26. 6. 2012

Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Ucastenstvi v rizeni podle stavebniho zakona
tykajiciho se domu s bytovymi jednotkami

Jiz pred Casem se Nejvyssi spravni soud (déle jen ,NSS“) ve svém rozsudku sp. zn. 1 As 38/2001
vyjadril k otazce, zda je tcCastnikem rizeni ve stavebnim rizeni vlastnik bytové jednotky nebo
spolecenstvi vlastnik{ jednotek, pripadné za jakych podminek mize byt i¢astnikem rizeni vlastnik
bytové jednotky, nicméné publikovan byl az letos na jare.

V daném pripadé Slo o rizeni o odstranéni stavby, a to za GcCinnosti zdkona ¢. 50/1976 Sb., o izemnim
planovani a stavebnim radu (dale jen ,stary stavebni zdkon”), nicméné zavéry NSS lze zobecnit na
celé stavebni rizeni i na aktualné platnou pravni upravu.

Ucelem tohoto ¢lanku je sezndmit ¢tenére se zavéry publikovanymi v daném rozhodnuti a zhodnotit,
zda je aplikovatelny i za soucasné pravni Upravy, tj. za ucinnosti zakona ¢. 183/2006 Sh., 0 izemnim
planovani a stavebnim radu (dale jen ,novy stavebni zakon“).

Meritum véci

Stézovatelka se domédhala, aby byla zahrnuta do okruhu ucastnikt prislu$ného rizeni o odstranéni
stavby, v jehoz ramci byla dodatecné povolena zména stavby, ktera spocivala v upravach
souvisejicich s vyménou vnitrni kanalizace véetné ¢asteCné zmeény jeji ptivodni trasy ve spolecnych
¢astech domu. Stézovatelka své podani odiivodniovala tim, Ze v dobé vedeni rizeni byla spolecné s
manzelem vlastnikem bytové jednotky v domé, jehoz se rizeni tykalo.

Ucastnici Fizeni v fizeni o odstranéni stavby
¢ Podle starého stavebniho zakona

Zé&kladni okruh t¢astnikil fizeni stanovil § 97 (1) starého stavebniho zdkona tak, Ze , Ucastniky rizeni
podle § 85 az 96 jsou osoby, které maji vlastnickd nebo jind prdva k pozemkim a stavbdm na nich,
véetné sousednich pozemkii a staveb na nich, a jejichz prdva, pravem chrdnéné zdjmy nebo
povinnosti mohou byt rozhodnutim primo dotceny, a ddle osoby, které na ndvrh stavebnika budou
odborné vést realizaci stavby nebo vykondvat odborny dozor (§ 44 odst. 2 a 3)".

¢ Podle nového stavebniho zakona

V novém stavebnim zédkoné najdeme zakladni ucastniky rizeni vydefinované v § 142 (1) nasledovné:
,Ucastnikem fizeni podle § 135, 137, 139 a 140 je osoba, kterd md vlastnické prdvo nebo jiné vécné
pravo k dotcenym pozemkiim a stavbdm na nich, véetné sousednich pozemkii a staveb na nich,
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jestlize toto pravo muze byt rozhodnutim primo dotceno.”

Uprava okruhu u¢astnikl byla lex specialis k obecné tipravé t¢astenstvi podle zakona ¢. 71/ 1967
Sb., spravniho 1adu, i k ipraveé ucastenstvi v dalsich castech starého stavebniho zédkona. Na stejné
koncepci je postavena uprava okruhu Gcastniku dle stavajicich pravnich predpisu.

Pro ucely tohoto ¢lanku lze pro zjednodu$eni konstatovat, Zze okruh ucastnikl je v zasadé stejny jak
podle staré pravni upravy, tak podle platného stavebniho zakona.

Postaveni vlastniku bytovych jednotek

Judikatura vys$sich soudd (véetné Ustavniho soudu) se jiz nékolikrat zabyvala postavenim vlastnika
bytové jednotky ve vztahu ke spoleCenstvi vlastnika jednotek a je konstantné judikovéano, ze zékon o
vlastnictvi byt (zédkon ¢. 72/1994 Sb.) je postaven na tzv. spoluvlastnické koncepci, kde budova je
hlavnim predmeétem vlastnického, resp. spoluvlastnického prava a bytové jednotka predmétem
vedlejsim.[1] Z tohoto je dale dovozovano, ze ,viastnictvi k bytu nebo k nebytovému prostoru je z
podstaty véci nutné omezeno v rozsahu, ve kterém je treba respektovat nutnost hospodareni s
budovou jako celkem”.[2] Pro ucely hospodareni s budovou a péci o spolecné casti
domu[3]predpoklada zédkon vznik pravnické osoby sui genesis - tzv. spole¢enstvi vlastniku jednotek,
které je zpusobilé vykonadvat prava a povinnosti a zavazovat se v rozsahu zalezitosti spojenych se
spravou, provozem a opravami spolec¢nych ¢asti domu, a to svym jménem a na svuj ucet.

V literature je obecné uznavany nazor, ze spoleCenstvi vlastniki jednotek tak do urcité miry omezuje
vykon vlastnickych prav vlastnika jednotek. Ti je maji moznost realizovat v pozménéné formé prave
prostrednictvim spolecenstvi a jeho organt (zejména hlasovanim na shroméazdéni vlastnika
jednotek).

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu

Na zakladé vyse uvedeného je tedy ziejmé, ze spoleCenstvi vlastnika jednotek vykonava spravu
spole¢nych prostor domu svym jménem a na svuj ucet, pricemz v tomto rozsahu jsou omezena prava
jednotlivych vlastniku jednotek jednat samostatné svym jménem a na sviij Gcet, coz potvrdil i NSS ve
svém rozhodnuti.

Zavéry NSS lze shrnout nasledujicimi pravnimi vétami:

« ,Postaveni spolecenstvi vlastnikii jednotek jako zdkonného sprdvce spole¢ného majetku v
urcitém rozsahu omezuje nékterd prdva vlastniku jednotek, pokud se tykaji spole¢nych ¢dsti
domu a pozemku (§ 9 odst. 1 zdkona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovdm a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostortim).”

« ,Vlastnik bytové jednotky nemiize mit samostatné postaveni ti¢astnika rizeni vedle
spolecenstvi vlastnikii jednotek ve stavebnim rizeni tykajicim se spole¢nych ¢asti domu podle §
88 odst. 1 pism. b) stavebniho zdkona z roku 1976, ledaze se dané rizeni dotkne primo rovnéz
jednotky v jeho vlastnictvi.”

Vzhledem k tomu, Ze Uprava ucastniku rizeni podle starého a podle nového stavebniho zékona se
koncepcné nelisi (aCkoliv odchylky najdeme), jsou zavéry NSS aplikovatelné i na pravni upravu
vztaht podle platné legislativy.
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[1] Napt. P1. US 51/2000 ze dne 13.3.2001 (N 42/21 SbNU 369; 128/2001 Sb.)
[2] Rozsudek nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 1 As 38/2011 ze dne 22.6.2011
[3] Viz zakonna definice spolecnych ¢asti domu v § 2 pism. g) zdkona ¢. 72/1994 Sb., v platném znéni
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