat 1 touto otazkou.

[47] Byt to v § 184a stavebniho zakona neni vyslovné uvedeno, toto ustanoveni se tyka
ptipadl, kdy ma dojit k zasahu do spolecnych casti stavby (nemovité véci), protoze podle
§ 1208 pism. e) bodu 2 nového obcanského zakoniku do ptsobnosti shromazdéni patii
rozhodovdni o opravé nebo idribé spolecné Cisti anebo stavebni sipravé spolecné Casti, kterd
nevyzaduje zménu probldsent, prevysuji-li naklady Cistku stanovenou provddécim pravnim
predpisem; to neplati, pokud stanovy urci néco jiného. Pokud tedy stanovy neurdi néco jiného,
statutarni organ spolecCenstvi vlastniki muze rozhodnout o opravé nebo stavebni Gpravé
spolecnych casti nemovité véci, neprevysuji-li naklady v jednotlivych pripadech dastku
1000 K¢ v priméru na kazdou jednotku; tento limit neplati, pokud se jedna o opravy
zpusobené havarii na spolecnych castech [§ 13 odst. 2 narizeni vlady ¢.366/2012 Sb.,
o upravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim ¢&. 366/2013 Sb.
(dale jen ,,natizeni vlady Cc.366/2012 Sb.“]. V ostatnich ptipadech musi rozhodnout
shromazdéni vlastniku.

[48]  Spolecné Cisti nemovité véci (rozdéleni na jednotky ve vlastnictvi) vymezuje § 1160
noveho obcanského zakoniku: ,,Spolecné jsou alespori vy Casti nemovité véci, které podle své
povaby maji slouZit vlastnikiim jednotek spolecné. Podle odst. 2 tohoto ustanovent ,,spolecnymi
jsou vZdy pozemek, na némz byl dim ziizen, nebo vécné pravo, jez viastnikiim jednotek zaklada
pravo mit na pozemku dim, stavebni Casti podstatné pro zachovani domu vcetné jeho hlavnich
konstrukci, a jeho tvaru ivzbledu, jakoZ ipro zachovani bytu jiného vlastnika jednotky,
a zarizeni slouzici i jinému vlastniku jednotky k uzivani bytu. To plati i v pripadé, Ze se urcitd
Cist premecha nékterému vlastniku jednotky k vylucnému wuzivani.“ Podrobnéjsi Gprava
vymezeni spolecnych Casti, o kterych se ma za to, ze jsou spolecné vsem vlastniktim jednotek,
je stanovena v provadécim pravnim predpisu v § 4 az 6 natizeni vlady ¢. 366/2012 Sb.

[49] Pojeti spoleénych lasti podle oblanského zikoniku je odli$né oproti predchozi
Upravé spolecné &isti domu v § 2 pism. g) zakona o vlastnictvi bytQ: ,,Spolecnymi cistmi domu
Casti domu urdené pro spolecné uzivani, zejména zdklady, stvecha, hlavni svislé a vodorovné
konstrukce, vchody, schodisté, chodby, balkony, terasy, pradelny, susirny, kocirkdarny, kotelny,
kominy, vyméniky tepla, rozvody tepla, rozvody teplé a studené vody, kanalizace, plynu, elektriny,
vzduchotechniky, vytahy, hromosvody, spolecné antény, a to i kdyZz jsou umistény mimo diim;
ddle se za spolecné Casti domu povazuji prislusenstvi domu (napriklad drobné stavby) a spolecnd
zavizeni domu (napriklad vybaveni spolecné pradelny)”.

[50] Protoze bytova jednotka zalobkyné byla v domé vymezena prohlasenim vlastnika
budovy podle zakona o vlastnictvi bytt v roce 2006, kdy také bylo prohlaseni vlozeno do
katastru nemovitosti, je treba dle § 3063 nového oblanského zakoniku vymezeni jednotky
v / v/ 4 M v 4 N4 4 4 v * o . 4 4
a spolecnych casti posoudit podle predchazejicich pravnich predpist, zejména podle zakona
M 4 o 8% / /. v 4 v / v/ 4 ’ Vv 4
o vlastnictvi bytd. Klicovy vyznam pro urleni spoleénych c¢asti domu ma prohlaseni
vlastnika budovy, nebot jednostrannym pravnim tkonem urcuje prostorové vymezené Casti
budovy, které se za podminek stanovenych zikonem a v souladu se stavebnim urdenim
stanou jednotkami a spole¢nymi ¢astmi domu, pricemz zakonny limit takového urceni
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vyplyva pravé z definice § 2 pism. g) zakona o vlastnictvi byta. Podle Prohlaseni vlastnika
v posuzovaneé véci k vlastnictvi jednotky mj. nalezi pod bodem d) vstupni dvere, vnitini dvere
a okna prislusejici k bytu.

[51] Nejvyssi spravni soud predesila, ze o otazce vymezeni spoleénych dasti domu
se dlouhodobé diskutuje v judikatufe 1v doktriné aleckdy sodlisnymi zavéry. Lze
konstatovat, ze pojeti spolecnych casti nemovité véci tvoficich podle pravni Gpravy
v obc¢anském zakoniku spolu s bytem ¢i nebytovym prostorem (jako prostorové oddélenou
¢asti domu) jednotku, vychazi v zasadé ze shodného principu jako v zakoné o vlastnictvi
bytt, tedy jde o ¢asti nemovité véci, které maji slouzit vlastnikiim jednotek jako spolecné.
Stanovisko, ze pro odliseni spole¢nych ¢asti domu je uréujici predevsim hledisko spole¢ného
uzivani, zastaval ve své judikatufe i1Nejvyssi spravni soud (napf. rozsudky ze dne

21.12. 2005, ¢. j. 1 As 2/2004-2014 ¢1 ze dne 29. 11. 2013, ¢, . 5 As 117/2012-75).

[52] Otazkou, kdy jsou casti bytové jednotky spole¢nou ¢asti domu a kdy jsou soudasti
jednotky, se ve svych rozhodnutich zabyval i Nejvyssi soud (napf. v rozsudku ze dne
1. 8.2014, sp. zn. 26 Cdo 886/2013, nebo ze dne 23.7.2014, sp. zn.26 Cdo 413/2013)
auzavrel, ze pro zavér, které dasti domu jsou spoleéné ve smyslu § 2 pism. g) zakona
o vlastnictvi bytQ, je vyznamny zejména UcCel jejich uzivani ajejich uréeni v prohlaseni
vlastnika budovy; jen stavebné technické hledisko z pohledu zakona o vlastnictvi byta
urcujici neni. Hlavni konstrukce budovy must byt vzdy spole¢nymi ¢astmi domu, jedna se
odasti nezbytné pro zachovani domu. Vrozsudku ze dne 14.2.2024, sp.
zn. 26 Cdo 3434/2023, Nejvyssi soud take uvedl, ze zakon sice pojem ,hlavni svislé
a vodorovné konstrukce blize nedefinuje, nepochybné mezi né patri vnéjsi (obvodové) zdi,
které vymezuji stavbu v prostoru a oddéluji ji od vnéjsiho prostredi, a stejné tak i stropy,
které ji rozdéluji na jednotliva podlazi. I kdyz tedy napt. balkony, lodzie ¢i terasy mohou
byt soudasti jednotky (vymezilo-li je tak prohlaseni vlastnika budovy), neznamena to, ze by
hlavni konstrukce nebo stfecha - jsou-li tyto stavebni prvky jejich soudasti - ztratily
charakter spolecnych casti a o jejich spravé (opravach, adrzbé, odstranovani vad atd.)
rozhodoval jen vlastnik jednotky, a nikoliv osoba odpovédna za spravu domu (kterou je
zpravidla spolecenstvi vlastnikd). Jinymi slovy, ikdyz je balkon, lodzie ¢ terasa podle
prohlaseni vlastnika soudasti jednotky, jejich stavebni prvky, které jsou soudasti hlavnich
svislych a vodorovnych konstrukci budovy, jsou vzdy spole¢nymi ¢astmi domu (rozsudek
ze dne 17. 12. 2024, sp. zn. 26 Cdo 3135/2023).

[53] Analogicky lze nahliZet i na okna - jsou spoleénou ¢asti domu, nebot jsou obdobné
jako lodzie i terasy a balkony soudasti vnéjsiho plasté budovy, ktery je bezesporu spole¢nou
¢asti domu. Ze své povahy okna nalezi k domu a nemohou byt od néj oddélena, aniz by se
tim dim znehodnotil; k oknim ma ptitom v mnohych piipadech ptistup jediny vlastnik
bytové jednotky (rozsudek Meéstského soudu v Praze ze dne 25.10. 2016,
¢. .5 A 152/2012-27). 1 podle nazoru odborné vetejnosti se okna povazuji za spole¢nou ¢ast
domu, a to predev§im s ohledem na extenzivné pojaty vyznam spole¢ného uzivani v ramci
spoluvlastnictvi budovy. Zikon o vlastnictvi bytd v §2 pism.g) obsahuje zamérné
demonstrativni vycet spolecnych ¢asti domu, coz umoziiuje dané ustanoveni rozsitit o dalsi
dasti, které plni funkci pro zajisténi chodu a fungovani domu jako celku. Nelze ptitom
poukazovat na hledisko ptistupnosti ¢i neptistupnosti jednotlivych prvkd spolecnych casti
budovy: naptiklad podlahy ¢i strop v jednotlivych bytech tvofi soudast nosnych prvka
domu a jako takové jsou soucasti spolecnych ¢asti domu. Neni ptitom podstatné, ze na tyto


https://www.aspi.cz/products/lawText/13/11468/1/ASPI%253A/72/1994%20Sb.
https://www.aspi.cz/products/lawText/13/11468/1/ASPI%253A/72/1994%20Sb.
https://app.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=njptembrgnptens7mnsg6xzugezq&refSource=text
https://app.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=onrf6mjzhe2f6nzsfzygmmq&refSource=text
https://app.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=njptembsgnptens7mnsg6xztgqzti&refSource=text
https://www.aspi.cz/products/lawText/4/337780/1/ASPI%253A/72/1994%20Sb.%25232.0.g

5 As 90/2024

dasti nemaji pristup ostatni vlastnici byta v domé. Z logiky véci totiz vyplyva, ze nosné
prvky neslouzi pouze vlastniku bytu, ktery toliko uziva jejich vnéjsi povrch, ale svou
technickou funkci slouzi vSem vlastnikim jednotek v domé (viz éép, J.; Schodelbauerova,
P. Zakon o vlastnictvi bytd. Komentar. Praha: Wolters Kluwer, 2010, komentar k § 2).
Tomuto vykladu rovnéz odpovida soucasna pravni Gprava, viz citovany § 1160 odst. 2
noveho oblanského zakoniku a znéni § 5 odst. 1 pism. d) narizeni vlady ¢. 366/2012 Sb., jez
oznacuje za spole¢nou ¢ast domu ,,zdprazi, schody, vchody a vstupni dvere do domu, priiceli,
schodisté, chodby, vypiné stavebnich orvori hlavni svislé konstrukce (okna véetné okenic)*”.

[54] Jakjiz bylo uvedeno vyse, povinnosti SVJ, tedy stézovatele, je v ramci zajisténi spravy
domu obstarat i opravy jeho spolecnych ¢asti. Sprava domu totiz dle § 1189 odst. 1 nového
obcdanského zakoniku zahrnuje vSe, co nenalezi vlastniku jednotky a co je v zajmu vSech
4 o / / Vv 4 v/ / Ve o M v 7/
spoluvlastnik nutné nebo tcelné pro fadnou pédi o dim a pozemek jako funkéni celek
a zachovani nebo zlepseni spole¢nych ¢asti. Sprava domu a pozemku zahrnuje i ¢innosti
M / /. \4 v / v/ 4 v/ 4 v 4 v v /
spojené s udrzbou a opravou spolecnych lasti, pfipravou a provadénim zmén spolecnych
¢asti domu nastavbou, pfistavbou, stavebni upravou nebo zménou v uzivani, jakoz ise
v/ 4 v 4 4 v 4 v/ 4 v v/ 7/ v
ztizenim, udrzovanim nebo zlepSenim zafizeni v domé nebo na pozemku slouzicich vsem
spoluvlastnikim domu. V odstavci 2 pak vyslovné stanovi, ze se sprava vztahuje ina
v / V7 i / v/ / v v v/ 7 /7. v / 4
spolecné casti, které slouzi vylucné k uzivani jen nékterému spoluvlastniku.

[55] Opravu spolecné ¢asti domu lze zasadné provést pouze tehdy, jestlize o tom rozhodne
ptislusny organ spolecenstvi vlastnikd, coz v nyni projednavané véci nastalo - na zakladé
usneseni rozhodlo shromazdéni vlastnikl bytovych jednotek dne 30. 11. 2017 o revitalizaci
domu, slouceni projektové dokumentace na stfechu a zatepleni, podani zadosti o stavebni
povoleni a spolupraci na zajisténi dotace na revitalizaci domu, ato 100 % pfitomnych
vlastnikd (75,92 % vsech vlastniku jednotek dle velikosti spoluvlastnickych podilt na
spolecnych castech domu), vcetné zalobkyné. Podle stanov stézovatele, ¢l XIV
odst. 7 ,,shromazdént je zpisobilé usndset se za pritomnosti vlastnikd jednotek, kteri maji vétsinu
vsech blasi. K prijeti rozhodnuti se vyZaduje soublas vétsiny hlasi pritomnych vlastnikd jednotek,
ledaZe zakon Ci tyto stanovy vyZaduji vyssi pocet hlasi. Rozhoduje-li shromazdéni o opravé nebo
stavebni vipravé spolecnych Cdsti nemovité véci a prevysuji-li naklady Castku 50.000,- K¢ nebo
0 financovani takové opravy ¢i dpravy, k prijeti rozhodnuti se vyZaduje soublas t¥ictortinové (3/4)
vetsiny blasii pritomnych vlastnikii jednotek. Usneseni shromazdéni SV] nebylo zadnym
z vlastnikl v zakonné 1htté dle § 1209 obcanského zakoniku napadeno.

[56] Stavebni (itad neposuzuje a ani neni ze zidkona opravnén posuzovat soukromopravni
vztahy v ramci bytového spoluvlastnictvi, tedy ani to, zda usneseni spolecenstvi vlastnikt
jednotek bylo pfijato radné. Jak vyplyva z § 162 nového obéanského zakoniku, zastupuje-li
pravnickou osobu Clen jejtho organu zpsobem zapsanym do verejného rejstiiku, nelze
namitat, ze pravnicka osoba neptijala potfebné usneseni, ze usneseni bylo stizeno vadou,
nebo ze {len organu prijaté usneseni porusil. Stavebni Gfad ovéfi pouze to, zda konkrétni
spoleCenstvi vlastnikd, které je pravnickou osobou (§ 1194 odst. 1 oblanského zakoniku),
zastupuje statutarni organ, osoba zapsana v ptislusném vefejném rejstiiku.

[57] Se ztetelem k fedenému lze uzavfit, ze napadené rozhodnuti zalovaného je
v kone¢ném dusledku spravné. Stézovatel, jehoz povinnosti bylo v ramci zajisténi spravy
domu obstarat 1 opravy jeho spoleénych Casti, podal Zadost o povoleni stavby. Jelikoz lze
opravu spole¢né ¢asti domu zasadné provést pouze tehdy, jestlize o tom rozhodne ptislusny
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organ spolecenstvi vlastnikt, dolozil stézovatel k zadosti zapis ze shromazdéni vlastniku
jednotek ze dne 30. 11. 2017, jez v bodé 4 ptijalo stavebni zamér revitalizace domu.

[58] Nejvyssi spravai soud nemohl prehlédnout, ze celym stavebnim fizenim se jako
Cervena nit tahla snaha zalobkyné zabranit planované revitalizaci, ve které spatfovala a stale
spatruje zasah do svych vlastnickych prav, nebot sama si jiz dfive okna a balkonové dvere
vyménila. Spravni spis obsahuje desitky podani zalobkyné, kterymi obsahle namitala zasah
do soukromého majetku, a na strané druhé mnozstvi vyjadfeni ostatnich vlastnikd bytovych
jednotek, nesouhlasicich s kroky zalobkyné, a zdaraznujicich nutnost oprav bytového
domu. Nelze se ubranit dojmu, ze zalobkyné svym postojem skutecné prakticky znemoznila
stézovateli zajisténi spravy domu, a to prosazovanim toliko svého vylucného vlastnictvi
bytové jednotky, na tkor podilového spoluvlastnictvi spolecnych casti domu. Nejvyssi
spravni soud pfipomina, ze vlastnictvi neni jen souhrnem opravnéni (zpravidla hovorime
o pravu véc drzet, uzivat a disponovat s ni - tzv. vlastnické triadé), z nichz jsou ostatni osoby
vylouceny, ale vaze se k nému téz odpovédnost; tuto odpovédnost Listina zakladni prav
a svobod v ¢l. 11 odst. 3 vyslovné vyjadtuje kautelou: ,,Viastnictvi zavazuje“. Odpovédnost,
jiz s sebou vlastnictvi nese, se projevuje i v roviné odpovédnosti vlastnika bytové jednotky
vudi ostatnim vlastnikiim v ramci spoluvlastnictvi budovy.

[59] Protoze napadeny rozsudek byl stizen nezakonnosti, Nejvyssi spravai soud jej zrusil
a vyslovil, ze se véc vraci krajskému soudu (§ 110 odst. 1 s. . s.). Krajsky soud je v novém
fizeni vazan vyslovenym pravnim nazorem Nejvyssiho spravniho soudu.

[60] O nahradé nakladG fizeni o kasani stiznosti rozhodne krajsky soud v novém
rozhodnuti podle § 110 odst. 3 véty prvnis. . s.

Poudeni:

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

V Brné dne 7. dubna 2025

JUDr. Lenka Matyasova
predsedkyné senatu
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