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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Plzni rozhodl v sen4té slozeném z predsedy Mgr. Jaroslava Skopka a soudct
JUDr. Ondreje Szalonnase a Mgr. Jaroslavy Kfivankové ve véci

zalobkyné: a) Gordon Gekko invest s.r.o0., ICO: 28019067,
se sidlem Ttebizského 210/27, 353 01 Marianské Lazné,
b) Diagelev center s.r.o0., ICO: 05778891,
se sidlem Ttebizského 210/27, 353 01 Marianské Lazné,
obé zastoupenry JUDr. Karlem Seidlem, Ph.D., advokdtem,
se sidlem Jirdskova 1343/2, 360 01 Karlovy Vary,

proti
zalovanému: Krajsky Gfad Karlovarského kraje,
se sidlem Zavodni 353/88, 360 06 Karlovy Vary,
za GcCasti
osob 1) JUDr.Z. V., nar. X,
zGlastnénych bytem X,
na rizeni: 2) V.P. nar. X,

bytem X,
zastoupen opatrovnikem Mgr. Alesem Vackem, advokdtem,
se sidlem Martinskd 608/8, 301 00 Plzen,

v fizeni o zalobé proti rozhodnuti Zalovaného ze dne 6. 2. 2023, ¢. j. KK/1099/ SU/22-7,
takro:
L Rozhodnuti Krajského @fadu Karlovarského kraje ze dne 6. 2. 2023,
¢. j. KK/1099/SU/22-7, se zruduje a véc se vraci Zalovanému k dal$imu fizeni.

II. Zalovany je povinen do jednoho mésice od pravni moci tohoto rozsudku zaplatit
zalobkyni ad a) a Zalobkyni ad b) ndhradu nikladd ¥izeni ve vys$i 19 455,20 K¢, a
to k rukdm jejich zastupce, JUDr. Karla Seidla, Ph.D., advokata.

Shodu s prvopisem potvrzuje H. K.
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L. Osoby z(lastnéné na fizeni nemaji pravo na nahradu nakladd fizeni.

Odivodnéni:

Predmeét vizeni
Zalobkyné broji proti rozhodnuti Krajského aradu Karlovarského kraje ze dne 6. 2. 2023,
¢ j. KK/1099/SU/22-7 (dale téz jen: ,napadené rozhodnuti), kterym bylo zamitnuto jejich
odvolani a potvrzeno rozhodnuti Méstského radu Marianské Lazné ze dne 5. 9. 2022,
¢.j. STAV/22/3466/]F (dale téz jen: ,rozhodnuti spravnibo orginu I stupné®). Jim bylo
vydano stavebni povoleni na stavbu ,,Vestavba osobniho vytahu do objektu Trebizského

210/27, Marianské Lazné, Marianské Lazné ¢. p. 210, Ttebizskeho 27 na pozemku st. p.
¢ X v k. 0. X (dale téz jen: ,predmétny stavebni zamér®).

V zalobé je primarné tematizovana otazka formy souhlasu spolecenstvi vlastnika jednotek
(dale téz jen: ,SVJ“; v posuzované véci jde o Spolecenstvi vlastnikt jednotek Ttebizského
210/27 Marianské Lazné); s provedenim stavebniho zaméru podle § 110 odst. 2 pism. a)
zakona ¢. 183/2006 Sb., stavebniho zakona (dale téz jen: ,StavZ“). Kromé toho je v zalobé
namitana problematika Gcastenstvi SVJ ve stavebnim rizeni vedeném o zadosti o vydani
stavebniho povoleni takového stavebniho zaméru, jimz jsou dotleny spolecné Casti
nemovité véci spravované takovym SVJ, respektive procesniho postupu spravnich organt,
které nevyckaly na rozhodnuti civilniho soudu o zalobé o urceni neplatnosti rozhodnuti
shromazdéni vlastnikt jednotek, kterym bylo mj. rozhodnuto o vystavbé vytahu.

Obsah Zaloby

V vodu své zaloby vylicily zalobkyné stav véci. Sdélily, ze jsou vlastnicemi jednotek
v bytovém domé nachazejicim se v Ttebizského ulici 27 v Marianskych Laznich. Jsou tedy
spoluvlastnicemi prostor v domé, ve kterém je navrhovan predmétny stavebni zamér. Pres

v/ v v 4 7/ v 4 v 4
ptislusnou obc¢anskopravni Gpravu vSak o tomto zaméru nebylo spoluvlastniky domu
rozhodovano. Stavebnimu tfadu byl predlozen toliko zapis zjednani shromazdéni
vlastnikl jednotek, v némz se uvadi, ze vystavba vytahu (bez jakékoli specifikace) byla
vSemi pritomnymi bez namitek odsouhlasena v souladu s nové pfijatymi stanovami SVJ.
Toto rozhodnuti zalobkyné napadly civilni zalobou, o niz se vede pod sp. zn. 44 Cm
92/2021 tizeni u Krajského soudu v Plzni. Prestoze si byly zalobkyné védomy, ze jejich

4 i M v 4 4 i v v 4 4 4 v/ 4
namitky jsou ob¢anskopravniho charakteru, souhlasily s prerusenim spravniho tizeni do
doby skonéeni tohoto soudniho fizeni o neplatnosti rozhodnuti shromazdéni SVJ, coz
spravni organ L. stupné nejprve ucinil.

Zalobkyné vsak nasledné nesouhlasily s tim, ze spravni organ I. stupné své stanovisko

v i v . Vv v / v/ 4 M e /7 Vv v 4 4
zménil a ve véci rozhodl, aniz by vyckal vysledku fizeni o jejich civilni zalobé. Spravni
organ I stupné sice odkazal na rozsudek NSS ze dne 11. 5. 2022, ¢. j. 6 As 126/2020-47,
podle néjz spravni organ nemusi vyckat na rozhodnuti soudu v dané véci. Toto rozhodnuti
ale vybocilo z drivéjsi soudni praxe i praxe spravnich organd, podle které ma byt fizeni

v v Ve 4 o Ve 4 4 v 4 4 4 M

preruseno. Pfi takovém zpusobu vyfizovani obcanskopravnich namitek by mohlo
dochazet k situaci, kdy spravni organ L. stupné sice vyda stavebni povoleni na zakladé
souhlasu podle § 184a odst. 1 StavZ, nicméné nasledné se ukaze, ze tento souhlas nebyl
udélen opravnénou osobou. Pak by neexistovala zadna moznost, jak se v ramci spravniho
fizeni branit proti takto vydanému stavebnimu povoleni. Proto dle zalobkyn must spravni
organ L. stupné vyckat rozhodnuti soudu o obéanskopravni namitce. Sam spravni organ L.

Shodu s prvopisem potvrzuje H. K.



10.

11.

3 77 A 17/2023

stupné pritom dospiva k zavéru, ze souhlas dle 184a StavZ je nalezitosti navrhu, ktera musi
byt dolozena, ma-li byt vydano stavebni povoleni.

Zalobkynim je znima argumentace v rozsudku NSS ze dne 11. 5. 2022, &.j. 6 As 126/2020-
47, o rozlisnosti posuzovani situace podle pravniho stavu v dobé do 31. 12. 2017 a v dobé
od 1. 1. 2018. Z duvodove zpravy k zakonu ¢. 225/2017 Sb., ktery tyto zmény provedl, ale
neplyne, ze by zakonodarce vyslovil vili ke zméné posuzovani podkladd, které predklada
stavebnik spolu se svou zadosti o vydani stavebniho povoleni, tedy v ni neni uvedeno, ze
by nadale mélo byt pfihlizeno k ob¢anskopravnim namitkam jinak, nez v obdobi do 31.
12. 2017. Pokud je stavebnik povinen dolozit souhlas k provedeni stavebniho zaméru
podle § 184a StavZ, pak by spravnimu organu nemeélo byt jedno, zda takovy souhlas byl
udélen v souladu se zakonem a stanovami SV]. Pokud by bylo zjisténo, ze souhlas nebyl
udélen platné, maji zalobkyné za to, ze stavebnik nesplnil povinnost stanovenou zakonem
pro vydani stavebniho povoleni. Rozhodnuti SV] bylo napadeno zalobou zalobkyn, SV]
bylo dokonce soudem ulozeno, aby do jeho rozhodnuti nekonalo podle zalobou
napadeného rozhodnuti, spravni organ tak mél nepochybné vyckat s rozhodovanim na
rozhodnuti soudu, aby byla vyjasnéna otazka, zda SVJ dolozilo platny souhlas ¢i nikoli.

Utastnikem spravniho ¥zeni mélo byt i SV], nebof jsou stavebnim zimérem p¥imo
dotéené spolecné casti nemovitosti. Pokud SVJ nebylo ucastnikem fizeni, jedna se o
procesni vadu, ktera vedla k tomu, ze SVJ nebylo vyzvano k vyjadfeni se k zamérum
stavebnik a ve svém dusledku se ani pripadna Gcast SVJ ani jeho vyjadreni neprojednavala
na schtizi shromaZdéni SVJ. Clenové SVJ tak nemohli jakkoli vyjadiit svdj nazor v rAmci
vnitfnitho vytvareni vule SVJ, ktera by byla nasledné projevena i navenek v ramci
spravniho rizeni.

Zalobkyné zpochybnily spravnost procesniho postupu spravniho organu I. stupné, pokud
se spokojil pouze s predlozenim souhlasu ke stavebnimu zdméru podle § 184a StavZ
podepsaného povérenym vlastnikem.

Pokud stavebni zakon predpoklada a stanovuje povinnost predlozit souhlas se stavebnim
zamérem, nemély by spravni organy prehlizet, Ze je platnost prfedlozené listiny
zpochybnéna v soudnim fizeni, nebof tim spravni organ svym postupem fakticky
legalizuje protipravni postup SVJ. V pripadé, kdy by se jednalo o nemovitost ve
spoluvlastnictvi, pak by spravni organ L. stupné vyzadoval souhlas minimalné vétSiny
spoluvlastnikd, zatimco v projednavané véci se spokojil s podpisem povéreného vlastnika
SV], aniz blize zkoumal namitky zalobkym k postupu SVJ a platnost projevu vile za SVJ.
Zalovany nejednal v souladu se zikonem a napadené rozhodnuti vydal na zakladé souhlasu
SV], ktery nebyl platné udélen. Zalobkyné dale uvedly, Ze lze mit pochybnost, zda
povéfeny vlastnik SV] je opravnén jednat za SV], pokud doba trvani jeho funkce uplynula.

Z vécného hlediska zalobkyné v pribéhu spravniho fizeni tvrdily, Ze spravni organ L
v v/ 4 7/ 4 M 4 v 4 . M \4 v/
stupné nevyporadal nasledujici namitky. Umisténi stavby zkomplikuje moznost pristupu
4 v v / 4 / Vv 4 v 4 4 J
zalobkyn do spolecnych sklepnich prostor domu, zizeni spole¢nych prostor vyplyva 1
z projektové dokumentace. Odstranéni dasti schodisté ztizi uzivani jednotek zalobkyn,
nebot neumozni stéhovani nabytku ¢i jinych rozmérnych véci. Zalobkyné se dale obavaj,

ze chybi dostate¢na hloubkova izolace stavby, coz zhorsi kvalitu uzivani jednotek.

Zalobkyné nesouhlasi s vyporadanim téchto namitek zalovanym, podle kterého se jedna o
J / ~ v Vo _+/ VN o /

namitky obecného charakteru. Zalobkyné nepovazuji za vyporadani namitek tvrzeni

4 /4 v 4 v / Ve vV /

zalovaného, ze zasah do spolecnych prostor nebude neprimérfeny.

V odvolacim fizeni byly zalobkynémi uplatnény dalsi nasledujici namitky. V projektové

dokumentaci chybi vyhodnoceni dynamického zatizeni stavbou vytahu, kdyz opérna

Shodu s prvopisem potvrzuje H. K.
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konstrukce vytahové sachty ma byt instalovana na existujici zakladovou desku. V souladu
s predlozenymi vypocty ¢ini zatizeni projektovaného vytahu a vytahové sachty 56,46 kPa,
coz je méné nez predpokladana nosnost existujici zakladové desky o 200 kPa. Projektova
dokumentace tak neobsahuje jakékoliv odivodnéni stanovené nosnosti zakladové desky o
200 kPa a chybi i jakakoliv dokumentace stavebni konstrukce zakladové desky. Nebyl
predlozen vypocet pro cihlové stény sklepeni okolo predpokladané vytahové sachty
v disledku oslabeni demontazni casti cihlového zdiva vsouladu s predlozenou
projektovou dokumentaci. Chybi uzly zatizeni prechodovych mustki mezi vytahovou
sachtou a podlahovymi deskami, chybi uzly kovovych konstrukei projektované vytahove
sachty, chybi instrukce pro vystavbu nového cihlového zdiva ve sklepeni u cihlovych zdi
kolem predpokladané vytahové s$achty, chybi informace o dispecerske sluzbé a o
automatizaci vytahu jako predavani informaci v ptipadé havarijni situace ¢i prostredky
dvoustranného spojeni, chybi elektricka schémata nové rozvodné skriné, chybi rozmisténi
stén vytahové sachty, chybi informace o vysce instalace tlacitek fizeni, chybi popis
algoritmu funkénosti véetné funkénosti v pripadé pozaru, chybi informace o obsluhovani
vytahu, o pozadovanych technickych a financnich nakladech a o jejich pravidelnosti, chybi
vypocet prepravni vytizenosti s provoznimi schopnostmi vytaha, chybi vypocet ¢asu pro
cyklicky pohyb vytahu, chybi popis zatizeni izolace odhluénéni strojnich prostor ve
sklepeni bytového domu. Nejsou uvedeny aplikované materialy pro odhlu¢néni, chybi
vypocty hlukového tlaku pfi praci zdvizného mechanismu vytahu v sousednich prostorach
sklepeni. Nejsou stanoveny urovné hlukového tlaku v dB, v oktavovych pasmech
frekvenci se stredni geometrickou frekvenci a chybi daje o izolaci proti vibracim
pouzitého technologického zafizeni.

Zalobkyné si jsou védomy, Ze vySe zminéné namitky uplatnily az v odvolacim ftizent,
nicméné spravni organ L. stupné by mél zkoumat bezpecnost stavby pfi nasledném uzivani
ve vSech fazich tizeni z Gfedni povinnosti.

Pokud Zalobkyné tvrdily zasadni nedostatky projektové dokumentace, mély byt jejich
namitky vyporadany vécné, nikoli zptisobem, ktery zvolil zalovany, a to zvlasté za situace,
kdy § 3 spravniho fadu uklada zalovanému postupovat tak, aby zjistil stav véci, 0 némz
nejsou divodné pochybnosti a v nezbytném rozsahu.

Zalovany ani spravni organ I. stupné neposoudil véc v potfebném rozsahu a jejich

4 . v v 4 /4 4 v 4 v Ve o oy
rozhodnuti nejsou vécné spravné, zalobkyné maji obavu o bezpecnost stavby pri jejim
nasledném uzivani.

Vyjadreni Zalovaného
Zalovany ve svém vyjadreni k podané zalobé sdélil, Ze namitky prezentované zalobkynémi

jsou totozné s namitkami, které zalobkyné uplatnily ve spravnim fizeni. Zalovany proto
plné odkazal na napadené rozhodnuti s tim, Ze na zptsobu jejich vyporadani trva.

Vyjadrent osoby ziiéastnéné na vizeni
Ve véci se vyjadril v procesnim postaveni osoby z(c¢astnéné na tizeni pan JUDr. Zdenék
Vesely. Uvedl, ze zavéry zalovaného povazuje za zcela pfiléhavé, presvédéivé a
odpovidajici poZadavkiim p¥islu$nych pravnich predpisi. Zalobu je tfeba zamitnout jako
nedtvodnou. Zaloba je zjevné $ikandzni, stejné jako dal$i obstrukéni podani Zalobky.
Osobé zucastnéné na rizeni neni znamo, z jakého divodu zalobkyné proti vystavbeé broj,
nebot ani jedna z nich byty neuziva. Vystavbou jednotek dojde ke zhodnoceni vsech

Shodu s prvopisem potvrzuje H. K.
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jednotek v domé, a to bez jakékoli participace na financovani vystavby ze strany vlastnikd,
ktefi se k vystavbé nepripojili.

Posouzeni véci

Soud ve véci rozhodl bez jednani v souladu s § 51 odst. 1 véta prva s. . s., nebot s tim
vyslovné souhlasili jak zZalobkyné i zalovany.

Napadené rozhodnuti soud prezkoumal v mezich uplatnénych zalobnich bodu (§ 75 odst.
2 s.t.s.) a vychazel pfitom ze skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl v dobé
rozhodovani spravniho organu (§ 75 odst. 1 s. t. s.). To v projednavané véci znamena, ze
aplikoval relevantni ustanoveni StavZ, ktery v mezidobi pozbyl Gcinnosti (§ 335 zakona ¢.
283/2021 Sb., stavebni zakon). I podle § 331 citovaného (nového) stavebniho zakona se
takeé soudni fizeni zahajena prede dnem nabyti Géinnosti tohoto zakona dokonci podle
dosavadnich pravnich predpisti. Zaloba byla ve véci podana dne 13. 4. 2023, tedy pred
nabytim Gc¢innosti nového stavebniho zakona.

V prvnim zalobnim bodu namitly zalobkyné nespravné pravni posouzeni otazky, zda byl
k zadosti o vydani stavebniho povoleni radné pripojen souhlas k provedeni stavebniho
zameéru ze strany SV]J.

Podle § 110 odst. 2 pism. a) StavZ: ,K Zddosti o stavebni povoleni stavebnik pripoji soublas k
provedent stavebniho zaméru podle § 184a.“

Dle § 184a odst. 1 StavZ: ,,Neni-li Zadatel vlastnikem pozembku nebo stavby a neni-li opravnén
ze sluzebnosti nebo z prava stavby poZadovany stavebni zamér nebo opatveni uskutecnit,
dokldda soublas vlastnika pozembku nebo stavby. Neni-li Zadatel o povoleni zmény dokoncené
stavby jejim vlastnikem, doklidd soublas vlastnika stavby. K Zadosti o povoleni zmény
dokoncené stavby v byrovém spoluvlastnictvi vlastnik jednotky doklada soublas spolecenstvi
vlastnikd, nebo spravce, pokud spolecenstvi vlastniki nevzniklo.“ Podle druhého odstavce
téhoz ustanoventi: ,Soublas s navrbovanym stavebnim zimérem musi byt vyznalen na
situacnim vykresu dokumentace, nebo projektové dokumentace.

V projednavané véci se ze spravniho spisu podava, ze zadatelé o vydani stavebniho
povoleni (skupina celkem deseti vlastniki bytovych jednotek) dokladali souhlas SV]
s provedenim stavebniho zaméru ve smyslu § 184a StavZ prostrednictvim zapisu ze
shromazdéni SVJ, jez se konalo dne 18. 6. 2021. Tento zapis tvoril prilohu zadosti o vydani
stavebniho povoleni a zadatelé na néj odkazali rovnéz v reakci na vyzvu spravniho organu
L. stupné ze dne 14. 2. 2022, v niz byli mj. vyzvani k doplnéni tohoto souhlasu. Podle
nazoru zadateld uvedeného v jejich reakci na vyzvu ze dne 7. 3. 2022 je z néj ,,zrejmé, Ze
SV] wvsemi pritomnymi odsoublasilo vystavbu vytabu, a to vpoméru 52,98 % wvelikosti
podlahové plochy jednotek k celkové plose vsech jednotek v domé. Shora uvedené rozhodnuti
bylo schvdleno nadpolovicni vétsinou vsech clenii SV, tedy postupem odpovidajicim stanovam
SV].“V samotném zapisu se pritom uvadi, ze schiize se uskutecnila dne 18. 6. 2021, vlastnici
bytovych jednotek na ni byli fadné pozvani pozvankou ze dne 17. 5. 2021. Shromazdéni
se dle zapisu zadastnila dle prezenéni listiny nadpoloviéni vétsina vlastnikd ve vysi 52,98
%. Pod bodem 4 tohoto zapisu se uvadi: , Vytah vystavba vytabu byla vsemi pritomnymi bez
namitek odsoublasena.“ Kromé toho zadatelé predlozili i prezencni listinu, ze které plyne,
ze zalobkyné ad a) se schlize nezGclastnila, za bytovou jednotku ¢. 12, kterou vlastni
zalobkyné ad b) se schiize z(lastnila L. S. Soucasné zadatelé predlozili také pozvanku na
toto shromazdéni v podobé e-mailové zpravy zaslané z adresy X na vétSi mnozstvi e-
mailovych adres, pfiemz z jejiho obsahu plyne, ze soucasti predpokladaného programu
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schtize dne 18. 6. 2021 ma byt ,,1. Prezentace, kontrola plnych moci, 2. Zpriva za uplynulé
obdobt, 3. Odsoublaseni vyictovini za rok 2020, 4. Kontrola poslednibo zapisu ze dne 17. 7.
2020, 5. Zména stanov ,,Spolecenstvi majitelii bytovych jednotek®, 6. Opravy a sipravy domu,
7. Riizné.“ Nasledné, prilohou e-mailu ze dne 22. 3. 2022 predlozil spravnimu organu 1.
stupné pan Z. K. povéfeny vedenim SVJ fez A-A projektové dokumentace obsahujici
umisténi vytahové Sachty se svym podpisem coby vyjadfenim souhlasu SVJ s timto
stavebnim zamérem.

V reakci na oznamenti o zahajeni stavebniho fizeni ze dne 23. 3. 2022 obé zalobkyné sdélily
prostrednictvim podani svého zastupce ze dne 11. 4. 2022, ze s pfedmétnym stavebnim
zamérem nesouhlasi. Poukazaly pfitom na to, ze dle jejich vykladu ustanoveni § 1126 a §
1128 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zakoniku (dale téz jen: ,0. z.“), nedoslo k zadnému
relevantnimu rozhodovani spoluvlastnikd domu o spravé spole¢né véci a zadné rozhodnuti
ani nebylo dosud predlozeno spravnimu organu I. stupné. Zapis ze shromazdéni SVJ ze
dne 18. 6. 2021 nemuze byt souhlasem s realizaci stavby ve spoleénych prostorach domu.
Zalobkyné kromé jiného uvedly, e z pozvinky na shromazdéni nebylo jasné, Ze se bude
hlasovat o vystavbé vytahu, navic viibec nebyly seznameny se zakladnimi podklady pro
zasah do spole¢nych ¢asti budovy. Podle stanov by takovy zasah mél navic byt odsouhlasen
jednomyslné. Postupem SV] tak byly poruseny jak jeho stanovy, tak i obcansky zakonik,
ktery vyzaduje, aby o zalezitostech neuvedenych v pozvance bylo rozhodovano za Gcasti
a souhlasu vsech vlastnikt jednotek. Podle nazoru zalobkyn nebyl ani opravnény souhlas
pana Z. K. se stavebnim zamérem vyjadreny v jeho e-mailové zpravé ze dne 22. 3. 2022,
nebot o tomto stanovisku nebylo SVJ rozhodovano. Stavebnici proto nepredlozili radny
a platné odsouhlaseny souhlas SV] k realizaci stavebniho zaméru, procez by zadosti o
vydani stavebniho povoleni nemélo byt vyhovéno. Soucasné zalobkyné vznesly proti
predmétnému stavebnimu zaméru i namitky vécného charakteru, podle nichz umisténi
vytahu do spole¢nych prostor zkomplikuje jejich pristup do spole¢nych sklepnich prostor
domu, odstranéni casti schodi$té ztizi uzivani jimi vlastnénych jednotek, protoze
neumozni stéhovani nabytku ¢i jinych rozmérnych véci, a obavy vyjadrily zalobkyné i
ohledné hlukové izolace. Ke svému vyjadieni pripojily zalobkyné i kopii zaloby, kterou
se u Krajského soudu v Plzni domahaly urceni neplatnosti rozhodnuti shromazdéni
vlastnikl jednotek uskuteénéného dne 18. 6. 2021, mj. i toho, jez je uvedeno pod bodem 4
zapisu, tj. o vystavbé vytahu.

Po provedeni dvou tGstnich jednani (14. 4. 2022, které bylo spojeno s ohledanim na misté,
a 8. 6. 2022, jehoz cilem bylo hledani feseni uplatnénych namitek zalobky) spravni organ
L. stupné prerusil usnesenim ze dne 10. 6. 2022, ¢. . STAV/22/2312/]F, tizeni podle § 64
odst. 1 pism. ¢) spravniho radu, a to do doby pravomocného skoncent fizeni o neplatnosti
rozhodnuti shromazdéni vlastnikd jednotek tykajictho se predmétného stavebniho
zaméru vedeného u Krajského soudu v Plzni. Spravni organ L. stupné vySel z toho, Ze mu
sice byl predlozen jak souhlas SV] vyznaleny na situaénim vykresu, tak i samotny zapis ze
shromazdéni SV], na kterém mél byt zamér odsouhlasen, ale otazka, zda byl predmétny
zamér odsouhlasen platné, je predmétem fizeni u civilniho soudu a byla uplatnéna coby
obcanskopravni namitka, o které si nemtze spravni organ udinit sam Gsudek.

Vyrozuménim ze dne 3. 8. 2022, ¢. j. STAV/22/312, informoval spravni organ 1. stupné
/ Vv 4 v/ 4 v v/ 4 V.o Ve . 4 . 4 4 4 v
Ulastniky fizeni o tom, ze v fizeni pokracuje. Ucinil tak v ndvaznosti na pravni zavéry,
k nimz dospél NSS ve svém rozsudku ze dne 11. 5. 2022, ¢. j. 6 As 126/2020-47. Podle nich
4 4 /v M v 4 / 4 v 4 M
neni stavebni ufad povinen vyckavat vysledku soudniho sporu o urleni neplatnosti
rozhodnuti SVJ. Spor o platnost rozhodnuti shromazdéni se omezuje na ftizeni pred
civilnimi soudy, pro stavebni fizeni neni jeho vysledek bezprosttedné relevantni. Ve
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stavebnim fizeni lze tedy bez ohledu na ptipadny civilni spor zadosti vyhovét a stavbu
povolit, jsou-li splnény ziakonné predpoklady. Je tomu tak v dasledku novelizace
stavebniho zakona 4¢inné od 1. 1. 2018, protoze od tohoto data jiz neni nutné, aby
k zadosti o povoleni zmény dokoncené stavby v bytovém spoluvlastnictvi byl pfipojen
doklad o pravu v podobé rozhodnuti shromazdéni ¢i smlouvy o vystavbeé.

Po dalsim procesnim vyvoji vydal spravni organ I stupné stavebni povoleni, ve kterém na
citované zavéry NSS navazal a konstatoval, ze mu byl predlozen souhlas SV] podle § 184a
StavZ podepsany Zdenkem Kolumkem jakozto povéfenym vlastnikem (statutarnim
organem), a to vyznaceny do vykresu z projektové dokumentace. Tato skutecnost je pro
posouzeni otazky, zda k zadosti o stavebni povoleni byly dolozeny vSechny podklady dle
§ 110 odst. 2 StavZ, plné dostacujici. Jiné podklady nenti stavebni urad opravnén vyzadovat,
ani neni duvod vyckavat na rozhodnuti civilniho soudu. K témto zavérim se pak v ramci
napadeného rozhodnuti prihlasil i zalovany.

Zalobkyné pak ve své Zalobé proti témto zavérim broji tfemi diléimi nidmitkami: 1)
rozsudek NSS ze dne 11. 5. 2022, C. j. 6 As 126/2020-47, je zcela ojedinélym rozhodnutim,
které vybocuje z drive obecné platné soudni praxe i praxe spravnich organt, pricemz
odkazuji na ,,vozhodnuti NSS Brno 2 As 426/2018, 2) 1 v posuzovaném pripadé mél spravni
organ L. stupné vyckat na vysledek fizeni pfed civilnim soudem, protoze muze byt zjisténo,
ze stavebniky dolozena povinna listinna pfiloha - souhlas se stavbou dle § 184a StavZ nenti
platna, ackoliv jde o povinnou nalezitost navrhu (souhlas muze byt nasledné shledan jako
neplatné udéleny), a konecné 3) divodova zprava k zakonu ¢. 225/2017 Sb., kterym byl
novelizovan StavZ, nepodporuje zavéry, k nimz dospél NSS v citovaném rozsudku.

K prvni dil¢i namitce predesila soud, ze v rozsudku ze dne 11. 5. 2022, ¢. j. 6 As 126/2020-
47, tesil NSS vyklad ustanoveni § 110 odst. 2 pism. a) StavZ ve znéni G¢inném od 1. 1.
2018, tedy po novelizaci StavZ provedené zakonem ¢. 225/2017 Sb. Zatimco podle pravni
Gpravy Géinné do 31. 12. 2017 podle § 110 odst. 2 pism. a) StavZ platilo, ze stavebnik
pripoji k zadosti o stavebni povoleni ,doklady prokazujici jeho vlastnické pravo nebo pravo
zaloZené smlouvou provést stavbu nebo opatreni anebo pravo odpovidajici vécnému biemenu
k pozemku nebo stavbé, pokud nelze tato prdva ovérit v katastru nemowvitosti dalkovym
pristupem, a je-li stavebnikem spolecenstvi vlastniki jednotek, také smlouvu o vystavbé nebo
rozhodnuti shromazdéni vlastnikii jednotek prijaté podle zvlasiniho pravniho predpisu (dale jen
,doklad o pravu).“, po uvedené novelizaci uklada citované ustanoveni stavebnikovi ptipojit
ssoublas k provedeni stavebniho zdméru podle § 184a [stavebniho zakona]®. Jde-li pak o
zalobkynémi zminény rozsudek NSS ze dne 25. 8. 2020, ¢. j. 2 As 426/2018-49, ten vychazi
z pravni Upravy StavZ jesté pred shora uvedenou novelou. Jiz na podkladé tohoto zjisténi
je nutno konstatovat, ze vyjadiuje-li se NSS v obou pfipadech k jiné pravni Gpravé, tj.
v dfivéj$im rozhodnuti k pravni Gpravé Géinné pred novelizaci provedenou zakonem ¢.
225/2017 Sb., a v pozdéjsim k pravni dpravé Géinné po této novelizaci, neni prilis
prekvapivé, ze vyklad predmétného ustanoveni se v obou rozhodnutich lisi.

Takovou situaci pfitom nelze povazovat za ,vyboceni z dosavadni praxe®, jak zalobkyné
uvadéji. Jistéze plati, ze dospél-li by senat NSS pfi svém rozhodovani k pravnimu nazoru,
ktery je odlisny od pravniho nazoru jiz vyjadteného v rozhodnuti NSS, vznikla by mu
povinnost postoupit véc rozsirenému senatu NSS, a to dle § 17 odst. 1 s. f. s. Takova
povinnost vsak nevznika, pokud ma odliSné pravni posouzeni pivod ve zméné
aplikovaného zakona. Je tfeba si v této souvislosti uvédomit, ze ,normativni sila judikdtu
je vzdy spojena s pravnim predpisem, ktery judikdt vyklidi.“ (Kithn, Z. in KUHN, Z.,
KOCOUREK, T. a kol. Soudni ¥4d spravni. Komentat. Praha : Wolters Kluwer CR, 2019,
1104 s., str. 114, marg. 13). Bylo by naopak ptinejmensim vysoce prekvapivé, pokud by i
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pti zméné relevantni pravni Gpravy dospivaly spravni organy ¢i soudy ke stejnému
vykladu, ktery uz by ovSem nenalézal oporu v samotném vykladaném pravnim predpisu.
Zméni-li se tedy relevantni pravni Gprava, musi se prislusné zménit i na ni navazana pravni
4 v / i M v M 4 4 VvV . / 4
praxe. Pravé k takové situaci doslo v projednavané véci 1 ve vztahu k vykladu ustanoveni
§ 110 odst. 2 pism. a) StavZ. Spravni organy obou stupnu tedy nepochybily, kdyz
M 4 / v . i 4 4 4 / 4 4 4
v projednavané véci aplikovaly pravni nazor NSS, ktery vychazi z té podoby uvedeného
ustanoveni, jez je rozhodné 1 pro tuto véc, jakkoli se tento pravni nazor odliSuje od vykladu
ustanoveni § 110 odst. 2 pism. a) StavZ ve znéni pred jeho novelizaci. Naopak, je
povinnosti spravnich organua rozhodovaci praxi NSS respektovat.

Navic neobstoji tvrzeni zalobkyn o tom, Ze se tu jedna o ojedinélé vyboceni z praxe NSS.
Na zavéry obsazené v rozsudku ze dne 11. 5. 2022, €. j. 6 As 126/2020-47, navazuje dalsi
rozhodovaci praxe kasaéniho soudu (viz napf. rozsudek ze dne 24. 8. 2022, ¢. j. 6 As
79/2021-38 ¢i novéji rozsudek z 24. 5. 2023, C. j. 4 As 36/2023-38). Neni tu tedy vabec
mozno hovotit o néjakém judikatornim excesu, o Cemz ostatné vypovida i to, ze rozsudek
byl publikovan ve Sbirce rozhodnuti NSS (¢. 4359/2022 Sb. NSS).

Pokud jde o druhou dil¢i namitku, svéd¢i jeji formulace o tom, ze zalobkyné zavéry,
k nimz dospél NSS ve svém rozsudku ze dne 11. 5. 2022, ¢. j. 6 As 126/2020-47, plné
nedocenuji. Nejprve soud pripomina, ze NSS v citovaném rozhodnuti konstatoval: ,,/21]
Stavebnik, ktery nemd vlastnické nebo jiné pravo zapisované do katastru nemowvitosti k
pozembku ¢i stavbé, na nichz chce uskutecnit stavebni zamér, musel az do 31. 12. 2017 k Zddosti
o stavebni povoleni pripojit doklad o pravu, tedy doloZit oprdvnénost stavby z blediska
soukromého prava. Od 1. 1. 2018 stavebnik v této situaci nepredklada k Zadosti doklad o pravu,
ale jen soublas vlastnika pozemku nebo stavby. (...) [25] Novelizovanou pravni vipravu je t7eba
vykladat ve shodé s dosavadnim judikaturnim pristupem tak, Ze soublas vlastnika pozemku
nebo stavby dle § 184a stavebnibo zikona sim o sobé nemd soukromopravni icinky v tom
smyslu, Ze by zakladal opravnénost stavby. V sizemnim a stavebnim 7izeni se v téchto pripadech
rozhoduje o stavebnim zaméru nezdavisle na tom, zda Zadatel je z hlediska soukromého priva
opravnén prislusny zamér realizovat. Postact, Ze md soublas vlastnika k prislusné Zadosti. Tento
vyklad ostatné odpovidd scelu novelizace, jak plyne z divodové zpravy, nebor podle ni nové
zavedené doklddani soublasu vlastnika ,zbytecné nezatézuje stavebni iirady ani iicastniky
Yizeni sloZitymi civilnépravnimi otdzkami, které nejsou pro pusobnost stavebnich nradi
rozhodné* (Poslaneckd snémowvna, 7. wvolebni obdobi, 2013-2017, snémovni tisk & 927/0,
zvldstni Cast ditvodové zpravy, k bodu 313). [26] K vykonu prav vypljvajicich ze stavebniho
povolent je pochopitelné i naddle tveba rounéz soukromopravni titul; nestaci tedy, Ze je stavba
verejnopravné povolena, ale musi byt opravnénd i z hlediska soukromého prava. Ochranu pred
povolenou, ale neopravnénou stavbou nicméné poskytuji prostredky soukromého prava a civilni
soudy. [27] Zavisi na wvdzeni zakonoddrce, do jaké miry se ma ve stavebnim 7izeni zkoumat,
zda verejnopravné povolovand stavba bude v pripadé realizace rounéz stavbou opravnénou z
pobledu soukromopravnibo. I pred odkazovanou novelizaci mobly nastdvat situace, v nichz
bylo sice na stavbu vyddino stavebni povoleni, ale k vjkonu prav z néj plynoucich schazel
soukromopravni titul (srov. rozsudek NSS ze dne 3. 8. 2016, &. 1 As 170/2016-36, bod 23). Proti
realizaci stavby, kterd byla sice povolend, ale ze soukromopravniho blediska neopravnénd, bylo
iz drive nutno domdbat se ochrany u civilnich soudi. Skutecnost, Ze zikonoddrce pro icely
stavebnibo 7izeni nové poklddd za dostacujici soublas vlastnika namisto dokladu o pravu,
nesvédci o tom, Ze by novelizovand pravni viprava vykazovala nedostatky; jde o odraz zaméru
zdkonoddrce, aby se problematika opravnénosti stavby v mensi mive promitala do priibéhu
stavebniho ¥izeni a aby se reseni této otdzky soustvedilo do 7izeni pred civilnimi soudy.”
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Z citovaného jednoznacné plyne, ze souhlas vlastnika podle § 184a StavZ, ktery je
povinnou prilohou zadosti o stavebni povoleni dle § 110 odst. 2 pism. a) StavZ, nema
jakoukoli ,konstitutivni“ relevanci ve smyslu opravnénosti stavby z hlediska
soukromopravniho. Z hlediska vetejnopravniho pak tento souhlas toliko zajistuje, ze
vlastnik pozemku nebo stavby, v nyni reSeném pripadé SVJ, byl seznamen se zamérem, o
kterém je vedeno fizeni. Jedna se tu tedy ,pouze“ o potvrzeni splnéni urciteho druhu
informacni povinnosti. Na povinnost predlozit tento souhlas proto nelze nahlizet stejné
jako na povinnost predlozit doklady prokazujici vlastnické pravo stavebnika nebo jeho
pravo zalozené smlouvou provést stavbu nebo opatfeni anebo pravo odpovidajici vécnému
bremenu k pozemku nebo stavbé, ktera plynula z ustanoveni § 110 odst. 2 pism. a) StavZ
pred novelizaci provedenou zakonem ¢. 225/2017 Sb. Jde tu o obsahové odlisny institut
zajistujici pravé to, aby nebyla fizeni o vydani stavebniho povoleni zatézovana
komplikovanymi soukromopravnimi spory, resp. aby byla z hlediska fadného pribéhu
takového spravniho fizeni vhodnéji akcentovana odliSnost vefejnopravni a
soukromopravni stranky véci.

Pravé proto NSS v rozsudku ze dne 11. 5. 2022, ¢. j. 6 As 126/2020-47, dovodil, ze se
zpusob udéleni souhlasu za SVJ uplatni obecna pravni Uprava jednani za pravnické osoby
ve spravnim fizeni, tj. dle § 30 odst. 1 spravniho fadu ve spojeni s § 21 odst. 1 0. s. t. Za
pravnickou osobu bude proto zpravidla jednat Clen jejiho statutarniho organu, resp. jeho
predseda, v pripadé SV] jde pak o vybor ¢i predsedu, resp. povéreného clena vyboru.
Stavebni Grad je v konkrétnim pripadé pochopitelné pti posuzovani otazky, zda je zadost
o vydani stavebniho povoleni kompletni ve smyslu § 110 odst. 2 StavZ, povinen ovéfit,
zda byl souhlas skutecné udélen radné, tj. osobou k tomu opravnénou (k tomu viz nize).
Pravé proto také neni mozno prisvédéit obavé zalobkyn, Ze tim, ze spravni organy
v posuzované véci nevyckaly na vysledek tizeni o jejich Zalobé o uréeni neplatnosti
rozhodnuti shromazdéni SV], vystavily se riziku, ze posléze vyjde najevo, Ze jimi
akceptovany souhlas bude oznaden (rozhodnutim civilniho soudu) za neplatné udéleny.
Tak tomu nent jiz jen proto, Ze civilni soud ve svém rozhodovani viibec nefesi (a z hlediska
civilni soudni pravomoci neni opravnén fesit, k tomu srov. § 7 o. s. t.), zda souhlas podle
§ 184a StavZ byl nebo nebyl v konkrétnim ptipadé udélen k tomu opravnénou osobou.
Tuto otazkou jsou povinny fesit spravni organy a jejich rozhodnuti nasledné podléha
kognici soudl rozhodujicich ve spravnim soudnictvi. Jinak feleno: spravni organy
pochopitelné mohou pfi feseni otazky, zda souhlas dle § 184a StavZ byl ¢i nebyl udélen
platné, pochybit. Takové ptipadné pochybeni vsak nemtze byt pfedmétem civilniho
soudniho fizeni a projevi se pfipadné pfi odvolacim prezkumu nadfizenym spravnim
organem, pripadné v soudnim fizeni spravnim (viz nize).

Ani tfeti dil¢i namitku nespravného pravniho posouzeni soud neshledal divodnou.
Zavéry, ke kterym dospél NSS ve svém rozsudku ze dne 11. 5. 2022, ¢. j. 6 As 126/2020-
47, skuteCné Castecné vychazeji i ze znéni divodové zpravy k zakonu & 225/2017 Sb., ale
vedle toho jsou zalozeny i na dalSich metodach vykladu (pfedev$im jazykovém,
teleologickém a systematickém). Je pritom treba zduraznit, ze divodova zprava
v M 4 M 4 v 4 4 4 ’ 4 .
nepredstavuje zavazné ¢i dokonce vylucné voditko pro vyklad pravni normy, ale jde o
M o Ve 4 v 4 M M 4 / Ve v 4 4 o
jeden z prament pri provadéni tzv. historického vykladu, pti némz se hleda vule
’ / . ’ / v . . ’ ,
zakonodarce spojena s vykladanou normou. Zpochybnovat pak autoritativni a komplexni
/ 4 4 4 4 / 4 4 eV /7 4
vyklad konkreétni pravni normy provedeny vrcholnym soudem povolanym k zajistovani
jednoty a zakonnosti rozhodovani (§ 12 odst. 1 s. f. s.) toliko citact jiné Casti dvodové
zpravy, nez na kterou sam soud odkazuje, notabene té, ktera se vénuje soukromopravni
strance véci, nikoli strance verejnopravni, o kterou jde v posuzovaném pripadé (a v pfipadé
R / . / . v/ / ~ V.o . / /v
feseném NSS v citovaném rozsudku), je nepripadné. Zalobkynémi citovana pasaz
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divodové zpravy totiz popisuje specificky spoluvlastnicky rezim bytového
spoluvlastnictvi, ten se ale projevuje pravé v tom, ze pro realizaci stavebniho zaméru je
nutné opatrit vedle vefejnopravniho titulu i titul soukromopravni, a to v intencich

4 7/ \4 / v 4 4 4 ~ v M M 4 /v
soukromopravni Upravy obsazené v oblanském zakoniku. Zalobkynémi citovana pasaz
duvodové zpravy tedy nepredstavuje zadny duvod pro odchyleni se od zavéru NSS, ale
naopak lze na jejim zakladé konstatovat, ze tyto zavéry evidentné vychazeji z vule
zakonodarce.

Soud tedy k tomuto zalobnimu bodu shrnuje, ze spravni organy ve svych rozhodnutich
radné aplikovaly pravni Gpravu obsazenou v § 110 odst. 2 pism. a) StavZ ve spojeni s §
184a odst. 1, 2 StavZ, kdyz vysly z relevantniho znéni téchto ustanoveni pro jimi vedené
fizeni a tuto upravu rovnéz spravné vylozily ve svétle judikatornich zavéra NSS
obsaZenych v jeho rozsudku ze dne 11. 5. 2022, & j. 6 As 126/2020-47. Zalobni bod proto
neni duvodny.

Ve druhém zalobnim bodu zpochybnily zalobkyné, ze souhlas s provedenim stavebného
zaméru byl v posuzovaném pripadé udélen platné, coz ¢ini rozhodnuti spravnich organa
obou stupfiti nezikonnymi. Zalobkyné p¥itom odkazaly na své podani z 15. 8. 2022,
v némz vyslovily pochybnost, zda soucasny povéreny vlastnik je opravnén za SV] jednat,
nebot jeho funkéni obdobi uplynulo.

Pfi vyporadani tohoto zalobniho bodu lze ¢asteéné navazat na to, co bylo konstatovano
shora. Soud jiz dospél k zavéru, ze spravni organy postupovaly spravné, pokud
akceptovaly souhlas s provedenim stavebniho zaméru podle § 110 odst. 2 pism. a) StavZ
ve spojenti s § 184a odst. 1, 2 StavZ ze strany SV] v podobé projevu vule statutarniho organu
tohoto SVJ. V tomto zalobnim bodu vsak zalobkyné argumentuji konkrétné proti osobé,
ktera tento souhlas udélila, resp. zpochybriuji jeji opravnéni tento souhlas udélit.

Podle § 30 odst. 1 spravniho radu: ,,Jménem pravnické osoby cini sikony ten, kdo je k tomu
opravnén v Yizeni pred soudem podle zvlastnibo zikona.

Dle § 21 odst. 1 pism. a) o. s. I.: ,,Za pravnickou osobu jednd clen statutdrniho organu; rvori-
li statutdrni organ wvice osob, jednd za pravnickou osobu predseda statutirnibho organu,
popripadeé jeho Clen, ktery tim byl povéren; je-li predsedou nebo povérenym clenem pravnicka
0soba, jedna vzdy fyzickd osoba, kterd je k tomu touto pravnickou osobou zmocnéna nebo jinak
opravnéna.” Podle patého odstavce véty prvé téhoz ustanoveni: ,KaZdy, kdo jednd za
prdavnickou osobu, musi své opravnéni prokdzat.

Podle § 1205 o. z.: ,,Nejuyssi organ spolecenstvi vlastnikii je shromazdéni. Statutirni orgdan je
vybor, ledaZe stanovy urci, Ze je statutarnim organem predseda spolecenstvi vlastniki. Zvidi-li
stanovy dalsi organy, nelze jim zaloZit piisobnost vybrazenou shromazdéni nebo statutarnimu
orgdanu.

Ze spravniho spisu se podava, ze zalobkyné ve spravnim fizeni uplatnily namitku tykajici
se opravnéni pana Z. K. zastupovat SV] v podani svého zastupce ze dne 15. 8. 2022, kdyz
upozornily na to, ze jmenovany byl povétenym vlastnikem opravnénym jednat za SV]
zvolen naposledy na schiizi konané dne 5. 1. 2011. Od této doby do funkce zvolen nebyl,
ackoliv podle § 246 odst. 1 o. z. ma byt jeho funkéni obdobi nejvyse pétileté.

Ze spravniho spisu je dale zfejmé, ze spravni organ L. stupné si v navaznosti na tuto
namitku obstaral aktualni vypis z rejstiiku spolecenstvi vlastnikd jednotek, v némz byl
pan Z. K. zapsan coby statutirni organ- povéreny vlastnik s opravnénim zastupovat SV]
ve vztahu ke tretim osobam v plném rozsahu ve vazbé na predmét ¢innosti. Zminénou
4 M 4 4 4 v "4 /4 4 4 /7
namitku pak spravni organ I. stupné vyporadal ve svém rozhodnuti (str. 10) nasledujicim

Shodu s prvopisem potvrzuje H. K.



43,

4.

11 77 A 17/2023

zpusobem: ,P¥i posouzeni otdzky, kdo je opravnén za SV] udélit soublas (pricem? dle vyse
uvedené judikatury tento soublas udéluje — ve smyslu podepisuje - statutarni organ, zpravidla
tedy predseda SVI]), vychdzel stavebni iirad ze zdpisu v obchodnim rejstiiku, kde je jako
statutdrni organ uveden povéreny vlastnik: Z. K., ktery jednd za SVJ samostatné. Tuto
skutecnost pritom také aprobuje metodika Ministerstva pro mistni rozvoj oznacend jako
wSoublas vlastnika podle § 184a stavebniho zikona“: ,...podpis na situacni vykres v pripadé
bytového spoluvlastnictvi uvede spravce nebo statutdarni organ. Potrebné o statutdrnim organu,
jebo clenech s uvedenim zpiisobu, jak za pravnickou osobu jednaji, lze ové¥it v rejstiiku
spolecenstvi vlastniki jednotek podle zikona ¢ 304/2013 Sb., o wvefemych rejstiicich
pravnickych a fyzickych osob.“ V pripadé zdpisii ve vereinych rejstricich pritom plati princip
materidlni publicity zakotveny v § 8 zikona ¢ 304/2013 Sb. Stavebni wrad proto neni
opravnén prezkoumduvat, zda byl statutdirni orgin 7ddné zvolen, znovujmenovin & jiné
obdobné skutecnosti. Pro stavebni iivad je proto relevantni toliko zdpis v obchodnim rejst¥iku.
Osobou zapsanou v obchodnim rejstiiku je pritom pravé pan Z. K., ktery podepsal také prislusny
vykres z projektové dokumentace. Stavebni urad proto dospél k zavéru, Ze vykres obsahujici
soublas podle § 184a stavebniho ziakona byl pro ucely toboto ¥izeni udélen 7ddné opravnénou
osobou.“ V odvolani proti rozhodnuti spravniho organu I. stupné jiz nebyla tato otazka
akcentovana, odvolaci argumentace byla smérovana jinak, prodez napadené rozhodnuti se
této otazce nevénuje.

Z citované pasaze oduvodnéni jeho rozhodnuti tedy lze uzavrit, ze se spravni organ L
stupné pri zodpovézeni otazky, zda byl pan Z. K. skute¢né opravnén udélit za SV] souhlas
k provedeni stavebniho zaméru dle § 184a StavZ, resp. zda byl v dané dobé statutarnim
organem SVJ, spokojil se zjisténim, zda byl v dané dobé zapsan jako jeho statutarni organ
ve vypisu z rejstiikl spoledenstvi vlastnikt jednotek (nikoli tedy v obchodnim rejstiiku,
i 4 v VA 4 4 4 Ve . . ./ /7 .. .
jak nespravné uvadi). Odvolava se pritom na princip materialni publicity. Ten poskytuje
ochranu dobré vite takovych tretich osob, které jednaji v souladu se zapsanym stavem, tj.
v to, ze osoby opravnéné jednat za pravnickou osobu zapsané ve verejném rejstriku mohou
pravnickou osobu skute¢né zavazovat. Soucasné je ovSem tfeba zduraznit, ze zapis do
verejného rejstiiku, tedy i do rejsttiku spoledenstvi vlastnikt jednotek ma pouze
deklaratorni charakter. Zapis do rejstiiku tedy neni konstitutivni pravni skute¢nosti,
opravnéni k vykonu funkce jim tedy nevznika a jeho vymazem nezanika. Konstitutivni

4 4 v Va v/ v /4 ’ 4 ./ 4 . 4 . . ’ ’
pravni skutecnosti je prislusné povolani do funkce, resp. jeji zanik v zavislosti na konkrétni
Gpravé pomért prislusné pravnické osoby, a to jak zakonné, tak vnitfni.

Za takové situace je nutno dovodit, ze spravni organ, ktery posuzuje otazku, zda byl
4 4 4 v v v

souhlas s provedenim stavebniho zaméru podle § 184a StavZ platné udélen osobou k tomu

opravnénou, vychazi primarné ze zapisu v pfislusném rejstfiku. Neni-li v rejsttiku zapsany

stav zpochybnén, skute¢né nemusi spravni organ sam ze své Uredni povinnosti patrat po
;s 71/ v . . v / ’ ’ v/ /

tom, zda zapis odpovida skutecnosti. Pokud je vsak zapsany stav ve spravnim fizeni

v . . , ’ ’ ’ ’ . v/
zpochybnén, je povinnosti spravniho organu se s takovou namitkou vyporadat (§ 68 odst.
4 4 V4 4 v/ v v 4 4 4 oV .. .

3 spravniho radu). V takovém pripadé se vsak spravni organ nemuze spokojit jen

s konstatovanim zapsaného stavu s odkazem na zasadu materialni publicity, ale je povinen

se zabyvat otazkou opravnénosti konkrétni osoby zastupovat ptislusnou pravnickou

. M4 4 4 4 4 /7 V7 M Ve V V 4 4 M
osobu jako jeji statutarni organ. Spravni fad v § 30 odkazuje pfi feseni otazky, kdo je
/ Voo / . v ’ v/ Ve
opravnén jednat za pravnickou osobu na obc¢ansky soudni rad. Ten pfitom v § 21 odst. 5
/7 v v / M 4 4 . . . 4 4 v 4 4 4

stanovi, ze kazdy, kdo jedna za pravnickou osobu, je povinen své opravnéni prokazat. Této

povinnosti pak koresponduje i povinnost spravniho organu opravnéni konkrétni osoby,

ktera za pravnickou osobu jedna a své opravnéni prokazuje, nalezité vyhodnotit. Pfitom

se pochopitelné nelze spokojit jen s odkazem na zapis v pfislusném rejstfiku, protoze ten,

. Y ’ . . ’ v/ v .

jak bylo vyse uvedeno, nema konstitutivai charakter. V pripadé nesouladu mezi stavem
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zapsanym a skutenym by se pak nebylo mozno stavu skutecného proti zapsanému
dovolat. K obdobnym zavérim ostatné dospéla i civilni judikatura ve vztahu k § 21 o. s. t.
(viz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 17. 5. 2006, sp. zn. 20 Cdo 552/2006), a jelikoz toto
ustanoveni jsou povinny aplikovat na zakladé odkazu obsazeného v § 30 spravaniho fadu 1
spravni organy, neni davod, pro¢ by nemély byt relevantni v prostfedi spravniho fizeni.

Z teCeného tedy plyne, ze soud se neztotoznuje se spravnim organem I. stupné, pokud ve
svém rozhodnuti vychazi z toho, ze neni opravnén zkoumat, zda osoba jednajici za
pravnickou osobu, je skuteéné k jejimu zastupovani opravnéna, a to nad ramec zapisu
v prislusném rejstriku. V projednavané véci bylo zastupéi opravnéni pana Z. K.
zalobkynémi relevantné zpochybnéno. Jakkoli tedy zapis v rejstriku spolecenstvi
vlastnikd jednotek svédcil o tom, ze pan Z. K. je statutarnim organem SVJ, bylo povinnosti
spravniho organu L. stupné jej v intencich § 21 odst. 5 o. s. f. ve spojeni s § 30 odst. 1
spravniho fadu vyzvat, aby své zastupi opravnéni v navaznosti na obsah uplatnéné
namitky prokazal. Zpusob, kterym by tak udinil, pak mél spravni organ I. stupné take
odpovidajicim zpusobem vyhodnotit.

Tim, ze spravni organ L. stupné takto nepostupoval, zatizil svij postup procesni vadou.
Jelikoz akceptoval, aby byl souhlas k provedent stavebniho zaméru dle § 110 odst. 2 pism.
a) StavZ udélen za SV] osobou, jejiz opravnéni toto SV] zastupovat bylo zpochybnéno,
aniz by postupem podle § 21 odst. 5 o. s. t. za pouziti § 30 odst. 1 spravniho radu takovou
osobu vyzval k prokazani svého zastupciho opravnéni a tuto otazku nasledné vyhodnotil,
postupoval nespravné. Protoze soucasné plati, ze souhlas k provedeni stavebniho zaméru
podle § 184a StavZ je dle § 110 odst. 2 StavZ povinnou prilohou zadosti o stavebni
povoleni, jedna se tu o takovou procesni vadu, ktera mohla mit vliv na zakonnost
napadeného rozhodnuti. Bez uvedeného souhlasu by totiz nemohlo byt stavebni povoleni
nakonec vydano.

Tento zalobni bod je proto dtvodny.

Dale se soud zabyval tfetim Zalobnim bodem. V ném zalobkyné namitly, ze G¢astnikem

spravniho tizeni mélo byt 1 SV]. Protoze s nim vs$ak jako s (i¢astnikem jednano nebylo,

nemohlo se ani ke stavebnimu zaméru vyjadrit, zamér ani nebyl projednan uvnitt SVJ,
v .. v /4 . 4 v . N */ 1V o 4 Ve 'V 4

takze ani jeho ¢lenové nemohli k tomuto zaméru jakkoli vyjadrit svij nazor pfi vytvareni
A 4 o 4 4 v ’ 4 v/ 4 .

vnitfni vule SVJ, ktera by byla nasledné ve spravnim rizeni projevena navenek.

Soud nejprve uvadi, ze zalobkyné mylné ve své argumentaci poukazuji na vymezeni
Gcastnikd fizeni obsazené v § 94k StavZ. V ném je totiz upraveno Gcastenstvi ve spole¢ném
(zemnim a stavebnim fizeni. To se vSak v posuzované véci nevedlo, protoze probihalo
stavebni fizeni upravené v § 108 - § 114 StavZ. Okruh Gcastnikd stavebniho fizeni je
vymezen v § 109 StavZ. Spolecenstvi vlastnikd jednotek v ném jako tclastnik stavebniho
fizeni vyslovné stanoveno neni. Do 31. 12. 2012 vsak SV] Gcastnikem stavebniho fizeni
bylo dle § 109 odst. 1 pism. g) StavZ, ktery stanovil: , Udastnikem stavebnibo +izeni je
spolecenstvi vlastnikii jednotek podle zvlastnibo pravnibo predpisu ve stavebnim vizeni, které
se tyka domu nebo spolecnych Casti domu anebo pozembku; v pripadé, Ze spolecenstvi vlastniks
jednotek podle zvldstnibo pravnibo predpisu nemd pravni subjektivitu, vlastnik, jehoZ
spoluvlastnicky podil na spolecnych cistech domu ¢ini vice nez jednu polovinu. “ Vypusténi této
Upravy bylo provedeno s Géinnosti od 1. 1. 2013 zikonem ¢. 350/2012 Sb. Divodova
zprava k zakonu ¢. 350/2012 Sb. (tisk Poslanecké snémovny ¢. 573/0 z roku 2011) k tomu
uvadi (podtrzeni pripojil soud): , V' § 109 jsou vymezeni iicastnici stavebnibo 7izeni. To
znamend pouze toho spravniho vizent, které je zahdjeno dnem, kdy Zddost o vydani stavebniho
povoleni dojde stavebnimu vivadu. Ve stavebnim vizeni se neresi véci, o kterych bylo
pravomocné rozhodnuto v sizemnim ¥izeni (pop?. v uzaviené a ucinné verejnopravni smlouvé
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upravujici umisténi stavby, v regulacnim planu nabrazujicim sizemni rozhodnutt, popripadé v
vzemnim soublasu). (...) Praxe wkdzala, Ze samostatné vymezovani spolecenstvi vlastnikdi
jednotek jako sicastnika stavebnibo 1izeni je nejen nadbytecné, ale i zavadéjici. Postaveni
spolecenstvi vlastnikd jednotek ani vlastnikdi jednotlivych jednotek jako t#lastniki Yizeni tim
neni omezeno. Spolecenstvi nebo vlastnici jednotek mohou byt vicastniky vizent jako stavebnici,
vlastnici_jednotek jsou dcastniky jako  vlastnici stavby“ nebo jako sousedé. Pripadnou
administrationi ndrocnost pri dorucovani velkému poctu tcastniki 1izeni u domi s mnoba
jednotkami [ze 7esit s pouzitim § 144 spravniho vddu o rizent s velkym poctem vicastnikd.

Z toho plyne, ze ani zakonodarce neminil provedenou novelizaci vylouéit moznost, aby
SV] byla Gcastnikem stavebniho fizeni. Jejich lastenstvi vsak jiz pro pristé nemélo byt
automaticky zalozeno formalné zakonem, ale mélo vyplyvat z materialniho hlediska: SV]
mélo byt Gclastnikem stavebniho fizeni tehdy, pokud vdaném fizeni vystupovalo
v relevantnim postaveni, at uz v pozici stavebnika, vlastnika stavby ¢i souseda. I nasledujici
praxe prokazala, ze Gcastenstvi SV] neni ani podle Gpravy stavebniho tizeni po 1. 1. 2013
vylouceno. NSS ve svéem rozsudku ze dne 25. 8. 2020, ¢. j. 2 As 426/2018-49, Gcastenstvi
SV] ve stavebnich fizenich vedenych o zamérech, které se mohou dotykat spole¢nych ¢asti
domu ¢i domu jako celku, dovodil, a to trebas 1 vedle Gcastenstvi samotnych vlastnika
(srov. bod 30 citovaného rozsudku).

Podle nazoru soudu byly i v projednavané véci splnény podminky uclastenstvi SVJ, a to
podle § 109 pism. b) StavZ. Podle ného plati: , Ucastnikem stavebniho #zeni je vlastnik
stavby, na niz md byt provedena zména, neni-li stavebnikem.“ Pti tom je treba zohlednit, ze
SV] je pravnickou osobou sui generis ztizovana vylucné pro spravu spoleénych prostor
(srov. § 1194 o. z.), ktera ma vlastni pravni osobnost i svépravnost, jakkoli omezenou na
stanoveny piredmét ¢innosti (srov. § 1195 odst. 1 o. z.). Judikatura civilnich soudt pfitom
dovodila, ze SV] pii zajistovani spravy domu a pozemku, za niz odpovida, nejedna
z pouhého povéfeni vlastnikl jednotek, ale vykonava sva prava a povinnosti, ,,jako by samo
byla vlastnikem* (k tomu srov. rozsudek NS ze dne 3. 4. 2018, ¢. j. 26 Cdo 3553/2017-112).
Nejvyss$i soud proto dovodil opravnéni SV] podat zaloby ve vécech spravy spolecnych
¢asti domu a pozemku, ackoliv sim o. z. v téchto vécech pfiznava aktivni legitimaci
vyluéné vlastnikiim jednotek. Tyto zavéry se pfitom promitaji i do praxe spravni justice.
Ta jiz dovodila, ze jestlize zdkonodarce ulozil SV] urcité povinnosti vztahujici se ke spravé
spolecnych ¢asti domu, je tfeba mu téz poskytnout ptislusna procesni prava, aby se mohlo
domahat ochrany hmotnych prav (srov. rozsudek NSS ze dne 31. 3. 2014, ¢. j. 4 As
149/2013-31). Obdobné jako v civilnim pravu je proto tfeba SVJ pfiznat za urditych
okolnosti procesni prava, ktera StavZ pfiznava jen vlastnikim ¢i osobam s jinym vécnym
pravem. Plati to tehdy, muaze-li realizace stavebniho zaméru, o ktery jde, pfimo zasahnout
spolecné casti domu ¢i pozemku, které spoledenstvi ex lege spravuje (srov. rozsudek NSS
ze dne 21. 1. 2022, ¢. j. 10 As 26/2021-50). V nyni feSené véci pfitom neni sporu o tom, ze
se vestavba osobniho vytahu dotkne i spolecnych dasti domu (viz popis stavby
v rozhodnuti spravniho organu L stupné), prodez spravni organy mély se SV] jednat jako
s tcastnikem stavebniho fizeni podle § 109 pism. b) StavZ. Pripomenout mozno, ze za
spravné urCeni okruhu Gcastnikd je zodpovédny spravni organ, ktery fizeni vede. Jak
pripomnél NSS ve svém rozsudku ze dne 24. 10. 2013, ¢. . 5 As 17/2013-25: , Tento spravni
organ odpovidd za to, Ze jako s ucastniky spravniho vizeni bude jedndno se vsemi osobami, s
nimiz tak jednano byt mélo, nebot’ jim pravo sicastnika vizeni ze zakona svédcilo (materialni a
objektivni pojeti iicastenstvi). Spravné uréeni okrubu icastniki Yizeni totiZ predstavuje jednu z
esencidlnich naleZitost{ pro ¥ddny - zakonny - priibéh spravnibo 7¥izeni a ndsledné i zakonnost
spravnibo rozhodnuti.“ Nezajistily-li tedy v posuzované véci spravni organy, aby se
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stavebniho fizeni zGcastnilo 1 SV], porusilo své zakonné povinnosti a svlij procesni postup
zatizily vadou.

Ne kazda vada v procesnim postupu spravnich organu musi nutné veést ke kasaci
napadeného rozhodnuti. Spravni rad v § 89 odst. 2 stanovi, ze k vadam fizeni, o nichz
nelze mit dtvodné za to, ze mohly mit vliv na soulad napadeného rozhodnuti spravnimi
predpisy, popripadé na jeho spravnost, se neptihlizi. Ackoliv po dlouhou dobu nebylo toto
pravidlo upraveno v soudnim fadu spravnim [vyjma v souvislosti s moznym rozhodnutim
bez jednani pro podstatné poruseni procesnich predpist v § 76 odst. 1 pism. ¢) s. t. s.],
judikatura i1 doktrina presto dovodila, ze 1 pfi soudnim prezkumu rozhodnuti spravaich
organu vede ke kasaci napadeného rozhodnuti jen takova vada v procesnim postupu, ktera
mohla mit vliv na soulad napadeného rozhodnuti s pravnimi predpisy. V soucasné dobé je
toto pravidlo jiz obsahem § 75 odst. 3 s. f. s. Je tedy nutné zabyvat se otazkou, zda tato
vada v postupu spravnich organt obou stupnt byla pravé takovou vadou, ktera muze
odtvodnit zruseni napadeného rozhodnuti. Ve svém rozsudku ze dne 17. 2. 2011, ¢.}. 5 As
24/2010-97, dospél NSS k zavéru, podle néhoz je ,,povinnosti spravnich organii po celou dobu
spravniho izeni (tzn. i povinnosti Zalovaného v odvolacim rizeni) ovérovat okrub icastniki
¥izeni a jednat jako s iicastnikem s tim, komu toto postaveni svédci. Pokud tak Zalovany
neucinil, porusil predpisy o spravnim rizeni zpiisobem, ktery mobl mit vliv na zdkonnost jeho
rozhodnuti.“ Lze tedy uzaviit, ze nespravné vymezeni okruhu Gcastnika spravniho fizeni
je takovou procesni vadou, ktera mtze mit vliv na zakonnost vydaného rozhodnuti. Proto
muze takova vada oduvodnit i kasaci tohoto rozhodnuti.

Soud vSak musel ve vztahu ktomuto zalobnimu bodu zodpovédét otazku jeho
pripustnosti. Nelze totiz prehlédnout, ze namitku tvrdici poruseni procesni prav
konkrétniho Glastnika tizeni (SV]) vznasi jiny Gcastnik daného fizeni, jakkoli jde také o
lleny SV]. Pfitom vsak plati, ze zaloba proti rozhodnuti spravniho organu neni
pomyslnou actio popularis, nelze se ji domahat obecné ochrany zdkonnosti, ani prav tfeti
osoby, ale zasadné toliko ochrany vlastnich vetejnych subjektivnich prav zalobce. Podle
§ 65 odst. 1. t. s. plati (podtrzeni ptipojil soud): ,Kdo tvrds, Ze byl na svjch pravech zkrdcen
primo nebo v diisledku poruseni svyjch prav v predchazejicim vizeni sikonem spravniho organu,
jimz se zaklddaji, méni, rusi nebo zavazné wréuji jeho priva nebo povinnosti, (dale jen
"rozhodnuti"), miize se Zalobou domdhat zruseni takového rozhodnuti, popripadé vysloveni
jeho nicotnosti, nestanovi-li tento nebo zvlisini zikon jinak.“ Je tedy nutné zabyvat se
otazkou aktivni procesni legitimace zalobkyt ve vztahu k uplatnéni tohoto zalobniho

bodu.

Soud pfitom vysel ze shora jiz nastinéné koncepce SV] coby pravnické osoby sui generis,
ktera ma nejen pravni osobnost, ale i (vécné omezenou) svépravnost. SV] nelze zaménovat
ani sjeho personalnim substratem, ani sjednotlivymi vlastniky jednotek. Jde o
7 . v /1_0 °* oV /

samostatnou pravanickou osobu odlisnou od vlastnikt jednotek. Nemuze byt sporu o tom,
4 4 . 4 U . Ve / ’ 4 . / o

ze bytove spoluvlastnictvi vytvari velmi slozity komplex pravnich a faktickych vztaht,
které vychazeji ze samotného charakteru predmétu tohoto vlastnictvi, procez existuji
logicky 1 mezi pravy jednotlivych vlastniki jednotek a SVJ pomyslna styéna mista.
Vznikne-li v této oblasti konflikt mezi zajmy vlastnikd jednotek a SVJ, bude namisté jej
fesit s ohledem na okolnosti konkrétni situace. Plati vsak, ze sprava spolenych casti je
kompetenci SV], priCemz vlastnik jednotky je povinen vykon prav a povinnosti SV]
spojenych se spravou spolecnych casti domu strpét (srov. rozsudek NSS ze dne 22. 6. 2011,
¢.j. 1 As 38/2011-146), pricemz sama skuteCnost, ze treba i nesouhlasi se zpusobem, kterym
SV] mini svou kompetenci realizovat, jesté sama o sobé nezaklada jeho samostatné
Ulastenstvi ve spravnim fizeni. Jinymi slovy feceno: skutenost, ze Gicastnikem urcitého
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4 v/ /7 . * VvV _V v 4 \4 4 / V M 4 v/ 4
stavebniho fizeni je SVJ, jesté sama o sobé neznamena, ze pravo udasti v takovém fizeni
oy . Ve . y e . ’ / / v Vo
maji 1 vsichni vlastnici jednotek. Toto pravo musi byt zalozeno samostatné jak pro SVJ,
tak pro UcCastniky rizeni splnénim prislusnych zakonnych predpokladi. V praxi tak maze
dojit k situaci, kdy Gcastnikem fizeni bude jen SVJ, pfipadné jen (vybrani) vlastnici
jednotek, nebo jak SV], tak i vlastnici jednotek. Nebude-li vsak pravni Gprava svéddit
Ucastenstvi (konkrétniho) vlastnika jednotek, bude na ném, aby sva prava ve vztahu k SV]
hajil prosttedky ktomu wuréenymi, napf. hlasovanim na shromazdéni, nebo
v M 4 v/ 4 v . 4 v v M 4 v v
prostrednictvim fizeni pred civilnim soudem (napf. prostrednictvim zaloby na lleny
/ M M M 4 4 / /v i / 4 /4 4 v/ 4
vyboru SV]), nikoli usilovanim o vykon uclastnického prava ve spravnim rizeni.

V posuzovaném stavebnim fizeni pritom vyplyvalo ucastnické pravo SV] z § 109 pism. b)
StavZ pravé na zakladé toho, ze stavebni zamér (vestavba vytahu) se dotyka spoleénych
¢asti domu. Jde tedy o véc, ktera nalezi do spravy spole¢nych ¢asti domu, a proto jeji vykon
spada do kompetence SV]J. Pravé jeho statutarni organy by mély hajit pravo SV] na Gcast
v daném fizeni. Nejde vSak o pravo, které by mély hajit zalobkyné, nebot se tu nejedna o
jejich vefejna subjektivni prava. Samy zalobkyné totiz ucastnicemi stavebniho fizeni byly
a bylo tak s nimi jednano. Sva verejna subjektivni prava tedy v daném rizeni hajit mohly
(a také tak (inily). Jejich vefejna subjektivni prava tedy postupem spravnich organt
porusena nebyla. Ostatné, z textace zalobniho bodu je patrné, ze zalobkynim se ani
nejedna o ochranu vetejného subjektivniho prava svého ani verejného subjektivniho prava
svédcictho SV]. Neucdast SV] ve spravnim fizeni namitaji toliko s odkazem na to, ze
nemohly projevit svlij nazor na stavebni zamér na schtizi shromazdéni vlastnikt jednotek,
a nemobhly se tak podilet na utva¥eni vnitini vile SV] k tomuto ziméru. Zalobkyné se tedy
v podstaté touto zalobni namitkou domahaji ochrany svych (soukromych) prav vici SVJ,
resp. jeho organtim. K tomu vs$ak neslouzi ani spravni fizeni, ani soudni fizeni spravni.
Zalobkyné mohou k ochrané téchto svych prav vyuZit prostredky civilniho prava, jak uZ
o nich byla fed vyse.

Lze tedy uzavtit, ze tento zalobni bod soud vyhodnotil jako nepfipustny, nebot zalobkyné
nejsou aktivné procesné legitimovany k ochrané vetejnych subjektivnich prav nalezejicich

SVI.

Konecné se soud zabyval ¢tvrtym zalobnim bodem, v némz zalobkyné namitly, ze jejich
vécné namitky nebyly spravnimi organy fadné vyporadany. Pokud jde o ty, které vznesly
v fizeni pred spravnim organem I. stupné, maji za to, ze byly vyporadany jen obecné,
ackoliv uvedly zcela presné, ¢eho se obavaji. Jde-li pak o ty, které uplatnily az v odvolacim
fizeni, maji za to, ze mély byt fadné vyporadany, prestoze byly uplatnény az po
koncentraci spravniho fizeni.

R4dné vyporadani ndmitek Géastnikd Hzeni je esencialni soudasti odtvodnéni rozhodnuti
spravniho organu (§ 68 odst. 3 spravniho radu). Zavazné deficity nebo dokonce absence
byt implicitnitho vypofadani fadné uplatnénych namitek ma za nasledek
neprezkoumatelnost takového rozhodnuti (srov. rozsudky Nejvyssiho spravniho soudu ze
dne 17. 1. 2013, ¢.j. 1 Afs 92/2012-45, ¢i ze dne 29. 6. 2017, €. j. 2 As 337/2016-64).

Soud se nejprve zaobiral okruhem téch namitek, které zalobkyné uplatnily jiz v tfizeni pred
spravnim organem I. stupné. Tyto namitky byly spravnim organem I. stupné postupné
vyporadany na str. 8 - 9 jeho rozhodnuti. Nelze tedy se zalobkynémi souhlasit jiz v tom,
ze by je spravni organ 1. stupné toliko oznacil za obecné a s tim ve svém odtivodnéni ustal.
Soud naopak zjistil, ze se ke kazdé z téchto tfi namitek spravni organ L. stupné vyjadril,
pricemz uvedl prezkoumatelné divody, z nichz je patrné, proc je nepovazuje za dvodné.
Protoze je soud vazan pfi svém prezkumu mezemi uplatnénych zalobnich bodt (§ 75 odst.
2 s. f. s.) a zalobkyné nenapadly vécny zptsob samotného vyporadani téchto svych
Shodu s prvopisem potvrzuje H. K.
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namitek, nemuze se soud dale zabyvat tim, zda je dané vyporadani zakonné. Lze vsak
konstatovat, ze tyto namitky byly prezkoumatelné vyporadany.

Jde-li pak o namitky, které zalobkyné uplatnily az v odvolacim fizeni, je nutno predeslat,
ze podle § 82 odst. 4 véta prva spravaiho radu plati: ,,K novym skutecnostem a k navrbiim
na provedeni novych dikazi, uvedenym v odvolini nebo v pritbéhu odvolaciho rizeni, se
priblédne jen tebdy, jde-li o takové skutecnosti nebo ditkazy, které iicastnik nemohbl uplatnit
dfve.“ Zalobkyné uvadéji, Ze jim je toto ustanoveni a jeho smysl zndm, jejich namitky
presto mély byt vyporadany s ohledem na bezpecnost stavby a povinnost spravniho
organu postupovat v intencich § 3 spravniho fadu.

Zalobkynim lze prisvéd¢it potud, ze koncentrace spravniho rizeni upravena v § 82 odst. 4

4 4 v/ . 4 4 4 i i Ve / v /
spravniho radu nezbavuje spravni organ povinnosti prihlédnout ke skute¢nostem, ktereé
i 4 4 v/ 4 v 4 / Ve o v 4 v/ 4 v v/
jsou do spravniho fizeni vneseny az v odvolani ¢i v prubéhu odvolaciho fizeni. Predev$im
M \4 v/ v 4 A 4 4 / Ve _/ v/ 4
je tomu tak tehdy, kdyz prislusna specialni procesni Uprava urcitého typu fizeni
koncentraci podle § 82 odst. 4 spravniho radu vylucuje (napt. jde o prestupkové fizent,
srov. § 97 odst. 1 zakona ¢. 250/2016 Sb., o odpovédnosti za prestupky a rizeni o nich).
Avsak ani v téch fizenich, v nichz se koncentrace podle citovaného ustanoveni uplatni,
nezbavuje spravni organy povinnosti prihlizet k ochrané zakonnosti a verejného zajmu,
pokud se nové dikazy, navrhy ¢i namitky tykaji téch aspektt véci, ke kterym musi spravni
organy prihlizet z uredni povinnosti.

Pravé to je zfejmé eventualita, na kterou zalobkyné miri, nebot necini spornym, ze ve
stavebnim fizeni se ustanoveni § 82 odst. 4 spravniho fadu pouzije. Je vsak treba
konstatovat, ze zalobkyné ve svém zalobnim bodu sice uvadéji, ze své namitky povazuji
za takove, ze se dotykaji verejného zajmu, ale toto své stanovisko uz nijak nevysvétluji.
Porovnanim obsahu Zaloby a piislusné casti odvolani zalobkyn proti rozhodnuti
/7 4 4 v .. . \4 \4 v \4 Vv / Vv /
spravniho organu L. stupné soud zjistil, ze zalobkyné do zaloby prevzaly pouze vycet svych
namitek, které jsou velmi podrobné a detailni, ale prima facie z nich nevyplyva, ze by se
. v i v Vo 4 /. v Ve e /. v 4 /.
v nich mélo jednat o véc verejného zajmu, bezpecnosti ¢i jinych skutecnosti, ke kterym
jsou spravni organy povinny pfihliZet z Gfedni povinnosti.

Soud pfitom neni opravnén za zalobkyné jejich argumentaci domyslet, dotvatet, ¢i jinak
sam hledat divody, kterymi by bylo mozno zalobni tvrzeni podeptit. Takovym postupem
by prebiral funkci Zalobcova advokata, coz je neptijatelné (viz rozsudek rozsifeného senatu
tohoto soudu ze dne 24. 8. 2010, ¢. j. 4 As 3/2008-78). Soud tedy neni opravnén posuzovat
kazdou zalobkynémi zminénou dil¢i namitku vysoce technického charakteru a postupné
sdm patrat po tom, zda jde o namitku déivodnou & nikoli. Zalobkyné mély ve své Zalobé
vylozit, zda povazuji vsechny tyto namitky (pfipadné jen nékteré z nich) za natolik
zasadni, ze se dotykaji verejného zajmu (pfipadné kterého), resp. napt. ohrozuji bezpecnost
provozu vestavby vytahu (i realizace této vestavby a proé. Pak by bylo mozné tuto zalobni
argumentaci nalezité pfezkoumat.

Jdelli pak o tvrzeni, kterym zalobkyné zdivodruji, ze nemély véas k dispozici
projektovou dokumentaci, vysvétlil jiz v napadeném rozhodnuti zalovany, ze zalobkyné
mély projektovou dokumentaci k dispozici od 21. 4. 2022 (coz konstatuji v zalobé samy
zalobkyné), pricemz spravni organ 1. stupné své rozhodnuti vydal az dne 5. 9. 2022, tedy
az témér za Ctyri mésice. Vsechny namitky, které by zalobkyné v tomto pomyslném
¢asovém okné uplatnily, by byly uéinény v ramci zachované koncentracni lhity. Soud ma
za to, ze zalobkyné tedy mély vytvoren dostate¢ny ¢asovy prostor i pro vyuziti odborné
pomoci a uplatnéni svych namitek. Ostatné, pokud by tomu tak nebylo, mohly zalobkyné
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spravni organ L. stupné pozadat o prodlouzeni doby k vyjadreni. Ani tento zalobni bod
proto soud nepovazuje za davodny.

Zdvér a naklady 7izeni

Soud shledal zalobu divodnou v jednom uplatnéném zalobnim bodé. Proto vyrokem I
tohoto rozsudku dle § 78 odst. 1s. t. s. napadené rozhodnuti zrusil a véc dle § 78 odst. 4 s.
v N v / v/ v/ 4 v M v / 4 4 4 4 4
f.s. vratil zalovanému k dalSimu fizeni. V ném je zalovany vazan pravnim nazorem soudu
podle § 78 odst. 5 s. f. s. V dané véci to znamena, ze zalovany si ucini usudek o tom, zda
byl v rozhodné dobé pan Z. K. opravnén zavazovat SVJ, zda tedy byl platné jeho
statutarnim organem. Nebude-li k této Gvaze disponovat potfebnymi podklady, ve
spolupraci s ucastniky rizeni tyto podklady opatri (§ 3, § 50 odst. 2 spravniho radu). Soud
o v M \4 4 Ve M v 4 4 4 4 4 v
zduraznuje, ze sam nepristoupil ke zruseni rozhodnuti spravniho organu I. stupné (§ 78
v ) - 4 v v v v v v 4 eV _V 4 oV .V Ve M
odst. 3 s. 1. s.), nebot je v zasadé presvédCen, ze potrebna zjisténi muaze spolehlivé ulinit
v / 4 / Vv 4 v/ 4 v M 4
zalovany. S ohledem na ostatni ulastniky fizeni by proto nebylo procesné efektivni
Ve . v ’ / v voo. vV Vv , e 7
pristupovat ke kasaci prvostupriového rozhodnuti. To vsak nevylucuje, ze zalovany zjisti
takové skutecnosti, které mu v posouzeni véci budou branit, takze bude na misté, aby sam
v 4 4 Ve v/ v Ve 4 v v 4 4 / v
prvostupniové rozhodnuti zrusil, pripadné dospéje k zavéru, ze spravni organ L. stupné
postupoval vadné, kdyz vychazel ze souhlasu udéleného panem Z. K., pticemz pro dalsi
v/ ’ . v 4 4 4 4 4 v /
postup v fizeni je zruseni rozhodnuti spravniho organu I. stupné nezbytné [§ 90 odst. 1
pism. b) spravniho radu].

Vyrokem I tohoto rozsudku pak soud rozhodl o nahradé naklada fizeni. Pfi rozhodovani
o nakladech fizeni se soud vysel z § 60 odst. 1s. 1. s., podle néhoz: ,,Nestanovi-li tento zakon
Jinak, ma vcastnik, ktery mél ve véci plny vspéch, pravo na nabradu ndkladi 7izeni pred
soudem, které ditvodné vynaloZil, proti sicastnikovi, ktery ve véci vispéch nemél. Mél-li vspéch
jen Cistecny, priznd mu soud pravo na nabradu pomérné sti ndakladi.“ Ucastnici, ktefi méli
v . / 7/ v . v v bl /4 4
ve véci plny procesni tspéch, jsou zalobkyné, nebot napadené rozhodnuti bylo soudem
v
zruseno.

Pfiznana nahrada nakladd fizeni je pfedstavovana uhrazenym soudnim poplatkem ve vysi
6 000 K¢, odménou za pravni zastoupeni zalobkyn za 2 tkony pravni sluzby: pfiprava a
prevzeti pravniho zastoupeni dle § 11 odst. 1 pism. a) vyhlasky Ministerstva spravedlnosti
o odménach advokatl a ndhradach advokatd za poskytovani pravnich sluzeb (dale jen
wadvokatni tarif<) a sepis a podani zaloby dle § 11 odst. 1 pism. d) advokatniho tarifu.
Jelikoz $lo o spole¢né kony pti zastupovani dvou zalobkym, soud zalobkynim pfiznal
mimosmluvni odménu snizenou o 20 % v souladu s § 12 odst. 4 advokatniho tarifu. Sazba
tarifni hodnoty uréena podle § 9 odst. 4 pism. d) ve spojeni s § 7 bod 5 advokatniho tarifu
¢ini 3 100 K¢. Soud tuto sazbu ponizil o 20 % a vynasobil ji dvéma (poltem zalobkym).
Sazba za jeden Gkon pravni sluzby v této véci tak Cini 4 960 K¢. Nahrada nakladd je dale
tvofena dvakrat nahradou hotovych vydajia po 300 K¢ pro kazdou ze zalobkyn, celkem
tedy 1 200 K¢. Jelikoz je zastupce zalobkyné platce dané z ptidané hodnoty, byla odména
zastupce za poskytnuté tkony pravni sluzby a ndhrada hotovych vydaji navysena o dan
z pridané hodnoty ve vysi 21 %, tedy o 2 335,20 K¢ Celkova vyse nahrady nakladd fizeni
¢ini 19 455,20 K¢. Soud zalobkynim neptiznal nahradu nakladd fizeni za uhrazeny soudni
poplatek za navrh na ptiznani odkladného G¢inku zalobé, nebot s timto navrhem nebyly
zalobkyné Gspésné.

Ke splnéni povinnosti nahradit naklady fizeni bylo zalovanému urdeno platebni misto
podle § 149 odst. 1 o. s. f. ve spojeni s § 64 s. . s. a stanovena primérena lhuta podle § 160
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odst. 1 ¢asti véty za stiednikem o. s. f. ve spojenti s § 64 s. f. s. (s pfihlédnutim k moznostem
zalované tuto platbu realizovat).

Vyrokem III. konecné soud rozhodl o nahradé nakladt fizeni osobam z(c¢astnénym na
fizeni. Podle § 60 odst. 5 s. t. s. ,0s0ba ziilastnénd na v¥izeni md pravo na nabradu jen téch
nakladi, které ji vznikly v souvislosti s plnénim povinnosti, kterou ji soud uloZil. Z diivodii
zvlastnibo zretele hodnych miiZe ji soud na navrh pfiznat pravo na nabradu dalsich naklads
V7 7 <« M 4 / v/ v 4 / V v / v/ /7 N/ / i i
7izeni.“ V projednavaném pripadé soud osobam zlcastnénym na fizeni zadné povinnosti
neukladal, a proto jim ani nemohly zadné citovanym ustanovenim predvidané naklady
v/ 4 i 4 v M 4 v/ 4 o /v 4 v /
fizeni vzniknout. Soudu zaroven nejsou znamy zadné duvody zvlastniho zretele hodné,
/ v 4 / Vv v / v/ 4 Ve 4 4 o V/ 4
pro které by presto osobam zalastnénym na fizeni priznal nahradu nakladu fizeni. Soud
tak vyrokem IIL. tohoto rozsudku rozhodl, ze osoby z(c¢astnéné na fizeni nemaji pravo na
nahradu nakladt fizeni.

Pouleni:

Proti tomuto rozhodnuti lze podat kasacni stiznost do dvou tydnt po jeho dorudeni.
Kasacni stiznost se podava u Nejvyssiho spravniho soudu, sidlem Moravské namésti 6, 657
40 Brno. O kasa¢ni stiznosti rozhoduje Nejvyssi spravni soud.
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