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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Meéstsky soud v Praze rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné JUDr. Ivanky Havlikove a
soudkyn JUDr. Nadézdy Rehakové a Mgr. Ing. Silvie Svobodové ve véci

zalobce: JUDr.].S., LLM.,
bytem XXX
zastoupen Mgr. Pavlem Matéjusem, advokatem
se sidlem Revolué¢ni 1082/8, Praha 1

proti

zalovanému: Magistrat hlavniho mésta Prahy
se sidlem Marianské nam. 2, Praha 1

o zalobé proti rozhodnuti Zalovaného ze dne XXX, ¢&. j. XXX, sp. zn. XXX,

takto:
L Zaloba se zamit4.
II.  Zidny z Glastnikd nemi privo na ndhradu nikladd Hzeni.
Odtvodnéni:
L Struéné vymezeni véci

Zalobce se podanou Zalobou domahal prezkouméani v zahlavi uvedeného rozhodnuti,
kterym bylo zamitnuto jeho odvolani proti rozhodnuti Utadu méstské &Asti Praha 2, odbor
vystavby (dale jen ,stavebni ufad®) ze dne XXX, ¢. j. XXX, spis. zn. XXX, kterym podle §
129 odst. 2, 3 ve spojeni s § 115 zakona ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim
tadu (stavebni zakon), vydal dodate¢né povoleni na stavbu ,XXX“ na pozemku parc. ¢. XXX
v katastralnim dzemi XXX (dale jen ,stavba®), a dle § 129 odst. 3 ve spojeni s § 122 odst. 3

Shodu s prvopisem potvrzuje V. B.



2 & 3. 9A 6/2022

stavebniho zakona povolil uzivani této stavby. Zalovany prvostupniové rozhodnuti
stavebniho uradu potvrdil.

Z oduvodnéni zalobou napadeného rozhodnuti vyplynulo, ze zadost o povoleni uzivani
stavby podal XXX, ve stavebnim fizeni vystupujicim jako ,stavebnik® (dale jen ,stavebnik®).
Stavebni ufad kontrolni Cinnosti zjistil, ze v prodejné byly provedeny stavebni Gpravy,
vyzadujici nékterou z forem povoleni dle stavebniho zakona. Prvostupnové rozhodnuti bylo
v poradi druhym rozhodnutim stavebniho afadu ve véci. Stavebni Upravy byly poprvé
dodate¢né povoleny rozhodnutim ze dne XXX, ¢. j. XXX, sp. zn. XXX (dale jen ,prvni
rozhodnuti®), které bylo k odvolani zalobce rozhodnutim zalovaného ze dne XXX, ¢. j.
XXX sp. zn. XXX zruseno a vraceno k novému projednani (dale jen ,zrusujici rozhodnuti®).

Z obsahu prvostupnového rozhodnuti stavebniho Gfadu vyplynulo, ze ke dni XXX bylo do
rejstriku spolecenstvi vlastnikt vedeného u Méstského soudu v Praze zapsano Spolecenstvi
vlastnikd jednotek XXX, se sidlem XXX, ICO XXX (déle jen ,SVJ“). SV] vzniklo XXX,
jako statutarni organ byl uveden XXX (dale jen ,XXX). Proti prvostupnovému rozhodnuti
podal zalobce odvolani, v némz namital obdobné jako v podané zalobé, zejména, ze bylo
zasazeno do spole¢nych prostor a vlastnickych prav vsech vlastnika jednotek a SV], pficemz
tato prava a pravni predpisy je upravujici nebyly zohlednény. S odkazem na § 114 odst. 3
stavebniho zakona namital, ze mél stavebni Grad vyzvat ucastniky k podani zaloby
k civilnimu soudu ohledné urceni (ne)platnosti souhlasu XXX se stavebnimi Gpravami, o
namitce si nemohl uéinit vlastni asudek, za tim G¢elem mél fizeni prerusit.

Zalovany shledal, %e byl obdobné nimitky byly feSeny jiz v pfedchazejicim Hzeni. Ve spise
je zalozeno ,Prohlaseni vlastnika § 5 zakona ¢. 72/1994 Sb.“ a vykres ,Situace 1:500°
opatreny souhlasem XXX. za SV] s datem XXX. Z vykresové dokumentace vyplyva, ze se
v predmétném domeé jiz dfive v 1. NP nachazela prodejna od roku XXX, neni tedy ztejmé,
jak mohou byt dotleny spolecné prostory a podily jednotlivych vlastnika jednotek.
Z vykresové dokumentace vyplyva, ze obchod zistava ve stejnych prostorech jako predtim,
pouze v mistnosti ,priruéni sklad“ vznikne nové WC. Vlastniky domu se stavbou jsou XXX
s podilem 68 %, zalobce s podilem 25 % a XXX. (dale jen ,pan S.%) s podilem XXX. Souhlas
se stavbou dal vétsinovy vlastnik, XXX. Neni zfejmé, proc zalobce namita potfebu resit pred
vydanim rozhodnuti otazku vlastnictvi nebo jeho rozsahu, nebot nespravnost zapisu
vlastnictvi ve verejném rejstriku netvrdi. Z rozhodnuti 1 pripojenych dokladu je ztejmé, ze
XXX nebyl vyluénym vlastnikem stavby, na niz jsou stavebni 4pravy provadény, proto byl
povinen dolozit soukromopravni doklad o pravu k jejich provedeni. Vlastniku jednotky
nesvéd¢i pravo zménit spolecné Casti ani dle § 1175 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., obéansky
zakonik (dale jen ,OZ). Stavebnik stavebni Gpravou zasahoval do vzhledu domu vyménou
vykladcd, v ptizemi vyboural vnitfni nosnou zed v celé jeji délce a proti ptivodnimu stavu
odlisné situoval vstup do prodejny. Stavebni Grad proto pravem pozadoval po stavebnikovi
doklad o pravu provést zmény na spolecné ¢asti nemovitosti, pfiemz spravné akceptoval
vyjadfeni bezvyhradného souhlasu, jak to upravuje stavebni zakon, na situacnim vykresu. O
zadosti na zménu nemovitosti védéli ostatni spoluvlastnici nemovitosti z oznameni
stavebniho radu o zahajeni fizeni o podané zadosti na dodate¢né povoleni stavebnich Gprav
provedenych bez povoleni. Stavebni Gfad dale vysel z § 1206 OZ, kdyz vzorové stanovy SV]
byly zru$eny dnem G¢innosti § 3080 OZ. Souhlas SV] by byl projevem XXX., vétSinového
vlastnika. Nedodrzeni formy souhlasu nemohlo byt divodem pro zruseni prvostupniového
rozhodnuti. Souhlas SV] byl nadto doloZen s podpisem statutarniho organu SVJ. V souladu
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s § 162 OZ nebylo mozné namitat, ze by SVJ nepfijalo potfebné usneseni, nebo ze usneseni
bylo stizeno vadou, ¢i ze Clen organu prijaté usneseni porusil. Stavebni zakon neupravuje
obsahové nalezitosti souhlasu, musi z néj vsak byt nepochybné, kdo souhlas udélil, komu jej
dava a k jakému zaméru. Tyto podminky byly splnény. Zaloba podana k Obvodnimu soudu
pro Prahu 2, v niz se zalobce domaha na XXX odstranit zmény spole¢nych ¢asti nemovitosti
a uvest ji do predchoziho stavu, neni dle jejiho petitu uréovaci zalobou, ktera by mohla pro
spravni fizeni vdané véci naplinovat podstatu predbézné otazky. Proto zalovany
prvostupniové rozhodnuti potvrdil.

II. Obsah zaloby

Zalobce v zalobé popsal prubéh fizeni a namital nepfezkoumatelnost rozhodnuti pro

nedostatek duvodl, nespravné pravni posouzeni, zmateCnost a vnitfni rozpornost
4 4 v / /4 V. o V 4

rozhodnuti, a nespravnost, resp. nepodlozenost skutkovych zavéra zalovaného.

V pronim Zalobnim bodé tvrdil neprezkoumatelnost rozhodnuti pro nesrozumitelnost (v
v v v . v « ’ v . v / . .
zalobé oznaceno jako ,zmatecnost) s tim, ze si argumenty zalovaného odporuji. V jednom
odstavci totiz zalovany uvedl, ze souhlas byl dan XXX jako vétsinovym vlastnikem, zatimco
v nasledujicim uvedl, ze souhlas byl dan SV]. Osoba vétsinového vlastnika je irelevantni,
vyzadovan je souhlas SV]. Neni zfejmé, pro¢ se zalovany dovolaval souhlasu vétsinového
vlastnika, prestoze v navazujicim odstavci argumentuje SVJ. Tvrzeni, ze ,neni zfejmé, jak
mohou byt dotleny spolecné prostory“ odporuje zjisténému skutkovému stavu. Pojem

v / « /4 v Ve 4 ver 7/ bl v / Ve M v /
»spolecné prostory“ byl nespravné uzit, byl zavadéjici, nebot mél byt pouzit pojem ,spolecné
v/ K v / M \ A M M M / v 4 v / v/ 4 i
asti“. Spole¢nymi dastmi pak jsou mj. nosné stény. Zasah do spoleénych dasti tvrdil
v napadeném rozhodnuti sam zalovany popisem stavebni ¢innosti.

Ve drubém Zalobnim bodé namital neprezkoumatelnost napadeného rozhodnuti pro
nedostatek davodu, nebot zalovany ignoroval jeho namitku nespravnosti procesniho
postupu stavebniho afadu.

Ve_tretim Zalobnim bodé brojil proti pravnimu posouzeni. Souhlas se stavebnimi Gpravami
nemél byt dan bez rozhodnuti shromazdéni SV]. Vznik SVJ byl v rejstriku zapsan kde
dni XXX. V souladu se stanovami SV] nalezelo do pasobnosti shromazdéni SV] rozhodnuti
o stavebnich Gpravach. Bylo proto zapottebi souhlasu vsech ¢lenti SV], nebot doslo ke zméné
velikosti spoluvlastnickych podild na spoleénych castech domu. Stavebnik zasahl do
spole¢nych casti domu, byla zvétsena podlahova plocha jednotky ve vlastnictvi XXX, tedy 1
jeho spoluvlastnického podilu. Se stavebnimi Gpravami nedalo SV] souhlas. Zalovany a
stavebni fad porusili § 110 odst. 2 ve spojent s § 184a stavebniho zakona.

Nespravné pravné byla posouzena otazka vnittnich pomérd SV]. To vzniklo ex lege ke
dni XXX, zapsano bylo na zakladé navrhu XXX dne XXX. Soudasti navrhu na zapis bylo
Gplné znéni stanov SVJ. Jinymi slovy, SV] vzniklo dne XXX, vnitfni poméry se tidily
vzorovymi stanovami v souladu s § 9 odst. 10 zakona ¢. 72/1994 Sb., o Gpravé nékterych
spoluvlastnickych vztaht k budovam a nékterych vlastnickych vztaht k bytim a
nebytovym prostoram (dale jen ,BZ*). Na zakladé vzorovych stanov bylo SV] zapsano do
rejsttiku dne XXX. Ke zméné pravnich pomérid SV] nemohlo dojit zruSenim vzorovych
stanov.
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Nespravné byl posouzen nedostatek formy souhlasu. Zalobce nesouhlasil s tim, Ze
nedostatek formy souhlasu nebyl davodem pro zruseni prvostupnovéeho rozhodnuti a tvrdil,
ze nedostatek formy souhlasu nebylo mozné nahradit 4vahou, ze je XXX vétsinovy vlastnik,
procez nebylo tfeba, aby se konala schize SVJ. Souhlas SVJ navic nebyl dan, byl ulinén
blanketné, listina, na niz byl udélen, byla katastralni mapou, z niz nebylo zfejmeé, k jakému
zaméru byl souhlas udélen, a nebylo mozné ji povazovat za situacni nakres ve smyslu
stavebniho zakona. Souhlas byl obecny, neurdity, mohl byt spojen s jakoukoli projektovou
dokumentaci.

Nespravné byla také posouzena otazka souhlasu se stavebnimi Gpravami. Podle § 184a odst.
1 stavebniho zakona je osoba vétsinového vlastnika irelevantni. Souhlas mélo udélit SVJ,
které ke dni vyhlaseni rozhodnuti nesporné existovalo.

Zalobce dale namital, Ze nebylo namisté aplikovat § 162 OZ. Zapis SV] ve vefejném rejst¥iku
neobsahoval Udaj o zptsobu zastupovani SVJ jeho statutarnim organem. Ustanoveni § 162
OZ navic bylo mozné aplikovat pouze v soukromopravni roviné, nikoli ve vztahu
vrchnostenském. XXX nemohl jednat za SV], nebot je ve stavebni dokumentaci na mnoha
mistech oznacen jako stavebnik, je vlastnikem predmétné jednotky ¢. XXX, v niz probéhly
stavebni upravy a je ¢lenem SVJ. Je tak dan zjevny rozpor v zajmech XXX jako stavebnika
a XXX jako clena SV]. XXX proto nebyl opravnén za SVJ vydat souhlas se stavebnimi
Upravami dle § 437 odst. 1, 2 OZ.

Ve ctortém Zalobnim bodé namital poruseni zasady materialni pravdy, nebot skutkova
strinka véci nebyla zji$téna bez dévodnych pochybnosti. Zalobce dokladal skuteénosti
prokazujici, ze pfi vydani souhlasu SV] doslo k poruseni zakonnych podminek. Stavebnimu
Uradu a zalovanému byly znamy skuteénosti, prokazujici poruseni zakona pti vydani
souhlasu SVJ, presto doslo k vydani prvostupniového a napadeného rozhodnuti.

V patém Zalobnim bodé tvrdil porusenti zasady legality tim, ze se zalovany rozhodl ignorovat
zjevny stret zajmi XXX odkazem na § 162 OZ. Stavebni ufad a zalovany aprobovali
protipravni stav, aplikaci § 162 OZ se zalovany dopustil prepjatého formalismu, nebot
nezohlednil skutecny smysl tohoto ustanoveni.

V Sestém Zalobnim bodé namital, ze zalovany, resp. stavebni Grad, nepostupoval procesné
spravné, kdyz porusil § 114 odst. 3 stavebniho zakona ve spojeni s § 57 a 64 zakona ¢.
500/2004 Sb., spravni ¥ad (dale jen ,SR%). Namitky Zalobce se tykaly rozsahu vlastnickych
prav nebo existence prava, proto méli byt tlastnici odkazani do civilniho fizeni. Bylo
zasazeno do jeho spoluvlastnického prava ke spole¢nym Castem nemovitosti, aniz by byl dan
souhlas SV]. XXX nebyl opravnén souhlas udélit. Stavebni Gfad mél proto po vyzvé
Gdastnikim k podani zaloby k civilnimu soudu prerusit.

Zalobce zadal, aby soud napadené rozhodnuti zrusil a véc vratil zalovanému k dalSimu fizeni.
IMI. Vyjadfeni zalovaného

Zalovany v pisemném vyjad¥eni k zalobé nimitky Zalobce odmitl. Stru¢né shrnul prabéh
stavebniho fizeni, podstatu sporu a odkazal na odivodnéni napadeného rozhodnuti. Mél za
to, ze stavebni Grad nepochybil, pokud po stavebnikovi pozadoval doklad o pravu provést
zmény na spolené Casti a akceptoval vyjadfeni bezvyhradného souhlasu. Nesouhlasil ani s

Shodu s prvopisem potvrzuje V. B.



18.

19.

20.

21.

22.

23.

5 & 3. 9A 6/2022

tim, ze by si odivodnéni napadeného rozhodnuti odporovalo. Namitky zalobce byly
identické s namitkami obsazenymi v odvolani. K namitce nedolozeného souhlasu
s provedenim stavebnim Uprav odkazal na § 184a odst. 1 az 4 stavebniho zakona. Uved], ze
pro realizaci stavebniho zaméru je zpravidla vyzadovan vefejnopravni a soukromopravni
titul. Soukromopravni titul je vyzadovan v pripadech, kdy se jedna o pravo stavby ¢i
sluzebnost. V ostatnich pfipadech je pozadovan pouze souhlas vlastnika pozemku nebo
stavby k uskutecnéni stavebniho zaméru, jenz je prakticky souhlasem s podanim zadosti o
povolovaci rozhodnuti. Je na stavebnikovi, aby si soukromopravni titul posléze zajistil.
K tomu, aby byl souhlas radné udélen, postacuje, aby byl podpis vlastnika pozemku nebo
stavby na situa¢nim vykresu dokumentace nebo na projektové dokumentaci. Souhlas musi
obsahovat identifikacni daje vlastnikd, musi z néj byt zfejmé, o jakou stavbu se jedna,
ptipadné musi byt dolozena plna moc, podpis nemusi byt tredné ovéren. K podani zadosti
o dodatec¢né povoleni stavebnich Gprav tak byl stavebnik opravnén.

Zalovany 4dal, aby byla Zaloba zamitnuta.
IV. Posouzeni véci Méstskym soudem v Praze

Pfi Gstnim jednani dne 24. 5. 2023 Gcastnici setrvali na svych stanoviscich. Zastupce zalobce
sdélil stav fizeni v soukromopravniho sporu, vedeném zalobcem proti XXX OS pro Prahu
2 pod sp. zn. 10 C 87/2021, v némz se domaha odstranéni nasledkt neopravnéného zasahu
do spole¢nych ¢asti domu uvedenim v predesly stav. Po tomto Gstnim jednani v podani ze
dne 26. 5. 2023 zalobce uvadél obdobné jako v podané zalobé a pripojil kopie rozsudka OS
pro Prahu a 2 a odvolaciho senatu Méstského soudu v Praze ve zminéném civilnim sporu. V
reakci ze dne 31. 5. 2023 na toto podani zalobce zalovany setrval na svém stanovisku. Nadale
oba UcCastnici fizeni souhlasili s projednanim a rozhodnutim véci bez naftizeni ustniho
jednani, soud proto o zalobé rozhodoval postupem podle ustanoveni § 51 odst. 1 s. 1. s.
Dukazy navrzené zalobcem soud neprovadél, nebof mu pro posouzeni pravni otazky
postaoval obsah spisového materialu, ktery si od zalovaného vyzadal, jejich provedeni by
tak bylo nadbytec¢né.

Soud prezkoumal zalobou napadené rozhodnuti, jakoz i tizeni, které predchazelo jeho
4 4 \4 / o 4 M / . . 4 4

vydani, vrozsahu zalobou tvrzenych bodt nezakonnosti, kterymi je vazan, podle

skutkového a pravniho stavu ke dni vydani zalobou napadeného rozhodnuti, a dospél

k zavéru, ze zaloba neni dGvodna.

Podstatou sporu je posouzeni, zda dodate¢né povoleni se stavebnimi ipravami bylo vydano
po v souladu se zakone, ¢i nikoli.

K namitce neprezkoumatelnosti rozhodnuti pro nesrozumitelnost (proni Zalobni bod):

Napadené rozhodnuti neni nesrozumitelné ve smyslu § 76 odst. 1 pism. a) s. f. s. Byt
v 4 4 \4 / . ’ 4 4
v zalobou napadeném rozhodnuti zalovany nejprve uvadi, ze souhlas se stavbou dal
vétsinovy vlastnik, XXX, své rozhodnuti Zalovany v koneéném dusledku odtvodnuje tim,
ze byl dan souhlas SV]. Z kontextu celého jeho rozhodnuti je zjevné, Ze postaveni XXX jako
V_ V- /4 /7 4 /. v/ / v 4 ’ v \4 ’ v
vétsinového vlastnika zalovany pouziva pouze k umocnéni zavéru, ze byl XXX opravnén
jednat a zastupovat SV], pficemz tento svij zavér odivodnil také tim, jak bylo za SV]
jednano v rozhodné dobé.
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Vadou pro nesrozumitelnost neni ani, pokud zalovany uzil pojem ,spoleéné prostory*,
namisto pojmu ,spolecné ¢asti, nebot je ze vsech souvislosti patrno, co timto pojmem minil.
Dalsi  zalobcem oznaCena tvrzeni, ktera méla (init napadené rozhodnuti
neprezkoumatelnym pro nesrozumitelnost, byla ,vytrzena z kontextu“ rozhodnuti. Tvrzeni
zalovaného: ,[njeni tedy ziejmé, jak mohou byt dotleny spolecné prostory a pripadné podily
jednotlivych vlastniki jednotek...“ se tykalo zjisténi z vykresové dokumentace, kdy posléze
v / 4 4 v eV _V 4 v / VA 4 i M 4 4 .V 4
zalovany uvadi, ze byl zjistén zasah do spoleénych ¢asti nemovitosti vybouranim vnitfni
4 M N4 4 c /7 Vv / i 4 4 4 v 4 v o
nosnée zdi v celé jeji délce a jejim odlisnym situovanim, s tim, ze pravé z tohoto duvodu
/7 IV 4 v v 4 v 4
postupoval stavebni Gfad spravné, pokud vyzadoval doklad o pravu zmény provést.

V souladu s ustalenou judikaturou spravnich soudua soud ptipomina, ze je zalobou napadené
rozhodnuti nutno interpretovat jako celek, pfi¢emz zalobcem namitané rozpory lze
odstranit shora uvedenym vykladem.

K namitce neprezkoumatelnosti rozhodnuti pro nedostatek davodu (druby Zalobni bod):

Na namitku nelze vejit. Zalovany totiz reagoval na zalobcovu namitku porusenti § 114 odst.
3 stavebniho zakona, a sice tim, ze odkazal zalobce na zrusujici rozhodnuti, v némz tato
namitka byla resena (viz strana 4 napadeného rozhodnuti).

I kdyz zalovany odkazal pravné chybné zavéry stavebniho Gradu (viz nize), necini tento jeho
postup zalobou napadené rozhodnuti neprezkoumatelnym pro nedostatek davoda, nebot je
ztejmé, ze se s touto namitkou spravni organy v fizeni jiz vyporadaly. Jestlize zalovany

4 . / 4 M /7 IV 4 4 4
zastaval stejny nazor jako stavebni Grad, neni vadou, pokud pouze odkazal na rozhodnuti,
v némz byla tato namitka v fizeni jiz fesena.

K namitce nespravného pravniho posouzeni (tret{ Zalobni bod):

Namitky zalobce jsou duvodné pouze Clastecné, avsak nezavdavaji divod pro zruseni
napadeného rozhodnuti, nebot pochybeni zalovaného nemélo vliv na zakonnost rozhodnuti
ve véci same.

Podle § 184a odst. 1 stavebniho zakona v rozhodném znéni (od 1. 1. 2018), neni-li zadatel
vlastnikem pozemku nebo stavby a neni-li opravnén ze sluzebnosti nebo z prava stavby
pozadovany stavebni zamér nebo opatreni uskutecnit, doklada souhlas vlastnika pozemku
nebo stavby. Neni-li zadatel o povoleni zmény dokondené stavby jejim vlastnikem, doklada
souhlas vlastnika stavby. K zadosti o povoleni zmény dokondené stavby v bytovém
spoluvlastnictvi vlastnik jednotky doklada souhlas spolecenstvi vlastnikia, nebo spravce,
v 4 4 o M 4 v 4
pokud spolecenstvi vlastnikd nevzniklo. Podle § 184a odst. 2 téhoz zakona souhlas s
navrhovanym stavebnim zamérem musi byt vyznacen na situacnim vykresu dokumentace,
nebo projektové dokumentace. Podle § 184a odst. 3 téhoz zdkona se nedoklada, je-li pro
4 4 4 v / 4 v v / 4 4 v
ziskani potfebnych prav k pozemku nebo stavbé pro pozadovany stavebni zamér nebo
opatfeni stanoven Ucel vyvlastnéni zakonem. Podle § 184a odst. 4 téhoz zakona se odstavce
1 a 2 pouziji obdobné u postupti podle ¢asti treti hlavy III a asti ¢tvrté hlavy 1, které nejsou
spravnim fizenim.

Pro stavebni fizeni byla v souladu se stavebnim zakonem ve znéni G¢inném do 31. 12. 2017

platnost usneseni SVJ vzdy relevantni z toho hlediska, zda usnesenti pfislusného obsahu bylo
Ve . vV/ ’ ’ v v v .

prijato nejvyssim organem SVJ a stavebnimu uradu predlozeno, zda nebyla vyslovena jeho
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neplatnost soudem, ¢i pripadné jesté nebézi prekluzivni lhuta pro podani navrhu na
vysloveni neplatnosti v ob¢anském soudnim fizeni. Pokud takova lhtita bézela, stavebni Gfad
mél vyzvat osobu, ktera v fizeni platnost usneseni zpochybnila, k podani prislusné zaloby v
oblanském soudnim ¥zeni [§ 57 odst. 1 pism. b) SR] a fizeni prerusit (§ 57 odst. 2 a § 64 SR)
(srovnej rozsudek NSS ze dne 24. 8. 2022, ¢. ;. 6 As 79/2021 - 38, bod [15)).

Od 1. 1. 2018, kdy nabyl 4¢innosti § 184a SZ, se vSak usneseni SV] stavebnimu uradu
nedoklada. NSS v rozsudku ze dne 11. 5. 2022, ¢ j. 6 As 126/2020 - 47, uvedl, ze souhlas SV]
ve smyslu § 184a stavebniho zdkona sam o sobé nezaklada opravnénost stavebniho zaméru,
a je na stavebnikovi, aby si vedle stavebniho povoleni opatril i soukromopravni titul
k provedeni stavby, tj. rozhodnuti shromazdéni SV]. Jinymi slovy, soukromopravnim
titulem je az pfislusné rozhodnuti shromazdéni SV]. Dolozeni tohoto rozhodnuti v$ak od 1.
1. 2018 neni mozné stavebnim uradem vyzadovat. V souladu s § 184a SZ se doklada pouze
souhlas SVJ] vyznalenim na situanim vykresu dokumentace, nebo na projektové
dokumentaci. Zamérem zakonodarce bylo, aby souhlas za spoledenstvi vlastnikt udilel
VvV / vV / v /v v 4 Vv v 4 4 o

povéreny clen vyboru nebo predseda; shromazdéni by totiz za spolecenstvi vlastnikd nebylo
fakticky schopno souhlas v zakonem pozadované formé udélit. NSS soucasné uzavrel, ze ve
stavebnim fizeni postacuje souhlas SV] a spor o platnost rozhodnuti shromazdéni se ma

i v/ 4 v . 4 M 7 V7 4 /7. / v v
omezit na rizeni pred civilnimi soudy - pro stavebni fizeni neni jeho vysledek bezprostredné
relevantni. Ve stavebnim rizeni lze tedy bez ohledu na pripadny civilni spor zadosti vyhovét
a stavbu povolit, jsou-li splnény zakonné predpoklady. Bylo na rozhodnuti civilnich soudd,

v vV / v 4 v/ v v 1 7 7 Ve i i 4
aby predbéznym opatfenim pripadné znemoznili stavebni Gpravy ¢init (bod 39 citovaného
rozsudku).

Soud neshledal davodu se od tohoto posouzeni NSS odchylit, proto dospél k zavéru, ze
stavebni urad nebyl povinen vyzyvat zalobce k tomu, aby podal civilni zalobu a stavebni
fizeni prerusit, nebof mohl ve véci rozhodnout; nebyl povinen vyckavat rozhodnuti
civilnich soudd o navrhu na vysloveni neplatnosti rozhodnuti SVJ, kdyz rozhodnuti SVJ
nebylo pro stavebni fizeni relevantni. Stavebni urad v pozici spravniho organu ani nebyl
opravnén rozhodnuti SV] posuzovat (srovnej rozsudek NSS ze dne 11. 5. 2022, ¢ j. 6 As
126/2020 - 47, bod 45). K poruseni § 110 odst. 2 ve spojeni s § 184a stavebniho zakona tak
nedoslo.

Soud se vSak neztotoznuje sodivodnénim napadeného rozhodnuti v éasti, tykajici se
opravnéni XXX jednat za SV] odkazem na § 162 OZ, a povazuje v tomto rozsahu namitku
zalobce za divodnou.

Podle § 30 odst. 1 SR jménem pravnické osoby ¢ini tkony ten, kdo je k tomu opravnén v
fizeni pied soudem podle zvlastniho zakona. Podle § 21 odst. 1 pism. a) zakona ¢. 99/1963
Sb., obcansky soudni fad (dale jen ,o. s. f. “) za pravnickou osobu jedna ¢len statutarniho
organu; tvori-li statutarni organ vice osob, jedna za pravnickou osobu predseda statutarniho
4 v/ Vv . v / 4 VvV M . Vv vV / v
organu, popripadé jeho clen, ktery tim byl povéren; je-li predsedou nebo povérenym clenem
/ . ’ . ’ v . ’ ;. ’ .
pravnicka osoba, jedna vzdy fyzicka osoba, ktera je k tomu touto pravnickou osobou
zmocnéna nebo jinak opravnéna.

Souhlas byl SV] udélen pro 0lely stavebniho fizeni. Souhlasem nebyla zakladana
soukromopravni opravnénost stavby, a proto se k posouzeni toho, kdo byl a je za SV]
opravnén jednat, mél aplikovat § 30 odst. 1 SR ve spojeni s § 21 odst. 1 o. s. f., upravujici
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jednani jménem pravnické osoby ve spravném ftizeni (aplikace § 162 OZ by vsak mnohdy
vedla k podobnym zavérim). V souladu s § 21 odst. 1 pism. a) o. s. t. souhlas za SV] mél
souhlas udélit predseda SV] (srovnej rozsudek NSS ze dne 11. 5. 2022, ¢& j. 6 As 126/2020 - 47,
bod 33 odiivodnéni). Jako predseda statutarniho organu SVJ jedna a jednal XXX, tento tak
byl opravnén dat v souladu s § 30 odst. 1 SR ve spojeni s § 21 odst. 1 o. s. ¥. ve stavebnim
fizeni souhlas ve smyslu § 184a stavebniho zakona.

Irelevantni jsou tak namitky zalobce, ze XXX nebyl opravnén za SVJ jednat, nebot byl na
mnoha mistech stavebni dokumentace uvadén jako stavebnik, byl élenem SV]J, a jeho zajmy
byly v rozporu se zajmy SV]J. Stret zajma SV] a XXX neni mozné namitat odkazem na § 437
odst. 1 OZ (resp. 162 OZ), nebot zastoupeni SV] XXX pro ucely udéleni souhlasu ve smyslu
§ 184a SZ je zastoupenim procesné-pravnim, nikoli hmotnépravnim. Ze samotné
skutecnosti, ze XXX. byl soucasné vlastnikem jednotky, v niz doslo ke stavebnim Gpravam,
a predsedou SVJ, nelze usuzovat, ze souhlas SV] nebyl dan v souladu se zakonem, a ze by
v tomto pripadé byl XXX ve stretu zajma.

Stavebni afad a zalovany tedy pochybili, pokud pravo XXX udélit za SV] souhlas ve smyslu
§ 184a SZ posuzovali optikou hmotného prava (konkrétné § 162 OZ). V konecném dusledku
vSak dospéli ke spravnému zavéru, nebot XXX byl ve stavebnim fizeni opravnén SV]
zastupovat podle § 30 odst. 1 SR ve spojeni s § 21 odst. 1 o. s. F. Stavebni ifad a Zalovany véc
nespravné pravné posoudili, ale 1 pfes nespravné pravni posouzeni spravné usoudili, ze je
XXX opravnén za SV] souhlas podle § 184a SZ udélit. Z tohoto divodu se nejedna o vadu,
pro kterou by bylo nutné rozhodnuti zrusit, nebot nespravné pravni posouzeni nemélo na
rozhodnuti zalovaného (a potazmo i stavebniho Gradu) vliv. Souhlas byl soucasti situacniho
vykresu dokumentace, proto se ani nejednalo o nedostatek formy, jak zalobce tvrdil.

Namitky zalobce, ¢im konkrétné se fidily vnittni poméry SVJ, jsou liché. Pro platnost
udéleni souhlasu postacuje, ze byl ke dni XXX, kdy byl souhlas SV] ve smyslu § 184a SZ
stavebnikovi udélen, predsedou SV] XXX, ktery souhlas SV] fakticky podepsal. Otazka, ¢im
se ridily vnitfni poméry SVJ, se zcela miji predmétem fizeni. Soud se touto namitkou proto
blize nezabywval.

K namitce poruseni zasady materialni pravdy (&tvrty Zalobni bod):

Soud se neztotoznuje s namitkou, ze zalovany a stavebni urad porusili zasadu materialni
pravdy. Skutkova stranka byla zji$téna bez dévodnych pochybnosti (§ 3 SR). Porueni
zasady materialni pravdy nelze namitat proto, ze stavebni Gfad a zalovany vyhodnotili ve
spravnim fizeni dolozené skute¢nosti jinak nez zalobce. Spravni organ a zalovany nejsou
vazani hodnocenim dikazi tak, jak je hodnotil zalobce jako Géastnik fizeni. V souladu se
zasadou materialni pravdy a za Glelem jejtho naplnéni je spravni organ naopak povinen
podklady hodnotit podle své Gvahy, pricemz pecllivé piihlizi ke vSemu, co v fizeni vySlo
najevo, vcetné toho, co uvedli Gc¢astnici. Kazdy podklad musi byt hodnocen samostatné i ve
vzajemné souvislosti s podklady dal$imi (§ 50 odst. 4 SR).

Povinnost zjistit skutkovy stav bez divodnych pochybnosti neznamena povinnost zjistovat
celou skutkovou verzi reality (srovnej rozsudek Krajského soudu v Plzni ze dne 31. 3. 2011, ¢
j. 17 A 77/2010 - 30), nybrz povinnost zjistit skutkovy stav tak, aby mohl spravni organ
nabyt presvédéeni o tom, jaky skutkovy stav skutecné je.
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V posuzovaném pripadé stavebni Gfad a posléze i zalovany vyhodnotili, Ze souhlas SV] byl
dan za splnéni vsech zakonnych predpokladu. Své zavéry stavebni Grad a zalovany nalezité
a presvédcivé oduvodnili, byt po pravni strance nespravné posuzovali opravnéni jednat za
SV]J pfi udéleni souhlasu podle § 184a SZ. Nespravné pravni posouzeni vsak neni porusenim
zasady materialni pravdy, nebot tato zasada se vztahuje ke zjistovani skutkovych okolnosti
véci. K poruseni zasady materialni pravdy tak nedoslo.

K namitce poruseni zasady legality (paty Zalobni bod):

S namitkou nelze souhlasit. Je pravdou, ze zalovany a stavebni urad pfi posuzovani XXX
jednat a udélit souhlas za SV] nespravné aplikovali § 162 OZ. Pres toto pochybeni dospéli
ke spravnému zavéru, ze XXX byl za SV] opravnén souhlas udélit, nikoli podle § 162 OZ,
ale § 30 odst. 1 SR ve spojeni s § 21 odst. 1 pism. a) o. s. F. (viz vyse).

S odkazem na § 30 odst. 1 SR mél byt Zalobcem tvrzeny stfet z4jmt XXX se zajmy SV]
posuzovan podle § 21 odst. 4 o. s. t. Stfet zajmu vsak neni mozné shledat pouze z toho
divodu, ze zalobce nesouhlasil s udélenim souhlasu se zménou stavby, skutecnosti, ze je
XXX vlastnikem jednotky, v niz dochazelo ke stavebnim Gpravam, a ze byl v nékterych
listinach oznaden jako stavebnik.

Pokud zalobce ve spravnim fizeni stfet zaymu nenamital, nelze po zalovaném a stavebnim
/ V. .V v v/ 4 v /. o i v A Vet
Uradu spravedlivé pozadovat, aby se k pripadnému stretu zajma aktivné vyjadrili
v oduvodnéni rozhodnuti, pokud takovyto stfet zaymu neshledali. Teprve v ptipadé, ze by
dospéli k zavéru o stetu zajma XXXse zajmy SV], méli by se s timto zjisténim v odivodnéni
rozhodnuti vyporadat.

Nelze tak namitat poruseni zasady legality, pokud zalovany a stavebni Gfad namitany stret
zajmu neshledali. Stfet zajmt XXX se zajmy SV] zalobce odtivodnuje zejména tim, ze doslo
k protipravnim stavebnim upravam bez zakonem vyzadovaného stavebniho povoleni a bez
souhlasu shromazdéni SV]. Tyto duvody jsou nepriléhavé. Jelikoz doslo ke stavebnim
Upravam bez stavebniho povoleni, bylo zahajeno stavebni fizeni o dodate¢ném povoleni
stavebnich Uprav tak, jak predpoklada stavebni zakon. Souhlas shromazdéni SVJ, resp.
usneseni SV], kterym by byly dodate¢né stavebni upravy povoleny, se podle § 184a ve
spojeni s § 110 odst. 2 stavebniho zakona nedoklada, postauje pouze souhlas vyznaceny na
situacnim vykresu dokumentace, nebo projektové dokumentace, ktery za SVJ udélila osoba
opravnéna za ni jednat ve smyslu § 30 odst. 1 SR ve spojeni s § 21 odst. 4 o. s. ¥. Tyto
podminky byly ve stavebnim #zeni naplnény. K porueni zasady legality (§ 2 odst. 1 SR)
nedoslo. Ze strany stavebniho uradu a zalovaného se nejednalo o prepjaty formalismus prti
vykladu a aplikaci zadkonnych ustanoveni, zalobce ostatné ani zadny konkrétni ddvod
prepjatého formalismu nedoklada a soud jej sim neshledal.

Konecné, jestlize zalobce namita stfet zajma v souvislosti s aplikaci § 162 OZ, ktery se vsak
na predmétnou situaci neuzije (viz vyse), je i tato namitka zalobce neddvodna.

K namitce nespravného procesniho postupu zalovaného (sesty Zalobni bod):

Ani na tuto namitku nelze vejit. Zalobce v fizeni namital, ze bylo zasazeno do jeho
spoluvlastnického prava ke spole¢nym ¢astem nemovitosti, aniz by byl dan souhlas SVJ. Ve
stavebnim fizeni vsak byl souhlas SV] se stavebnimi tipravami ve smyslu § 184a SZ dolozen;
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rozhodnuti shromazdéni SV], kterym by byly stavebni Gpravy povoleny, se ve stavebnim
fizeni nedoklada (viz vyse). Zalovany a stavebni Gfad tak byli opravnéni ve stavebnim fizeni
rozhodnout, pokud méli dolozeny souhlas SVJ, aniz by tizeni prerusovali (srovnej rozsudek

NSS zedne 11. 5. 2022, ¢ j. 6 As 126/2020 - 47, bod 45).

Nadto namitka zalobce nebyla namitkou tykajici se existence vlastnického prava ¢i rozsahu
vlastnickeho prava (§ 114 odst. 3 véta posledni stavebniho zakona). Rozsah vlastnickych prav
k nemovitosti, stejné tak jako existence vlastnického prava, nikdy nebyla pfedmétem sporu.
Zalobce svou namitkou ve skutednosti namital pouze to, ze ke stavbé nebyl dan souhlas SVJ,
tedy fakticky totéz, co namital ve tretim zalobnim bodé. O namitce zalobce byl zalovany
opravnén si udélat Gsudek, a nasledné ve véci rozhodnout. Ze strany zalovaného tak nebylo
postupovano procesné vadnym postupem.

V. Zavér

Na zakladé vsech shora uvedenych skutecnosti soud proto zalobu jako nedtvodnou podle §
78 odst. 7 s. f. s. zamitl.

Vyrok o nakladech fizeni Gcéastniki je odivodnén § 60 odst. 1 s. 1. s. Zalobce nebyl ve véci
v /. vV / v 4 4 4 4 / v / v v o v
procesné Uspésny, zalovanému spravnimu organu, ktery mél uspéch, vsak davodné
vynalozené naklady tizeni nevznikly.
Poudeni:

Proti tomuto rozsudku lze podat kasacni stiznost ve lhuté dvou tydnt ode dne jeho doruceni.
Kasacni stiznost se podava ve dvou (vice) vyhotovenich u Nejvyssiho spravaiho soudu, se
sidlem Moravské nameésti 6, Brno. O kasacni stiznosti rozhoduje Nejvyssi spravai soud.

V fizeni o kasaéni 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.

Praha 30. srpna 2023

JUDr. Ivanka Havlikova v. r.
predsedkyné senatu
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