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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senatu slozeném z piedsedkyné JUDr. Marie Ziskové
a soudcu JUDr. Petra Hlustika a JUDr. Lenky Kaniové v pravni véci zalobce: SpoleCenstvi
pro dim ¢&p. 450, ulice Mistecka, Praha 18 - Letfiany, se sidlem Mistecka 450, Praha 9,
zastoupeny Mgr. Michalem Briaskym, advokitem se sidlem Kaprova 52/6, Prahal
proti zalovanému: Magistrat hlavniho mésta Prahy, se sidlem Marianské namésti 2, Praha 1,
v fizeni o kasacni stiznosti zalobce proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 30. 4. 2015,
¢.j. 11 A76/2012 - 37,

takto:

Rozsudek Meéstského soudu v Praze ze dne 30.4.2015, ¢.j.11 A76/2012 - 37,
se zrusSuje a véc se vraci tomutosoudu k dalsimu fizeni.

Odiuvodnéni:

I. Vymezeni véci

(1] Zalobce (ddle jen ,stéZovatel) je pravnickou osobou vzniklou na zikladé zakona
¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt (dnes dle § 1194 a nasl. zdkona ¢&. 89/2012 Sb., obcansky
zakonik), v bytovém domeg, ktery je situovan ve spole¢né budové s 6 samostatnymi vchody,
pficemz v kazdém ztéchto vchodi vzniklo samostatné spolecenstvi vlastniki jednotek.
Stézovatel v srpnu 2011 vlastnim pozorovanim zjistil, Ze na spole¢né budové byly zapocaty
stavebni prace velkého rozsahu (revitalizace sousednich vchodu). Stézovatel se tak dopisem
2 6.9. 2011 obratil na Odbor vystavby a tizemniho rozhodovani Utadu méstské ¢asti Praha 18
(dale jen ,,stavebni ufad®) s zadosti o pfiznani Gcastenstvi ve stavebnich fizenich blize neurcenych
spisovych znacek zahajenych k zadostem stavebnikti Spolecenstvi pro dum ¢p. 451 a Spolecenstvi
pro dam ¢p. 449, pficemz dale dne 19. 9. 2011 svou zadost rozsifil o stavebnika Spolecenstvi
pro dum ¢&p. 453. Stézovatel se dale domahal doruceni stejnopist rozhodnuti — predmétnych
stavebnich povoleni a o uvédoméni zbyvajicich ucastnikli fizeni o tom, Ze stavebni povoleni
nejsou v pravni moci. Dne 5. 10. 2011 se sté¢zovatel dovolal u nadfizeného organu ochrany pfed
necinnost; uvedl, Ze se povazuje za opomenutého ucastnika stavebniho fizeni s ohledem
na § 109 odst. 1 pism. €) a g) zdkona ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovini a stavebnim fadu
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(dale jen ,,stavebni zakon®) v tehdy platném znéni. Stavebni ufad reagoval pouze neformalnim
sdélenim ze dne 29.9.2011, Ze sté¢zovatel neni ucastnikem fizeni, nebot’ navrhovanymi
stavebnimi dpravami nemuze byt dotceno vlastnické pravo spolecenstvi. V navaznosti
na to stézovatel dne 10. 10. 2011 podal odvolani proti tfem blize nespecifikovanym stavebnim
povolenim vydanym shora uvedenym stavebnikam.

2] Zalovany rozhodnutim ze dne 27. 2. 2012, ¢ j. SSMHMP 1028015/2011/OST/Jn zamitl
odvolani stézovatele jako nepfipustné; ve vyroku jiz byla specifikovana jednotliva stavebni
povoleni. Zalovany vychazel ze zavéru, e stéZovatel neni stavebnikem a zGdaji v katastru
nemovitosti se nepodafilo zjistit, ze by v dané lokalité vlastnil nemovitost. V dané véci byla
vydana stavebni povoleni, jejichz pfedmétem neni stavba, k nfzZ ma stézovatel privo spravy
a nelze tudiz aplikovat § 109 odst. 1 pism. g) stavebniho zakona.

[3] Proti tomuto rozhodnuti brojil stézovatel Zzalobou namitaje jeho nezakonnost, nebot’
zalovany upfel zalobci pravo byt ucastnikem stavebniho fizeni podle § 109 odst. 1 pism. g) pfip.
pism. e) stavebniho zakona (ve znéni ucinném do 31.12.2012). V pochybnostech se uplatni
domnénka fidného ucastenstvi dle § 28 zikona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad (dale jen ,,spravni
fad®). Svou aktivni vécnou legitimaci ve stavebnim fizeni stézovatel dovozuje pfedevsim
z § 109 odst. 1 pism. g) stavebnfho zakona, nebot’ stavba shora uvedenych stavebnikd pfimo
zasahla do integrity domu ¢p. 450, v némz stézovatel vykonava spravu. Stavebniky provadéné
zatepleni objektu zménilo pudorys domu a zasihlo dokonce do vlastnického prava clena
stézovatele. Stavba dale méni zasadnim zptusobem podobu plasté celého spolecného domu:
projektova dokumentace schvalena stavebnim ufadem fe$i podobu celého domu jako celku
a stanovuje mj. i barevné provedeni fasiady i téch bytovych domu, které stavebni upravy
nerealizovaly. Stavebni fizenf vSech stavebniku se tedy tyka domu ve spravé stézovatele. Behem
provadéni praci stavebnik Spolecenstvi pro dium ¢p. 451 neodbornym postupem poskodil cast
lodziovych panelt na sténé pfiléhajici k domu ve spravé sté¢zovatele.

(4] Méstsky soud v Praze Zalobu zamitl se zavérem, Ze stézovatel nemuze byt nositelem
jinych prav nez téch, ktera se tykaji spravy spolecnych casti domu; ostatni prava neni zpusobily
vykonavat. Je zfejmé, ze stavebni fizeni se netyka domu na ul. Mistecka ¢p. 450, ani pozemka,
na nichz dim stoji. Na rozdil od samotnych vlastnikt, u nichZ je rozhodujicim kriteriem
vlastnické pravo k sousedni stavbé nebo pozemku, neni sté¢zovatel ucastnikem fizeni jen proto,
ze v sousedstvi stavby, kterou spravuje, maji probihat povolené stavebni prace. Spolecenstvi
vlastnika jednotek jsou ucastniky stavebniho fizeni pravé jen tehdy, pokud se stavebni c¢innosti,
které vyzadujf stavebni povoleni, maji odehravat pfimo v dom¢, v némz jsou umistény jednotky,
nebo na pozemku, na némsz tento dam stoji. Ucastenstvi nelze pfiznat ani z davodu, ze doglo
k pfesahu zatepleni plasté az na vchod stézovatele a ze béhem provadén{ praci doslo k poskozeni
c¢asti lodziovych panela na sténé pfiléhajici k domu ve spravé stézovatele. Predmétem stavebnich
fizeni byly stavebni apravy spocivajici v zatepleni fasady sousednich bytovych domu, nikoli domu
ve sprave stézovatele.

I1. Kasacni stiZnost

[5] Rozsudek méstského soudu napadl stézovatel kasacni stiznosti, jejiz duvody opira
0 § 103 odst. 1 pism. a) a b) s.f.s. Ma za to, ze méstsky soud dospél k nespravoym pravnim
zavéram. Ustanoveni § 109 odst. 1 pism. g) stavebniho zikona, ve znéni Gc¢inném
do 31.12. 2012, je nutno vykladat tak, ze spolecenstvi vlastnikii jednotek bude ucastnikem
stavebniho fizeni vzdy, kdyz se takové fizeni jakkoliv dotyka domu nebo pozemku ve spravé
daného spolecenstvi a ne nutné jen tehdy, je-li spolecenstvi zaroven stavebnikem. Jestlize
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v daném piipadé¢ stavebni povoleni vymezila jednotnou podobu fasady celého panelového domu,
tedy 1 spolecnych castf sté¢zovatele a navic zptisobila zménu padorysu domu a zasahla do majetku
ve spravé stézovatele, nepochybné stézovateli, nikoli jednotlivym vlastnikim jednotek, svédci
pravo byt ucastnikem takového #zeni. Ucastenstvi stéZovatele by mohlo byt odvozeno
iod § 109 odst. 1 pism. €) stavebnfho zakona ve znéni uc¢inném do 31.12. 2012. Zakonodarce
znénim § 109 odst. 1 pism. g) stavebnfho zakona ve znéni ucinném do 31.12.2012 sledoval
zajem zajistit v ramci zasady ekonomie fizeni, ze o vécech dotykajicich se domu jako celku,
nebude ve stavebnim fizeni jednano s jednotlivymi vlastniky, ale prostfednictvim spolecenstvi.
Jiz tim, ze pfedmétné zadosti o vydani stavebnich povoleni fesily vzhled panelového domu jako
celku, se nepochybné dotykaly spolecnych prostor domu ve spravé stézovatele. Pokud
by se sté¢zovatel v budoucnu rozhodl pfistoupit k podobnym stavebnim pracim na domé
ve své sprave, je omezen v moznostech vybéru materialu, barev i zptasobu provedeni zmény
oplasténi budovy, nebot’ ve stavebnim fizeni budou navrhy stézovatele vzdy hodnoceny
v kontextu jiz provedenych zmén okolnich staveb, které tvoii jeden funkcni celek.

[6] Stézovatel ma dale za to, Ze jiz fizeni pfed spravnim organem je zatizeno vadou
v tom, ze spravni organ porusil pfi zjistovani skutkové podstaty zdkon takovym zptsobem,
ze to mélo vliv na zakonnost rozhodnuti, tato vada byla v zalobé¢ vytcena a soud mél pro tuto
vadu rozhodnuti zrusit.

[7] Zalovany ke kasaéni stiznosti uvedl, Ze se nemiZe ztotoznit s ndzorem, e spoledenstvi
vlastnikti ma ve stavebnim fizen{ postaveni ucastnika fizeni dle § 109 odst. 1 pism. e) stavebniho
zakona. Ztotozfije se plné s davody, pro které byla Zaloba v plném rozsahu zamitnuta. Zalovany
dale dodal, Ze u stavby stavebnich uprav bytového domu ¢p. 449 a 451 jiz byl vydan kolaudacni
souhlas. U stavby — stavebnich uprav domu ¢p. 453 byly stavebni prace zrealizovany a stavebnik
doposud nepodal adost o vydani kolaudaéniho souhlasu. Zalovany navrhl kasacni stiZnost
zamitnout.

III.  Posouzeni kasacni stiZnosti Nejvyssim spravnim soudem

[8] Kasa¢ni stiznost byla podana vcas, osobou opravnénou a je pfipustnd; stézovatel
je zastoupen advokatem. Nejvyssi spravni soud pfezkoumal napadeny rozsudek v rozsahu
davodu uplatnénych v kasacni stiznosti (§ 109 odst. 3 a 4 s. f. s.), které soud podradil pod diavody
uvedené v § 103 odst. 1 pism. a) a b) s. f. s. a dospél k zavéru, ze kasaéni stiznost je davodna.

[9] Z hlediska stiznich namitek povazuje Nejvyssi spravni soud za vhodné se nejprve zameéfit
na otazku posouzeni, zda fizeni pfed meéstskym soudem bylo stizeno vadou, spocivajici
v tom, ze jiz spravni organ pii zjist'ovani skutkové podstaty porusil zakon o fizeni pfed spravnim
organem takovym zpusobem, Ze to mohlo ovlivnit jeho zakonnost, pficemz pro tuto
vadu mél soud napadené rozhodnuti Zalovaného zrusit (duvod kasacni  stiznosti
dle § 103 odst. 1 pism. b) s. f. s.).

[10]  Z obsahu zaloby vyplyvd, ze stéZovatel jednim zzalobnich bodd namital,
ze v pochybnostech se uplatni domnénka fadného ucastenstvi dle § 28 spravntho fadu a do doby
rozhodnuti o tom, Ze sté¢zovatel ucastnikem fizeni neni, mél byt za ucastnika povazovan. Nejvyssi
spravni soud predesila, ze ustanoveni § 28 spravnfho fadu se pouzije v zasadé ve kterémkoli
spravnim fizeni, v némz nastanou pochybnosti o procesnim postaveni urcité osoby. To plati
i ve stavebnim fizeni, byt stavebn{ zdkon stanovi taxativné okruh tcastnikt. I v tomto fizeni totiz
mohou nastat pochybnosti v otazce, zda urcita osoba do okruhu ucastnikti spada ¢i nikoliv.
Pomér speciality ustanoveni stavebniho zakona je tak dan vuci § 27 spravniho fadu, nikoliv vSak
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jiz vaci § 28 spravniho fiadu. K obdobnym zavéram dospél Nejvyssi spravni soud také
v rozsudku ze dne 19. 5. 2008, ¢. j. 2 As 8/2008 - 39, publ. pod ¢. 1657/2008 Sb. NSS.

[11]  Nejvyssi spravni soud dovodil ve vztahu k §28 spravniho fiadu v rozsudku
ze dne 2. 7.2015, ¢&.§.9 As 222/2014 - 147, ze ,smyslem  wvedeného  ustanoveni je, aby v pripadé
pochybnosti bylo jig v priibéhu rizeni postaveno najisto, 3da uriiti osoba md & nemd postaveni sicastnika 173ent.
Nepochybné by totig byla moznd i takovi konstrukce, kterd by tuto otagku ponechivala védy ag na opravny
prostiedek. proti rozhodnuti, kterym se bude rizeni koniit. Opomenuty sicastnif by mél moznost brojit proti
tomuto rozhodnuti s tim, e mu nebylo umoinéno uplatiovat svd priva v 1izent. Je viak nepochybné vhodnéjsi,
aby zemeéna u 1izent, kterd mobou byt naroind na dokazovdni, uplatriovani riznych procesnich prav sicastnikd,
atd. byla otizka sporného icastenstvi postavena najisto co nejdiive. Tin bude v idedlnim pripadé zabranéno tomu,
aby se celé 1izeni muselo opakovat kviili tommu, Ze by odvolaci orgdn, pripadné i soud, zaujmon ai po probéhlém
rizent jiny pobled na iicastenstvi uréité osoby. Dané ustanoveni tak bude aplikovino v probibajicim spravnim
rizent, ve kterém o sobé uriita osoba tvrdi, Ze je ticastnikem 1izent, ale o takovém jejim postaveni budon existovat
pochybnosti. Podle vyroku tohoto usneseni pak bud bude v 17zent s touto osobon pokracovino, nebo pro ni bude
dtast v 1izeni nkonlena.” V rozsudku citovaném v bodé [10] Nejvyssi spravni soud navic uzavfel,
ze usneseni o tom, da osoba tvrdici své dicastenstvi dilastnikem 1izent je, & nikoli, neni spravni orgdan povinen
vyddvat v pripadech, kdy neni tieba providét jakékoli pravni hodnoceni véci nad ramec prosté aplikace normy;
0 takovy pripad se jednd v situaci, kdy je toto icastenstvi expressis verbis teseno primo v zdakoné. Stené miige
postupovat i v pripadé, kdy pro posouzeni této otazky neni tieba provést skutkovd Setrent. 1 ostatnich pripadech
Je nutno vychazget 3 existence ,pochybnosti* (§ 28 odst. 1 véta proni spravnibo rddn 3 rokun 2004) a musi
byt o torzeném dicastenstvi vydano usnesent. Postup, kdy o tvrgeném ticastenstvi nebude vydano usneseni (a véc bude
vyresena toliko neformalnim sdélenim), je treba omezit na cela nesporné situace, a v hranitnich pripadech
postupovat ceston vydani usneseni ve smysin § 28 odst. 1 véty drubé spravniho vdadn 3 rokn 2004, podrobeného
instanini kontrole.*

[12]  V dané véci je vSak namisté¢ pfipomenout, ze stézovatel se postaveni ucastnika fizeni
u prvostupnového spravniho organu domahal za situace, kdy jiz ke vSem predmétnym stavbam
bylo vydano stavebni povoleni. Zbyva tedy posoudit, zda za této situace pfichazi v tvahu postup
dle §28 spravntho fadu ¢i nikoli. Gramaticky vyklad ustanoveni § 28 sveédéi pro zaveér,
ze usneseni o ucastenstvi lze vydat pouze za situace, kdy spravni organ jesté véc projednava
a nerozhodl o nf (srov. posledni vétu § 28 odst. 1 spravniho tadu: ,,postup podle predehozi véty nebrani
dalsimu projedndvani a rozhodnuti véci.). Nasledné pak v situaci, kdy jiz spravni organ prvniho stupné
vyda rozhodnuti ve véci samé, mize se opomenuty ucastnik primarné branit zejména podanim
odvolani. Neni-li opomenutému ucastniku doruceno rozhodnuti, uzije se § 84 spravniho fadu,
dle kterého ,,050ba, kteri byla ricastnikem, ale rozhodnuti ji nebylo spravnim orgdanem ozndmeno, miige podat
odvoldani do 30 dnii ode dne, kdy se o vyddani rozhodnuti a reseni otazky, je3 byla predmétem roghodovini,
dozvédéla, nejpozdési vsak do 1 roku ode dne, kdy bylo rozhodnuti ogndmeno poslednimu 2 sicastniki, kterym
ho spravni orgdn byl oxndmil; gmeskant rikonu nelze prominout. Ustanovent tohoto odstavce neplati pro sicastniky
uvedené v § 27 odst. 1. (stov. rozsudek Nejvysstho spravntho soudu ze dne 2.7.2015,
¢.j. 9 As 222/2014 - 147).

[13]  V posuzované véci lze tedy shrnout, ze domahal-li se stéZzovatel postaveni ucastnika fizen{
v dob¢, kdy jiz v pfedmétnych fizenich bylo vydano rozhodnuti, nebyl mozny postup podle § 28
spravnfho fadu a stézovatel postupoval spravng, jestlize brojil proti pfedmétnym stavebnim
povolenim odvolanim, o kterém bylo nasledné rozhodnuto Zalovanym. Spravnimu organu
prvniho stupné z tohoto pohledu nelze vytknout, ze stézovateli pouze sdélil, Zze ucastnikem fizend
neni. Z uvedeného vyplyva, ze neni diavodna kasa¢ni namitka stézovatele stran vad fizeni.

[14]  Zbyva tedy zabyvat se druhou kasa¢ni namitkou, a to posouzenim otazky ucastenstvi
st¢zovatele soudem. V pfipadé Zaloby proti rozhodnuti o zamitnuti odvolani jako opozdéného
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nebo nepifpustného je spravni soud opravnén zkoumat v mezich Zalobnich bodu pouze
to, zda se skute¢né jednalo o opozdéné nebo nepiipustné odvolani a zda byl piipadné zalobce
zkracen na svych pravech neprovedenim odvolactho pfezkumu (srov. rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 29.11.2013, ¢.j.5 As 117/2012 - 75 nebo trozsudek téhoz soudu
ze dne 13. 5. 2011, ¢.j. 5 As 8/2011 - 80). V ptipad¢ zaloby stézovatele tak bylo na méstském
soudu, aby se zabyval tim, zda zalovany spravné posoudil otazku jeho ucastenstvi ve stavebnim
fizeni.

[15] Je tfeba zduraznit, ze v této véci je posuzovana otazka ucastenstvi stézovatele
dle relevantniho znéni stavebniho zakona, tedy ve znéni ucinném do 31.12.2012 (nebot’
soucasné znéni § 109 stavebniho zakona vymezuje ucastniky odlisné). Dle § 109 odst. 1
stavebniho zakona v uvedeném znéni platilo, Zze ucastnikem stavebniho fizen{ je

a) stavebnik,

b) vlastnik stavby, na niz ma byt provedena zména ¢i udrzovaci prace, neni-li stavebnikem,
nejde-li o ptipad uvedeny v pismenu g),

c) vlastnik pozemku, na kterém ma byt stavba provadéna, neni-li stavebnikem,

d) vlastnfk stavby na pozemku, na kterém ma byt stavba provadéna, a ten, kdo ma k tomuto
pozemku nebo stavbé pravo odpovidajici vécnému bfemenu, mohou-li byt jejich prava
navrhovanou stavbou pfimo dotcena,

e) vlastnfk sousednitho pozemku nebo stavby na ném, muze-li byt jeho vlastnické pravo
navrhovanou stavbou pfimo dotceno,

f) ten, kdo ma k sousednimu pozemku pravo odpovidajici vécnému bfemenu, muze-li byt toto
pravo navrhovanou stavbou pfimo dotéeno,

@) spolecenstvi vlastnik jednotek podle zvlastniho pravniho predpisu ve stavebnim fizeni,
které se tykd domu nebo spolecnych ¢asti domu anebo pozemku; v piipadé, ze spolecenstvi
vlastnika jednotek podle zvlastniho pravniho pfedpisu nema pravni subjektivitu, vlastnik,
jehoz spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢astech domu ¢ini vice nez jednu polovinu.

Zvlastnim pravnim pfedpisem, na ktery odkazoval § 109 odst. 1 pism. g) stavebniho zikon,
je zakon ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byta (déle jen ,,zikon o vlastnictvi byta®).

[16]  Nejvyssi spravni soud se jiz vicekrat zabyval povahou spolecenstvi vlastnikti jednotek jako
ucastnika stavebniho fizeni podle pravni upravy ucinné do 31.12. 2012 a pfedevsim dovodil,
ze pokud ve stavebnim fizeni nastane situace uvedena v § 109 odst. 1 pism. g) stavebniho zdkona,
je vylouceno ucastenstvi vlastnika bytové jednotky (neni-li sim stavebnikem) vedle tcastenstvi
spolecenstvi vlastnikt jednotek (srov. rozsudek ze dne 22. 6. 2011, ¢.j. 1 As 38/2011 - 146, publ.
pod ¢.2513/2012 Sb. NSS nebo rozsudek Nejvyssiho spravatho soudu ze dne 29. 11. 2013,
¢.j. 5 As 117/2012 - 75).

[17)  Pfi  udvahach o Gcastenstvi stézovatele v pfedmétnych  stavebnich — fizenich
dle § 109 odst. 1 pism. g) stavebniho zakona je dulezity obsah pojmu tzv. spolecnych ¢asti domu
a dale, co je mysleno spraivou domu vykonavanou spolecenstvim. Spolecné casti domu byly
v § 2 pism. g) zakona o vlastnictvi byta specifikovany tak, ze jimi jsou ,,édst domu urcené pro spolecné
ugtvdni, ejména aklady, strecha, hlavni svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodisté, chodby, balkdny,
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terasy, pradelny, susarny, kocdrkdrny, kotelny, kominy, viméniky tepla, rozvody tepla, rozvody teplé a studené
vody, kanalizace, plynu, elektiiny, vduchotechniky, vytahy, hromosvody, spolecné antény, a to i kdyZ jsou
umistény mimo dim; dale se za spolecné lasti domu povagwji prislusenstvi domn (napiiklad drobné stavby)
a spoletnd zarizeni domn (napiikiad vybaveni spoleiné pridelny).© Existence spoluvlastnickych vztaha
ke spolecnym castem, mnohdy a desitkami spoluvlastnikd, vyzaduje, aby péci o spole¢né casti
zajist’oval konkrétni subjekt — spravce. Tim je pravé spolecenstvi vlastnika jednotek, pravnicka
osoba s omezenou pravni subjektivitou. Spolecenstvi vlastnikti jednotek je totiz nadano
zpusobilosti mit jen takova prava a povinnosti, které jsou soucasti jeho pfedmétu cinnosti, tedy
spravy (stov. shora citovany rozsudek ze dne 22.6.2011, ¢.j.1 As38/2011 - 146, publ
pod ¢. 2513/2012 Sb. NSS).  Pojem  ,sprava  domu® je legislativni zkratkou zahrnujici
jak samotnou spravu spole¢nych ¢asti domu, tak i jejich provoz a drzbu. Uplny a konkrétni
vycet cinnosti, které sprava domu zahrnuje (tj. které muze spolecenstvi vlastniku jednotek
vykonavat), v zasadé nelze podat. Obsahly vycet tkonu patticich ke spravé domu je napf. uveden
v ¢l. III vzorovych stanov spolecenstvi vlastnikli jednotek, které tvofi pfilohu k nafizeni vlady
¢. 371/2004 Sb. (dale jen ,,vzorové stanovy“) a podle kterych se spraivou domu rozumi také
zajistovani provozu domu a pozemku, adrzby a oprav spolecnych casti domu, protipozarniho
zabezpeceni domu, véetné hromosvodu, revizi a oprav spolecnych ¢asti technickych siti, rozvoda
elektrické energie, plynu, vody a odvodu odpadnich vod, tepla a teplé uzitkové vody
véetné radiatord, cisténi komind, apod. (srov. také rozsudek Nejvyssitho spravniho soudu
ze dne 29. 11. 2013 ¢.§. 5 As 117/2012 - 75).

[18]  Stézovatel tvrdi, ze povolenymi stavebnimi dpravami na bytovych domech, které spolu
s bytovym domem ve spravé stézovatele tvofi jednu budovu, muaze byt dotcen, tedy
ze pfedmétna stavebni fizeni o upravach na téchto bytovych domech, se stézovatele tykaji.
Méstsky soud vylozil otazku dotéeni stézovatele stavebnim fizenim tak, Ze spolecenstvi vlastnika
jednotek jsou dle relevantni pravni upravy ucastniky stavebniho fizeni pravé jen tehdy, pokud
se stavebni ¢innosti, které vyzaduji stavebni povoleni, maji odehravat pfimo v domé, v némz jsou
umistény jednotky, nebo na pozemku, na némz tento dum stoji. Spolecenstvi pak neni
ucastnikem stavebniho fizeni jen proto, Ze v sousedstvi domu, ktery spravuje, maji probihat
povolené stavebni prace. Pro podporu své argumentace odkazal na rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 4. 8. 2010, ¢.j. 9 As 63/2010 - 111. K tomu je nutno uvést, ze odkaz
méstského soudu na uvedeny rozsudek je zcela nepfipadny, nebot’ podstatou posouzeni
v uvedené véci byla otazka, zda postup autorizovaného inspektora ve zkraceném stavebnim fizen{
lze oznacit za vefejnopravni a zda vysledkem jeho ¢innosti je, za podminky oznameni certifikatu
stavebnimu ufadu podle § 117 odst. 1 stavebniho zakona z roku 20006, akt, ktery je zpusobily
zasahnout vefejna subjektivni prava a povinnosti. Otazkou postaveni spolecenstvi vlastnika
jednotek jako ucastniku fizeni se soud v této véci v podstat¢ nezabyval, nebot’ spolecenstvi
vlastnikt jako stézovatel vzalo svou kasacni stiznost zpét a fizeni o ni tak bylo citovanym
rozsudkem zastaveno.

[19]  Se zavéry vyslovenymi méstskym soudem nelze souhlasit, nebot’ nemaji oporu
v relevantni pravni uprave. Podstatné totiz je, zda ve smyslu § 109 odst. 1 pism. g) stavebniho
zakona ve spojeni s § 109 odst. 1 pism. €) stavebniho zakona ve znéni G¢inném do 31. 12. 2012,
stavebni 1izent, v ramci néhoz se stézovatel domaha svého postaveni ucastnika fizeni, se #iki domu,
spole¢nych ¢asti nebo pozemku ve spravé stézovatele. Neni naopak podstatné, zda se stavebni
¢innosti ,,odehravaji pfimo v domé, v némz jsou umistény jednotky, nebo na pozemku, na némz
dum stoji*. Stavebn{ fizeni se totiz tyka domu, spole¢nych ¢asti ¢i pozemku, jestlize se tyka prav
a povinnosti spolecenstvi vlastnik jednotek pfi spravé domu (viz vyklad pojma v bodé¢ [17]
tohoto rozsudku). Neni tak bez dalstho mozné upfit stézovateli pravo ucastnika fizeni, pokud
stavebni prace probihaji na sousednim bytovém domé, nikoliv pfimo v domé sté¢zovatele. Tvrdi-li
totiz stézovatel, ze stavebnimi pracemi na sousednich bytovych domech, které tvofi v celku jednu
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budovu, doslo k pfesahu zatepleni plast¢ az na vchod ve spraveé stézovatele a Ze doslo
k poskozeni ¢asti lodZiovych panelt a na sténé pfiléhajici k domu ve spravé stézovatele, nelze
jeho argumentaci upfit davodnosti. V daném pfipadé, bylo-li by prokazano, Ze provadéné
zatepleni sousednich bytovych domu a s tim souvisejici stavebni prace na zakladé vydaného
stavebniho povoleni ve vysledku mohou mit vliv na vykon prav sté¢zovatele (napf. nutnost apravy
plast¢ domu, navic omezenym zpusobem, existence tzv. tepelnych mostl, zvysené vydaje
na zajisténi tepelné energie pro dium ve spravé stézovatele atd.), je nutno nepochybné dospét
k zavéru, ze pfedmétna stavebni fizeni se tykaji také domu ¢i spoleénych casti, pfip. pozemku
ve sprave stézovatele. V takovém piipadée by stézovatel byl ucastnikem pfedmétnych stavebnich
fizeni. Naopak, jednotlivi vlastnici, pfi aplikaci ucastenstvi dle § 109 odst. 1 pism. g) stavebniho
zakona v relevantnim znéni, pokud by se stavebni fizeni tykalo vylu¢né spole¢nych ¢asti domu,
by byli z ucastenstvi vedle spolecenstvi vlastnika vylouceni (srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho
soudu ze dne 22. 6. 2011, ¢.j. 1 As 38/2011 - 14 a rozsudek téhoz soudu ze dne 31.10.2012
C.j. 4 As 44/2012 - 29).

[20]  Nejvyssi spravni soud tedy shledal kasacni namitku stézovatele stran nespravného
pravniho posouzeni véci soudem jako davodnou.

IV.  Zavér

[21]  Jelikoz byl naplnén duavod kasacéni stiznosti dle § 103 odst. 1 pism. a) s. f.s., zrusil
Nejvyssi spravni soud napadeny rozsudek Meéstského soudu v Praze a véc mu vratil k dalsimu
fizeni. Bude na méstském soudu, aby v dalsim fizeni zkoumal, zda povolené stavebni prace
se dle tvrzen{ stézovatele mohly dotknout jeho prav jako spravce pfredmétného bytového domu.
K tomu bude nutné zjistit skutkovy stav prostfednictvim stézovatelem navrzenych dikazt, které
méstsky soud v dusledku nespravného pravniho posouzeni neprovedl. Budou-li v fizeni
prokazana tvrzeni sté¢zovatele, je nutno ucinit zavér o tom, Ze stézovatel se po pravu domahal
ucastenstvi v jednotlivych stavebnich fizenich.

[22] O nahradé nakladu fizeni o kasaéni stiznosti rozhodne podle § 110 odst. 3 s. f. s. méstsky
soud v novém rozhodnuti.
Pouceni: Proti tomuto rozhodnuti nejsou opravné prostiedky piipustné.

V Brné dne 14. fijna 2015

JUDr. Marie Ziskova v. t.
predsedkyné senatu

Za spravnost vyhotovent:
Lenka Chladkova
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