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CESKA REPUBLIKA

_ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné JUDr. Dagmar
Nygrinové a soudct JUDr. Jittho Pally a JUDr. Josefa Baxy v pravni véci zalobkyné: A.
R., proti zalovanému: Magistrat mésta Brna, se sidlem Malinovského namésti 3, Brno, za
Glasti osob zhidastnénych na fHzeni: I) A. H., I) Mgr. P. M., Ph. D., III) MiR, stavebni
bytové druzstvo, se sidlem Bedrichovicka 21, Brno, o kasacni stiznosti zalovaného proti
rozsudku Krajského soudu v Brné ze dne 30. 3. 2012, ¢. 5. 29 Ca 178/2009 - 141,

takto:
L Kasa¢ni stiznost se zamita.
II. Zadny z GCastniki mema pravo na nahradu naklada tizeni o kasacni stiznosti.
III.  Osoby zOcastnéné na fizeni nemaji pravo na nahradu nakladu fizeni o kasa¢ni
stiZnosti.

Oduvodnéni:

Rozhodnutim ze dne 24. 8. 2009, ¢. j. MMB/0151484/2009, zalovany zamitl jako
nepipustné odvolani Zalobkyné proti rozhodnuti Ufadu méstské &asti Brno - Novy
Liskovec ze dne 11. 5. 2009, ¢. j. OSV NL 823/86/09/R/CE, kterym bylo vydano stavebni
povoleni nastavbu ,Zatepleni obvodového plasté bytového domu Obli 54, Brno“. V
oduvodnéni rozhodnuti o odvolani zalovany uvedl, Ze zalobkyné nepodala zadost o vydani
stavebniho povoleni, tudiz neni stavebnikem ve smyslu ustanoveni § 109 odst. 1 pism. a)
zakona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim radu (stavebni zikon), ve znéni
pozdéjsich predpisu. Objekt, jehoz se stavebni fizeni tyka, spada pod rezim zakona ¢.
72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré
vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zikony (zikon
o vlastnictvi byti), ve znéni pozdéjsich predpisu, proto je pti stanoveni okruhu ucastniku
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fizeni nutno aplikovat ustanoveni § 109 odst. 1 pism. g) stavebniho zakona. Tato Gprava
nepriznava jednotlivym vlastnikiim bytovych jednotek postaveni ucastniku fizeni, pokud
.. AP ’ / v ’ ~ / v v .
jim nenalezi podle pism. a) téhoz ustanoveni. Zalovany konstatoval, ze zalobkyni
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postaveni ucastnika stavebniho fizeni nenalezi. Pravo podat odvolani je vztazeno pouze k
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Gcastniku tizenti, proto zalovany posoudil odvolani zalobkyné jako nepfipustné.

V zalobé proti tomuto rozhodnuti zalobkyné predeslala, ze je vylu¢nym vlastnikem
bytové jednotky ¢. 42 v domé O. 463/54, B. a spoluvlastnikem spole¢nych casti tohoto
domu. Namitala, ze ustanoveni § 109 odst. 1 pism. g) stavebniho zakona nelze pouzit v
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pripadé, ze predmétem stavebniho fizeni je Uprava provadéna na bytové jednotce nebo
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jejim prislusenstvi. Pfislusenstvim jednotky a vylu¢nym vlastnictvim zalobkyné je i balkon
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ptimo vedouci ze zminéné jednotky. Pfipomnéla, Ze navrhovani stavba zahrnuje zkraceni
zabradli na balkonech a jeho nové uchyceni do balkénové desky, a to i v pfipadé balkonu
ve vlastnictvi zalobkyné, ktera proto musi byt GCastnikem stavebniho fizeni.

Krajsky soud v Brné rozsudkem ze dne 30. 3. 2012, ¢. j. 29 Ca 178/2009 - 141,
zalobou napadené rozhodnuti zrusil a véc vratl zZalovanému k dal$imu rizeni. V
oduvodnéni tohoto rozsudku soud poukazal na rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze
dne 21. 12. 2005, ¢.j. 1 As2/2004 - 214, a konstatoval, ze pojem ,spolecné cisti domu*
definuje zakon o vlastnictvi byta prostrednictvim ucelu jejich uzivani, tedy ze jsou uréeny
pro spolecné uzivani vlastnikt jednotek. Balkén tak mize byt podle Gcelu jeho uzivani
bud soudasti spolecnych casti domu ve vlastnictvi vlastnikt vsech bytovych jednotek,
popripadé ve vlastnictvi vlastnikG nékolika bytovych jednotek, anebo muze byt ve
vlastnictvi vlastnika bytové jednotky jako prislusenstvi bytu. Jestlize je balkon zalobkyné
pristupny pouze z jejtho bytu a je urCen k uzivani jen vlastniku této jednotky, tvori
prislusenstvi bytu a spolu s bytem se stal vlastnictvim zalobkyné. Byla-li predmétem
stavebniho fizeni zadost o stavebni povoleni zahrnujici repase a Gpravu zabradli u balkona
uréenych k uzivani jen vlastniku urcité jednotky, svéd¢éi zalobkyni Gcastenstvi v takovém
fizeni podle § 109 odst. 1 pism.b) stavebniho zakona, nebof v opaéném pripadé
by se jednalo o zisah do vylu¢ného vlastnictvi Zalobkyné proti jeji vali. Zalovany
zalobkyni v ucastenstvi pominul, proto soud rozhodnuti Zalovaného podle § 76 odst. 1
pism. ¢) zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni rad spravni, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen
»S. I. 8.%), zrusil pro podstatné poruseni ustanoveni o rizeni pred spravnim organem.

Zalovany (dale jen ,stézovatel®) v kasa¢ni stiznosti namital nespravnost nazoru, ze
lodzie a balkony pristupné pouze z bytové jednotky konkrétniho vlastnika lze upravovat
jen s jeho souhlasem. Podotkl, ze odlisny nazor zaujalo Ministerstvo pro mistni rozvoj,
podle kterého jsou balkoény, terasy a lodzie soudasti vnéjsitho plasté budovy, ktery je
spolecnou ¢asti domu. Také Verejny ochrance prav povazuje balkén ¢i lodzii za spolecnou
¢ast domu. Stézovatel shrnul, ze veskeré stavebni konstrukce vychazejici z obvodového
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plasté budovy je treba povazovat za spole¢né ¢asti domu. Upozornil na to, ze sam krajsky
soud v rozsudku ze dne 8. 2. 2012, ¢.5.31 A 101/2010 - 142, dospél k zavéru, ze pti

4 v 4 4 / v/ o4 / v v 4 o 4 4
provadéni stavebnich Gprav spoclivajicich ve vyméné balként a zatepleni budovy nent
vlastnik bytové jednotky uclastnikem stavebniho fizeni, byt se jedna o vyménu balkénu
pristupného pouze z jeho bytové jednotky. Stézovatel proto navrhl, aby Nejvyssi spravni
soud napadeny rozsudek zrusil a véc vratil krajskému soudu k dalsimu fizeni.
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Zalobkyné ve vyjadreni ke kasacni stiznosti zduraznila, ze podle nazoru Ustavniho
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soudu je spolecnou casti domu pouze ta cast (prostor), ktera slouzi spole¢nému uzivani a je
k tomuto Ucelu urdena; v této souvislosti citovala usneseni Ustavniho soudu ze dne 8. 12.
2004, sp.zn. III. US 23/04. Zalobkyné odmitla argumentaci stézovatele a navrhla, aby
Nejvyssi spravni soud kasac¢ni stiznost zamitl.

Nejvyssi spravai soud prezkoumal napadeny rozsudek v souladu s § 109 odst. 3 a 4
s. I. s. vazan rozsahem a duvody, které stézovatel uplatnil v kasa¢ni stiznosti. Neshledal
pritom vady podle § 109 odst. 4 s. 1. s., k nimz by musel pfihlédnout z ufedni povinnosti.

V kasacni stiznosti stézovatel oznacil duvod podle § 103 odst. 1 pism. a) s. t. s. Podle
tohoto ustanoveni kasacni stiznost lze podat pouze z diivodu tvrzené nezakonnosti spocivajici v
/ / / / / / 4 / */ 7/ v/ / 4 4 4 4
nespravném posouzeni pravni otizky soudem v predchdzejicim 7izeni. Nespravné pravni
posouzeni spociva bud’ v tom, zZe na spravné zjistény skutkovy stav je aplikovan nespravny
pravni nazor, popt. je sice aplikovan spravny pravni nazor, ale tento je nespravné vylozen.

Z obsahu spravniho spisu Nejvyssi spravni soud zjistil, Ze predmétem spravniho
fizeni bylo vydani stavebniho povoleni na stavbu ,Zatepleni obvodového plasté Brno, Obld
54 Podle zadosti o stavebni povoleni méla stavba zahrnovat téz repase a Gpravy zabradli u
balkont; zalobkyné nefigurovala v seznamu stavebnikd. Ve stavebnim povoleni ze dne 11.
5. 2009, které zalobkyné napadla odvolanim, se mimo jiné uvadi: ,,... zabradli na balkonech
bude zkrdceno a nové uchyceno do balkdnové desky*.

Mezi tGcastniky soudniho fizeni neni sporu o tom, ze zalobkyné je vlastnikem
bytové jednotky ¢. 42 v budové €. p. 463 v katastralnim tzemi Novy Liskovec na adrese O.
54, B.

Na zakladé takto zjisténého skutkového stavu posoudil Nejvyssi spravani soud
jednotlivé namitky stézovatele a dospél k zavéru, ze kasacni stiznost neni davodna.

Nejvysst spravail soud predesila, ze predmétem soudniho prezkumu je rozhodnuti
stézovatele, kterym bylo jako neptipustné zamitnuto odvolani zalobkyné proti stavebnimu
’ . ’ / v oeoe IV ’ / ’ . v v
povoleni. V projednavané véci je proto klicovou pravni otazkou, zda je zalobkyné
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Ucastnikem stavebniho fizeni, ¢i nikoliv. Udlastenstvi ve stavebnim fizeni upravuje
ustanoveni § 109 odst. 1 stavebniho zakona.

Podle § 109 odst. 1 stavebniho zakona scastnikem stavebnibo 7izent je

a) stavebnik,

b) vlastnik stavby, na niz md byt provedena zména i wudrZovaci price, neni-li
stavebnikem, nejde-li o p¥ipad nwvedeny v pismenu g),

¢) vlastnik pozemku, na kterém md byt stavba providéna, neni-li stavebnikem,

d) vlastnik stavby na pozemku, na kterém md byt stavba provddéna, a ten, kdo ma k
tomuto pozemku nebo stavbé pravo odpovidajici vécnému bremenu, mohou-li byt jejich prava
navrbhovanou stavbou primo dotcena,

e) vlastnik sousedniho pozemku nebo stavby na ném, mize-li byt jeho vlastnické pravo
navrbhovanou stavbou p¥imo dotceno,
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J) ten, kdo md k sousednimu pozemku pravo odpovidajici vécnému bremenu, miiZe-li byt
toto pravo navrhovanou stavbou primo dotceno,

g) spolecenstvi vlastniki jednotek podle zvldstnibo pravnibo predpisu ve stavebnim
Yizent, které se tyka domu nebo spolecnych Cdsti domu anebo pozembku; v pFipadeé, Ze spolecenstvi
vlastniki jednotek podle zvlastnibo pravniho predpisu nemd pravni subjektivitu, vlastnik, jehoz
spoluvlastnicky podil na spolecnych Cdstech domu ¢ini vice nez jednu polovinu.

Z citovaného ustanoveni prichazi v ptipadé zalobkyné, ktera neni stavebnikem, v
/ 4 /v ’ . . 4 4 v /v 4
Gvahu pouze pismeno b), tedy Gcastenstvi z titulu vlastnického prava ke stavbé, na niz ma
byt provedena zména ¢i udrzovaci prace. Aplikace tohoto ustanoveni je vyloucena,
nastane-li situace popsana pod pismenem g). V této souvislosti musel Nejvyssi spravai soud
posoudit, zda je balkén, ktery je pfistupny pouze z bytové jednotky ve vlastnictvi
\4 v v v/ 4 \4 Ve / 4 /v /7 Vv v
zalobkyné, spole¢nou ¢asti domu, coz by uziti pismene b) a GCastenstvi zalobkyné v tomto
stavebnim fizeni vylucovalo.

Definici spole¢nych casti domu podava ustanoventi § 2 pism. g) zakona o vlastnictvi
byta, podle kterého pro #cely tohoto zikona se rozumi spolecnymi Cistmi domu Casti domu
uréené pro spolecné uzivini, zejména zaklady, strecha, hlavni svislé a vodorovné konstrukce,
vehody, schodisté, chodby, balkony, terasy, prddelny, susarnmy, kocirkdrny, kotelny, kominy,
vymeéniky tepla, rozvody tepla, rozvody teplé a studené vody, kanalizace, plynu, elektviny,
vzduchotechniky, vytahy, hromosvody, spolecné antény, a to i kdyZ jsou umistény mimo dim;
ddle se za spolecné Cisti domu povaZuji prislusenstvi domu (napriklad drobné stavby) a spolecna
zarizeni domu (nap¥iklad vybaveni spolecné pradelny).

Z principu pravni jistoty a bezrozpornosti pravniho radu se odvozuje pozadavek
jednotného vykladu stejnych pravnich pojma uplatnénych v rizaych pravnich normach.
Jakkoliv je tedy definice spoleénych casti domu v zakoné o vlastnictvi bytt urcena pro
scely tohoto zikona, Nejvys$si spravni soud ma za to, ze pojem ,spolecné Casti domu*
obsazeny ve stavebnim zakoné musi byt vykladan shodné. Ostatné stavebni zakon v
poznamce pod carou k § 109 odst. 1 pism. g) pfimo na zakon o vlastnictvi byt odkazuje,
byt v jiné souvislosti.

Za rozhodujici kritérium pro urleni, zda se jedna o spole¢nou ¢ast domu, ¢i nikoliv,
Nejvys$i spravni soud povazuje skutecnost, zda tato cast domu je ¢i neni urCena pro
spolecné uzivani. V tomto kontextu je nutné vykladat 1 demonstrativai vycet spole¢nych
Casti domu uvedeny v citovaném ustanoveni zakona o vlastnictvi bytt. Jinymi slovy, ve
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vyc¢tu zminény balkon lze oznacit za spole¢nou cCast domu jen za predpokladu, ze je urcen
pro spole¢né uzivani.

V rozsudku ze dne 21. 12. 2005, ¢. j. 1 As 2/2004 - 214, ktery je dostupny
na www.nssoud.cz, Nejvyssi spravni soud vyslovil, ze ,,...balkdn v budové ve spoluvlastnictvi
viastnikd byt miZe byt podle okolnosti spocivajicich v ucelu jeho uZivani bud’ souldsti
spolecnych Casti domu ve vlastnictvi vlastniki vsech bytovych jednotek (popripadé ve viastnictvl
vlastniki nékolika bytovych jednotek), anebo miize byt ve vlastnictvi vlastnika bytové jednotky
jako prislusenstvi bytu. Jestlize ve smlouvé o prevodu vlastnictvi bytu a spoluvlastnického podilu
k pozemku wuzaviené mezi SBD a Zalobkyni je predmétny balkon, pristupny pouze z bytu
Zalobkyné, vymezen jako souldst previdéné jednotky, tvori tak prislusenstvi bytu a spolu s
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prevdadénym  bytem se tak stal vlastnictvim  Zalobkyné. Predmétem  previdéného
spoluvlastnického podilu na spolecnych Cistech domu jsou pouze balkonmy a lodZie primo
pristupné ze spolecnych Casti domu a jen ve vztabu k nim je Zalobkyné jejich spoluvlastnici
spolecné s ostatnimi vlastniky bytovych jednotek... .

Nejvyssi spravni soud neshledal divod se od tohoto pravniho nazoru odchylit.
Prestoze nazorum prezentovanym v kasacni stiznosti nelze upfit jistou miru racionality,
Nejvys$i spravni soud zdUraznuje, ze zakonna definice pojmu ,spolecné Cisti domu,
zalozena na Ucelu jejich uzivani, jinou interpretaci neumoznuje. Je-li balkon pristupny jen
z jedné bytové jednotky a slouzi-li k uzivani pouze vlastniku této jednotky, nikoli
vlastnikim ostatnich jednotek v domé, nelze vykladem dospét k tomu, ze se jedna o
spolecnou cast domu.

Také Ustavni soud v usneseni ze dne 8. 12. 2004, sp. zn. IIL US 23/04, které je
dostupné na www.nalus.usoud.cz, konstatoval, Ze ,,... spolecné Cisti domu [jsou] upraveny
jako Cdsti urcené pro spolecné uZivani, jejichZ prikladmy vycer je ddle wveden. Vyjmenované
prostory wvsak jsou spolecnymi Cistmi domu, jen pokud slouzi spolecnému uZivini a jsou
k tomuto uzivini uréeny, v opacném pripadé nikoliv.

Z hlediska zakonné definice spoleénych casti domu zGstava bez vlivu tvrzeni
stézovatele, ze balkon je soucasti vnéjsitho (obvodového) plasté budovy, nebot tato
skutednost se nijak neprojevuje ve zptsobu uzivani balkonu.

V projednavané véci se stavebni fizeni tyka mimo jiné balkénu, ktery je pristupny
pouze z bytové jednotky ve vlastnictvi zalobkyné a ktery tvori ptislusenstvi této bytove
jednotky. Tento balkéon slouzi k individualnimu uzivani zalobkyni; neni uren ke
spolecnému uzivani, tudiz nemuze byt spole¢nou ¢asti domu. Ve vztahu k tomuto balkonu
proto nelze pouzit ustanoveni § 109 odst. 1 pism. g) stavebniho zakona a zalobkyni, ktera
je vlastnikem stavby (balkonu tvorictho prislusenstvi jeji bytové jednotky), nalezi
postaveni Ucastnika stavebniho rizeni podle § 109 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona.

Nejvyssi spraval soud uzavira, ze stézovatel pochybil, pokud zalobkyni odeprel
postaveni Ucastnika stavebniho fizeni a jeji odvolani z tohoto duvodu zamitl jako
nepfipustné, ackoliv je zfejme, ze predmét daneho stavebniho fizeni zahrnoval také Gpravy
balkonu ve vlastnictvi zalobkyné. Krajsky soud, ktery rozhodnuti stézovatele pro tuto
vadu zrusil, postupoval podle nazoru Nejvyssiho spravniho soudu zcela spravné.
Namitkou stézovatele, ze krajsky soud rozhodl v jiné véci odlisné, se Nejvyssi spravai soud
nezabyval, nebot mu nejsou znamy skutkové okolnosti druhého pfipadu a odlisné
rozhodnuti v jiné véci nema vliv na spravnost napadeného rozsudku.

Stézovatelem namitané nespravné posouzeni pravni otazky krajskym soudem
Nejvyssi spravni soud nezjistil, v dasledku éehoz nebyl naplnén divod kasaéni stiznosti
uvedeny v § 103 odst. 1 pism. a) s. I. s. Nejvyssi spravni soud proto kasa¢ni stiznost proti
rozsudku Krajského soudu v Brné ze dne 30. 3. 2012, ¢. j. 29 Ca 178/2009 - 141, podle § 110
odst. 1 véty druhé jako nedtivodnou zamitl.
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O nakladech ftizeni rozhodl Nejvyssi spravni soud podle § 60 odst. 1 véty prvni s. f.
Ve / 4 4 \4 4 v / vV / vV i v/ 4
s. za pouzitl ustanoveni § 120 téhoz zakona. Protoze Uspésné zalobkyni v tomto fizeni
zadné naklady nevznikly a stézovatel nebyl v fizeni Gspésny, bylo rozhodnuto tak, ze
v/ / / Vv 4 o 4 4 4 4 o V/ 4 v /7 /v i 4
zadny z uclastniki nema pravo na nahradu nakladtd fizeni o kasacni stiznosti. Osobam
zlastnénym na rizeni Nejvyssi spravai soud zadnou povinnost neulozil, a proto ani tyto
osoby nemaji pravo na nahradu nakladu fizeni o kasaéni stiznosti (srov. § 120 a § 60 odst. 5
v
s. 1. 8.).

Poudleni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostredky pfipustné.

V Brné dne 31. fijna 2012

JUDr. Dagmar Nygrinova
predsedkyné senatu



