¢. 3. 15 A 5/2023-201

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Usti nad Labem rozhodl vsenité sloZeném z predsedy senitu
JUDr. Petra Cerného, Ph.D., a soudct Mgr. Ladislava Va$ko a Mgr. Radima Kadl¢aka ve
véci
zalobcu: a) J. K., narozeny X, zemfely X

b) J. K., narozena X

bytem X

zastoupena Mgr. Michalem Mazlem, advokatem

sidlem Belgicka 276/20, 120 00 Praha 2
proti

zalovanému: Krajsky a¥ad Usteckého kraje )
sidlem Velka Hradebni 3118/48, 400 02 Usti nad Labem

za  Ulasti  osoby

zucastnéné na rizent: Spoledenstvi vlastnikd jednotek pro dim &.p. 702, 703, 704, 705, 706 ulice
Nové namést{ ve Stéti, ICO: 273067112
sidlem Nové nimé&sti 704, 411 08 Stéti
zastoupené JUDr. Radkou Sumerovou, advokétkou
sidlem Turgenévova 19, 412 01 Litoméfice

o zalobé proti rozhodnuti Zalovaného ze dne 30. 11. 2022, ¢. j. KUUK/177062/2022,

takto:

IV ¥zeni o Zalobé vedené u Krajského soudu v Usti nad Labem pod sp. zn. 15 A 5/2023
je procesnim nastupcem zalobce a) J. K., narozeného X, zesnulého X, zalobkyné b) J.
K., narozena X.
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II. Zaloba se zamita.

0. Zidny z Glastnikd nem pravo na nahradu nakladd za ¥Hzeni o Zalobé a kasaéni stiznosti
proti rozsudku Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 2. 4. 2024, ¢. j. 15 A 5/2023-
112.

IV. Zalobkyné b) je povinna zaplatit osobé zidastnéné na ¥zeni nahradu nikladd fizeni za
¥zeni o alobé a kasa¢ni stiZnosti proti rozsudku Krajského soudu v Usti nad Labem ze
dne 2. 4. 2024, ¢.5. 15 A 5/2023-112, ve vysi 13 228 K¢ do triceti dnt od pravni moci
tohoto rozsudku.

Odavodnént:

Zalobkyné b) se Zalobou podanou ptivodné spolu se svym zemtelym man¥elem domahala
zruseni rozhodnuti zalovaného ze dne 30. 11. 2022, ¢. j. KUUK/177062/2022, jimz bylo
zamitnuto odvolan{ Zalobkyné b) a J. K. proti rozhodnuti Méstského Gfadu Stéti (dale jen
,stavebn{ (i¥ad“) ze dne 30. 6. 2022, & j. 714/2019-9530/2022/OSZPD/Ze-SP, a potvrzeno
rozhodnuti stavebniho Gradu, ktery povolil stavbu: ,,Zatepleni bytového domu ¢.p. 702, 703,
704, 705, 706, Nové namésti, Stét{“ na pozemku parc. ¢. 291/2 v obci Stéti, kat. Gizemi Stéti
I (dale jen ,stavba®).

Zaloba a dal$i vyjad¥eni Zalobkyné b)

Zalobkyné b) v alobé nejprve predeslala, Ze jako vlastnik bytové jednotky & X je &enkou
spolecenstvi vlastnikt jednotek vzniklého za Gcinnosti zakona ¢. 72/1994 Sb., kterym se
upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytam
a nebytovym prostorum a doplriuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytl), ve znéni
Uc¢inném do 31. 12. 2013 (dale jen ,zakon ¢. 72/1994 Sb.%), s nazvem ,Spolecenstvi viastnikd
jednotek pro dim &p. 702,703,704,705,706 ulice Nové namésti ve Stéti, ICO 27306712, Nové
namésti 704, 411 08 Stéti“. Jeji bytové jednotka byla v domé vymezena v Prohlé$eni vlastnika
ze dne 13. 2. 2006 (dale jen ,Prohlaseni®) u¢inéného podle zakona ¢. 72/1994 Sb. a zalobkyné
spolu s jejim manzelem nabyla vlastnické pravo k ni za Géinnosti zakona ¢. 40/1964 Sb.,
obcdansky zakonik (dale jen ,obcansky zakonik®) a zakona ¢. 72/1994 Sb. ke dni uzavreni
kupni smlouvy (10. 7. 2006), resp. ke dni pravnich G¢inku vkladu vlastnictvi (25. 7. 2006).

Poznamenala, ze predmétem stavebniho ftizeni vedeného stavebnim tradem na zakladé
zadosti o vydani stavebniho povoleni ze dne 25. 6. 2019 byla zamyslena kompletni
revitalizace obvodového plasté bytového domu spocivajici v zatepleni obvodového plasté
kontaktnim zateplovacim systémem, zatepleni stresni konstrukce, vyméné stresnich oken s
v/ v / v Vv V. / M / v v /. v/ / v v 4 4

Caste¢nou vyménou stresni krytiny, vyméné oken a balkonovych dveri, vyméné zabradli na
balkonech, rekonstrukci podlah lodzii. Zalobkyné namitala, Ze okna, balkénové dvefe,
zabradli a podlahy na balkénech (lodziich) jsou v jejim vlastnictvi a ze pravni a fakticky osud
je vyhrazen k jejimu rozhodovani a jeji viille smi byt nahrazena jen za zakonem stanovenych

4 Vv 4 v v/ 4 v 4 / vV /4 \4 \4 v o
podminek. Jiz v zavéru rizeni pred stavebnim tradem bylo nesporné, ze zalobkyné jako
vlastnik souhlas k zasahu (provedeni stavebni {innosti) na svém majetku (pfedmétu
. r V1°* 4 \4 v / /17 vV Vv 4 4 4 ’ . ’ v
vlastnictvi) neudélila. Namitala, ze se zalovany myli v feseni pravni otazky, kdo je opravnén
udélit souhlas se zasahem do té Casti vnéjsiho obalu budovy, je-li podle prohlaseni vlastnika
v/ / v 4 M 4 4 . VeV v 8% 4 ’

tato Cast ve vylucném vlastnictvi vlastnika jednotky, pricemz toto prohlaseni vlastnika bylo
pfijato za Ucéinnosti zakona ¢. 72/1994 Sb. a je nesouladné se souCasnym znénim § 1160
zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,novy
obdansky zakonik®). Zalovany totiz uzavtel, ze vzdor urleni obsahu vlastnického prava v
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uvedeném Prohlaseni ve vztahu k ¢astem dotéenych stavebni ¢innosti, jez svéd¢i zalobetm,

Vev/ ’ ’ Vv . ./ . J4 4 v /
pozdéjsi pravni predpisy vymezuji obsah tohoto vlastnického prava tak, ze se sporné
stavebni ¢asti (okna, balkonové dvere, zabradli a podlaha balkonu a lodzii atp.) fadi mezi
spolecné Casti budovy, a proto stavebni Gfad zadal dolozeni souhlasu vSech vlastnika se
zasahem do ,soukromych ¢asti domu.

Poukazala na to, ze se zalovany v otazce aplikovatelnosti novéjsitho prava na obsah
vlastnického prava zalozeného dfive myli ze dvou duvodi: jednak z davodu shora
rozvedeného zakazu pravé retroaktivity a pripustnosti vyjimek z néj, ale i proto, ze samotné
pravo pozdéjsi na feSenou pravni situaci pamatuje vyslovnou upravou: K pravnim poméram

/ N4 v / 4 4 v/ / i 4 v v i 4 /
tykajicim se vécnych prav nalezi také spoluvlastnictvi, véetné spoluvlastnictvi bytového. Dle
§ 3028 odst. 2 nového obcanského zakoniku se od nabyti G¢innosti nové pravni Gpravy (.
od 1. ledna 2014) posuzuji podle této upravy zasadné i prava a povinnosti vlastniku jednotek
vymezenych podle zakona ¢. 72/1994 Sb.; dosavadnimi pravnimi predpisy se nadale ridi
pouze vznik vlastnického prava k takovym jednotkam a odvozena (sekundarni) prava a
povinnosti vzniklé pfede dnem nabyti déinnosti obcanského zakoniku. Ridi-li se dosavadni
pravni Upravou vznik vlastnického prava, musi téze pravni upravé podléhat i posouzeni
otazky vymezeni objektu vlastnického prava - tj. jinymi slovy, vymezeni bytové jednotky.
Pfi posuzovani hmotnépravni otazky, zda jsou lodzie spole¢nymi ¢astmi budovy ¢i soucasti
jednotky, mél zalovany vychazet z tehdy aéinnych, tj. dosavadnich pravnich predpist, tedy
zejména ze zakona ¢. 72/1994 Sb. Zalobkyné k ptsobnosti spolecenstvi vlastnika jednotek
shrnula, Ze nemutze spolecenstvi zadat o vydani stavebniho povoleni k provedeni stavebni
Ve . /o« . v . Y v/ 7 v/ v /7 o
¢innosti na ,soukromém® majetku v podobé jednotky a jejich soudasti a prislusenstvi vubec,
a to ani se souhlasem takto dotcenych vlastnikt jednotek, nebot spoleCenstvi muze jednat
jen omezené, a to pouze ve vztahu ke spoleCnym c¢astem domu a pozemku, kdy s vlastniky

i v 4 M .. 4 4 / / Vv 4 v / \ A 4
a1s tretimi osobami jedna pouze v mezich svého tcelu, zde tedy o opravach spoleénych ¢asti
domu.

Zalobkyné b) uvedla, Ye nimitku nepY¥ezkoumatelnosti z opatrnosti uplatiuje na tvahu
zalovaného o rozporu a aplikovatelnosti obcanského zakoniku na obsah vlastnického prava
vzniklého za Gcinnosti zakona ¢. 72/1994 Sb. a obcanského zakoniku, jakoz i na absenci
reakce zalovaného k namitce zalobcu, ze pusobnost SVJ je dana jen ustanovenimi
upravujicimi bytové spoluvlastnictvi a je ze zakona omezeno dle § 1194 ve spojeni s § 1189
nového obcanského zakoniku, a to véetné jednani viili osobam stojicim vné SVJ. Obdobné
se nevyporadal s namitkou, ze dne 30. 11. 2017 nemohla byt schvalena projektova
dokumentace z inora 2018.

Zalobkyné b) v nedatovaném podani, které bylo soudu doruteno dne 3. 4. 2023, mij.
zdiraznila, ze nikdy nebranili opravam spoleénych casti domu tak, jak byly uvedeny a
odhlasovany dne 30. 11. 2017 na shromazdéni ke stavebnimu fizeni, na kterém zadné opravy
lodzii a vymény soukromych oken nebyly uvedeny a opravy balkond mély byt provedeny
dle znaleckého posudku k zavadim domu pouze nanesenim betonové smési na rezivéjici
zeleznou konstrukci domu. Predseda SV] pres toto odhlasovani revitalizace v roce 2017
nechal vypracovat novou projektovou dokumentaci v inoru 2018, do které zadal i opravy
soukromych bytovych jednotek.

Zalobkyné b) v nedatovaném podéni, které bylo soudu doruteno dnme 17. 11. 2023,
zdiraznila, ze souhlas podle zakona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim radu
(stavebni zakon), ve znéni Gc¢inném do 31. 12. 2023 (dale jen ,stavebni zakon®), je tfeba
chapat jako jednoznacny souhlas se stavebnim zamérem tak, jak je specifikovan v predlozené
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dokumentaci nebo projektové dokumentaci, nebot pouze spoluvlastnici mohou
rozhodnout, které spole¢né ¢asti domu se maji opravovat. K odsouhlaseni provadénych praci
doslo dne 30. 11. 2017, kdy je v zapisu uvedeno, ze SV] ma dvé projektové dokumentace,
které byly spojeny. Spravnim organiim z tohoto odsouhlaseni vlastnikt muselo byt naprosto
A / v v / v/ 4 M
ztejmé, ze byly odsouhlaseny pouze opravy spolecnych casti domu tak, jak byly uvedeny
vlastnikim zavady, které maji byt opraveny dle dvou projektovych dokumentaci. Je
M v / \4 ./ 4 4 / 4
jednoznacné, ze dne 30. 11. 2017 nemohlo dojit k odsouhlaseni praci uvedenych ve stavebni
dokumentaci predlozené stavebnimu ufadu, ktera byla vypracovana az v anoru 2018.
Neékolikrat zalobci na tuto nesrovnalost pisemné stavebni Gfad upozornovali. Dalsi, treti
stavebni dokumentace byla vypracovana pouze na zakladé samotného rozhodnuti predsedy
SV], kam zadal 1 opravy soukromého majetku clent SV]. Clenové o jejim vypracovani
neveédéli, nedali souhlas k jejimu vypracovani, nebyli s ni seznameni, tedy ani nemohli
odsouhlasit prace v ni uvedené dle pozadavku stavebniho zakona. Uvedla, ze pouze zalobci
se s dokumentaci seznamili pfi nahlizeni do spisu pfi navstévé stavebniho afadu, pficemz
.o 1V . o .. . ’ v/ Vv o1 \ 7 1V1* */ 1V 4
zjistili, ze zasahuje do jejich vlastnictvi, s ¢imz nesouhlasili, coz uvadéli v mnoha vyjadrenich
1 v odvolanich proti stavebnimu povoleni.

Ve vyjadreni ze dne 20. 5. 2025 zalobkyné b) poukazala na to, ze rozsudkem Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 7. 4. 2025, ¢. j. 5 As 90/2024-62, byl zrusen rozsudek Krajského
soudu v Usti nad Labem ze dne 2. 4. 2024, & j. 15 A 5/2023-112. Zalobkyné b) byla
presvédCena, ze jsou dany vazné a mimoradné divody pro to, aby krajsky soud rozhodl
opétovné tak, jak jiz v minulosti rozhodl. Zduraznila, ze fizeni o kasaéni stiznosti a rozsudek
Nejvyssiho spravaiho soudu trpi zavaznymi vadami Gstavnépravni povahy, nebot Nejvyssi
spravni soud fakticky provadél dokazovani mimo jednani, coz odporuje zasadé Ustnosti,
verejnosti a projednaci zasadé a porusuje prava ucastnikG vyjadrit se k provadénym
dikaziim. Konstatovala, ze odtvodnéni rozsudku Nejvyssitho spravniho soudu je v
rozhodujicich pasazich nelogické, nepfezkoumatelné a vykazuje prvky libovile. Pravni
nazor vyjadreny v rozsudku €. j. 5 As 90/2024-62 predstavuje judikaturni exces ve vztahu k
ustalené judikature, aniz by uskutecnéna odchylka stala na dGstavnékonformnich,
racionalnich a presvéd¢ivych divodech. Byla toho nazoru, ze doslo k poruseni pozadavku
legitimniho ocekavani zalobkyné b), nebot Nejvyssi spravni soud rozhodl jinak nez v dfivéjsi
obdobné véci. Upozornila na to, ze Nejvyssi spravai soud pozaduje po krajském soudu, aby
vydal rozhodnuti porusujici zarucené pravo zalobkyné b) vlastnit majetek, a ze Nejvyssi
spravni soud otevrené vyjadril zaujatost proti jeji osobé.

Vyjadfeni zalovaného

Zalovany k vyzvé soudu predlozil spravni spis a pisemné vyjadreni k Zalobé, v némz navrhl
jeji zamitnuti. Konstatoval, ze v odborné literatufe panuje shoda, ze § 1160 nového
obdanského zakoniku je kogentni a nelze se od néj odchylit. Okna, balkény i lodzie
bezpochyby naplnuji definici stavebnich casti podstatnych pro zachovani tvaru a vzhledu
bytového domu, a proto musi byt ze zakona povazovany za jeho spolecné casti. Dle
\4 /4 I’V 4 4 oV 4 / / vV v / v/ 4
zalovaného prohlaseni vlastnika nemuze zakonem vymezeny vycet spolecnych dasti
bytového domu zazit. Skutednost, ze Prohlaseni bylo sepsano dne 13. 2. 2006, na vyse

/4 . v 4 VvV - /4 8% 4 ’ M v/ M 4 M
uvedeném nic neméni. Rovnéz i takové prohlaseni vlastnika je v casti, ktera odporuje

v /4 /4 4 7/ v . /4 4 / \4 v VA4 . /4

soucasné platné pravni Gpravé, neaplikovatelné a musi byt vylozeno tak, ze ¢asti bytoveho
domu spliiyjici podminky § 1160 nového oblanského zakoniku jsou povazovany za spoleéné
(byt jde napt. o casti ve vyluéném uzivani vlastnika jednotky). Poznamenal, ze pravo
k bytové jednotce, byt jde o pravo vlastnické, neni absolutni a nelze jej vykonavat bez ohledu
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na prava ostatnich vlastnika. Vlastnik jednotky je znaéné omezen, jak pravné, tak fakticky,
4 v 4 ./ Vv 4 / / v IR 4
a proto dle nazoru zalovaného neobstoji ani zalobkyni b) namitané poruseni jejich prav
nabytych v minulosti na zakladé Prohlaseni, jehoz Casti se v dusledku prijeti nové pravni
/. / Ve / M o i v 4 7/ 4 v 4 4 4 v v
Upravy staly net¢innymi. Zduraznil, Ze pravni Gprava noveho obcanského zakoniku znacné
M 4 / 4 v v v v/ M v /
usnadnila spravu bytového domu, a to praveé vcetné pripravy jeho potrebnych oprav. Trval
na tom, ze okna, balkény 1 lodzie jsou spole¢nymi castmi pfedmétného bytového domu, a
spolecenstvi vlastnikl jednotek tudiz bylo opravnéno zadat u stavebniho uradu vydani
stavebniho povoleni. Za nedivodné povazoval zalovany i namitky zalobkyné b) smérujici
i o 4 4 Y% v 4 4 o 4 / vV v/ 4 4 4
proti zpusobu rozhodovani shromazdéni vlastnikd. Stavebni dfad v fizeni o vydani
stavebniho povoleni neposuzuje soukromopravni vztahy mezi jednotlivymi vlastniky
bytovych jednotek, resp. konkrétni zpasob, jakym tito rozhoduji o spravé spolecné véci.
Soukromopravni titul k provedeni stavby, o jejiz vefejnopravni povoleni bylo u stavebniho
/ V. v/ / /V ¥V / 4 v M M M 4 M
Uradu pozadano, tudiz zalovany zkoumal v zasadé toliko jen co do jeho vlastni existence.
Nad ramec této zakonné povinnosti pak zalovany ovéril rovnéz i naplnéni pozadované
vétsiny hlast spoluvlastnikt. Poukazal na zavér rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ¢. j.
6 As 126/2020-47, ze od 1. 1. 2018 neni vubec potreba, aby k zadosti o povoleni zmény
dokondené stavby v bytovém spoluvlastnictvi byl pfipojen doklad o pravu v podobé
rozhodnuti shromazdéni.

Ve vyjadreni ze dne 28. 5. 2025 zalovany oznamil stav projednavani véci v rizeni pred
spravnimi organy. Po vydani rozsudku krajského soudu ¢. j. 15 A 5/2023-112 vydal zalovany
rozhodnuti ze dne 24. 6. 2024, ¢. j. KUUK/097155/2024, kterym bylo zruseno stavebni
povoleni pro predmétnou stavbu a véc byla stavebnimu Gradu vracena k novému projednani.

Vyjadfeni osoby zadastnéné na fizeni

Osoba zulastnéna na fizeni prostrednictvi své pravni zastupkyné zduraznila, ze zalobci ve
skutecnosti souhlasili s provedenim stavebniho zaméru, tedy vcetné zasahu do jejich
ptipadného vylucného vlastnictvi. Zahajeni stavebniho fizeni predchazelo schvaleni
stavebniho zaméru v ramci shromazdéni spolecenstvi vlastnikt dne 30. 11. 2017, kterym se
100 % pritomnych vlastnikt véetné zalobct usneslo na provedeni revitalizace v rozsahu
sloucenych dvou projektovych dokumentaci 1 na podani zadosti o stavebni povoleni. V
zakonné lhuté zadnym z vlastnikt jednotek platnost usneseni napadena nebyla. Stavebni
zameér od té doby nedoznal zadnych zmén, vlastnici byli na stejném shromazdeéni, a 1 na
shromazdénich ptedchozich, informovani o rozsahu stavebnich praci podle téchto
projektovych dokumentaci. Soudasti zatepleni podle projektové dokumentace byla od
pocdatku 1 vyména oken a balkonovych dvefi ve vSech jednotkach, stejné jako vyména
zabradli a oprava téles lodzii véetné dlazby, jak je zfejmé napt. ze zapisu ze shromazdéni
spoleCenstvi stavebnika ze dne 23. 11. 2016. Zduraznila, ze shromazdéni spoleenstvi
vlastnikt o soukromém vlastnictvi ve skutecnosti nehlasovalo. Podle obsahu samotného
usneseni ze dne 30. 11. 2017 shromazdéni rozhodlo o revitalizaci, tj. opravé a zatepleni
obvodového plasté domu jako spoleénych ¢asti domu. Hlavni svislé a vodorovné konstrukce
1 plast domu patfi ze zakona vzdy do spoleénych ¢asti domu. Revitalizace je komplexni
stavebni zamér, jehoz soudasti jsou uréité tepelné parametry obalky domu jako celku.
Revitalizace jako celek byla platné schvalena usnesenim shromazdéni stavebnika
k odstranéni existujicich zavaznych vad spoleénych dasti domu a rovnéz i ke zvyseni
komfortu bydleni vSech vlastnikti v domé v podobé Gspor na vytapéni.

Ustni jednani
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Pfi Gstnim jednani konaném dne 27. 3. 2024 tehdejsi pravni zastupce zalobkyné b) setrval na
tom, ze zaloba je divodna. K véci samé konstatoval, ze pravni nazor zalovaného, ze na SV]J
preslo dle § 1160 nového obéanského zakoniku opravnéni zadat o stavebni povoleni misto
vlastnikd bytovych jednotek, je chybny. Poukazal na Prohlaseni, podle néhoz jsou okna a
lodzie ve vlastnictvi zalobkyné b). Zdtraznil, ze zalobkyné b) investovala do osobniho
majetku a poridila okna ve vétsi kvalité, nez ktera byla planovana projektovou dokumentaci.
Trval na tom, Ze je napadené rozhodnuti nezakonné, nebot je nespravny nazor zalovaného,
ze osoba zulastnéna na rizeni muze zadat o vydani stavebniho povoleni i za vlastniky
bytovych jednotek, do jejichz majetku stavebni zamér zasahuje. Zdaraznil, ze na
shromazdéni vlastnikd se hlasovalo maximalné o balkonech, nikdy nebylo hlasovano o
lodziich, tedy ani o lodzii ve vlastnictvi zalobkyné b).

Povérena pracovnice zalovaného poukazala na rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne
3.1.2024, ¢. . 6 As 230/2023-33, podle néhoz je tieba rozliSovat mezi soukromopravnim
a vefejnopravnim titulem, jelikoz souhlas vlastnika pozemku nebo stavby sam o sobé nema
soukromopravni U¢inky v tom smyslu, ze by zakladal opravnénost stavby. Prfi zadosti o
vydani stavebniho povoleni tykajiciho se bytového domu stadi, pokud o vydani stavebniho
povoleni pozada predseda SVJ, a neni tak tfeba dokladat usneseni shromazdéni vlastniku.

Pravni zastupkyné osoby z(castnéné na fizeni poukazala na rozsudek Nejvyssiho spravniho
soudu ze dne 11. 5. 2022, ¢. j. 6 As 126/2020-47, podle néhoz neni tfeba dolozit souhlas
vlastnikq, sta¢i, kdyz zadost o stavebni povoleni poda predseda SV]. Zduraznila, ze se
M 4 / v/ v M 4 4 M i M / / v
v projednavaném pripadé se jedna o komplexni revitalizaci celého bytového domu, béhem
niz dojde 1 k zasahu do soukromych dasti jednotlivych vlastnikt bytovych jednotek.
Odkazala na zapis ze shromazdéni vlastnika ze dne 23. 11. 2016, z néhoz je zfejmé, ze
zalobkyné b) hlasovala pro revitalizaci bytového domu. Projektova dokumentace se od
shromazdéni vlastnik konaného dne 23. 11. 2016 nezménila, jen doslo ke slouceni dvou
projektovych dokumentaci v jeden celek. Konstatovala, ze zalobkyné b) mari snahy osoby
/ Vv v / v/ 4 M i M / v Va4 . 4 4 v/ \4 v
zGCastnéné na rizeni o revitalizaci bytového domu, vcetné jejiho financovani, ¢imz osobé
% v 4 v/ 4 M /v \2 4 4 4 v/ v
z(Castnéné na rizeni vznikaji skody. Konstatovala, ze stavebni povoleni bylo vydano radné,
podle soucasné platné pravni Gpravy a v souladu se zavéry judikatury. Byla toho nazoru, ze
4 4 Ve 4 M . . . . 4 / v /
neni podstatné, zda pri komplexni revitalizaci dojde 1 k zasahu do vyluéného

Soud pfti jednani k navrhu zalobct provedl dle § 52 odst. 1 zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni
tad spravni, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,s. t. s.“), dokazovani kupni smlouvou ze
dne 10. 7. 2006, ze které soud zjistil, ze zalobci se stali vlastniky bytové jednotky ¢. 704/21.
Soud dale provedl dokazovani Gmrtnim listem zalobce a) ze dne 24. 5. 2023, z né¢hoz je
ztejmé, ze zalobce a) dne 22. 5. 2023 zemfel. Soud provedl dokazovani téz vypisem listu
vlastnictvi & X pro k. 4. Stéti, z ného? soud zjistil, ze Zalobkyné b) je jedinym vlastnikem
bytové jednotky ¢ X a ze je dédicem zalobce a). Soud provedl dokazovani i zapisem ze
zasedani vyboru SVJ ze dne 6. 9. 2018, z né¢hoz zjistil, Ze v bodu 3 je uvedeno, ze predseda
vyboru seznamil pritomné ¢leny vyboru s tim, ze okna a lodzie nejsou podle Prohlaseni
soucasti spole¢nych prostor domu a SV] nemize zasahovat do vlastnickych prav ¢lend.

Soud dale k navrhu osoby zi¢astnéné na fizeni provedl dokazovani zapisem ze shromazdéni
vlastnikl ze dne 23. 11. 2016, vletné prezencni listiny, ve kterém je obsazen bod 2), ve kterém
predseda vyboru seznamil pfitomné vlastniky s tim, ze byla vypracovana projektova
dokumentace na revitalizaci domu tykajici se stfechy, zatepleni domu, vymény oken a
opravy balként, a bod 4), ve kterém byli pfitomni vlastnici seznimeni s moznostmi
financovani revitalizace; o téchto bodech dle zapisu neprobéhlo hlasovani. Soud k navrhu
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osoby zilastnéné na Hzeni provedl dokazovani té% usnesenim Krajského soudu v Usti nad
Labem ze dne 12. 9. 2019, ¢. j. 68 Cm 37/2018-139, kterym byl zamitnut navrh zalobct na
vysloveni neplatnosti rozhodnuti shromazdéni SVJ z roku 2018 o financovani revitalizace
bytového domu.

Soud k navrhu osoby zalastnéné na fizeni pro nadbytecnost neprovedl dokazovani dopisem
pravni zastupkyné osoby zGcastnéné na fizeni adresovany zalobkyni b), ktery je nazvany
Spolecenstvi vlastnikii jednotek pro dim p. 702,703,704,705,706 ulice Nové namésti ve Stétd -
shrnuti dosavadnich vysledkii spori a pisemnd vyzva s vystrabou® ze dne 8. 9. 2022. Tento dopis
se totiz nedotyka predmétu tohoto soudniho fizeni, nybrz jde o jednostranné vyjadreni
osoby zlcastnéné na fizeni vuc¢i zalobkyni b), které se tykda rGznych dlouhodobych
vzajemnych sport a animozit mezi vyborem SVJ a zalobkyni b), kterymi se vsak soud
v tomto fizeni nezabyva.

Posouzeni véci soudem

O zalobé soud rozhodl v souladu s § 51 odst. 1 s. t. s. bez jednani, nebot zalobkyné b)
s rozhodnutim bez natizeni jednani vyslovné souhlasila v podani ze dne 9. 5. 2025 a zalovany
nesdélil soudu do dvou tydnu od doruceni vyzvy svij nesouhlas s takovymto projednanim,
ackoli byl ve vyzvé vyslovné pouden, ze nevyjadfi-li se v dané lhaté, ma se za to, ze souhlas
s rozhodnutim bez jednani byl udélen.

Zaloba neni ddvodna.

Soud poukazuje na to, ze ve véci jiz jednou rozhodoval, a to rozsudkem ze dne 2. 4. 2024,
¢.j. 15 A 5/2023-112, kterym napadené rozhodnuti zrusil a véc vratil zalovanému k dalsimu
fizeni, nebot dospél k zavéru, ze k vydani stavebniho povoleni byl potteba i souhlas zalobcd,
nebot predmétem stavebniho povoleni nebyl jen zasah do spoleénych prostor stavby a
pozemku, ale téz zasah do jejich vyluéného vlastnictvi, jakoz i ostatnich vlastnika bytovych
jednotek. Tento rozsudek zdejsiho soudu vsak byl ke kasacni stiznosti osoby z(c¢astnéné na
fizeni rozsudkem Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 7. 4. 2025, €. j. 5 As 90/2024-62, zrusen
a véc vracena zdejsimu soudu k dal$imu fizeni. Zavéry uvedeného rozsudku Nejvyssiho
spravniho soudu je zdejsi soud dle § 110 odst. 4 s. 1. s. vazan.

Pokud zalobkyné v jejim vyjadreni namita, ze odavodnéni rozsudku Nejvyssiho spravniho
soudu ¢. j. 5 As 90/2024-62 je v rozhodujicich pasazich nelogické, neprezkoumatelné a
. . o o v M \4 M . v/ 1 4 v M vv/

vykazuje prvky libovile, soud zduraznuje, ze je povinen se fidit zavéry Nejvyssiho
spravniho soudu vyslovené ve zrusujicim rozsudku a neni opravnén s nimi polemizovat.
Zaroven soud nesouhlasi se zalobkyni v tom, ze by zavéry obsazené v rozsudku ¢. j. 5 As
90/2024-62 byly neptezkoumatelné. Jestlize pak zalobkyné nesouhlasi se zavéry Nejvyssiho

’ 4 4 4 M v/ /4 /4 v ’ / 4 v/ 4
spravniho soudu, musi vyuzit mimoradné opravné prostredky. K namitanym vadam fizeni
o kasalni stiznosti soud uvadi, ze neni opravnén vyslovit nedstavnost postupu a rozsudku
Nejvyssiho spravniho soudu, k tomu je ptislusny pouze Ustavni soud.

Nejvys$i spravni soud zrusil i1 vyrok L. rozsudku zdej$iho soudu ¢.j. 15 A 5/2023-112, ze
zalobce a) v pribéhu soudniho tizeni (dne 22. 5. 2023) zemfel, a ztratil tedy zptsobilost byt
Glastnikem tizeni dfive, nez fizeni bylo pravomocné skonleno. Soud proto vyrokem L
rozsudku opétovné rozhodl dle § 107 odst. 1 a 2 zakona ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni fad,
ve znéni pozdéjsich predpist, ve spojeni s § 64 s. f. s. 0 tom, ze v fizeni na strané zalobce a)
bude pokraovano se zalobkyni b) jako jeho procesni nastupkyni.
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Soud dale poukazuje na konstantni judikaturu Nejvyssiho spravniho soudu, podle niz musi
byt z oduvodnéni rozhodnuti vzdy zfejmé, pro¢ spravni organ povazuje namitky ucastnika
za liché, mylné nebo vyvracené, které skute¢nosti vzal za podklad svého rozhodnuti, proé
povazuje skutecnosti predestirané Gcastnikem za nerozhodné, nespravné nebo jinymi radné
provedenymi dikazy vyvracené, podle které pravni normy rozhodl a jakymi Gvahami se
fidil pti hodnoceni dikazt. Z rozhodnuti rovnéz musi byt zjistitelné, z jakych skutkovych
zjisténi spravni organ ve vztahu k jim vyhlasenému vyroku vychazel a na zakladé jakého
pravniho nazoru k zavérum o ném dospél. Spravni rozhodnuti, které takovou skutkovou a
pravni uvahu neobsahuje, je neprezkoumatelné pro nedostatek dtvoda, nebot nemuze plnit
svou zakladni funkci, tedy osvétlit Gcastnikim fizeni, na zakladé jakych skutecnosti bylo
rozhodnuto tak, jak je uvedeno v jeho vyroku (srov. napt. rozsudky Nejvyssiho spravniho
soudu ze dne 24. 6. 2010, ¢. j. 9 As 66/2009-46, ze dne 4. 2. 2010, C. j. 7 Afs 1/2010-53, nebo
ze dne 23. 7. 2009, ¢. j. 9 As 71/2008-109, ze dne 28. 8. 2007, ¢. j. 6 Ads 87/2006-36, ze dne
23. 6. 2005, C. j. 7 As 10/2005-298, ze dne 11. 8. 2004, ¢. j. 5 A 48/2001-47).

Soucasné soud zduraznuje, ze neprezkoumatelnost rozhodnuti pro nedostatek duvodt musi
byt vykladana ve svém skuteCném smyslu, tj. jako nemoznost prezkoumat urcité
rozhodnuti, nelze-li v ném zjistit jeho obsah nebo davody, pro které bylo vydano (srov.
usneseni rozsireneho senatu Nejvyssiho spravaiho soudu ze dne 19. 2. 2008, ¢. j. 7 Afs
212/2006-74). Zruseni rozhodnuti pro nepfezkoumatelnost je tedy vyhrazeno pouze tém
nejzavaznéj$im vadam rozhodnuti, kdy pro absenci duvodi ¢ pro nesrozumitelnost
skutené nelze rozhodnuti meritorné prezkoumat. Upozornit lze téz na zavéry vyslovené
Nejvys$im spravnim soudem v rozsudku ze dne 12. 5. 2010, ¢. j. 8 As 60/2009-73, dle kterého
Sicelem soudniho prezkumu neni [péni na formdlni dokonalosti spravnich rozhodnuti, ale #icinnd
ochrana wverejnych subjektivnich prdv adresdtii vereiné spravy®. Neni pfipustné institut
neprezkoumatelnosti libovolné rozsirovat a vztahnout jej i na pripady, kdy se spravni organ
podstatou namitky ucastnika fizeni fadné zabyva a vysvétli, pro¢ nepovazuje argumentaci
Ucastnika za spravnou, byt vyslovné v oduvodnéni rozhodnuti nereaguje na vsechny
myslitelné aspekty vznesené namitky. Neprezkoumatelnost rozhodnuti pro nedostatek
dtvodu tak ma misto zejména tehdy, opomene-li spravni organ na namitku tcastnika zcela
(tedy 1 implicitné) reagovat (srov. rozsudky Nejvyssiho spravaiho soudu ze dne 17. 1. 2013,
C.j. 1 Afs 92/2012-45, ¢i ze dne 29. 6. 2017, ¢. 5. 2 As 337/2016-64).

Soud k namitce nepfezkoumatelnosti nejprve uvadi, ze v napadeném rozhodnuti zalovany
konstatoval, ze osoba z(i¢astnéna na fizeni byla opravnéna podat zadost o vydani stavebniho
povoleni na uvedenou stavbu. Uvedl, Ze usnesenim shromazdéni spolecenstvi vlastnikd ze
dne 30. 11. 2017 byl naplnén také § 110 odst. 2 pism. a) stavebniho zakona, tedy byl dolozen
souhlas k provedeni stavebniho ziméru podle § 184a stavebniho zikona. Zalovany
zdraznil, Ze v daném piipadé je stavba ve spoluvlastnictvi vice osob, proto osoba zcastnéna
na ftizeni jako stavebnik k zadosti o vydani stavebniho povoleni dolozila usneseni
shromazdéni spolelenstvi vlastnik ze dne 30. 11. 2017, kterym rozhodlo shromazdéni
vlastnik® o provedent revitalizace stavby, tedy schvaleni navrzené stavby. Jedna se o otazky
soukromopravniho charakteru, kdy soukromopravni titul k realizaci stavby umoziuje
stavebnikovi v rozsahu udélenych prav podat zadost o stavebni povoleni a realizovat stavbu,
priCemz stavebni Gfad neposuzuje a ani neni ze zakona opravnén posuzovat soukromopravni
vztahy v ramci bytového spoluvlastnictvi, tedy ani to, zda usneseni spolecenstvi vlastnikt
jednotek bylo pfijato fadné. Poukazal na § 162 nového obcanského zdkoniku, podle néhoz
zastupuje-li pravnickou osobu ¢len jejiho organu zplsobem zapsanym do vetejného
rejstriku, nelze namitat, ze pravnicka osoba nepfijala potfebné usnesenti, ze usneseni bylo
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stizeno vadou, nebo ze ¢len organu prijaté usneseni porusil. Konstatoval, ze stavebni urad
ovérl pouze to, zda konkrétni spolecenstvi vlastnikd, které je pravnickou osobou, zastupuje
statutarni organ a zda navrzeny stavebni zamér koresponduje s danym soukromopravnim
titulem. Zduaraznil, Ze Prohlaseni bylo provedeno za uéinnosti zakona ¢. 72/1994 Sb. a i
nadale je platné., nicméné za soucast bytové jednotky vymezuje i stavebni Casti, které jsou
dle nového obcanského zakoniku ¢astmi spolecnymi, nebot ten v § 1160 definuje novy
o 4 v / v/ 4 / v Vev/y v 4
zpusob vymezeni spoleCnych Casti, ktery lze povazovat za vhodnéjsi nez dosavadni
prikladmy vycet dle zakona ¢. 72/1994 Sb. Ustanoveni § 1160 noveho oblanského zakoniku
definuje urcita obecna pravidla pro posouzeni, co ma byt povazovano za spolecné dasti
bytového domu. Lze tak dle nazoru zalovaného lépe posoudit povahu spolecné dasti
vzhledem k variabilnosti stavebnich typu bytovych domu. Zduraznil, ze § 1160 odst. 2
4 v 4 4 4 / i b 4 Ve v,/ V v / V7 M / i
nového obcanského zakoniku také mimo jiné pripousti, ze spoleénymi ¢astmi mohou byt 1
dasti prenechané nékterému vlastniku jednotky k vyluénému uzivani, tedy 1 ty dasti, které
M 4 /v 4 4 ~ / /v 4 v \4 4 v v/
jsou uvedené v prohlaseni vlastnika. Zalovany téz akcentoval nazor, ze navrzena stavba fest
revitalizaci predmétneho objektu, v ramci niz je nezbytna komplexnost; tudiz nezbytna
nutnost zasahu i do ¢éasti (prvkd) tvoricich obvodovy plast stavby, tedy i oken, balkont a
lodzit, které jsou prenechané jednotlivym vlastnikum bytovych jednotek k jejich vyluc¢nému
uzivani. Byl tedy toho nazoru, ze z hlediska technologického, z hlediska zajisténi stejné
kvality, ale také z divodu zachovani jednotného vzhledu objektu je nezbytné, aby navrzena
stavba byla realizovana spoleéné a stejnym zhotovitelem, nez aby kazdy vlastnik bytové
jednotky sam realizoval vyménu oken pfislusejicich k bytu a opravoval balkon ¢i lodzii
ptislusejici k bytu individualné.
Podle nazoru soudu je napadené rozhodnuti prezkoumatelné, nebot zalovany v oduvodneénti
rozhodnuti konstatoval, pro¢ povazuje okna i lodzie podle nového obcanského zakoniku za
spolecné clasti domu. Rovnéz uvedl argumentaci, zjakého duvodu shledal usnesent
shromazdéni vlastnikt ze dne 30. 11. 2017 za dostate¢né pro vydani stavebniho povoleni.
Soud je tak toho nazoru, ze zalovany dostatecnym zpusobem reagoval na vsechny odvolaci
namitky zalobcl. V resené véci tedy dle nazoru soudu lze z hlediska prezkoumatelnosti
vysledovat Gsudek zalovaného, ktery v napadeném rozhodnuti prezkoumatelné zdavodnil,
jakym zptisobem, z jakych divodu a na zakladé jakych konkrétnich ustanoveni zakona dany
v/ vV Ve v v . /v v 4 / \4 /4
pripad feSil. Ostatné zalobci spise nez sabsenci tvah zalovaného ve smyslu
v . ’ ’ ’ foN e S
neprezkoumatelnosti napadeného rozhodnuti nesouhlasi praveé s jeho vlastnimi zaveéry stran
opravnénosti uplatnénych namitek. Spravnost ¢i nespravnost pravnich nazort zalovaného
vSak neni otazkou samotné prezkoumatelnosti rozhodnuti, nybrz jeho zakonnosti.

Soud se dale zabyval stézejni argumentaci zalobkyné b) spocivajici v tom, Ze byli ve svych
pravech zasazeni tim, Ze napadené rozhodnuti ignoruje jejich vlastnickou viili a mélo-li by
byt napadené rozhodnuti po pravu, pak by obsahem spravniho spisu mél byt i jejich souhlas
vyzadovany zakonem, jelikoz okna, balkénové dvete, zabradli a podlahy na balkénech
(lodziich) jsou v jejim vlastnictvi a ze pravni a fakticky osud je vyhrazen k jejich rozhodovani
a jejich vile smi byt nahrazena jen za zdkonem stanovenych podminek. Namitala, ze jiz v
zavéru fizeni pred stavebnim Gfadem bylo nesporné, Ze zalobkyné b) jako vlastnik souhlas
k zasahu na svém majetku neudélila.

Podle § 110 odst. 2 pism. a) stavebniho zakona stavebnik k zadosti o stavebni povoleni ptipoji
souhlas k provedeni stavebniho zaméru podle § 184a.

Podle § 184a stavebniho zdkona, neni-li zadatel vlastnikem pozemku nebo stavby a neni-li
opravnén ze sluzebnosti nebo z prava stavby pozadovany stavebni zamér nebo opatteni
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uskuteénit, doklada souhlas vlastnika pozemku nebo stavby. Neni-li zadatel o povoleni
zmény dokoncené stavby jejim vlastnikem, doklada souhlas vlastnika stavby. K zadosti o
povoleni zmény dokoncené stavby v bytovém spoluvlastnictvi vlastnik jednotky doklada
souhlas spolecenstvi vlastnikt, nebo spravce, pokud spolecenstvi vlastnikt nevzniklo.

Soud poukazuje na zavéry zrusujictho rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ¢. j. 5 As
90/2024-62, ktery uvedl, ze spravni organy ,,vychazely z toho, Ze stéZovatel k Zddosti o stavebni
povoleni predlozil zdpis ze shromdzdéni vlastnikii jednotek ze dne 30. 11. 2017 s prezenini
listinou, kterd doklddala soublas Zalobkyné s revitalizaci bytového domu. [...]

Krajsky soud dle Nejvyssiho spravnibo soudu pochybil, pokud neshledal soublas Zalobkyné s
vydanim stavebniho povoleni v zdpisu ze shromdzdéni ze dne 30. 11. 2017, coZ odivodnil
neurcitosti pojmu revitalizace, kterou ale zalobkyné nikdy diive nenamitala. Oba spravni organy
vychdzely z textu zdpisu SV] ze dne 30. 11. 2017, bodu 3, podle néhoz ,,[v]lastnici byli sezndmeni
se Spatnym stavem domu, zejména stvechy. Do domu zatékd st¥echou, kolem stvesnich oken a
balkony, pidy promrzaji, okna netésni. (...) SV] bude pres Integrovany regiondlni operacni
program Zidat o dotaci na revitalizaci domu. Pan K. (prvodni Zalobce, pozn. soudn) poZidal, aby
v pripadeé, Ze nebude dotace pridélena, bylo svolano shromdzdéni, které by pripadné zrusilo nebo
potvrdilo revitalizaci domu. Na zikladé prednesenych skutecnosti a zodpovézeni dotazi,
tykajicich se revitalizace domu, financovani vivérem a Zadosti o dotaci na revitalizaci domu bylo
pristoupeno k hlasovini o revitalizaci.” Podle ndsledného hlasovini o revitalizaci domu pro
revitalizaci hlasovalo 100 % pritommnych vlastnikii, na prezencni listiné o p¥itomnosti vlastniki
jednotek na SV] je uvedeno jméno Zalobkyné s uvedenim bytu, jeho celkové plochy Zalobkyné,
ktery podporil odkazem na zdpis ze shromdzdéni vlastniki ze dne 23. 11. 2016, v ramci néhoz
sice nebylo hlasovino, avsak vlastnici bytii byli seznameni s tim, Ze revitalizace domu se bude
tykat sttechy, zatepleni domu, vymény oken a opravy balkéni. Nadto Nejvyssi spravni soud
konstatuje, Ze zavér krajského soudu, Ze nebylo Zalobkyni ziejmé, Ze planovand a na shromazdéni
vlastnikd diskutovand revitalizace md zahrnovat i vyménu oken a dveri a opravu a vipravu lodzii
v celém domé odporuje obsabu spisu; z néj vyplyva, Ze Zalobkyné podala civilni Zalobu proti
usneseni shromazdéni o financovani revitalizace, v niz namitala pravé skutecnost, Ze balkony,
okna a balkénové dvere jsou soucisti jejiho osobniho majetku (viz usnesent krajského soudu ze dne
12. 9. 2019, ¢ ;. 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 obsab pojmu revitalizace nebyl znam. [...]

Pro cely stavebniho rizeni tedy postacoval soublas stéZovatele a lze v tomto obledu soublasit s
odivodnénim Zalovaného v napadeném rozhodnuti. [...]

ProtoZe bytovd jednotka zalobkyné byla v domé vymezena problasenim vlastnika budovy podle
zdkona o vlastnictvi byti v roce 2006, kdy také bylo problaseni vloZeno do katastru nemovitosti,
je treba dle § 3063 nového obcanského zakoniku vymezeni jednotky a spolecnych casti posoudit
podle predchazejicich pravnich predpisd, zejména podle zakona o vlastnictvi bytu. Klicovy
vyznam pro urcent spolecnych casti domu md problaseni vlastnika budovy, nebor jednostrannym
pravnim sikonem urcuje prostorové vymezené Cdsti budovy, které se za podminek stanovenych
zdkonem a v souladu se stavebnim wuréenim stanou jednotkami a spolecnymi Cistmi domu,
pricemz zakonny limit takového urceni vyplyvd pravé z definice § 2 pism. g) zakona o vlastnictvi
bytii. Podle Problaseni vlastnika v posuzované véci k vlastnictvi jednotky mj. nalezi pod bodem
d) vstupni dvere, vnitini dvere a okna prislusejici k bytu.

Nejvyssi spravni soud predesild, Ze o otdazce vymezeni spolecnych Cisti domu se dloubodobé
diskutuje v judikature i v doktriné a leckdy s odlismymi zdvéry. Lze konstatovat, Ze pojeti
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spolecnych Casti nemovité véci tvoricich podle pravni sipravy v obéanském zdkoniku spolu s bytem
i nebytovym prostorem (jako prostorové oddélenou Casti domu) jednotku, vychdzi v zdsadé ze
shodného principu jako v zikoné o vlastnictvi by, tedy jde o Cisti nemovité véci, které maji
slouZit vlastnikiim jednotek jako spolecné. Stanovisko, Ze pro odliseni spolecnych Cisti domu je
urcujict predevsim hledisko spolecného uZivini, zastaval ve své judikature i Nejvyssi spravni soud
(nap?. rozsudky ze dne 21. 12. 2005, ¢ j. 1 As 2/2004-2014 ¢i ze dne 29. 11. 2013, & j. 5 As
117/2012-75).

Otazkou, kdy jsou Cisti bytové jednotky spolecnou Cisti domu a kdy jsou soucdsti jednotky, se ve
svych rozhodnutich zabyval i Nejvyssi soud (napr. 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) a uzavrel, Ze pro zavér, které Cisti
domu jsou spolecné ve smyslu § 2 pism. g) zakona o vlastnictvi byti, je vyznamny zejména sicel
jejich uZivini a jejich uréeni v probldseni vlastnika budovy; jen stavebné technické hledisko z
pobledu zikona o vlastnictvi bytii uréujici neni. Hlavni konstrukce budovy musi byt vZdy
spolecrymi Cistmi domu, jednd se o Cdsti nezbytné pro zachovini domu. V rozsudku ze dne 14. 2.
2024, sp. zn. 26 Cdo 3434/2023, Nejvyssi soud také uvedl, Ze zikon sice pojem ,hlavni svislé a
vodorovné konstrukce” blize nedefinuje, nepochybné mezi né patvi vnéjsi (obvodové) zdi, které
vymezuji stavbu v prostoru a oddéluji ji od vnéjsiho prostreds, a stejné tak i stropy, které ji rozdéluji
na jednotlivd podlazi. I kdyZ tedy nap?. balkény, lodZie & terasy mohou byt soucdsti jednotky
(vymezilo-li je tak problaseni vlastnika budovy), neznamend to, Ze by hlavni konstrukce nebo
strecha - jsou-li tyto stavebni proky jejich soucdsti - ztratily charakter spolecnych Cisti a o jejich
sprdvé (opravdch, drzbé, odstrariovani vad atd.) rozhodoval jen vlastnik jednotky, a nikoliv
osoba odpovédna za spravu domu (kterou je zpravidla spoleCenstvi viastniki). Jinyma slovy, i kdyZ
je balkdn, lodZie ¢i terasa podle probldaseni viastnika soucdsti jednotky, jejich stavebni proky, kreré
jsou soucdsti hlavnich svishjch a vodorovnych konstrukci budovy, json vZdy spolecnymi Castmi
domu (rozsudek ze dne 17. 12. 2024, sp. zn. 26 Cdo 3135/2023).

Analogicky [ze nabliZet i na okna - jsou spolecnou Cisti domu, nebot’ jsou obdobné jako lodzie &
terasy a balkdony soucisti vnéjsiho plasté budovy, ktery je bezesporu spolecnou Cisti domu. Ze své
povahy okna ndalezi k domu a nemohou byt od néj oddélena, aniz by se tim diim znebodnotil; k
okniim md pritom v mnohych pripadech pristup jediny vlastnik bytové jednotky (rozsudek
Meéstského soudu v Praze ze dne 25. 10. 2016, ¢. j. 5 A 152/2012-27). I podle ndzoru odborné
verejnosti se okna povazuji za spolecnou Cist domu, a to predevsim s obledem na extenzivné pojaty
vyznam spolecného uzZivani v ramci spoluvlastnictvi budovy. Zakon o vlastnictvi byt v § 2 pism.
g) obsahuje zamérné demonstrativni vycet spolecnych cisti domu, coZ umoZriuje dané ustanoveni
rozsivit o dalsi Casti, které pini funkci pro zajisténi chodu a fungovini domu jako celku. Nelze
pritom poukazovat na hledisko pristupnosti ¢i nepristupnosti jednotlivych prokii spolecnych casti
budovy: napriklad podlaby &i strop v jednotlivych bytech tvord soucist nosnych proki domu a jako
takové jsou soucdsti spolecnych Casti domu. Neni pritom podstatné, Ze na tyto cdsti nemaji p¥istup
ostatni vlastnici byt v domé. Z logiky véci totiz vyplyjvd, Ze nosné proky neslouzi pouze vlastniku
bytu, ktery toliko uziva jejich vnéjst povrch, ale svou technickou funkci slouzi vsem vlastnikim
jednotek v domé (viz Cap, ].; Schidelbauerovd, P. Zdkon o viastnictvi bytii. Komentd?. Praba:
Wolters Kluwer, 2010, komentar k § 2). Tomuto vykladu rovnéz odpovida soucasnd pravni
dprava, viz citovany § 1160 odst. 2 nového obcanského zakoniku a znéni § 5 odst. 1 pism. d)
narizeni vlddy ¢ 366/2012 Sb., jeZ oznacuje za spolecnou Cist domu ,,zaprazi, schody, vchody a
vstupni dvere do domu, priceli, schodisté, chodby, vyplné stavebnich otvori hlavni svislé
konstrukce (okna vcetné okenic)“
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Jak jiz bylo uvedeno vyse, povinnosti SV], tedy stéZovatele, je v ramci zajisténi spravy domu
obstarat i opravy jeho spolecnych Cisti. Sprava domu rotiz dle § 1189 odst. 1 nového obéanského
zakoniku zahrnuje vse, co nendlezi vlastniku jednotky a co je v zdjmu vsech spoluvlastniki nutné
nebo sicelné pro vddnon péci o dium a pozemek jako funkini celek a zachovdini nebo zlepseni
spolecnych Casti. Sprava domu a pozemku zabrnuje i Cinnosti spojené s ddrzbou a opravou
spolecnych Cistd, pripravou a providénim zmén spolecnych Casti domu ndstavbou, pristavbou,
stavebni dipravou nebo zménou v uZivini, jakoZ i se z¥izenim, udrZovinim nebo zlepsenim
zarizeni v domé nebo na pozemku slouZicich vsem spoluvlastnikim domu. V odstavci 2 pak
vyslovné stanovi, Ze se sprava vztabuje i na spolecné Cisti, které slouzi vyjlucné k uzZivani jen
nékterému spoluviastniku.

Opravu spolecné Casti domu Ize zdsadné provést pouze tehdy, jestlize o tom rozhodne prislusny
organ spolecenstvi vlastnikd, coz v nyni projednavané véci nastalo - na zdakladé usneseni rozhodlo
shromazdéni vlastnikid bytovych jednotek dne 30. 11. 2017 o revitalizaci domu, slouceni
projektové dokumentace na stvechu a zatepleni, podini Zadosti o stavebni povoleni a spoluprdci
na zajisténi dotace na revitalizaci domu, a to 100 % pritomnych vlastniki (75,92 % vsech
vlastnikd jednotek dle velikosti spoluvlastnickych podilii na spolecnych Cistech domu), vcetné
Zalobkyné. Podle stanov stéZovatele, ¢l. XIV odst. 7 ,,shromazdéni je zpiisobilé usndset se za
pritomnosti vlastnikii jednotek, kteri maji vétsinu vsech blasi. K ptijeti rozhodnuti se vyZaduje
soublas vétsiny blasii pritomnych vlastnikii jednotek, ledaze zakon Ci tyto stanovy vyZaduji vyssi
pocet blasi. Rozhoduje-li shromdzdéni o opravé nebo stavebni sipravé spolecnych Casti nemovité
véci a prevysuji-li naklady castku 50.000,- K¢ nebo o financovini takové opravy ¢ dpravy, k
prijeti rozhodnuti se vyZaduje soublas t¥ictvrtinové (3/4) vétsiny hlasi pritomnych vlastnikd
jednotek. Usneseni shromazdéni SV] nebylo Zadnym z vlastnikii v zakonné lhité dle § 1209
obcanského zdkoniku napadenco.

Stavebni vivad neposuzuje a ani neni ze zikona opravnén posuzovat soukromopravni vztahy v
ramci bytového spoluvlastnictvi, tedy ani to, zda usneseni spolecenstvi vlastnikii jednotek bylo
prijato vddné. Jak vyplyvi z § 162 nového obcanského zikoniku, zastupuje-li pravnickou osobu
clen jejibo organu zpiisobem zapsanym do vereiného rejstiiku, nelze namitat, Ze pravnickd osoba
neprijala potvebné usnesent, Ze usneseni bylo stizeno vadou, nebo Ze clen organu prijaté usneseni
porusil. Stavebni vvad ovéri pouze to, zda konkréni spolecenstvi viastnikii, které je pravnickou
osobou (§ 1194 odst. 1 oblanského zakoniku), zastupuje statutarni organ, osoba zapsand v
prislusném vereiném rejstiikn.

Soud ve shodé se zavéry zrusujiciho rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ¢. j. 5 As 90/2024-
62, jimiz je vazan, konstatuje, ze i kdyz je balkén, lodzie ¢i terasa podle prohlaseni vlastnika
soucasti jednotky, jejich stavebni prvky, které jsou soudasti hlavnich svislych a vodorovnych
konstrukci budovy, jsou vzdy spoleénymi ¢astmi domu. Téz okna jsou spole¢nou dasti
domu, nebot jsou obdobné jako lodZie ¢i terasy a balkdny soucasti vnéjsiho plasté budovy,
ktery je bezesporu spoleénou ¢asti domu. Ze své povahy okna nalezi k domu a nemohou byt
od néj oddélena, aniz by se tim dim znehodnotil.

Déle lze zduraznit, Ze 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 vlastnikt bytovych jednotek dne 30. 11. 2017 o
revitalizaci domu, slouceni projektové dokumentace na strechu a zatepleni, podani zadosti o
stavebni povoleni aspolupraci na zajiSténi dotace na revitalizaci domu, a to 100 %
ptitomnych vlastnikl (75,92 % vsech vlastnikd jednotek dle velikosti spoluvlastnickych
podild na spole¢nych ¢astech domu), véetné zalobkyné b). Osoba z(¢astnéna na tizeni, jejiz
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povinnosti bylo v ramci zajisténi spravy domu obstarat i opravy jeho spolecnych cast,

podala zadost o povoleni stavby. Jelikoz lze opravu spoleéné casti domu zasadné proveést
. Vv v/ v / 4 v 4 4 o Ve

pouze tehdy, jestlize o tom rozhodne pfislusny organ spolecenstvi vlastnikt, dolozila osoba

z(lastnéna na rizeni k zadosti o povoleni stavby zapis ze shromazdéni vlastnikd jednotek ze

dne 30. 11. 2017, jez v bodé 4 prijalo stavebni zamér revitalizace domu.

Zdejsi soud ve shodé se zavéry Nejvyssitho spravniho soudu uzavira, ze rozhodnuti
v 4 M v 4 o 4 4 / Vv v 4 v/ 4 M EAZ i 4
zalovaného je v konecném dusledku spravné. Osoba z(castnéna na rizeni, jejiz povinnosti
bylo v ramci zajisténi spravy domu obstarat 1 opravy jeho spoleénych ¢asti, podala zadost o
’ . v a7 / v / . .y
povolenti stavby. Jelikoz 1ze opravu spole¢né ¢asti domu zasadné provést pouze tehdy, jestlize
o tom rozhodne pfislusny organ spoledenstvi vlastnika, dolozila osoba zGcastnéna na fizeni
k zadosti zapis ze shromazdéni vlastnikl jednotek ze dne 30. 11. 2017, jez v bodé 4 prijalo
stavebni zamér revitalizace domu.

Soud téz pripomina, ze predmétem stavebniho fizeni nebylo financovani revitalizace
bytového domu, proto se soud touto otazkou vubec nezabyval, nebot to bylo pro posouzeni
véci zcela nerozhodné.

Vzhledem k uvedenému tak soud ve véci uzavfel, ze je zaloba v mezich radné uplatnénych
zalobnich boda nedtvodna, a proto ji vyrokem II. tohoto rozsudku podle § 78 odst. 7 s. 1. s.
zamitl.

O néhradé nakladt ¥Hzeni o Zalobé a kasa¢ni stiznosti proti rozsudku Krajského soudu v Usti
nad Labem ze dne 2. 4. 2024, ¢.. 15 A 5/2023-112, rozhodl soud podle § 60 odst. 1 véty
prvnis. f. s. ve spojeni s § 110 odst. 3 tého¥ zakona. Zalobkyné b) neméla ve véci Gspéch a
zalovanému naklady fizeni nad ramec jeho Gredni ¢innosti nevznikly, proto soud vyrokem
I1I. tohoto rozsudku vyslovil, ze zadny z (¢astnikd nema na nahradu naklada fizeni pravo.

Dale soud musel vyporadat naklady fizeni osoby zlcastnéné na rizeni. Pokud jde o fizeni
v 4 v /7 v % v ’ v/ 4 4 4
pred zdejsim soudem, podle § 60 odst. 5 s. 1. s. plati, ze osoba z(c¢astnéna na fizeni ma pravo
4 . v 4 o /7 /7 M M M v 4 . . ./
na nahradu jen téch nakladg, které ji vznikly v souvislosti s plnénim povinnosti, kterou ji
soud ulozil. Z diavodu zvlastniho zretele hodnych muze ji soud na navrh pfiznat pravo na
nahradu dalsich nakladu fizeni. Zdejsi soud osobé zic¢astnéné na tizeni zadnou povinnost v
v/ 4 Ve */ v/ 4 4 4 4 o V/ 4 4 A4
fizeni neulozil, proto ji za toto fizeni pravo na nahradu nakladu tizeni nenalezi.

Jinak je tomu vSak v fizeni o kasacni stiznosti osoby zlcastnéna na fizeni, ve kterém byla
/v v 4 v/ 4 v /7 Vv 4 4 4 4 4 o V/ 4
osoba zGcastnéna na ftizeni plné Gspésna, a proto ma pravo na nahradu naklada fizeni o
v 7 v g v v s v v . . .
kasacni stiznosti. Zalobkyné b) naopak ve véci tspéch neméla, a proto je povinna zaplatit
v / Vv v /4 v/ 4 4 4 o V/ 4 v 7/ /v .
osobé zucastnéné na tizeni nahradu nakladu tizeni o kasacni stiznosti.

Dtvodné vynalozené naklady v fizeni o kasacni stiznosti sestavaji ze zaplaceného soudniho
poplatku za podani kasalni stiznosti ve vysi 5 000 K¢, z ¢astky 6 200 K¢ za dva tkony pravni
sluzby pravni zastupkyné osoby z(c¢astnéné na fizeni po 3 100 K¢ podle § 7, § 9 odst. 4 pism.
d) a § 11 vyhlasky Ministerstva spravedlnosti ¢. 177/1996 Sb., advokatni tarif, ve znéni
G¢inném do 31. 12. 2024 [prevzeti a pfiprava zastoupeni - pism. a); podani kasacni stiznosti
- pism. d)] a z ¢astky 600 K¢ jako nahrady hotovych vydaji advokata [dva rezijni pausaly po
300 podle § 13 odst. 1 a 4 advokatniho tarifu]. Vzhledem k tomu, Ze pravni zastupkyné osoby
zlastnéné na ftizeni je platkyni dané z pfidané hodnoty, zvysuje se Castka odmény za
zastupovani a nahrady hotovych vydaji o 1428 K¢ odpovidajici pfislusné dani z pridané
hodnoty, kterou je povinna z odmény za zastupovani a z nahrad hotovych vydaji odvést.
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Soud proto vyrokem IV. rozsudku ulozil zalobkyni b) zaplatit osobé zlcastnéné na fizeni
nahradu nakladu fizeni ve vysi 13 228 K¢.

Poudent:
Proti vyroku I tohoto rozsudku nejsou opravné prostredky pripustne.

Proti vyrokéim IL, I1I. a IV. tohoto rozsudku lze podat kasa¢ni stiznost ve lhité dvou tydnt
ode dne jeho dorudeni. Kasa¢ni stiznost se podava ve dvou (vice) vyhotovenich u Nejvyssiho
spravniho soudu, se sidlem Moravské namésti 6, Brno. O kasa¢ni stiznosti rozhoduje
Nejvyssi spravai soud.

Lhata pro podani kasalni stiznosti kondi uplynutim dne, ktery se svym oznacenim shoduje
se dnem, ktery uréil pocatek lhity (den doruéeni rozhodnuti). Ptipadne-li posledni den lhity
na sobotu, nedéli nebo svatek, je poslednim dnem lhaty nejblize nasledujici pracovni den.
Zmeskani lhaty k podani kasa¢ni stiznosti nelze prominout.

Kasacni stiznost lze podat pouze z divodt uvedenych v § 103 odst. 1s. . s. a kromé obecnych
4 Ve 4 4 4 4 v 4 4 M v v VV M /
nalezitosti podani musi obsahovat oznaceni rozhodnuti, proti némuz sméfuje, v jakém
rozsahu a z jakych davodu jej stézovatel napada, a 4daj o tom, kdy mu bylo rozhodnuti

doruceno.

V fizeni o kasalni stiznosti musi byt stézovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li
stézovatel, jeho zaméstnanec nebo ¢len, ktery za néj jedna nebo jej zastupuje, vysokoskolské
pravnické vzdélani, které je podle zvlastnich zakont vyzadovano pro vykon advokacie.

Soudni poplatek za kasalni stiznost vybira Nejvyssi spravni soud. Variabilni symbol pro

4 4 / V M VVv/ 4 4 4 M
zaplaceni soudniho poplatku na udet Nejvyssiho spravniho soudu lze ziskat na jeho
internetovych strankach: www.nssoud.cz.

Usti nad Labem 18. &ervna 2025

JUDr. Petr Cerny, Ph.D. v.r.
predseda senatu
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