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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Praze rozhodl v senatu slozeném z predsedkyné Mgr. Jitky Zavrelové a
soudcta Mgr. Tomase Kocourka, Ph.D. a Mgr. Jana Cizka v pravni véci

zalobce: S.pd.&.XvK.nV,
ICO: X,
se sidlem M., K. n. V.
proti
zalovanému: Krajsky tfad StfedoCeského kraje,

se sidlem Zborovska 11, Praha 5
o zalobé proti rozhodnuti zalovaného ze dne 16. 2. 2016, ¢j. 026445/2016/KUSK,
sp. zn. SZ 159447/2015/KUSK REG/Hr,

takto:

I. Zaloba se zamita.
II. Zidny z Glastnikd nema pravo na nahradu nakladd tizeni.

Odtvodnéni:
Vymezeni véci

Zalobou, podanou dne 10. 3. 2016 podle &sti treti, hlavy druhé, dilu prvniho zikona
¢. 150/2002 Sb., soudni rad spravni, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,s. f.s.%),
zalobce napada rozhodnuti zalovaného ze dne 16. 2. 2016, sp. zn. SZ 159447/2015/KUSK
REG/Hr, ¢j. 026445/2016/KUSK (dale jen ,napadené rozhodnuti“), jimz bylo zamitnuto
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jeho odvolani a potvrzeno rozhodnuti Méstskeho afadu Kralupy nad Vltavou (dale take jen
»spravni organ L stupné“ nebo ,stavebni afad®) ze dne 18. 11. 2015, sp. zn. MUKV-S
7006/2014 VYST, ¢&. MUKV 66046/2015 VYST (dale jen ,prvostupniové rozhodnuti®).
Prvostupriovym rozhodnutim bylo podle § 66 odst. 1 pism. ¢) zakona ¢. 500/2004 Sb.,
spravni rad, ve znéni pozdéjsich pravnich predpist (dale jen ,spravni rad“), zastaveno fizeni
o zadosti zalobce o vydani spolecného tzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni na
stavbu ,zména stavby bytového domu ¢ p. X na pozemku ¢ st. p. X vk. 4. L., spocivajici ve
stavebnich dipravich domu a jeho pristavbé - pristavba vytabu a vytahové sachty na pozemku
parc. & X vkat. dizemi L. (ddle také jen ,stavba vytahu®). Zalobce navrhl zrusit jak
napadené rozhodnuti zalovaného, tak jemu predchazejici prvostupnové rozhodnuti.

Obsah Zaloby a vyjadfeni k Zalobé

Zalobce v zalobé detailné zrekapituloval cely dosavadni prubéh fizeni. Zalobce nesouhlasi
se zavéry zalovaného i spravniho organu I. stupné, ze v daném pripadé jsou opravnéni
v/ ’ ’ Ve . ;. ’ v/ v . ’

zadat o stavebni povoleni pouze vsichni vlastnici bytového domu, pfipadné je vlastnik

i Ve b v/ M 4 v 4 / v/

povinen pripojit k zadosti doklad o pravu zalozeném smlouvou provést stavbu (pfistavbu)
na pozemku p.¢. X vk. 4. L., a to is ohledem na to, ze pozadavek souhlasu vsech
vlastnikd jednotek vyplyva ze stanov spoleCenstvi. Takovy vyklad je naprosto zkresleny a
zuzujici, nebot zadatelem je spolecenstvi vlastnikl jednotek, které je v souladu s § 1189
odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., oblansky zakonik (dale jen ,0. z.%), osobou odpovédnou za
spravu domu a pozemku, pricemz sprava domu zahrnuje i ¢innosti spojené s pristavbou ¢i
stavebni Upravou. Zalobce k zadosti o stavebni povoleni prilozil zapis ze zasedani
shromazdéni vlastnikd jednotek konaného dne 14. 4. 2014, kterého se zcastnilo 12 ze 14
vlastnikt jednotek, priemz dalsi vlastnik predlozil svij souhlas pisemné, tj. celkem 93 %
hlast vSech jednotek, a 100 % hlasu pritomnych vlastnikt jednotek odsouhlasilo vystavbu

vytahu.

Zalobce namitl, ze jak spravni organ I. stupné, tak zalovany svymi rozhodnutimi porusili §
2 odst. 2 spravniho radu, podle néhoz spravni organ uplatniuje svou pravomoc pouze k tém
% o M \4 4 4 vV 4 VvV . /
Gcelim, k nimz mu byla zdkonem nebo na zakladé zakona svérena, a v rozsahu, v jakem
mu byla svéfena. Spravni organ L. stupné 1 zalovany vykladaji predmétné ustanoveni § 110
odst. 2 pism. a) zakona ¢. 183/2006 Sb., o Gzemnim planovani a stavebnim radu (stavebni
zakon), ve znéni zakona ¢. 350/2012 Sb. (dale jen ,stavebni zakon®), naprosto v rozporu s
jeho textem, podle néhoz: K Zadosti stavebnik pripoji a) doklady prokazujici jeho vlastnické
prdavo nebo pravo zaloZené smlouwvou provést stavbu nebo opatreni anebo pravo odpovidajici
vécnému biemenu k pozemku nebo stavbé, pokud nelze tato prava ové¥it v katastru nemovitosti
dalkovym pristupem, a je-li stavebnikem spolecenstvi vlastnikd jednotek, také smlowvu o
vystavbé nebo rozhodnuti shromazdéni vlastnikd jednotek prijaté podle zvlastniho pravniho
predpisu (dale jen ,doklad o pravu®)”. Tedy v zakoné uvedeny text neumozriuje spravnimu
Gradu jakykoliv jiny vyklad. Dedukce spravniho organu o nesplnéni podminek pro vydani
spolecného rozhodnuti dle stavebniho zakona je zcela nemistna, nelogicka, pfici se § 2 odst.
2 spravniho fadu, kde je obsazena zasada spravniho uvazeni, a je v rozporu s Listinou
/ ’ / / g ’ <

zakladnich prav a svobod. S odkazem na nalez Ustavniho soudu sp. zn. PL. US 19/93,

vV v o] ’ sV 1.7 11,7 [ / / / VeV Vo v
v némz Ustavni soud odlisil formalni a materialni pojeti pravniho statu, priemz jasné
vyjadfil svou afinitu k druhé zforem pravniho statu, zalobce uzaviel, ze pozadavek
zalovaného 1 spravniho organu L. stupné je vyrazem prepjatého formalismu, ¢i dokonce
libovtile spravniho organu.

Shodu s prvopisem potvrzuje: P. S.
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Zalovany ve vyjad¥eni k Zalobé uvedl, e naleZitosti zadosti o vydani dzemniho rozhodnuti
upravuje § 86 stavebniho zakona. Odkazal na rozsudek NSS ze dne 28. 1. 2010,
¢j. 9 As 36/2009 - 78, podle néjz ,nepredlozi-li Zadatel o vydini rozhodnuti o umisténi stavby
doklad o pravu provést stavbu zalozeném smlouvou nebo soublas vlastnika pozemku pres vyzvu
stavebniho radu podle § 45 odst. 2 spravnibo 7ddu, je tato skutecnost duvodem zastaveni
nzemniho 7izeni podle § 66 odst. 1 pism. c) spravniho 7adu“. V zavéru zalovany uvedl, ze
zalobu nepovazuje za dtvodnou, navrhuje, aby byla zamitnuta.

V replice k vyjadfeni zalovaného zalobce zopakoval, Ze pozadavek spravniho organu na
doplnéni identifika¢nich Gdaji stavebnika - vSech vlastnikt bytového domu véetné jejich
podpist - povazuje za rozporny s § 1190, § 1194 odst. 1 o. z. a dal$imi ustanovenimi a §
110 odst. 2 pism. a) stavebniho zikona. Zalovany sim p¥itom tvrdi, Ze Glastnikem tohoto
fizeni je zalobce. Odkaz na rozsudek NSS ze dne 28. 1. 2010, ¢j. 9 As 36/2009 - 78,
povazuje zalobce za nepatfi¢ny, nebot tento hodnoti validitu dokladu prokazujiciho
vlastnické pravo nebo dokladu o pravu zalozeném smlouvou provest stavbu na cizich
pozemcich, nevztahuje se tak na dany pripad. Doplnil, Ze spravnimu organu L. stupné
predlozil zapis ze zasedani shromazdéni vlastniku jednotek ze dne 14. 4. 2014, ze kterého
vyplyva odsouhlaseni vystavby vytahu, ¢imz byl naplnén pozadavek § 110 odst. 2 pism. a)
stavebniho zakona.

Pfi jednani, které soud nafidil k projednani zaloby na zakladé zadosti zalobce, setrvali oba
Ucastnici na svych dosavadnich procesnich stanoviscich.

Splnéni procesnich podminek a rozsah soudniho prezkumu

Soud ovéril, ze zaloba byla podana vas, osobou k tomu opravnénou, po vycerpani
radnych opravnych prostredku a splinuje vsechny formalni nalezitosti na ni kladené. Jde
tedy o zalobu vécné projednatelnou.

Soud vychazel pti prezkumu zalobou napadeného rozhodnuti ze skutkového a pravniho
stavu, ktery tu byl v dobé rozhodovani zalovaného (§ 75 odst. 1 s. f. s.), pricemz napadené
rozhodnuti prezkoumal v mezich uplatnénych zalobnich bodt, jimiz je vazan (§ 75 odst. 2
véta prvai s. t. s.). Vady, k nimz by byl soud povinen prihlédnout i bez namitky, neshledal.

Skutkova zjiSténi vychazejici z obsahu spravniho spisu

Ze spravniho spisu soud zjistil, ze dne 9. 10. 2014 podal zalobce prostrednictvim svého
zastupce, spolecnosti VHL, s. r. o., ke stavebnimu Gradu zadost o vydani spolecného
Gzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni (dale jen ,zadost o stavebni povoleni®) ke
stavebnimu zaméru ,,P¥istavba vyjtabu a vyjtahové sachty kdomu M. X vK. n. V. L.“ na
pozemku p. ¢. X v k. 0. Jako stavebnik bylo v zZadosti oznaleno S. p d. & X vK. n V.,
ICO: X, se sidlem M., K. n V., zastoupené J. V., predsedou vyboru spoletenstvi.
K zakladnim ddajim o stavebnim zaméru bylo v zadosti uvedeno, ze se jedna o pfistavbu
vytahové Sachty prosklené s vytahem se 4 stanicemi. Vytah bude pfistavén k domu v misté
schodisté, stanice budou umistény na mezipodestach. Pfistavba vytahu neovlivni okolni
zivotni prostredi, zvys$i vSak kvalitu bydleni v domé a zjednodusi pohyb starsich osob a
rodin s malymi détmi.

Vyzvou ze dne 7. 11. 2014 vyzval stavebni Grad zalobce k doplnéni vyjmenovanych adajt
a podkladt k zadosti, vedle jiného o stanovy bytového druzstva, usneseni shromazdéni
vlastnikl jednotek a smlouvu o vystavbé uzavtenou mezi S. p. d. ép. X vK. n V. jakozto

Shodu s prvopisem potvrzuje: P. S.
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vlastnikem pozemkové parcely ¢. X a jednotlivymi spoluvlastniky bytového domu ¢. p. X
na stavebni parcele ¢.

Zalobce do spravniho spisu doplnil radu listin, vedle jiného stanovy spolecenstvi vlastniku
jednotek domu ¢ép. X, zapis ze schtize ,SpolecCenstvi vlastnikd domu X“ ze dne 14. 4. 2014
v v v 71 M VeV / /4 v 4 v i o
vCetné prezencni listiny, z néjz vyplyva, ze pro navrh se souhlasné vyslovilo 7 hlast, 1 hlas
v/ i o M 4 v /v v 4 / Vv M 4 M

pro v nepritomnosti, 5 hlasi proti navrhu a 1 ¢len se shromazdéni nezicastnil. Dale je
v zapise uvedeno, ze ,spolenym hblasovinim nebyla realizace vytabu odsoublasena, resp.
hlasujici proti se nechtéji na financovini zaméru nikterak podilet, proti samotné vystavbé
vytahu nejsou Zddné namitky, s nikupem pozemku pro pr¥ipadnou budouci vystavbu vytahu
vsichni soublasi, pokud by se spolecnici hlasujici pro wvytah dobodli na jiném zpiisobu
financovani, ostatni spolecnici vystavbé nebudou brinit®. Dale zalobce predlozil zapis ze
zasedani shromazdéni spolecenstvi ze dne 20. 1. 2015 vcetné prezencni listiny.

Stavebni Urad rozhodnutim ze dne 30. 4. 2015, ¢. MUKV 26617/2015 VYST, sp. zn.
MUKYV-S 7006/2014 VYST, prerusil tizeni do 29. 5. 2015 a zaroven zalobce vyzval
k predlozeni dodatku k zadosti tykajictho se zmény bodu III. - identifikacni udaje
stavebnika - do 29. 5. 2015. V odtivodnéni stavebni ufad s odkazem na § 1214 o. z. a
stanovy spolecenstvi vlastnikl jednotek domu ¢. p. X uvedl, ze pfistavba je zménou jiz
existujici stavby, nikoli novou stavbou, ke zméné stavby je zapotrebi souhlasu vsech ¢lena
spolecenstvi. O prislusné opravnéni jsou tedy opravnéni zadat pouze vlastnici bytového
domu, ktefi se pfipadné mohou dat zastoupit zvolenym zastupcem. K zadosti stavebnik
ptipoji doklad o pravu zalozeném smlouvou provést stavbu (pfistavbu) na cizim pozemku.
Stavebni Grad dospél k zavéru, ze k pfistavbé bytového domu je potfeba souhlasu vsech
vlastnikd jednotek, vsichni tito vlastnici by méli byt v zadosti o povoleni stavby uvedeni
jako stavebnici.

Proti tomuto usneseni podal Zalobce dne 11. 5. 2015 odvolani. Zalobce nesouhlasil
s odkazem stavebniho Gradu na § 1214 o. z., nebot v daném piipadé se nejednalo o
rozhodnuti mimo zasedani. S odkazem na § 1206 odst. 2 o. z. uvedl, ze k pfijeti rozhodnuti
se vyzaduje souhlas vétsiny pritomnych vlastnikt jednotek, ledaze stanovy nebo zakon
vyzaduji vyssi pocet. Na shromazdéni spolecenstvi dne 14. 4. 2014, kterého se zicastnilo 12
ze 14 vlastniku jednotek (dalsi vlastnik predlozil sviyj souhlas v pisemné podobé), tj. celkem
93 % hlast vsech vlastnika jednotek, vystavba vytahu byla odsouhlasena 100 %
pHtomnych vlastnikd. Zalobce dale tvrdil, Ze podle § 3041 odst. 2 o. z. jsou pHslusna
ustanoveni stanov spoleCenstvi, podle nichz spolelenstvi zajistuje se souhlasem vSech ¢lent
spoleCenstvi zmény Gcelu uzivani stavby a zmény stavby, pokud neni dale stanoveno jinak,
nezavazna. Jelikoz spolecenstvi doposud nepfijalo znéni novych stanov, hlasuje se 0 zméné
stavby podle § 1206 odst. 2 o. z. Zalobce nesouhlasil se zavéry stavebniho G¥adu, e zadost
mohou podat pouze vSichni vlastnici jednotek. S odkazem na § 110 odst. 2 pism. a)
stavebniho zakona uvedl, ze je-li stavebnikem spolecenstvi vlastnikl jednotek, je toto
povinno predlozit k zadosti smlouvu o vystavbé nebo rozhodnuti shromazdéni vlastnikt
jednotek ptijaté podle zvladtniho pravniho predpisu. Zalobce coby stavebnik predloil
stavebnimu Gfadu zapis ze zasedani shromazdéni ze dne 14. 4. 2014, ve kterém je vystavba
vytahu odsouhlasena vsemi pritomnymi vlastniky jednotek. Neéktefi vlastnici se vyslovili
proti jejich podilu na financovani zaméru, to vSak nema zadny vztah ke schvalené vlastni
vystavbé vytahu. Stavebnimu Gradu byl zaslan rovnéz zapis ze schize dne 20. 1. 2015, ten
viak fe$i pouze otdzku financovani stavby. Zalobce dale namital, Ze poZadavek stavebniho
Gradu predlozit doklad o pravu zalozeném smlouvou provést stavbu (pfistavbu) na cizim

Shodu s prvopisem potvrzuje: P. S.
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pozemku je v rozporu s pravaimi predpisy, nebot zalobce je stavebnikem a vlastnikem
pozemku p. ¢. Vystavba stavby tak nebude provedena na cizim pozemku. S odkazem na
nalez Ustavniho soudu ze dne 13. 3. 2001, sp. zn. PL US 51/2000, a rozsudek NSS ze dne
22. 6. 2011, ¢. 1 As 38/2011 - 146, uvedl, ze spolecenstvi vykonava spravu spole¢nych
prostor domu svym jménem a na svij ucet. V tomto rozsahu jsou omezena prava
jednotlivych vlastnikl jednotek jednat samostatné svym jménem a na svij GCet.

Zalovan}'f rozhodnutim ze dne 19. 8. 2015, sp. zn. SZ 074057/2015/KUSK REG/Vo,
¢j. 120409/2015/KUSK, odvolani zalobce zamitl a usneseni stavebniho Gradu ze dne 30. 4.
2015, ¢. MUKV 26617/2015 VYST, sp. zn. MUKV-S 7006/2014 VYST, potvrdil. Uved], ze
§ 3041 o. z. nelze vykladat tak, ze o zméné stavby ma pravo rozhodnout vétsina vlastnika
jednotek. Spolecenstvi se dal ridi svymi stanovami, ty neplati pouze v téch oblastech, které
jsou v rozporu s donucyjicimi ustanovenimi obc¢anského zakoniku. Pokud je tak uvedeno
v dosavadnich stanovach, museji ¢lenové na shromazdéni hlasovat prisnéjsi hlasovact
vétsinou, nez vyzaduje oblansky zakonik, a to az do doby, nez si své stanovy prizptsobi
novym moznostem. Znéni stanov ma v tomto sméru prednost pred zakonem. Pozadavek §
110 odst. 2 pism. a) stavebniho zakona splnén neni, nebot zadost nepodali ani vlastnici, ani
spolecenstvi se souhlasem vsech Clent.

Stavebni Gfad na to rozhodnutim ze dne 19. 10. 2015, ¢. MUKV 60651/2015 VYST,
sp. zn. MUKYV-S 7006/2014 VYST, rizeni do 10. 11. 2015 prerusil a zaroven vyzval zalobce,
aby doplnil podanou zadost o doplnék tykajici se bodu III. (identifikaéni Gdaje stavebnika),
a to tak, aby jako stavebnika uvedl vsechny vlastniky bytového domu vcetné jejich podpisa
(pravo zadat o povoleni stavby maji jeji vlastnici, ktefi se mohou nechat zastoupit
zvolenym zastupcem). V odGvodnéni se stavebni ufad ztotoznil s predchozimi
rozhodnutimi. Podle ¢l. VII bodu 13 stanov spolecenstvi je k prijeti usneseni o zméné
stavby tfeba souhlasu vsech clent spolecenstvi, pokud neni dale uvedeno jinak. Zménou
stavby je pristavba, kterou se stavba pudorysné rozdituje a ktera je vzajemné provozné
propojena s dosavadni stavbou. Stavebnimu ufadu byla na védomi dolozena kopie zaloby
podané dne 20. 4. 2015 k Méstskému soudu v Praze proti zalobci na zruseni usneseni
shromazdéni. Stavebni afad proto usoudil, ze svystavbou vytahu vsichni vlastnici
bytového domu nesouhlasi. Zalobce byl pouden, Ze nebudou-li nedostatky Zadosti ve
stanovené lhaté odstranény, bude fizeni podle § 66 odst. 1 pism. c) spravniho radu
zastaveno.

Prvostuptiovym rozhodnutim stavebni Grad tizeni o zadosti o stavebni povoleni zastavil,
nebot zalobce nedoplnil chybéjici podklady, tj. neodstranil podstatné vady zadosti, které
brani pokracovani v fizeni.
Proti prvostupniovému rozhodnuti podal zalobce odvolani. V ném namitl, ze nesouhlasi se
zavérem spravniho organu L. stupné, Ze pouze vSichni vlastnici bytového domu jsou
opravnéni zadat o stavebni povoleni, ptipadné je vlastnik povinen pripojit k zadosti doklad
o pravu zalozeném smlouvou provést stavbu (pfistavbu) na cizim pozemku. Dale namitl,
ze spravni organ L. stupné opomiji, ze osobou odpovédnou za spravu domu a pozemku je
spoleCenstvi vlastnikd, pfi¢emz sprava domu zahrnuje podle § 1189 odst. 1 o. z. i ¢innosti
spojené s pristavbou. Podle znéni stavajicich stanov zajistuje spoledenstvi se souhlasem
v v o v 4 v /v v/ / 4 v 4 4
vsech clent spoleCenstvi zmeény Ucelu uzivani stavby a zmény stavby, pokud neni dale
stanoveno jinak. Podle § 3041 odst. 2 o. z. ustanoveni spoleCenské smlouvy nebo statutu
’ . / ’ .7 L ; ’ ’ ’ .7
pravnickych osob, ktera odporuji donucujicim ustanovenim tohoto zakona, pozbyvaji
zavaznosti dnem nabyti jeho Géinnosti. Od 1. 1.2014 je tak vySe uvedené ustanoveni

Shodu s prvopisem potvrzuje: P. S.
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stanov nezavazné. Jelikoz se spolecenstvi dosud nedohodlo na znéni novych stanov, hlasuje
se podle § 1206 odst. 2 o. z., tedy prostou vétsinou pritomnych vlastniku jednotek za ucasti
vétsiny vSech vlastnikd jednotek. Vyklad spravniho organu I. stupné je zkresleny a
zuzujici, nebot zadatelem je spolecenstvi vlastnikd jednotek, jehoz shromazdéni vlastnika
na svem zasedani dne 14. 4. 2014 poctem 100 % hlast pritomnych vlastnikG vystavbu
vytahu odsouhlasilo. Shromazdéni se pfitom zGcastnilo 12 ze 14 vlastnikd jednotek,
pricemz jeden dalsi vlastnik predlozil souhlas v pisemné podobé, tedy shromazdéni se
Gcastnilo 93 % hlast vsech vlastnikt jednotek.

Zalovany o podaném odvolani rozhodl napadenym rozhodnutim tak, ze odvolani zamitl
a prvostupnové rozhodnuti potvrdil. Zalovany v postupu spravniho organu I. stupné ani
v prvostupniovem rozhodnuti neshledal vady, které by odavodnovaly jeho zruseni nebo
zménu. Zalovany se ztotoznil s nazorem spravaiho organu L. stupné, Ze navrzena zména
stavby je podle § 2 odst. 5 pism. b) stavebniho zakona zménou dokoncené stavby, a to
v/ v / v o v Vev e M
ptistavbou ke stavbé bytového domu ¢. p. X, kterou pudorysné rozsiruje a se kterou je
vzajemné provozné propojena. Z platnych stanov spoledenstvi vyplyva, ze spolecenstvi
zajistuje se souhlasem vsech ¢lend spoledenstvi zmény ulelu uzivani stavby a zmény stavby,
okud neni dale uvedeno jinak. V ¢l. VII bodé 13 stanov je uvedeno, ze k pfijeti usneseni o
P J ) pry
v v / Vv v/ / 4 v v M v 4 v v o
zméné ulelu uzivani stavby aozméné stavby je zapotfebi souhlasu vsech ¢lena
spolecenstvi, pokud neni dale uvedeno jinak. Vsichni vlastnici bytového domu by tedy
V1. ’ v/ . / v/ .« . , . , .
méli byt v zadosti o povoleni stavby (v pfiloze) uvedeni jako stavebnici. Stavebnici se
mohou nechat v fizeni zastoupit zvolenym zastupcem. V zavéru zalovany uvedl, ze
b M v/ 4 4 4 / /4 4 4 v i v v
nezjistil zadné zasadni zavady v postupu spravniho organu I. stupné. Jelikoz zalobce
neodstranil podstatné vady zadosti, tj. nedoplnil chybéjici podklady pro vydani rozhodnuti
podle § 110 odst. 2 pism. a) stavebniho zakona (tj. uvedeni identifikaénich daju stavebnika
v 4 o 4 v V o+ e * o v 4 A4 4
- vSech vlastnikl bytového domu véetné jejich podpisu, protoze pravo zadat o povoleni
stavby maji vSichni jeji vlastnici zapsani na listu vlastnictvi), spravni organ I. stupné
postupoval spravné, kdyz rizeni zastavil.

Posouzeni zalobnich bodu

Podle § 2 odst. 5 pism. b) stavebniho zikona je zménou dokoncené stavby pristavba,
kterou se stavba ptudorysné rozdiruje a ktera je vzajemné provozné propojena s dosavadni
stavbou.

Podle § 110 odst. 1 stavebniho zikona zadost o stavebni povoleni obsahuje identifika¢ni
7 . Vi . Vs 7 7 . \ / / v .

Udaje o stavebnikovi, o pozemku, zakladni Gdaje o pozadovaném zameéru, jeho rozsahu a
Glelu, zplsobu a dobé provadéni, Gdaj o tom, kdo bude stavebni zamér provadét, a
./ Vv 4 4 4 b . . . v \4 . 4 4
vyjadfeni vlastnika sousedni nemovitosti, je-li treba, aby umoznil provedeni stavebniho

zaméru ze své Nemovitosti.

Podle § 110 odst. 2 pism. a) stavebniho zakona stavebnik pfipoji k zadosti doklady

prokazujici jeho vlastnické pravo nebo pravo zalozené smlouvou provést stavbu nebo
v 4 ’ 4 7/ v /4 v v

opatreni anebo pravo odpovidajici vécnému bremenu k pozemku nebo stavbé, pokud nelze

tato prava ovéfit v katastru nemovitosti dalkovym pfistupem, a je-li stavebnikem

spoleCenstvi vlastnikd jednotek, také smlouvu o vystavbé nebo rozhodnuti shromazdéni

vlastnikt jednotek pfijaté podle zvlastniho pravniho predpisu (dale jen ,doklad o pravu®).

Podle § 1190 o. z. osobou odpovédnou za spravu domu a pozemku je spolecenstvi
vlastnikua.

Shodu s prvopisem potvrzuje: P. S.
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Podle § 1194 odst. 1 véty prvé o. z. spolecenstvi vlastnikt je pravnicka osoba zalozena za
/ Vv *eV) /4 4 4 Ve v 4 4 4 /v M o 17
Ucelem zajistovani spravy domu a pozemku; pfi napliovani svého ulelu je zpusobilé
nabyvat prava a zavazovat se k povinnostem.

Podle § 1189 o. z. zahrnuje sprava domu a pozemku vse, co nenalezi vlastniku jednotky a
M I v 4 o / / Vv /4 A4 I Ve o
co je v zajmu vSech spoluvlastnikt nutné nebo lelné pro fadnou péci o dim a pozemek
M V4 4 4 v 4 v / v/ 4 4 M i
jako funkéni celek a zachovani nebo zlepseni spolecnych Casti. Sprava domu zahrnuje i
dinnosti spojené s pfipravou a provadénim zmén spolecnych casti domu nastavbou,
ptistavbou, stavebni Gpravou nebo zménou v uzivani, jakoz i se zfizenim, udrzovanim
v 4 v/ 4 v v/ / v 4 o
nebo zlepsenim zatizeni v domé nebo na pozemku slouzicich vSem spoluvlastnikim domu.

Podle § 1206 odst. 1 o. z. tvori shromazdéni vsichni vlastnici jednotek. Kazdy z nich ma
pocet hlast odpovidajici velikosti jeho podilu na spolecnych ¢astech; je-li vSak vlastnikem
jednotky spolecenstvi vlastnikd, k jeho hlasu se neprihlizi.

Podle § 1206 odst. 2 o. z. je shromazdéni zpusobilé usnaset se za pritomnosti vlastnika
jednotek, kteti maji vétsinu vSech hlasa. K prijeti rozhodnuti se vyzaduje souhlas vétsiny
hlast ptitomnych vlastnika jednotek, ledaze stanovy nebo zakon vyzaduji vyssi pocet
hlast.

Podle § 3041 odst. 2 ¢asti véty pred strednikem o. z. ustanoveni spoleCenské smlouvy nebo
statutu pravnickych osob uvedenych v odstavci 1, ktera odporuji donucujicim ustanovenim
tohoto zakona, pozbyvaji zavaznosti dnem nabyti jeho Gcinnosti.

V dané véci neni sporu o tom, ze zalobce podal zadost o stavebni povoleni ke zméné
stavby, kterou je vystavba vytahu a souvisejici vytahove sachty, priCemz tato pristavba je
navrzena na pozemku ve vlastnictvi zalobce. Sporné vsak je, zda zalobce, spoleCenstvi
vlastnikl jednotek, splnil nalezitosti radné zadosti o stavebni povoleni v souladu se shora
citovanym § 110 odst. 2 pism. a) stavebniho zakona. Spornou je v tomto sméru zejména
otazka, zda predlozené rozhodnuti shromazdéni vlastnika jednotek bylo prijato potrebnou
vétsinou hlasu vlastniku jednotek, a je tak kvalifikovanym podkladem k zadosti o stavebni
povolent, a zda zalobce vubec je v dané véci stavebnikem ¢i nikoli.

Zalovany se zcela ztotoznil s pravnim nazorem spravniho organu L stupné, e podle znéni
stanov spolecenstvi je ke zméné stavby zapotrebi souhlasu vsech clent spolecenstvi, vSichni
vlastnici bytového domu by tak v zadosti o povoleni stavby méli byt uvedeni jako
stavebnici. Ackoliv odivodnéni jak napadeného rozhodnuti, tak prvostupnoveho
rozhodnuti jsou v tomto ohledu nepfesna a zavadéjici, lze jednoznaéné dovodit, ze oba
spravni organy shledaly vadu podané Zidosti o stavebni povoleni vtom, ze zalobce
k zadosti neptredlozil rozhodnuti vSech vlastnikd jednotek o souhlasu se zménou stavby
tak, jak to vyzaduji stanovy zalobce. Vzhledem k tomu, Ze dle znéni stanov zalobce musi se
zménou stavby souhlasit vsichni vlastnici jednotek a Ze zalobce v fizeni predlozil zapis ze
schize shromazdéni vlastnikl jednotek, jimz je dolozeno rozhodnuti o zméné stavby
prijaté toliko vétsinou vlastnikt jednotek pfitomnych na zasedani shromazdéni vlastnikd,
oba spravni organy dovodily, Ze aby mohlo byt zadosti vyhovéno, je tfeba, aby za daného
stavu s ohledem na pfedlozené doklady podali Zadost o stavebni povoleni vichni vlastnici
bytovych jednotek jako stavebnici (v takovém ptipadé by nebylo tfeba dokladat existenci
rozhodnuti shromazdéni vlastnikd jednotek, nebot stavebnikem by nebylo spolecenstvi
vlastnikd).

Shodu s prvopisem potvrzuje: P. S.
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Zalobce se zavéry spravnich orgint nesouhlasi a trva na svém nazoru, Ze se stavbou vytahu
souhlasil potrebny pocet vlastnika jednotek. Pozadavek § 110 odst. 1 pism. a) stavebniho
zakona tak splnil predlozenim zapisu ze zasedani shromazdéni vlastnikd jednotek ze dne
14. 4. 2014, na némz bylo rozhodnuti o stavbé vytahu prijato. Nesouhlasil ani se zavérem
spravnich organt, ze stavebnikem jsou pouze vSichni spoluvlastnici bytového domu.

K tomu soud uvadi, ze predmétem stavebniho rizeni je realizace uréité stavby nebo jiného
stavebntho zaméru. Zadost o vydani stavebniho povoleni podle § 110 stavebniho zikona
podava stavebnik. Z definice stavebnika podle § 2 odst. 2 pism. ¢) stavebniho zakona se
podava, ze stavebnikem je osoba, ktera pro sebe zada vydani stavebniho povoleni; ta
nemusi mit k dotéenému pozemku nebo stavbé vlastnické ani jiné vécné pravo (viz
rozsudek NSS ze dne 12.10. 2017, &. 4 As 180/2017 - 54). Zalovany i spravni organ L
stupné dospéli k zavéru, ze stavebnikem mohou byt jen vSichni spoluvlastnici bytového
domu, tato Gvaha spravnich organt je ovSem sama o sobé chybna, nebot neni vylouceno,
aby stavebnikem bylo spolecenstvi vlastnikt jednotek. SpolecCenstvi vlastnikt jednotek je
osobou odpovédnou za provadéni spravy domu a pozemku, jiz se s ohledem na § 1189
odst. 1 0. z. rozumi téz ¢innosti spojené s pfipravou a provadénim zmén spolecnych dasti
domu pfistavbou. Vytah je bez jakychkoliv pochybnosti spole¢nou ¢asti domu (nikoliv
soucasti bytové jednotky), takze d{innost spojena s pripravou vystavby vytahu (mj.
obstarani potrebnych vefejnopravnich povoleni, zahrnujici téz Gzemni rozhodnuti a
stavebni povoleni), ale i samotna vystavba vytahu nalezi do spravy domu a pozemku. K té
je pritom povolano spolecenstvi vlastniku jednotek (§ 1190 a § 1194 odst. 1 o. z.).
V rozsahu, v némz spravu domu a pozemku vykonava v souladu se zakonem spolecenstvi
vlastnikd jednotek, jsou omezena prava podilovych spoluvlastnika domu, ktefi jsou cleny
spolecenstvi (k tomu viz odst. 34 nize). Spolecenstvi vlastnika jednotek spliuje definici
stavebnika, nebot z titulu spravy domu a pozemku je opravnéno zadat pro sebe vydani
stavebniho povoleni. Ostatné tento vyklad, tj. Ze spoleCenstvi vlastniku jednotek muze byt
stavebnikem, vyplyva pfimo ze znéni § 110 odst. 1 pism. a) stavebniho zakona, ktery
stanovi doklady, jez musi spolecenstvi vlastnikl jednotek, je-li stavebnikem, dolozit
k zadosti o stavebni povoleni. Nadto v daném pripadé ma ke stavbé vytahu dojit na
pozemku, ktery je ve vlastnictvi zalobce, takze na podani zadosti o stavebni povoleni
zalobcem nelze shledat nic vadného. Namitka zalobce, ze vyklad spravnich organu, ktery
zaujaly ve vztahu k § 110 odst. 2 pism. a) stavebniho zakona, je zuzujici, je tedy davodna.
Pozadavek, aby stavebniky byli vSichni spoluvlastnici domu, je neopravnény.

Nedtvodna je vSak argumentace zalobce, ze k zadosti o stavebni povoleni bylo ptilozeno
rozhodnuti shromazdéni vlastnikt jednotek, kterym vlastnici jednotek vyslovili se stavbou
vytahu souhlas. Mezi Gcastniky ftizeni bylo sporu, zda rozhodnuti vlastniki jednotek
vyslovujici souhlas se stavbou vytahu bylo ptijato pottebnou vétsinou hlast ¢i nikoli. Soud
tak, stejné jako spravni organy, musel zkoumat otazku naplnéni predpokladu souhlasného
rozhodnuti shromazdéni vlastnikt jednotek ohledné stavby vytahu. Z judikatury plyne, ze
je povinnosti spravnich organt posoudit, zda rozhodnuti spoleCenstvi vlastnikt jednotek
bylo pfijato pottebnou vétSinou hlast, nejde tedy o aspekt, jenz by spravni organy
nemohly samostatné posoudit (srov. rozsudky NSS ze dne 24. 3. 2011, &. 9 As 73/2010 -
138, a ze dne 5. 4. 2013, ¢j. 7 As 109/2012 - 23).

25. Jak plyne z vyse citovanych ustanoveni obcanského zakoniku, spoleCenstvi vlastnikd je

/ . v /v cev ;7 ’ Ve
pravnickou osobou zalozenou za Ucelem zajistovani spravy domu a pozemku; pfi
napliiovani svého Gcelu je zplsobilé nabyvat prava a zavazovat se k povinnostem. Sprava

Shodu s prvopisem potvrzuje: P. S.
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domu a pozemku zahrnuje vsSe, co nenalezi vlastniku jednotky aco je vzajmu vsech
4 o 4 / Vv /4 v/ / Ve o M v 7

spoluvlastniki nutné nebo ucelné pro fadnou péc¢i o dim a pozemek jako funkéni celek

4 4 v 4 v / v/ 4 4 / v M * Ve i
a zachovani nebo zlepSeni spolecnych casti. Sprava domu vyslovné zahrnuje i cinnosti
spojené s pripravou a provadénim zmén spoleCnych casti domu nastavbou, ptistavbou,
stavebni Gpravou nebo zménou v uzivani, jakoz i se zfizenim, udrzovanim nebo zlepSenim
zatizeni v domé nebo na pozemku slouzicim v$em spoluvlastnikiim domu.

Vile spolecenstvi vlastniku jednotek se utvafi na shromazdéni vlastnika jednotek, tedy na
nejvys$im organu spolecenstvi vlastnikt jednotek. Hlasovani vlastnikd jednotek je
projevem vzajemného vztahu mezi spoluvlastniky. Existuje-li spolecenstvi vlastnika
jednotek v podobé pravnické osoby, je rozhodovani vlastnikt jednotek soucasné projevem
tvorby vile této pravnické osoby. Prijaté rozhodnuti zavazuje nejen spoluvlastniky
budovy, ale take spolecCenstvi vlastnika jednotek, protoze jde o rozhodnuti jeho nejvyssiho
organu - shromézdéni vlastnikd jednotek (srov. k tomu nélez Ustavniho soudu ze dne 8. 3.
2005, sp. zn. L. US 646/04). Jeliko k 31. 12. 2013 byl zrusen zakon & 72/1994 Sb., kterym
se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim
a nebytovym prostorum a doplnuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytd), je nutno na
stanovy spolecenstvi aplikovat od 1. 1. 2014 prislusnou pravni Upravu obcanského
zakoniku. Stanovy spolelenstvi, které byly ptijaty za Gc¢innosti zakona o vlastnictvi bytd,
v ¢l. I bodu 2 ohledné ¢lenstvi ve spolecenstvi odkazuji na zakon o vlastnictvi bytd, rovnéz
ve shodé s platnou pravni Upravou obcéanského zakoniku stanovi, ze ¢leny spolecenstvi
jsou vlastnici byta a nebytovych prostord, spolecnymi cleny spolecenstvi jsou spolecni
vlastnici jednotek. Pravni Gprava obcanského zakoniku v tomto sméru vysla z predchozi
pravni Upravy zakona o vlastnictvi bytt. Obdansky zakonik tak zachoval zasadu, ze pri
hlasovani vlastnikd jednotek je rozhodujici velikost jejich podilt na spolecnych castech,
pricemz pro hlasovani spoluvlastnikt jednotky plati, Ze maji tolik hlast, jako kdyby byla
jednotka ve vlastnicvi jediné osoby; hlasovaci prava vykonava spolecny zastupce (viz
Novotny, M., Horak, T., Holejsovsky, J., Oehm, J. Bytové spoluvlastnictvi a bytova
druzstva. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, s. 220).

S Zalobcem nelze souhlasit v tom, ze podle prechodného ustanoveni § 3041 odst. 2 o. z. je
nutno na ustanoveni ¢l. VII bod 13 stanov nahlizet jako na nezavazné z davodu, ze
spolecenstvi vlastnika jednotek neptijalo k 1. 1. 2014 a ani ke dni podani zadosti o stavebni
povoleni nové stanovy v souladu s obtanskym zikonikem G¢innym od 1. 1. 2014. Zalobce
totiz prehlizi, ze citované pfechodné ustanoveni ¢ini dnem nabyti Gcinnosti oblanského
zakoniku nezavaznymi pouze takova ustanoveni stanov, ktera odporuji donucujicim
ustanovenim obcanského zdkoniku, tedy tém ustanovenim, od nichz se nelze odchylit.
Cilem tohoto prechodného ustanoveni bylo primét existujici pravnické osoby ptizptsobit
své zakladatelské pravni akty a jiné interni dokumenty pozadavkim nové pravni Gpravy.
Avsak tuto modifikaci bylo nutno provést pouze tam, kde by ptvodni vnitfni Gprava
pravnich poméra nebyla souladna s kogentnimi ustanovenimi nové zakonné Gpravy (viz
Lavicky, P. a kol. Obcansky zakonik 1. Obecna Cist (§ 1—654). Komentdr. 1. vydani, Praha:
C. H. Beck, 2014, s. 2345). V daném ptipadé upravuji stanovy spoleCenstvi prijeti
rozhodnuti ve vécech zmény stavby tak, Ze k ptijeti rozhodnuti je zapottebi souhlasu vSech
lent spoledenstvi. Znéni stanov plné odpovida pravni Gpravé obsazené v § 11 odst. 5
zakona o vlastnictvi byt, podle néhoz bylo tfeba k pfijeti usneseni o zméné stavby
souhlasu vSech vlastnikd jednotek. Stavba vytahu, jiz se rozsituje stavajici pudorys
bytového domu, je zménou stavby ve smyslu § 11 odst. 5 zdkona o vlastnictvi bytd
(rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16.9.2014, sp. zn. 26 Cdo 781/2013), tedy téz ve

Shodu s prvopisem potvrzuje: P. S.
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smyslu ¢l. VII odst. 13 stanov zalobce. Podle § 1206 odst. 2 o. z. je k ptijeti rozhodnuti
zapotrebi souhlasu vétsiny hlasu pritomnych vlastnikd jednotek, ledaze stanovy nebo
4 v 4 vv/ v o A 4 \4 4 M 4 o
zakon vyzaduji vyssi pocet hlasu. Je zfejmé, ze toto ustanoveni dovoluje spoluvlastnikim
jednotek (¢lenum spolecenstvi vlastnikl jednotek) odchylit se od ného v tom sméru, ze
muze byt stanoveno prisnéjsi kvérum pro prijeti usneseni (je jednostranné kogentni).
Stanovy zalobce upravuji pocet hlast pottebny pro pfijeti rozhodnuti ohledné zmény
. v ’ ’ ’ . ’ . 7 1V v/ .
stavby oproti obcanskému zakoniku, aplikovatelnému na jednani zalobce pocinaje dnem
1. 1. 2014, prisnéji, coz ovsem § 1206 odst. 2 o. z. pripousti. Je tedy zfejmé, ze stanovy
v této Casti neodporuji zadnému kogentnimu ustanoveni oblanského zakoniku. V daném
ptipadé tak nejsou splnény podminky pro aplikaci § 3041 odst. 2 casti véty pred
strednikem o. z.

Soud proto uzavira, ze k prijeti rozhodnuti ve véci zaméru stavby vytahu, tj. zmény
stavby, bylo zapotfebi dosahnout poctu hlasu v souladu s platnym znénim stanov zalobce,
tedy podlecl. VII bod 13 stanov spoleCenstvi bylo zapottebi souhlasu vsech clent
spolecenstvi vlastnikd jednotek.

V dobé vydani napadeného rozhodnuti a rozhodnuti prvostupnového mél zalovany i
spravni organ I. stupné k dispozici ve spravnim spise zapis ze shromazdéni vlastnika
jednotek ze dne 14. 4. 2014. Z tohoto zapisu vyplyva, ze pfi hlasovani o realizaci zaméru
vystavby vytahu bylo 7 hlast pro, 1 hlas pro v nepritomnosti, 5 hlast proti navrhu a 1 ¢len
se zasedani nez(castnil. Dale je v zapisu uvedeno: ,Spolecnym hlasovinim nebyla realizace
vytahu odsoublasena, resp. blasujici proti se nechtéji na financovini ziméru nikterak podilet,
proti samotné vystavbé vytabu nejsou Zddné ndamitky, snakupem pozemku pro pripadnou
budouci vystavbu vytabu vsichni soublast, pokud by se spolecnici hlasujici pro vytah dobodli na
Jiném zpiisobu financovdnt, ostatni spolecnici vystavbé nebudou branit.

Stavebni urad hodnoti ve stavebnim fizeni doklad, jimz spoledenstvi vlastniku jednotek
coby stavebnik prokazuje prijeti rozhodnuti shromazdéni vlastnika jednotek, jako kazdy
jiny dukaz. Stavebni urad neni opravnén zkoumat platnost pfijatého rozhodnuti, resp.
platnost listiny dokladajici takové rozhodnuti. Vyjimkou maze byt situace, vyplyvaji-li ze
samotného dokladu ¢i jinych skutecnosti pochybnosti o platnosti, nebo je-li dokonce
nékterym z GcastnikG fizeni neplatnost namitana (srovnej rozsudek Vrchniho soudu
v Praze ze dne 19.7.1996, ¢j. 7 A 175/95 - 31). Analogicky lze dovodit, ze stavebni Gfad
neni v zasadé opravnén prezkoumavat okolnosti pfijeti rozhodnuti shromazdéni vlastnikd
jednotek o zdméru zmény stavby (napf. zda bylo shromazdéni fadné svolano, zda byla véc
fadné zafazena na program zasedani). V posuzovaném piipadé nebyla platnost rozhodnuti
shromazdéni vlastnikl jednotek, resp. zapisu ze zasedani shromazdéni vlastnikd jednotek,
zpochybfiovana. Pro posouzeni sporné otazky, zda zapis ze zasedani shromazdéni
vlastnik jednotek je dostate¢nym dokladem k zadosti o stavebni povoleni, je vsak
nezbytné zabyvat se tim, zda rozhodnuti o stavbé vytahu bylo pfijato vsouladu se
stanovami, tj. potfebnym poctem souhlasnych hlast. Spravni organy pfitom dospély
k zavéru, byt 1 na tomto misté je jejich odGvodnéni ponékud neobratné, ze k ptijeti
souhlasného rozhodnuti o stavbé vytahu na shromazdéni vlastniki jednotek nedoslo,
nebot s takovym zamérem nevyslovili souhlas vSichni ¢lenové spolecenstvi jednotek.

S timto zavérem se soud ztotoznil. Ze zapisu ze zasedani shromazdéni vlastnikd jednotek se
/ v 4 4 4 v o M v v o v /4
vyslovné podava, ze pro stavbu hlasovalo 8 c¢lend, proti stavbé 5 clenu, 2 clenove se
nez(castnili (pani M. a pani M. - viz prezencni listinu). Ve sdéleni ze dne 15. 12. 2014,
které je soucasti spravniho spisu, predseda vyboru Zalobce oztejmil, Ze pani M. se zasedani
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shromazdéni sice nezicastnila, ale pfedem hlasovala pro stavbu vystavu, pani M. se
zasedani rovnéz nezudastnila, souhlas udélila az dodate¢né. Dodal, Ze pani J. byla
zastoupena Ing. T., jenz ovSem doposud nepredlozil plnou moc k jejimu zastoupent, takze
jeho hlas nelze povazovat za platny (v prezencni listiné je u jména J. podepsan pan T.,
hlasoval proti vytahu). Zalobce netvrdi, a to ani v zalobé, ze by se zasedani shromazdéni
v 4 4 o M / Vv 1 Ve i v 4 v v 7/ M M
spoleCenstvi vlastnikd jednotek acastnili vSichni dlenové zZalobce. Z prezencni listiny
zasedani shromazdéni ze dne 14. 4. 2014 a doplnujiciho vysvétleni poskytnutého spravnim
4 o v / \4 v 4 4 /v v 4 v/ M
organum predsedou vyboru zalobce plyne, ze zasedani shromazdéni bylo pfitomno jen 11
v o 4 4 \4 v - / v 4 N4
lent ze 14 (zastoupeni pani J. nebylo dolozeno). Je tedy zfejmé, ze usneseni schvalujici
/ / Ve v * Vv v 4 4 / 4 /
vystavbu vytahu nebylo pfijato vSemi cleny zalobce. O navrhu usneseni, které ma byt
Ve Ve 4 4 a4 v 4 v 4 4 o * vV /
ptijato pri zasedani shromazdéni spolecenstvi vlastnika, mohou hlasovat pouze ti clenove,
ktefi jsou osobné pritomni tomuto zasedani v dobé, kdy je o usneseni hlasovano (osobni
ptfitomnost muze byt nahrazena pritomnosti osoby zmocnéné k zastupovani clena
spolecenstvi). Clen spolecenstvi, jenz nebyl hlasovani pfitomen, nemuize svij souhlas
Sy Qv 2 o v v . v ve . ’ . 7 . .
vyjadtit jinym zpusobem (napf. predem, jak méla uéinit pani M.), zejména pak nikoliv
dodatec¢né (jak méla ucinit pani M.). To plyne z rozsudku Vrchniho soudu v Praze ze dne
23. 1. 2009, sp. zn. 7 Cmo 160/2008, na platnosti jeho zavért nic neméni ani obcansky
zakonik uéinny v dobé, kdy se konalo sporné zasedani shromazdéni vlastnika. Ustanoveni
§ 1210 odst. 2 o. z. sice umoznuje, aby v pfipadech vymezenych stanovami bylo o urcité
zalezitosti hlasovano mimo zasedani shromazdéni (tzv. per rollam), ovsem tyto dva rtzné
zpusoby hlasovani o zalezitostech spolecenstvi vlastnikt jednotek nelze kombinovat. Neni
v 4 v v/ 7 1 Ve 4 4 /v v 4 4 o
proto mozné, aby nékteri vlastnici vyslovili souhlas pfi zasedani shromazdéni vlastnika a
jini (pred zasedanim ¢i poté) udélili souhlas per rollam. Usneseni je prijato pifi zasedani
shromazdéni vlastnikt pouze tehdy, jestlize je usnasenischopné a souhlas susnesenim
A v/ v / v v o v/ / Ve 4 4 o v/ /
vyjadti potrebny pocet clent pfitomnych pti zasedani (k hlasim nepfitomnych
a nezastoupenych c¢lent nelze prihlédnout). Neni-li potrebné vétsiny dosazeno, pak nebylo
4 Ve / o 4 Vv / Ve 4 4 I v 4
usneseni prijato a nelze ksouhlasnym hlasim vyjadtenym pfi zasedani shromazdéni
4 Ve v/ / A v 4 4 Ve >
posléze pripocist souhlasné hlasy vyjadrené per rollam. Usneseni lze ptijmout bud
hlasovanim na zasedani shromazdéni, nebo hlasovanim mimo zasedani shromazdéni.
Stanovy zalobce v ¢l. XII umoznuji, aby rozhodnuti vyzadujici souhlas vsech ¢lent zalobce
bylo pfijato mimo schuzi shromazdéni. Ackoliv vdobé, kdy byly stanovy prijaty,
neupravoval tehdy Glinny zakon o vlastnictvi byt vyslovné moznost hlasovat per rollam,
v praxi byl takovy postup akceptovan, coz bylo nasledné vyslovné stvrzeno § 1210 o. z.
Ani obsah stanov zalobce ovSem nevede k tomu, Ze by bylo pfipustné kombinovat
hlasovani o urdité zalezitosti na zasedani shromazdéni s hlasovanim per rollam.

Soud tedy shrnuje, Ze usneseni shromazdéni vlastnikl jednotek vyslovujici souhlas se
stavbou vytahu nebylo pfijato se souhlasem vsech ¢lent zalobce, jak vyzaduji jeho stanovy.
Neni vsak rozhodné, jak se domniva spravni organ L. stupné ve svém rozhodnuti ze dne 18.
11. 2015, Ze bylo zjisténo, ze proti rozhodnuti shromazdéni spolecenstvi vlastnikd jednotek
byla jednim z ¢lent spoledenstvi podana zaloba na urceni neplatnosti rozhodnuti. Spravni
organy touto skuteénosti podplirné argumentovaly ve vztahu k jejich zavéru o neexistenci
souhlasu vSech vlastnikl jednotek se stavbou vytahu. Tato Gvaha je nepodlozena, nebot
z pouhé skutecnosti, ze byla podana zaloba na urceni neplatnosti rozhodnuti shromazdénti,
nelze dovozovat, Ze pfi samotném zasedani shromazdéni souhlas vSemi vlastniky jednotek
dan nebyl. Nadto ze spravniho spisu vyplyva, ze zaloba byla podana proti rozhodnuti
shromazdéni ze dne 20. 1. 2015, které se tyka zpisobu financovani stavby vytahu, nikoli
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proti rozhodnuti shromazdéni ze dne 14. 4. 2014, jehoz predmétem bylo rozhodnuti o
samotné stavbé vytahu.

Soud na tomto misté konstatuje, ze ackoli se spravni organy zabyvaly tim, zda rozhodnuti
o stavbé vytahu bylo pfijato v souladu se stanovami potrebnym poctem hlast (tedy se
souhlasem vsech spoluvlastniku bytového domu), zcela se v oduvodnéni svych rozhodnuti
M A Ve 4 v/ v 4 v/ i 4 M /v v 4 4 o
opominuly vyjadfit k celému obsahu pfislusné casti zapisu ze shromazdéni vlastnika
jednotek dne 14. 4. 2014 tykajici se zaméru stavby vytahu, coz podle nazoru soudu mély
Ve i **V V V 4 i % v 4 / 4 v 4 v
ucinit. Jak jiz receno shora, ze zapisu ze shromazdéni vyplyva, ze pro navrh se souhlasné
vyslovilo 7 hlast, 1 hlas pro v nepritomnosti, 5 hlasd proti navrhu a 1 clen byl
shromazdéni nez(castnén. Dale je v zapise uvedeno, ze ,spolecnym hlasovinim nebyla
realizace vytabu odsoublasena, resp. hlasujici proti se nechtéji na financovani zaméru nikterak
podilet, proti samotné vystavbé vytabu nejsou Zddné namitky, sndkupem pozemku pro
pripadnou budouci vystavbu vytabu vsichni soublast, pokud by se spolecnici hlasujici pro vytab
dohodli na jiném zpisobu financovini, ostatni spolecnici vystavbé nebudou branit“. Bylo jisté
namisté, aby se touto nesrozumitelnosti zabyvaly jiz spravni organy. Okrajové lze
podotknout, ze skutecnost, ze mezi nékterymi cleny spoleCenstvi doslo ohledné stavby
/ / [ 4 M 4 4 /v v 4
vytahu ke sporu, vyplyva i ze zapisu ze zasedani shromazdéni ze dne 20. 1. 2015, kdy bylo
hlasovano ohledné zaméru avérového financovani stavby vytahu, pfi¢emz jak je uvedeno
ptimo v zapisu: ,Dle p. S. usneseni prijato nebylo, protoZe ke schvileni stavby vytahu nestaci
prosta vétsina hlasii vsech cleni. JUDr. V. trval na tom, Ze usneseni bylo schuvdleno®.
Nejednoznacnosti prijeti souhlasného rozhodnuti prisvédéuje o to vice posledni citovana
v v/ v 4 v/ i 4 M 4 4 /v v 4 /v v 4 v 4
véta prislusné dasti zapisu ze zasedani shromazdéni, podle niz ¢lenové spolecenstvi
/7 1 o * / / o . / 4 v i
podminili svij souhlas se stavbou vytahu vhodnym zpasobem financovani. Ac¢koli v tomto
bodé postrada soud jakoukoliv ivahu spravnich organu, nejde o nedostatek vyznamny pro
4 v . > Vv 4 b / o VeV v/ v
posouzeni véci, nebot jiz shora soud poukazal na jiny duvod, z néjz bez dalsiho plyne, ze
usneseni shromazdéni vlastnikd jednotek nebylo ptijato (absence 3 Clent na zasedani
shromazdéni). Tuto skuteCnost ostatné v zalobé potvrdil i sam zalobce. Jakkoli lze tedy
shledat pochybnosti o tom, zda vsichni ptitomni hlasyjici hlasovali pro stavbu vytahu ¢i
nikoli, je beze smyslu zabyvat se touto otazkou a zkoumat, kolik ¢lent spolecenstvi
hlasovalo ve prospéch zaméru stavby vytahu, jelikoz 1 bez ohledu na vysledek takového
pripadného posouzeni je jednoznalné, ze souhlas se stavbou vytahu nevyslovili vsichni
¢lenové zalobce.

Soud na okraj poznamenava, ze postaveni spolecenstvi vlastnikd jednotek jako ,zakonného
spravce“ spole¢ného majetku Clent v urcéitém rozsahu omezuje néktera prava vlastnikd
jednotek, pokud se tykaji podilového spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti domu a pozemku,
nebot pfi vykonu a zajistovani spravy spoleénych casti domu vystupuje spolecenstvi
vlastnikl jednotek svym jménem a na vlastni Gcet. Vlastnik jednotky je povinen strpét
vykon prav a povinnosti spoleCenstvi vlastnikd jednotek spojenych se spravou spole¢nych
asti domu. Své zjmy muze uplattiovat uvnitt spolecenstvi vlastnikl jednotek, napt. svou
Gdasti a hlasovanim na shromazdéni vlastnikl jednotek jako nejvyssim organu spolecenstvi
vlastnik® jednotek (viz rozsudek NSS ze dne 22. 6. 2011, ¢. 1 As 38/2011 - 146).
V citovaném rozsudku Nejvyssi spravni soud rovnéz dovodil, ze pouha skutenost, ze
vlastnik jednotky nesouhlasi se zplsobem provedeni opravy azmény spolecnych casti
domu a pozemku, nemize odtvodniovat jeho postaveni jakozto éastnika stavebniho fizeni
vedle spolecenstvi vlastnikt jednotek. Opacény vyklad, podle néhoz by dlastniky
stavebniho fizeni, které se tyka spolecnych Casti domu nebo pozemku, museli byt vedle
spoleCenstvi vlastnikli jednotek vSichni vlastnici bytovych jednotek, tj. vSichni ¢lenové
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aného spolelenstvi vlastniki jednotek, by zcela pomijel smysl povinného vzniku
danéh 1 tvi vlastnikG jednotek, b 1 ] ] h k
spolecCenstvi vlastnikt jednotek. Z uvedeného zavéru Nejvyssiho spravniho soudu lze
dovodit (a potvrdit tak jiz shora uvedeny zavér soudu), ze ve stavebnim fizeni vedeném
ohledné spolecné lasti domu a pozemku nelze trvat na tom, aby zadateli o stavebni
povoleni byli clenové spoleCenstvi vlastniki jednotek, nikoliv spoleCenstvi vlastnika
jednotek jako takové. Naopak, je zcela v souladu se smyslem existence a ulelu spolecenstvi
vlastnikG jednotek, aby stavebnikem (zadatelem o stavebni povoleni) bylo pravé
spolecenstvi vlastnikl jednotek. Pozadavek sméfovany vuci spoleCenstvi vlastnikl jednotek
M v 4 M 4 v/ 4 4 v 4 v v
jakozto stavebnikovi, aby ve stavebnim fizeni prokazalo, ze usneseni o zméné stavby bylo
Ve v V_V* o v/ v 4 v o v 4 k4 4 4
ptijato potfebnou vétsinou hlast, slouzi ochrané prav clent spoledenstvi, nebot brani
tomu, aby spoledenstvi vlastnikl podavalo zadosti o vydani stavebniho povoleni tykajici se
zaméru, které nebyly odsouhlaseny potfebnou vétsinou hlast.

Zavéry vyjadfené v rozsudku NSS ze dne 28. 1. 2010, ¢j. 9 As 36/2009 - 78, na ktery
odkazal zalovany, lze na posuzovanou véc aplikovat, a to prestoze se v ném soud zabyval
skutkové odlisnou situaci (nepredlozeni dokladu o pravu provést stavbu nebo souhlasu
vlastnika pozemku), nebot i v daném pripadé se jednalo o nalezitost danou § 110 odst. 2
pism. a) stavebniho zakona. Lze tak dovodit, ze dusledky nepredlozeni rozhodnuti
spoleCenstvi vlastnikG jednotek o zméné stavby ptijatého potfebnym poctem hlasa
vlastnikt jednotek jsou totozné jako v pripadé nepredlozeni dokladu o pravu provest
stavbu, tedy ze dusledkem je zastaveni spravniho fizeni podle § 66 odst. 1 pism. ¢)
spravniho radu

S ohledem na shora uvedené soud uzavrel, ze shromazdéni vlastnika jednotek souhlas se
stavbou vytahu neudélilo. Zidost o stavebni povoleni podani Zalobcem nespliiuje
nalezitost podle § 110 odst. 2 pism. a) stavebniho zakona, nebot k ni nebylo ptilozeno
rozhodnuti shromazdeéni vlastnika jednotek, kterym by vsichni vlastnici jednotek vyslovili
souhlas se stavbou vytahu. Na tomto nic neméni ani nespravny zavér zalovaného, ze
stavebnikem jsou v daném pfipadé pouze vsichni vlastnici bytového domu.

Soud proto dospél k zavéru, ze napadené rozhodnuti i1 prvostupniové rozhodnuti jsou
v souladu se zakonem. Spravni organ L. stupné spravné fizeni o zadosti zalobce zastavil
podle § 66 odst. 1 pism. ¢) spravniho radu.

Zavér a rozhodnuti o nahradé nakladu rizeni

Vzhledem k tomu, ze pres ¢astecnou dtvodnost zaloby napadené rozhodnuti jako celek
obstoji a soud nezjistil Zadnou vadu, k niz by byl povinen ptihlédnout i bez namitky, byla
zaloba zamitnuta (§ 78 odst. 7 s. t. s.).

O nahradé nakladt tizeni rozhodl soud podle § 60 odst. 1 s. . s. Zalobce nebyl v fizeni
/ vV 7 / / / / o v/ 7 / /
Uspésny, aproto nema pravo na nahradu nakladG fizeni. Zalovanému soud nahradu
nakladd nepfiznal, nebof mu nevznikly naklady pfevysujici naklady na béznou
administrativni ¢innost.

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti lze podat kasacni stiznost ve lhité dvou tydnt ode dne jeho
dorudeni. Kasacni stiznost se podava ve dvou (vice) vyhotovenich u Nejvyssiho spravniho
soudu, se sidlem Moravské namésti 6, Brno. O kasacni stiznosti rozhoduje Nejvy$si spravni
soud.
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Lhata pro podani kasalni stiznosti kondi uplynutim dne, ktery se svym oznacenim shoduje
se dnem, ktery urdil pocatek lhaty (den doruleni rozhodnuti). Ptipadne-li posledni den
lhiity na sobotu, nedéli nebo svatek, je poslednim dnem lhaty nejblize nasledujici pracovni
den. Zmeskani lhaty k podani kasaéni stiznosti nelze prominout.

Kasacni stiznost lze podat pouze z divodt uvedenych v § 103 odst. 1 s. f. s. a kromé

/ /4 Ve 4 4 4 4 v 4 4 M v v VV
obecnych nalezitosti podani musi obsahovat oznadeni rozhodnuti, proti némuz sméruje, v
jakém rozsahu az jakych davoda je stézovatel napada, a 4daj o tom, kdy mu bylo
rozhodnuti doruceno.

V fizeni o kasacni 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 kasacni stiznost vybira Nejvyssi spravni soud. Variabilni symbol pro

4 4 / V M vVv/ 4 4 4 M
zaplaceni soudniho poplatku na udet Nejvyssitho spravniho soudu lze ziskat najeho
internetovych strankach: www.nssoud.cz.

Praha 27. zar1 2018

Mgr. Jitka Zavrelova, v. r.
predsedkyné senatu
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