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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné senatu Veroniky Jurickové
a soudct Tomase Langaska a Filipa Dienstbiera v pravni véci zalobkyné: A. F., zastoupena
Mgr. Ing. Janem Drobnym, advokatem, sidlem Breitfeldova 704/1, Praha 8,
proti zalovanému: Magistrat hlavaiho mésta Prahy, sidlem Marianské ndmésti 2/2, Praha 1,
zatdasti: 1) J. K, I) V. M., ) M. P., zastoupeny JUDr. Tomasem Leuchterem,
advokatem, sidlem Mikulandska 122/4, Praha 1, IV) MgA.T. M., tykajici se zaloby
proti rozhodnuti zalovaného ze dne 29. 2. 2016, ¢. j. MHMP 289981/2016,
sp. zn. SMHMP 1493347/2015/STR, ve znéni opravného rozhodnuti ze dne 18. 3. 2016,
¢. j. MHMP 457120/2016, sp. zn. SMHMP 14963347/2015/STR/Ca, o kasa¢ni stiznosti
zalovaného  protirozsudku ~ Méstského ~ soudu  vPraze  ze dne 16. 2. 2021,
¢.j. 6 A 98/2016 - 93,

takto:

Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 16. 2. 2021, ¢.j. 6 A 98/2016-93, se rusi
avéc se vraci tomuto soudu k dal§imu tizeni.

Odtavodnéni:

I. Vymezeni pfipadu

[1] Dne 18. 1. 2013 pozadali stavebnici Ing. arch. M. P., J. K., V.M., T. M., M. P. a E.
K. o dodate¢né povoleni ,zmény stavby - bytového domu ¢ p. X na pozembku parc. ¢ X v kat.
vizemi X v rozsabu: vyména technologie stavajici kotelny v prizemi ze stavajiciho vykonu 260
kW na 70 kW, ¢&imZ wvznikla technologickd mistnost s odbérnym plynovym zarizenim,
spocivajici v osazeni dvou plynovych kotli o celkovém vyjkonu 70 kW s odkourenim stavajicibo
télesa a osazeni zdasobniku TUV pri celkové rocni spotvebé 14 500 m>/rok, a to pouze pro bytové
jednotky ¢ XA, XB, XC, XD, XE a XF“. U¥ad méstské &asti Praha 4 (dale jen ,stavebni
urad“) stavbu realizovanou ve spolecnych castech bytového domu (s vymezenymi
bytovymi a nebytovymi jednotkami) dodatecné povolil rozhodnutim ze dne 4. 6. 2015,
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&.j. P4/073956/15/OST/LAXA, sp. zn. P4/005902/13/OST/LAXA. Zalobkyné (jako
vlastnice bytové jednotky, ktera neni vytapéna novou technologii kotelny) s provedenou
stavbou nesouhlasila a proti dodate¢nému povoleni stavby podala odvolani. Zalovany
v zahlavi oznalenym rozhodnutim (ve znéni opravného rozhodnuti) zménil prvostupriové
rozhodnuti stavebniho radu tak, ze nahradil identifika¢ni daje jednoho ze stavebnikd
Udaji o nové vlastnici jedné z bytovych jednotek, ktera vlastnictvi k jednotce nabyla
v prubéhu tizeni. Ve zbytku rozhodnuti stavebniho ufadu potvrdil.

[2]  Zalobkyné napadla rozhodnuti alovaného Zalobou, které Méstsky soud v Praze
v 4 4 v / /7 Vv /4 Ve v ’,."
vyhovél v zahlavi oznaenym rozsudkem, a rozhodnuti zalovaného zrusil a véc mu vratil
k dal$imu ftizeni. V oddvodnéni rozsudku méstsky soud uvedl, Ze se nemtze ztotoznit
se zavérem spravnich organl, ze provedeni specifikované stavby bylo vlastniky
odsouhlaseno v souladu se zakonem. Méstsky soud ve spravnim spisu postradal doklad
0 pravu provést stavbu ve smyslu § 110 odst. 2 pism. a) zakona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim
planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni Gcinném do 31. 12. 2017. Zadny
z dokumentt predlozenych stavebniky v fizeni dle méstského soudu neprokazal souhlas
trictvrtinové  vétsiny  vSech  vlastnikt  jednotek, pozadovany §11  odst. 5
zakona C. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam
v 4 i 4 o / o v ./ v 4 4
a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a doplnuji nékteré zakony
(zakon o vlastnictvi bytt).

[3]  Méstsky soud nepovazoval zadostateény doklad o pravu provést stavbu
M 4 a4 v 4 4 o ° 4 4 M o % v 4
ani usneseni shromazdéni vlastniku jednotek zachycené v zapisu ze 4. schize shromazdénti,
konané dne 11.7. 2012, dle kterého: , Viastnici schvaluji umisténi vlastnich technologickych
zavizeni pro vytdapéni bytovych jednotek XA, XB, XC, XD, XE, XF prostrednictvim jednoho
etazového okrubu spolecného pro vsechny wvyse jmenované jednotky v provozni mistnosti
v prizemi domu® (dale téz ,sporné usneseni®). Méstsky soud uvedl, Ze sporné usneseni sice
bylo schvaleno 100 % hlast pfitomnych vlastnikd jednotek, hlasovani vsak byli pfitomni
vlastnici s celkovym podilem na spolecnych dastech domu ve vysi 62,689 %, coz nebyl
dle méstského soudu dostatecny podil z hlediska zakona o vlastnictvi bytd. Méstsky soud
Ve v 4 v/ v/ 4 v / 4 v /
proto ulozil zalovanému, aby se v dal$im fizeni podrobné zabyval tim, zda néktery
z dal$ich dokumentu (predlozenych stavebniky vedle sporného usneseni) predstavuje
doklad prokazujici pravo provest stavbu.

[4]  Méstsky soud tak v napadeném rozsudku dovodil, Ze stavebni trad je povinen
zkoumat, zda usneseni shromazdéni vlastnikd jednotek schvalujici stavebni upravy
spolecnych casti domu bylo pfijato potfebnym poctem hlast azdabylo dodrzeno
zakonem stanovené kvorum pro jeho prijeti. V této souvislosti poukazal na skutecnost,
ze stavebni Urad sice neni opravnén prezkoumavat okolnosti pfijimani usneseni
shromazdéni vlastnikG jednotek (napf. to, zdadoslo k radnému svolani shromazdéni
nebo fadnému zarazeni véci jako bodu programu), nicméné za ulelem posouzeni
dostatecnosti podkladu vyzadovaného § 110 odst. 2 pism. a) stavebniho zakona se stavebni
Urad musi zabyvat tim, zda usneseni shromazdéni vlastnika jednotek bylo pfijato poctem
hlasi potfebnym pro schvaleni stavebnich tGprav, tedy tfic¢tvrtinovou vétsinou vsech
vlastnikd jednotek v domé (§ 11 odst. 5 véta druha zakona o vlastnictvi bytu).
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II. Kasaéni stiznost a dalsi vyjadreni

[5]  Zalovany (dale jen ,stézovatel®) podal proti rozsudku meéstského soudu kasacni
stiznost, v niz namital nezakonnost spoclivajici v nespravném posouzeni pravni otazky
tykajici se prokazani (resp. neprokazani) prava provést stavbu dle § 110 odst. 2 pism. a)
4 4 VvV v v v v /4 4 A v 4 4 o
stavebniho zakona. Stézovatel byl presvédlen, ze sporné usneseni shromazdéni vlastnika
jednotek, ptijaté dne 11.7.2012, predstavuje dostatecny doklad prokazujici pravo
uvedenou stavbu provést. Sporné usneseni bylo ptijato (schvaleno) pfislusnym organem
spolecenstvi vlastnikl jednotek a zalobkyné jej nenapadla Zalobou u soudu rozhodujiciho
v /4 4 v/ 4 4 4 / \4 4
v obCanském soudnim fizeni. S odkazem napravni upravu obsazenou v obchodnim
zakoniku a Gpravu obchodnich korporaci stézovatel dovodil, ze nenapadeni sporného
4 % v 4 4 o i 4 o_V 4 \4 4
usneseni shromazdéni vlastnikt jednotek u soudu v prekluzivni lhaté znamena, ze stavebni
/ V. v/ 4 4 v 4 4 /4 M 4 / 4 v
Urad v fizeni spravné vychazel z usneseni, které je platné akterym byl zamér stavby
schvalen. Spravni organy nemaji dle stézovatele pravomoc zkoumat, zda bylo shromazdéni
4 o ° 7V 4 /4 4 Ve v vV, Ve o
vlastnikd jednotek usnasenischopné a zda usneseni bylo pfijato pottebnou vétsinou hlasu.

[6]  Zalobkyné ve vyjadreni ke kasacni stiznosti upozornila, ze stézovatel si musel byt
o v 4 4 v/ 4 v v 4 4
po celou dobu pribéhu spravniho fizeni védom toho, ze otazka souhlasu s provedenim
stavby (umisténim technologickych =zarizeni pro vytapéni bytovych jednotek) byla
predmétem sporu. Tuto skuteCnost vSak zcela pominul a povazoval za prokazané okolnosti
nemajici oporu v dokumentech predkladanych stavebniky, na coz zalobkyné v prubéhu
v/ 4 v ~ v Ve v v 4 /4 /4 4 /
fizeni opakované poukazovala. Zalobkyné pfipomnéla znéni rozhodné pravni Upravy
4 M 4 o ° 4 4 M \4 /4 v/ v v/
(zakona o vlastnictvi byt i stavebniho zakona) a upozornila, ze v daném pripadé nelze uzit
Vev/y 4 4 / v 4 v 4 4 4 4 4
pozdéjsi pravni Upravu obsazenou vnovém obcanském zakoniku. Odmitla nazor
stézovatele, ze se jako ,prehlasovana“ vlastnice mohla ameéla dovolavat neplatnosti
/ 4 a4 v 4 4 o v /4 4 v/ 4
sporného usneseni shromazdéni vlastnika jednotek u soudu v oblanském soudnim fizeni.
Dle zalobkyné k ptijeti sporného usneseni nedoslo, nebot na shromazdéni nebyla pritomna
dostatecna (trictvrtinova) vétsina vsech vlastnikl jednotek. Zapis ze shromazdéni obsahuje
chybny zavér, ktery nemohl byt divodem pro podani zaloby v obdanském soudnim fizeni.
Dle zalobkyné obsahuje zapis chybu v psani, kterou nelze podradit pod dileziry diivod
vyzadovany zakonem o vlastnictvi bytt k Gspésnosti zaloby. Dle jejiho nazoru nelze
ptipustit stav, kdy by v pfipadech obdobnych nyni souzené véci bylo nezbytné napadat
Ve 4 4 v o4 v / 4 v/ 4 /
ptijata usneseni zalobou usoudu rozhodujictho v obcanském soudnim fizeni. Takovy
vyklad by byl vrozporu se zasadou, ze privo nemuze povstat z bezpravi a obecné
téz v rozporu s principy pravntho statu. Naukazkovych prikladech Zalobkyné
argumentovala, ze nelze pripustit vyklad umoznujici platnost zjevné faleSnych usneseni
S : , v 1v S p
ptijatych na zinscenovanych shromazdénich, nedojde-li kjejich napadeni wu soudu.
Zalobkyné ptipustila, ze v pfipadé nékterych vad hlasovani ¢ijinych vad (vztahujicich
v v/ / / 4 /v v 4 oV / 4 4 / Ve 1 ° M
se napt. k radnému svolani shromazdéni) muze byt pro spravni organy slozité je odhalit.
V tomto konkrétnim pripadé vsak zalobkyné na vadu po celou dobu fizeni spravni organy
upozornovala. Dle zalobkyné prezkum kvality listinnych dukazi predlozenych
ve spravnim fizeni neni nepripustnym zasahem do soukromopravni stéry, nybrz
naplnénim principt zakonnosti a materialni pravdy. V opacném ptipadé by spravni organy
mohly posuzovat pouze formalni stranku podkladovych dokumentd bez ohledu na jejich
obsah a vznesené namitky.
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[71  Z osob zilastnénych nafizeni se ke kasacni stiznosti vyjadfil pouze pan M. P.

(osoba zUlastnéna natizeni III). Ve vyjadfeni sezabyval otazkami nesouvisejicimi

s predmétem sporu (vénoval se prohlaseni vlastnika jednotek ze dne 6. 12. 2011,

nepotrebnosti stavebniho povoleni ani ohlaseni a Sikandznimu vykonu prava ze strany

zalobkyné). S obsahem kasacni stiznosti se ztotoznil a poukazal téZ na neprezkoumatelnost
/4 v /4 o o

napadeného rozsudku méstského soudu pro nedostatek duvodu.

II. Posouzeni Nejvy$sim spravnim soudem
[8]  Nejvyssi spravni soud kasaéni stiznost posoudil a dospél k zavéru, ze je dvodna.

[9]  V projednavané véci je mezi Ulastniky fizeni predmétem sporu otazka, zda jsou
spravni organy ve stavebnim fizeni (v souzené véci v fizeni o dodatecném povoleni stavby)
opravnény, resp. povinny zkoumat, zdausneseni shromazdéni vlastnikG jednotek

7 7 7/ v / v/ 4 Ve v / v o
schvalyjici stavebni Upravy spoleénych casti domu bylo ptijato dostateénym poctem hlast
(zakonem pozadovanou vétsinou).

[10] Uvodem Nejvy$$i spravni soud podotyks, Ze je to spolelenstvi vlastnikd jednotek,
kdo je opravnén rozhodovat ve vécech spojenych se spravou a provozem spolecnych dasti
domu, vnichz byla vnyni projednavané véci stavba vymény technologie kotelny
realizovana (§ 9 odst. 1 zakona o vlastnictvi bytd). Spoledenstvi tak ¢ini prostfednictvim
svého nejvyssiho organu - shromazdéni vlastnikt jednotek (§ 9 odst. 7, 8 téhoz zakona),
a to formou usnesent, k jehoz ptijeti je tfeba kvalifikovana tfic¢tvrtinova vétsina hlast (§ 11
odst. 5 véta druha zikona o vlastnictvi bytt). Zalobkyné rozporovala platnost sporného
usneseni shromazdéni vlastnikd jednotek, kdyz se v zalobé dovolavala nedostate¢né vétsiny
pti jeho prijimani.

[11] Podle § 11 odst. 5 zakona o vlastnictvi byta platilo, ze k prijeti usneseni o zméné
vcelu uZivini stavby a o zméné stavby je zapotrebi soublasu vsech vlastniki jednotek. Jde-li
o modernizaci, rekonstrukci, stavebni Wpravy a opravy spolecnych Casti domu, jimiz se neméni
vnitini usporddani domu a zdaroveri velikost spoluvlastnickych podilii na spolecnych Castech
domu, postacuje soublas t¥icrvrtinové vétsiny vsech vlastnikii jednotek.

[12] Naposuzovany piipad dale dopada stavebni zakon, veznéni Ucinném
do 31.12.2017, tedy ve znéni pred novelizaci provedenou zakonem ¢. 225/2017 Sb.
Podle tehdejstho znéni § 110 odst. 2 pism. a) stavebniho zakona platilo, ze stavebnik ptipoji
k zadosti o stavebni povoleni doklady prokazujici jeho vlastnické pravo nebo pravo zalozené
smlowvou provést stavbu nebo opatieni anebo pravo odpovidajici vécnému biemenu k pozembku
nebo stavbé, pokud nelze tato prava ovéfit v katastru nemovitosti dalkovym pristupem, a je-li
stavebnikem spolecenstvi vlastnikid jednotek, také smlowvu o vystavbé nebo rozhodnuti
shromazdéni vlastniki jednotek prijaté podle zvldsinibo pravnibo predpisu (ddle jen ,doklad
o pravu’). Citované ustanoveni se podle § 129 odst. 3 stavebniho zakona vztahuje rovnéz
na pripad dodatecného povoleni stavby, o ktery se jedna v nyni souzené véci.

[13] Nejvyssi spravni soud se v nedavné dobé podrobné zabyval vykladem pozdéjsi
(novelizované) pravni Upravy stavebniho zakona (ve znéni Glinném od 1. 1. 2018), kdy
stavebnik k zadosti o stavebni povoleni pfipojuje jiz jen souhlas k provedeni stavebniho
zaméru podle § 184a stavebniho zakona, ktery za spolecenstvi vlastnikd jednotek udéluje
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povéreny Clen vyboru nebo predseda. Ve stavebnich fizenich proto jiz neni treba
predkladat pfislusné usneseni shromazdéni vlastnikd jednotek (viz k tomu rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 11. 5. 2022, &. j. 6 As 126/2020 - 47, body [33] a [34]).

[14]  V citovaném rozsudku se vsak Nejvyssi spravni soud vyjadril takeé k dfivéjsi pravni
Upravé (dopadajici nanyni souzeny pripad), kdyz pfipomnél, ze ,aZdo 31. 12.2017
by muselo spolecenstvi vlastniki k Zddosti o stavebni povoleni priloZit jako doklad o pravu
rozhodnuti shromazdéni. Otdzka jeho platnosti tudiz byla pro stavebni vizeni relevantni.
Do piisobnosti stavebnich siradi nicméné nespadalo zabyvat se namitkou neplatnosti takového
rozhodnuti, nebot’ prezkum rozhodnuti shromdazdéni nalezel a dosud ndleZi pouze civilnim
soudim* (viz bod [38], pozn.: zvyraznéni podtrzenim doplnil Nejvyssi spravni soud).
Prezkum platnosti usneseni shromazdéni vlastnikd jednotek spravnim organy a nasledné
spravnimi soudy ostatné Nejvyssi spravni soud odmitl ve své rozhodovaci dinnosti
opakované jiz dtive (napt. rozsudek Nejvyssitho spravniho soudu ze dne 23.2.2021,
¢. .9 As 262/2020 - 30, bod [20]; rozsudek Nejvyssiho spravaiho soudu ze dne 4. 3. 2021,
&.7. 10 As 336/2019 - 46, bod [13)).

[15] Zjudikatury Nejvysstho spravniho soudu tedy vyplyva, ze otazka platnosti
usneseni sice byla dle dfivéjsi pravai Gpravy alinné do 31. 12. 2017 pro stavebni fizeni
relevantni, avsak platnost usneseni nemohly posuzovat samy spravni organy. Platnost
usneseni shromazdéni vlastnikt jednotek byla pro stavebni fizeni vzdy relevantni z toho
hlediska, zda usneseni prislusného obsahu bylo pfijato nejvyssim organem spoleCenstvi
vlastnikl jednotek a stavebnimu Gradu predlozeno, zda nebyla vyslovena jeho neplatnost

Ve v/ v * VvV _V vVv/ M 4 o 4 4 4 4
soudem, ¢ipripadné jesté nebézi prekluzivni lhita pro podani navrhu na vysloveni
neplatnosti v obéanském soudnim ftizeni (§ 11 odst. 3 véta treti a ¢tvrta zakona o vlastnictvi
bytl). Pokud takova lhita bézela, stavebni Grad mél vyzvat osobu, ktera v fizeni platnost
usneseni zpochybnila, k podani ptislusné zaloby v obcanském soudnim fizeni [§ 57 odst. 1

4 4 v 4 7 V7 v/ 4 v Ve 4 4

pism. b) zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad] a rizeni prerusit (§ 57 odst. 2 a § 64 spravniho
fadu).

[16] V nyni souzené véci je z porovnani data pfijeti sporného usneseni (11.7.2012)
a data zahajeni fizeni o dodatetném povoleni stavby (18. 1.2013) zrejmé, ze prekluzivni
v M v /V. 7/ o 4 A /v 4 M 4 4
sestimésicni lhuta pro podani zaloby na prohlaseni neplatnosti sporného usneseni soudem
v dobé fizeni o dodate¢ném povoleni stavby jiz uplynula. Zalobkyni tedy nebylo treba
k podani zaloby jiz vyzyvat, nebot pravo zpochybnit sporné usneseni bylo prekludovano.
Stavebni Gfad zaroven nemél zadné informace o tom, ze by zalobkyné (Cijina osoba)
napadla sporné usneseni zalobou dfive (jesté v prubéhu prekluzivai lhaty), anebyl
tedy povinen fizeni prerusit dle § 57 odst. 2 spravniho fadu. Zalobkyné ostatné tvrzeni
4 4 v o v v 4 4 4 v/ 4 VeV v M4

o podani zaloby v prubéhu predchoziho spravniho fizeni nevznesla, pticemz z jejiho
vyjadreni ke kasacni stiznosti 1ze dovodit, ze ob¢anskopravni zalobu nepodala.

[17] S ohledem naobsah namitek zalobkyné obsazenych v jejim vyjadfeni ke kasacni
stiznosti pak Nejvyssi spravni soud povazuje za vhodné vlastni ustalenou judikaturu
/. vV / Vv i Vev/ / / / 4 4 /v
(zminénou vyse) doplnit o podrobnéjsi vyklad sporné pravni otazky, ato téz s odkazem
na ustalenou judikaturu Nejvyssiho soudu, ktery se ve své rozhodovaci ¢éinnosti dané
. v vV vV .
problematice podrobné a dlouhodobé vénuje.
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[18] Tématem platnosti usneseni nejvysstho organu pravnické osoby se judikatura
soud rozhodujicich v obcanském soudnim fizeni zabyvala ve vztahu k obchodnim
spolecnostem jiz v devadesatych letech minulého stoleti. Jiz v rozsudku ze dne 13. 1. 1999,
sp. zn. 1 Odon 101/97, ¢.5/2000Sb. NS, Nejvyssi soud v této souvislosti dovodil,
ze s ohledem na § 131 zakona ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik (ktery rovnéz stanovil
prekluzivni lhttu pro moznost domahat se vysloveni neplatnosti valné hromady
spolecnosti), by bylo v rozporu se zasadami pravni jistoty a ochrany dobré viry tfetich
osob, pokud by zasituace, kdy nedoslo k prohlaseni neplatnosti usneseni postupem
dle citovaného ustanoveni obchodniho zakoniku, mohl soud kdykoli nasledné
prezkoumavat platnost tohoto usneseni v jiném soudnim fizeni. Nejvyssi soud tak jiz
v tomto rozsudku konstatoval, ze po marném uplynuti prekluzivni lhity nelze platnost
usneseni valné hromady prezkoumavat, a usnesent je proto nutno povazovat za platné.

[19] Opétovné vevztahu kobchodnim spoleCnostem uvedené zavéry potvrdila
také nasledujici judikatura Nejvyssiho soudu shrnuta napt. v usneseni Nejvyssiho soudu
ze dne 22.2.2017, sp. zn. 29 Cdo 1104/2016, ¢. 62/2018 Sb. NS, bod 19: ,Pripadny
nedostatek usnasenischopnosti valné hromady (i nedostatecny pocet blasi, odevzdanych
pro prijeti usneseni valné hromady, je zdsadné diivodem neplatnosti (a nikoliv nicotnosti)
usneseni valné hromady, pricemz platnost wusneseni valné hromady spolecnosti s rucenim
omezenym lze prezkoumat zdsadné pouze v v¥izeni zahdjeném navrbem podle § 131 odst. 1 obch.
zdk., popr. v rejstitkovém 7izeni, wve kterém soud rozhoduje o povoleni zdpisu skutecnosti
zaloZené usnesenim wvalné hromady do obchodnibo rejstiiku.” Citované usneseni soucasné
potvrdilo pouzitelnost vyslovenych zavéra iza uéinnosti nové pravni upravy (nového
obcanskéeho zakoniku), a to pouze s tim rozdilem, ze platnost usneseni nové nelze zkoumat
ani v rejstrikovém fizeni.

[20] Obdobné zavéry pak Nejvyssi soud vyslovil primo ve vztahu ke spoleCenstvi
vlastnikd jednotek, kdy taktéz vychazel z principt pravni jistoty, ato jak samotnych
vlastnikt jednotek, tak tretich osob. V rozsudku ze dne 25. 1. 2012,
sp. zn. 29 Cdo 383/2010, ¢. 58/2012 Sb. NS, Nejvyssi soud podrobné vylozil smysl a ucel
§ 11 odst. 3 zakona o vlastnictvi byt stim, ze véta tfeti tohoto ustanoveni umoznuje
prehlasovanému vlastnikovi jednotky napadnout u soudu usneseni shromazdéni vlastnika
M v M v /v 7/ M 4 o_V VeV \4 oV M M
jednotek v Sestimési¢ni prekluzivni lhate, pricemz soud muze vyslovit jeho neplatnost,
pokud nebylo pfijato v souladu se zakonem ¢istanovami spoleCenstvi. K nemoznosti
Vev/y / Ve / v 4 4 .. / v/ 4 M vVv/ / v
pozdéjsitho wcinného zpochybnéni usneseni v jiném rizeni pak Nejvyssi soud vyslovné
uvedl: ,,Ustanoveni § 11 odst. 3 zdakona o vlastnictvi byt upravujici predpoklady a podminky
pro soudni prezkum usneseni shromdzdéni vylucuje, aby tato usneseni byla prezkoumdvina
jinym nez v tomto ustanoveni upravenym postupem. Platnost usneseni shromdazdéni tudiz nelze
napadat Zalobou o urceni neplatnosti podle ustanoveni § 80 pism. ¢/ o. s. ¥. a ani nemiize byt
prezkoumdvdna jakoZto predbéZnd otizka v jiném soudnim rizeni, s vyjimkou ¥izeni o zdpis
skutecnosti, vzesljch z dotceného usneseni, do rejst¥iku spolecenstvi vlastnikii jednotek. Opacny
zavér by pravni vpravu, zaclenénou do ustanoveni § 11 odst. 3 zdakona o vlastnictvi byti, ¢inil
nadbytenou _a vndasel by - v rozporu_s principem pravni_jistoty - do poméri_spolecenstvi,
viastnikd jednotek a koneckonci i tetich osob pravni nejistotu.“ Tyto zavéry Nejvyssi soud
nasledné potvrdil v fadé navazujicich rozhodnuti (napf. rozsudek zedne 23.5.2012,
sp. zn. 29 Cdo 3399/2010, nebo rozsudek ze dne 30. 10. 2018, sp. zn. 26 Cdo 287/2018),
VeV v v A 4 M Ve / 4 VvV o Vv
pricemz posledné zminovany dovodil pouzitelnost uvedenych zavért rovnéz ve vztahu
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k pozdéjsi pravni  pravé obsazené vnovém oblanském zakoniku, ktery zakon
o vlastnictvi bytl nahradil.

[21]  Z hlediska namitek vznesenych zalobkyni je dulezity také poukaz na rozsudek
Nejvyssiho soudu  ze dne 16. 6. 2015,  sp. zn. 26 Cdo 5363/2014, ktery  potvrzuje,
ze 1 v pripadé, kdy néktery z vlastnikl jednotek povazuje usneseni shromazdéni vlastnika
4 4 o \4 ’ v V_V* o . 4
za nezakonné z duvodu, ze nebylo schvaleno dostatecnou vétsinou hlast, je nezbytne,
. v .o v ’ 7 7 v Vv 7 4 M 4
aby proti nému brojil zalobou opirajici se o § 11 odst. 3 vétu treti zakona o vlastnictvi
bytl, nebot toto ustanoveni brani tomu, aby byla platnost usneseni posuzovana v jiném
v/ ’ v /v 4 4 \4 Ve 4 /7 / 4
fizeni. Na prekazku podani zaloby pfitom neni, pokud se vlastnik, ktery susnesenim
nesouhlasi, shromazdéni vlastnikd jednotek viibec neticastnil.

[22] V navaznosti navyse uvedené lze tedy konstatovat, ze dlouhodobé wustilena
judikatura Nejvysstho soudu jednoznalné vyklada fesenou otazku tak, ze usneseni
shromazdéni vlastnikt jednotek (obdobné jako usneseni valnych hromad obchodnich
spolecnosti) mohou byt sice neplatnd pro nedostatek usnasenischopnosti organu
¢i nedostatecny pocet hlasti odevzdanych pro pfijeti usneseni, avsak jedna se o neplatnost,
kterou prohlasuje soud v obéanském fizeni soudnim dle § 11 odst. 3 véta treti zakona
o vlastnictvi bytd, nikoliv o nicotnost [zdanlivost (non negotium)] takového usneseni.
Pokud s ohledem na tuto vadu a pfi zohlednéni principu proporcionality (viz nasledujici
odstavec) prohlasi soud usneseni organu pravnické osoby za neplatné, nelze z néj nadale
vychazet. V opainém pripadé se vsak i vadné usneseni povazuje za platné a jeho platnost
nelze zpochybnovat vzadném jiném soudnim fizeni. Nejvys$si spravai soud k tomu
zaroven doplnuje, ze nazakladé argumentu amaiori ad minus tim spiSe nemohou
zpochybriovat platnost soukromopravnich usneseni spravni organy ve spravnich rizenich.

[23] Spravni organy nemohou platnost usneseni shromazdéni vlastnikd jednotek
posuzovat mimo jiné také z toho dtvodu, ze v oblanském soudnim fizeni dle § 11 odst. 3
véty treti zakona o vlastnictvi bytd jsou soudy povinny zohlednit princip proporcionality
a za urcitych okolnosti dokonce inevyslovit neplatnost napadeného usneseni, prestoze
zalobu jinak shledaji dtvodnou pro rozpor usneseni s pravnimi predpisy Cistanovami
spolecCenstvi (viz vyse citovany rozsudek Nejvyssitho soudu sp. zn. 29 Cdo 3399/2010).
Tyto slozité pravni avahy, které ¢ini soud rozhodujici v ob¢anském soudnim fizeni a jimiz
je poméfovan avyporadavan stret meziindividualnim zajmem vlastnika jednotky
a kolektivnim zajmem spolecenstvi na stabilité jeho pomért, ¢i ochranou dobré viry tfetich
osob, v$ak v zadném pripadé nepfislusi Cinit spravanim organum, resp. spravaim soudum
v soudnich fizenich.

[24] Zbyva dodat, ze sporné usneseni prijaté podle véty druhé § 11 odst.5 zakona
o vlastnictvi byt je svou povahou kvalifikovanym subtypem usneseni shromazdéni
vlastnikl jednotek (s vy$sim potfebnym kvorem hlast pro jeho pfijeti), a proto se 1 na néj
vztahuji véta treti actvrta § 11 odst. 3 téhoz zakona, které vyzaduji k GCinnému

v 4 Ve 4 4 4 4 v /4 4 v M 4 o_V v i
zpochybnéni prijeti usneseni podani oblanskopravni zaloby v prekluzivni lhaté Sesti
mésicu. Vyse citovana judikatura se proto plné vztahuje také na sporné usneseni.

[25] Odvolavaji-li se méstsky soud a zalobkyné na rozsudky Nejvyssiho spravniho soudu
ze dne 24. 3. 2011, ¢.j.9 As73/2010- 138, aze dne5.4.2013, ¢.j.7 As 109/2012 - 23,
Nejvyssi  spravni  soud konstatuje, ze se jednalo o skutkové odlisné pripady.
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V obou citovanych rozsudcich nebylo pojednavano o stavebnich Gpravach spolecnych casti
domu, nybrz o stavebnich tpravach jednotek ve vyluéném vlastnictvi jejich vlastnikd.
Udélovani souhlasu se stavebnimi Upravami jednotek (jak uvadi primo rozsudek
¢. .9 As 73/2010 - 138) proto nebylo v pravomoci spoledenstvi vlastnikl jednotek, nybrz
se jednalo o vyjadreni vile kazdého konkrétniho vlastnika jednotky v domé (tento souhlas
byl udélovan dle § 13 odst. 3 zakona, nikoli tedy formou usneseni shromazdéni vlastnika
jednotek dle § 11 odst. 5 zakona o vlastnictvi bytd). V tehdy souzenych vécech proto
nebylo tfeba zabyvat se zpisobem ,zneplatnéni“ usneseni shromazdéni vlastnikt jednotek,
nebot zadné nemélo byt vibec prfijimano, jak je vyslovné v rozsudku
¢.j. 9 As73/2010 - 138 uvedeno. Rovnéz v rozsudku C¢.j.7 As 109/2012-23 se jednalo
o stavebni Upravy jednotky (spojené sezménou v Ulelu jejtho uzivani), konkrétné
o dobudovani pficek aumyvadla a odvétravani skladu, to vSe pro zfizeni provozovny
masazi v dosavadni bytové jednotce. Z tohoto diivodu opét nemeélo byt pfijimano usneseni
shromazdéni vlastnikl jednotek. Tento rozsudek sice obsahuje ojedinélé vyboceni
z judikatury Nejvyssiho spravniho soudu, kdyz nedopatfenim odkazuje na § 11 odst. 5
zakona o vlastnictvi bytu, byt se tehdy projednavané stavebni Gpravy netykaly spolecnych
¢asti domu, a nespadaly tak do pravomoci spolecenstvi vlastnika jednotek (viz k tomu
rozsudek ¢.j.9 As 73/2010 - 138). Z tohoto chybného odkazu, uc¢inéného toliko na okraj
v jediné vété citovaného rozsudku, vsak nelze dovodit existenci rozporné judikatury
Nejvyssiho spravaiho soudu tykajici se otazky zkoumani platnosti usneseni shromazdéni
vlastnikl jednotek stavebnimi Urady. V nyni souzené véci naopak je nutno vychazet
z ustalené judikatury Nejvyssiho spravniho soudu uvedené vyse, ktera plné koresponduje
take se shora citovanou judikaturou Nejvyssiho soudu.

[26] Zavérem Nejvyssi spravni soud povazuje zavhodné strucné reagovat také
/ 4 \4 v \4 / c*/ ./ v 4 4 4 / Vv

na konkrétni argumenty zalobkyné obsazené v jejim vyjadreni. S odvolanim na vyse
citovanou judikaturu Nejvyssiho soudu (sp. zn. 29 Cdo 1104/2016
a sp. zn. 26 Cdo 5363/2014) je nutno odmitnout pravni nazor zalobkyné, Ze se nemohla
dovolavat neplatnosti sporného usneseni, nebot bylo zfejmé, ze k jeho prijeti vibec
nedoslo, ato pro nedostate¢nou vétsinu vlastnikl jednotek pritomnych na shromazdéni.
Jak jiz bylo vysvétleno vyse, nedostatek usnasenischopnosti shromazdéni ¢i nedostateény
pocet hlast odevzdanych pro prijeti usneseni jsou duvodem neplatnosti, jiz je treba
se dovolat v soudnim fizent, nikoli nicotnosti. Je zfejmé, ze spoleCenstvi vlastnikl jednotek
povazovalo usneseni za radné prijaté a ze podle néj nasledné v praxi postupovalo. Nelze
tedy hovofit ani o ,chybném zapisu“, ¢io ,chybé v psani“ pti jeho vyhotoveni. Priklady

v v /v 4 4 v v / M vVv/ 4 4 \4 M

predestfené zalobkyni a zamérné dovedené ad absurdum Nejvyssi spravni soud nepovazuje
4 4 Vv o v v/ / v 4 4 Ve o /4 4 /v v 4

za relevantni. V souzené véci nedoslo k zadnému falSovani ¢iinscenovani shromazdeéni
vlastnikd jednotek (které by se ve skuteCnosti nekonalo), ucinénému ve snaze minoritnich
4 o A4 4 7/ i 4 o1°* /4 7 V7 / /v v 4
vlastnikd zneuzit pravni Upravu a prosadit vlastni vuli bez konani fadného shromazdéni
vlastnikl jednotek. Proto se neni tfeba takovou neexistujici situaci zabyvat. Na svolaném
shromazdéni vlastnikd jednotek naopak v projednavaném pripadé doslo k odsouhlaseni
/ 4 M / M M v N4 /v v 4 M vV
sporného usneseni, jak v zapise potvrdil predsedajici shromazdéni, zapisovatelka a rovnéz
ovérovatelka zapisu. Anizalobkyné ostatné netvrdila, ze by se shromazdéni vlastnika
jednotek ve skuteénosti neodehralo tak, jak je v zapisu zachyceno. Pokud zalobkyné
povazovala sporné usneseni zaneplatné (afuz pro nedostatek usnasenischopnosti
shromazdéni nebo pro nedostatecné kvorum hlasa pti hlasovani o ném), méla (a mohla) je

v 4 /v M v v / Vv Ve / /
napadnout oblanskopravni zalobou, jak bylo podrobné vysvétleno vyse. Nevyuziti této
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pravni obrany zalobkyné nemohla nasledné zhojit namitkami uplatnénymi ve stavebnim
v/ 4 e 4 7/ * Vv 4 i 4 v/ 4 4 4
fizeni, ani jim odpovidajicimi zalobnimi body v soudnim fizeni spravnim.

[27] Méstsky soud tak dospél v napadeném rozsudku k nespravnému pravnimu zavéru,
ze stavebni afad byl povinen zkoumat, zdasporné usneseni shromazdéni vlastnikd
. Vee v V_ Ve o v ’ ’ 4 /
jednotek bylo prijato dostate¢nou vétsinou hlast potfebnou pro schvaleni stavebnich uprav
spolecnych ¢asti domu, tedy tri¢tvrtinovou vétsinou vsech vlastnikd jednotek v domé (§ 11
odst. 5 véta druha zakona o vlastnictvi bytt). S ohledem na smysl a Gcel § 11 odst. 3 véta
treti a ¢tvrta zakona o vlastnictvi bytd je neplatnost usneseni shromazdéni vlastnika
. 4 v . v ’ 4 v/ ’ 154 /4
jednotek opravnén zkoumat toliko soud v obcanském soudnim fizeni zahijeném
v Sestimésicni prekluzivni lhtuté bézici ode dne jeho prijeti. Pokud v této lhuté k podani
zaloby nedoslo, nelze sporné usneseni jiz Uéinné zpochybnit aje treba je povazovat
za platné.

IV. Zavér a niklady fizeni
[28] Nazakladé vyse uvedenych skutecnosti Nejvyssi spravni soud dospél k zavéru,
\4 V4 a4 M o 4 v 4 v Ve
ze kasacni stiznost je duvodna, a proto ve smyslu § 110 odst. 1 véty prvni s. f.s. zrusil

rozsudek méstského soudu avéc mu vratil k dalsimu fizeni. V ném je meéstsky soud
ve smyslu § 110 odst. 4 s. 1. s. vazan zavéry vyslovenymi v tomto rozsudku.

[29] V dal$im fizeni rozhodne méstsky soud také o nahradé nakladt fizeni o kasacni
stiznosti (§ 110 odst. 3 s. 1. s.).

Poudleni: Protitomutorozsudku nejsou opravné prostiedky ptipustné.

V Brné dne 24. srpna 2022

Mgr. Ing. Veronika Jurickova
predsedkyné senatu



