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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Praze rozhodl v sentu slozeném z predsedy Mgr. Ing. Petra Suranka a soudct
Mgr. Marcely Uhftickové a Mgr. Miroslava Makajeva ve véci

zalobcu: a) Ing. P. K.
b) Z. K.
oba bytem X

oba zastoupeni advokatem JUDr. Dusanem Stryckem
sidlem Marianské adoli 126, 261 01 Pribram

proti
zalovanému: Krajsky Gfad Stfedoleského kraje
sidlem Zborovska 81/11, 150 21 Praha 5

o ZalobAch proti rozhodnutim zalovaného ze dne 23. 6. 2023, ¢. j. 079561/2023/KUSK, ze dne
26. 6. 2023, ¢. j. 081101/2023/KUSK, a ze dne 26. 6. 2023, ¢. j. 081325/2023/KUSK,

takro:
L Zaloby se zamitaji.
II. Z4dny z Glastnikd nem4 pravo na nihradu nakladd ¥izeni.
Odtvodnéni:

Vymezeni véci

Zalobci se tfemi samostatnymi zalobami podle &sti teti, hlavy druhé, dilu prvniho zikona
¢. 150/2002 Sb., soudni rad spravni, ve znéni pozdéjsich predpisa (dale jen ,s. f. 5.“) podanymi
dne 30. 8. 2023 domahaji zruseni rozhodnuti zalovaného ze dne 23. 6. 2023,
¢.j. 079561/2023/KUSK (dale jen ,napadené rozhodnuti o zadvefi k bytu ¢. XA“), ze dne
26. 6. 2023, ¢. 5. 081101/2023/KUSK (dale jen ,napadené rozhodnuti o zadveti k bytu ¢. XB)
a ze dne 26. 6. 2023, ¢. j. 081325/2023/KUSK (dale jen ,napadené rozhodnuti o zadveri k bytu
¢ XC% vsechna tfi rozhodnuti zalovaného spolecné dale jen ,napadena rozhodnuti®).

Shodu s prvopisem potvrzuje: Mgr. E. M.
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2. Napadenymi rozhodnuti byla zamitnuta odvolani Zalobct a potvrzena tri rozhodnuti
Meéstského uradu Pribram (dale jen ,stavebni Grad®), a to konkrétné:

- rozhodnuti ze dne 16. 1. 2023, ¢. j. MeUPB 04506/2023, jimz byla stavebnikim Vére
a Jifimu Hrkalovym dodatecné povolena stavba oznacena jako ,stavebni sipravy chodby -
zadveri k bytu ¢ XA Pribram, Pribram X“ na pozemku p. ¢. st. XD v k. 4. X (dale jen
»prvostupniove rozhodnuti o zadveri k bytu ¢. XA®),

- rozhodnuti ze dne 16. 1. 2023, ¢. j. MeUPB 04287/2023, jimz byla stavebniku Janu
Sebikovi dodateéné povolena stavba oznaten jako ,stavebni iipravy chodby - zddverd
kbytu ¢ XB Pribram, Pribram X“ na pozemku p.¢ stXD vk. 4. X (dale jen
»prvostupniove rozhodnuti o zadveri k bytu ¢. XB“), a

- rozhodnuti ze dne 13. 1. 2023, ¢. j. MeUPB 04227/2023, jimz byla stavebnikum Katetiné
a Martinu Uhyrkovym dodatecné povolena stavba oznacena jako ,stavebni #ipravy chodby
- zddveri k bytu & XC Pribram, Pribram X“ na pozemku p. ¢. st. XD v k. 4. X (dale jen
»prvostupniove rozhodnuti o zadveri k bytu ¢ XC; vsechna tfi rozhodnuti stavebniho
Uradu spolecné dale jen ,prvostupniova rozhodnuti®).

3. Vsechny tfi stavby byly dle I. vyroku prvostupniovych rozhodnuti povoleny v souladu
s uzavienymi smlouvami o pronajmu nebytovych prostor jako dolasné do 31. 12. 2025.
Prvostupniovymi rozhodnutimi bylo prostfednictvim II. vyroku soucasné povoleno uzivani
staveb a prostfednictvim bodu 1 az 3 vyroku III. prvostupnovych rozhodnuti byly stanoveny
podminky uzivani staveb, podle nichz lze stavby uzivat v souladu s uzavienymi smlouvami
o pronajmu nebytovych prostor s tim, ze po skonceni doby uzivani staveb budou stavby
odstranény, avsak v pripadé prodlouzeni nijemni smlouvy nebo prevedeni prostor do
vlastnictvi stavebnika muze stavebni Urad na zadost stavebnika prodlouzit dobu trvani
docasné stavby nebo zménit docasnou stavbu na trvalou.

4. Krajsky soud v Praze fizeni o zalobach z duvodu vhodnosti spojil ke spolecnému projednani
pod sp. zn. 59 A 32/2023.

Obsah Zalob

5. Zalobci konstatuji, ze napadena rozhodnuti jsou zalozena v podstaté na dvou zavérech,
ato ze 1) predseda vyboru Spolecenstvi vlastnika pro dum ¢p. XD a XE v Pribrami V (dale
jen ,SVJ“) udélil stavebnikim souhlas se stavbami a 2) stavby byly v souladu se stanovami SV]
schvaleny shromazdénim SV]. Dle zalovaného bylo jedinou moznou obranou zalobct podani

v /7 Vv 4 / 4 v / v /v 4
urcovaci zaloby na neplatnost usneseni SVJ. Takovy nazor zalovaného vsak dle minéni
zalobcl nemuze obstat.

6. Zalovany odkézal na rozsudek Nejvy$iiho soudu ze dne 25. 1. 2012, sp. zn. 29 Cdo 383/2010,
jenz se opiral o § 11 odst. 3 vétu druhou zdkona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostorim a dopliiuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytl), G¢inného do 31. 12. 2013
(dale jen ,zakon o vlastnictvi byti*), aniz si vSimnul, Ze tato pravni Gprava jiz byla zrusena.
Zalobci se pfitom nemohou ubranit dojmu, Ze Zalovany postupoval pfinejmen$im v tiché
soucinnosti se stavebniky. Neni totiz asi nahodou, Ze zalovany po témét pulro¢ni nedinnosti
vydal napadena rozhodnuti pouhé tfi dny predtim, nez bylo rozhodnutim Méstského soudu
v Praze zruSeno usneseni shromazdéni SV] ze dne 6. 12. 2022 tykajici se tii novych najemnich
smluv. Napadena rozhodnuti nadto byla zastupci zalobct dorucovana teprve dne 17. 7. 2023

Shodu s prvopisem potvrzuje: Mgr. E. M.
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(a dorulena o den pozdéji), procez maji zalobei za to, ze ve skuteCnosti byla vydana az
v Cervenci 2023 a zamérné antedatovana.

Zalobci uvadi, Ze stavebnikem nemusi byt pouze vlastnik nemovité véci, ale i ten, komu
vlastnik udéli souhlas s provedenim stavby. Takovy souhlas vsak musi byt kvalifikovany, tedy
udéleny skuteénym vlastnikem véci. Je-li vlastnikem pravnicka osoba, pak nesta¢i, pokud
souhlas udéli statutarni organ, vyplyva-li ze zakladatelskych dokumentt nebo ze zakona, ze
jej musi udélit nejvyssi organ pravnické osoby. Existenci spolecenstvi vlastniku jednotek
upravuji § 1194 a nasl. zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisa
(dale jen ,0. z.“) a stanovy. Zalobci maji za to, Ze dle stanov SV] m4 pravo sjednavat smlouvy
tykajici se naymu spolecnych ¢asti domu shromazdéni SV]. Se stavebniky byly uzavieny
najemni smlouvy jako se Cleny SVJ ijako s vlastniky jednotek v domé, coz je dle zalobct
z podstaty véci vylouceno. Spoluvlastnik véci nemuze s ostatnimi spoluvlastniky uzavirat
najemni smlouvu o najmu spolecné vlastnéné véci, nybrz maximalné smlouvu o rozdéleni
uzivani véci podle § 1128 a nasl. o. z. Nic takového se vsak nestalo a shromazdéni SV]
rozhodovalo dne 6. 12. 2022 o schvaleni textu najemnich smluv, které nechal nezakonné
vystavit vybor SV]. Smlouvy svym textem jednoznacné odporovaly zakonu a porusovaly
vlastnicka prava mj. zalobcu (s ohledem na najem trvajici 50 let ¢i ,absurdni“ najemné).
Usneseni shromazdéni SV] ze dne 6. 12. 2022 nadto shledal Meéstsky soud v Praze
rozhodnutim ze dne 26. 6. 2023, ¢. j. 63 Cm 23/2023-150, neplatnym, nebot smlouvou o najmu
dasti spolecnych prostor v domé s bytovymi jednotkami nelze obchazet zakon a umoznit
vyluéné uzivani nékterému ze spoluvlastnik. Mozné to je pouze postupem podle § 1169 o.
z., tedy cestou zmeény prohlaseni. Nebyla-li uzavtena pisemna dohoda vsech vlastnika, pak
nemuze byt prohlaseni podle § 1169 o. z. zménéno. Tuto skuteénost pritom mél zalovany
zkoumat a mél se zabyvat téz tim, zda usneseni shromazdéni ze dne 6. 12. 2022 bylo platné,
popf. zda nebylo zruseno rozhodnutim soudu.

Argumentace zalovaného, ze k podani zadosti o dodate¢né povoleni stavby postacuje souhlas
predsedy vyboru SVJ nebo jakéhokoli ¢lena vyboru, je dle zalobct mylna, absurdni a
odporujici zakonu. O provadéni Gprav i stavebnich oprav spole¢nych ¢asti nemovitych véci
musi dle stanov SV] rozhodovat shromazdéni. Podpis predsedy vyboru SV] na nedatované
Casti projekt stavebnikli je podpisem irelevantnim, nesouladnym se stanovami a take
svévolnym, nebot predseda vyboru SV] evidentné jednal v rozporu se zaymy SV]J a
v soudinnosti se stavebniky.

Nebylo-li kvalifikovanym zplsobem rozhodnuto o pravu stavebnikt uzivat vylucné c¢ast

v / M a4 v 4 /7 ./ . v / v/ 4
spolecnych prostor ani o souhlasu shromazdéni SV] se stavebnimi Gpravami spole¢nych casti,
pak nebyla splnéna zakladni zakonna podminka pro to, aby stavebni itad stavby dodate¢né
povolil a aby zalovany potvrdil prvostupriova rozhodnuti.

Zalovany se k vécem pisemné nevyjadril.

Podstatny obsah spravnich spist
A) Stavebni vipravy zadveri k bytu & 12

Stavebnici V. a]. H. dne 15. 6. 2022 ohlasili stavbu - stavebni Gpravu chodby a zadveti k bytu
¢. 1XA v bytovém domé na adrese X, Pfibram. Protoze stavebni Grad zjistil, Ze stavba jiz byla
zahajena, oznamil dne 11. 8. 2022 zahijeni fizeni o jejim odstranéni a soucasné stavebniky
poucil o moznosti pozadat o dodateéné povoleni stavby.

Shodu s prvopisem potvrzuje: Mgr. E. M.
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Z4dost o dodateéné povolenti stavby stavebnici podali dne 17. 8. 2022, prodeZ stavebni Gtad
usnesenim ze dne 22. 8. 2022 prerusil fizeni o odstranéni stavby a usnesenim ze dne 23. 8. 2022
oznamil zahajeni fizeni o dodateCném povoleni stavby a soucasné na den 20. 9. 2022 naridil
ve véci ustni jednani spojené s ohledanim na misté.

Soucasti spravniho spisu je kromé projektové dokumentace 1 najemni smlouva, kterou dne
10. 9. 2020 uzavrelo na strané pronajimatele SVJ jednajici predsedou vyboru a na strané
najemce J. H.. Pronajimatel dle smlouvy pfenechal najemci do uzivani nebytovy prostor
nachazejici se u bytu ¢. XA o rozloze 7,17 m?, ktery byl spole¢nou ¢asti domu. Najem byl
sjednan na dobu péti let pocinaje dnem 1. 1. 2021.

Dne 19. 9. 2022 obdrzel stavebni Gfad namitky, v nichz zalobci mj. tvrdili, Ze stavebnici jsou
vlastniky bytu ¢. XA, spoluvlastniky spolecnych casti domu a nemohou provadét ani zadat
o povoleni k provadéni stavebnich Uprav na véci, k niz maji pouze spoluvlastnické pravo
(navic s minoritnim podilem). Zalobctim nebylo znimo, Ze by shromazdéni SVJ udélilo
souhlas se stavebnimi Upravami chodby a svybudovanim zadvefi kbytu ¢ XA.
Netransparentnim zptsobem mimo pfimé zasedani shromazdéni SV] bylo snad rozhodovano
o zadosti stavebnik o pronajem spole¢nych prostor, nikdo v$ak nerozhodl o udéleni souhlasu
se stavebnimi Upravami. Najemni smlouvu podepsali za SV] ¢lenové vyboru SV] dne 10. 9.
2020 a rozhodovani mimo jednani shromazdéni SVJ probéhlo teprve v roce 2021. Najemni
smlouvu proto zalobci oznadili za absolutné neplatnou. Zdtraznili, ze o provedeni stavby
nebylo rozhodnuto zpusobem predpokladanym o. z. a stanovami SV], procez stavbu nebylo
mozné dodate¢né povolit. Tyto vyhrady zalobci zopakovali také v podani ze dne 14. 11. 2022.

Dne 16. 11. 2022 stavebnici zaslali stavebnimu Gfadu vykres vypracovany projektantem
Ing. M. K. a nazvany PUDORYS - chodba 4. patra, v ném? byl zakreslen ptdorys 4. patra
bytového domu na pozemku p. ¢. st. XD v k. 4. X s vyznacenym zadvetim bytu ¢. XA (o
rozloze 7,17 m?). V tomtéz vykrese byl pod slovy ,SOUHLAS SE STAVBOU wvydany
Spolecenstvim vlastniki pro dium ¢ p. X, Pribram V - Zdabor* ptipojen podpis predsedy vyboru
SV] a otisk razitka SV] (opatreny rovnéz podpisem).

V podani ze dne 9. 12. 2022 zalobci mj. uvedli, ze 1 kdyby byl souhlas se stavbou skutecné
udélen predsedou vyboru SV], nebyl by pravné Gcinny, nebot dle stanov SV] 1 dle pravnich
predpist musi udélit souhlas se stavebnimi Gpravami spolecnych prostor shromazdéni jakozto
nejvyssi organ SVJ.

Stavebni Grad nasledné vydal prvostuptiové rozhodnuti o zadvefi k bytu ¢. 12 (viz body 2 a 3
tohoto rozsudku). K namitkam zalobct mj. uvedl, Ze zadatel, jenz neni vlastnikem pozemku
nebo stavby, doklada souhlas vlastnika pozemku nebo stavby podle § 184a zakona ¢. 183/2006
Sb., 0 tzemnim planovani a stavebnim radu (stavebni zakon), ve znéni G¢inném do 30. 6. 2023
(dale jen ,stavebni zakon®). V ptipadé zmény dokoncené stavby v bytovém spoluvlastnictvi
tedy vlastnik jednotky doklada souhlas spolecenstvi vlastnikt, ma-li dojit k zasahu do
spolecnych ¢asti stavby. Souhlas se stavebnim zimérem musi byt vyznaden na situalnim
vykresu dokumentace, podpis na situacni vykres pripoji spravce nebo statutarni organ.
Takovy souhlas stavebnici dolozili a stavebni Gfad ovéril ve vefejném rejstiiku spolecenstvi
jednotek vSe potrebné o statutarnim organu, jeho ¢lenech a zptsobu, jak za pravnickou osobu
jednaji. Souhlas SV] se stavebnim zamérem tedy byl fadné dolozen. Stavebni Gfad zddraznil,
ze neposuzuje a ze zakona neni opravnén posuzovat soukromopravni vztahy v ramci
bytového spoluvlastnictvi, tedy ani to, zda usneseni SV] bylo radné pfijato. Stavebni Grad
pouze ovéri, zda bylo konkrétni spolecenstvi vlastniki zastoupeno statutarnim organem.

Shodu s prvopisem potvrzuje: Mgr. E. M.
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Stavebnici dolozili i soukromopravni titul k realizaci stavby - najjemni smlouvu uzavtenou
mezi SV] a najemcem nebytovych prostor. Stavebnimu Gradu neptislusi posuzovat platnost
/4 v/ 4 4 / vV Vv 4 i b 4 4 v/ 4 v
této smlouvy. Ptipadné spory musi byt feSeny v ramci civilnich soudnich fizeni, na coz
stavebni Urad muze reagovat prerusenim fizeni. Stavebnimu ufadu vSak nebylo znamo,
ze by byla najemni smlouva napadena zalobou. Ve sbirce listin bylo mozné dohledat zapis
ze shromazdéni SVJ ze dne 9. 12. 2021, z néhoz vyplynulo, ze se dostavili vlastnici s celkovym
podilem 69,5 % a shromazdéni vzalo usnesenim na védomi pokracovani aktualnich najemnich
smluv. V daném pfipadé bylo dle stavebniho Gfadu rozhodovano o vyznamné zalezitosti
tykajici se spolecné véci, k némuz byla treba dvoutfetinova vétsina hlast spoluvlastnikt (§
1129 o. z.). K datu podani zadosti o dodateéné povoleni stavby tedy byl zamér pronajmu
nebytovych prostor projednan nejvyssim organem SV] za pfitomnosti potfebné vétSiny
vlastnikd jednotek. Stavebni afad také konstatoval, ze pfipadné bezdavodné obohacovani
4 o / 4 4 o v / VA 4 4 v/ v /
stavebniku na ukor ostatnich spoluvlastnikd spoleénych Casti neni pfislusny posuzovat.

Zalobci podali proti prvostuptiovému rozhodnuti o zadvefi k bytu ¢. 12 odvolani, v némz
4 i \4 /7 IV 4 v v \4 4 M v o v 4 4
namitli, ze stavebni Grad nespravné vysel z toho, ze namitky zalobcd mély soukromopravni
charakter a ze stavebni ufad pouze formalné zkouma, zda byl souhlas k uskutecnéni
stavebniho zaméru dolozen tim, kdo mél podle zakona jednat za SV]. Méli za to, ze bylo tfeba
vyjit z § 1115 a § 1158 o. z. a z problematiky bytového spoluvlastnictvi. Stavebnici jako
minoritni spoluvlastnici spoleénych casti domu museli respektovat ustanoveni tykajici se
nakladani se spolecnymi Castmi. Zalobci poukazali na § 1129 odst. 1 o. z. i stanovy SV] a
konstatovali, ze o vestavbé mistnosti na chodbé domu mélo rozhodovat shromazdéni SVJ,
které mélo téz rozhodovat o tom, zda spolecna cast domu bude slouzit k vyluénému uzivani
vlastnika konkrétni jednotky. Takovou skute¢nost mél stavebni Grad posuzovat a nemél se
naopak spokoyjit s tim, ze predseda vyboru SV]J udélil souhlas se stavbou. Pfedseda vyboru SV]
dle nazoru zalobct jednal protizakonné, v rozporu se stanovami a v rozporu s pé¢i radného
hospodare. Zalobci také argumentovali tim, ze shromazdéni SV] nerozhodovalo o souhlasu
4 4 v/ M 4 4 4 4 v M / v 4 v/ /1 /7 v/ M v /
s podanim zadosti o vybudovani stavebniho zaméru ani o vylucném uzivani ¢asti spoleénych
v 4 o 4 4 4 / /. 4 v v
prostor domu ve prospéch stavebnikt. Schvaleni navrhu novych najemnich smluv, k némuz
doslo v roce 2022, pak méli zalobci za nezakonné a nedostatecné, jelikoz se netykalo souhlasu
s provedenim stavebniho zaméru. Navic stavebni Urad o navrhu nové najemni smlouvy ani
neuvazoval. Zalobci také namitli, ze Cast zapisu ze shromazdéni SV] konaného dne 9. 12. 2021,
/v /v v 4 v 4 v 4 4 4 4 /v v / /. 4
podle niz shromazdéni vzalo na védomi pokracovani aktualnich, blize neuréenych najemnich
smluv, byla neurcita. Upozornili téZ na to, ze nijemni smlouva ze dne 10. 9. 2020 byla
v . . M . \4 /, . 4 M v/ o o Vet
uzavrena jen s J. H., a nikoli s jeho manzelkou; najemni smlouvu i z dalsich dtivodu oznadili
za ,pravné naprosto pochybny dokument*.

Zalovany v napadeném rozhodnuti o zadvefi k bytu ¢. XA predné konstatoval, Ze stavebnici
mohli pozadat o dodatecné povoleni stavby, byt nebyli jejimi vlastniky, za predpokladu, ze
predlozili souhlas vlastnika se stavebnim zamérem dle § 184a stavebniho zakona. Predseda
vyboru SV] udélil souhlas se stavbou na vykresu projektové dokumentace a také stavebnimu
/v 1 Vv i . . ’ ’
Gradu potvrdil, Ze stavebni Gpravy byly v souladu se stanovami SVJ projednany a schvaleny
shromazdénim SV]J. Jak pfitom konstatoval Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 25. 1. 2012, sp.
zn. 29 Cdo 383/2010, proti nedostate¢nému projednani urcité zalezitosti v ramci shromazdéni
vlastnik® se lze branit vyhradné prostfednictvim k tomu urcené obcéanskopravni zaloby
podané v Sestimési¢ni prekluzivni lhaté (§ 11 odst. 3 véta druha zakona o vlastnictvi bytd), a
proto nemohla byt otazka platnosti ¢i neplatnosti usneseni prijatych spolecenstvim vlastnika
v 4 4 .. 4 v/ 4 .. Vv vV ’ 4 M vVvV/ 4 v . /4
prezkoumavana v jiném fizeni ani jako predbézna otazka. Nejvyssi soud v dané véci take
poznamenal, Ze stavebni Gfad nebyl povinen ani opravnén prezkoumavat, zda jemu dorucena

Shodu s prvopisem potvrzuje: Mgr. E. M.
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zadost o dodatecné stavebni povoleni byla pfijata postupem predpokladanym v zakoné
o vlastnictvi byta. Byt se citovana véc tykala opravnénosti podani zadosti o dodatecné
’ v ’ IR . . . ,
povoleni stavby, bylo dle zalovaného namisté aplikovat stejny postup i na souhlas vlastnika
stavby se stavebni Gpravou dle § 184a stavebniho zakona. Stavebni Grad tedy nebyl opravnén
v 4 4 Ve Ve /4 4 4 /v v 4 ~ /
prezkoumavat zakonnost postupu pti prijimani usneseni shromazdéni SVJ. Zalovany a
stavebni urad také nebyli opravnéni k prezkumu najemnich smluv uzavirenych mezi SV]
a stavebniky. Pro Ucely odvolaciho tizeni bylo téz bezpredmétne, zda byla najemni smlouva
Vv . . Vi /7 o ’ v /’ ’
uzavrena jen sjednim ze stavebnikl. Stavba byla na zakladé nijemni smlouvy stavbou
docasnou a jejim provedenim nedoslo ke zméné vlastnickych pomért spolecnych prostor
bytového domu ani k zasahu do vlastnickych prav jednotlivych spoluvlastnikd, nebot k tomu
doslo jiz podpisem najemni smlouvy, kterou zalobci nenapadli u vécné ptislusného soudu.
Zalobci se de facto domahali ochrany prav SV], k demuz vsak nebyli opravnéni, nebot jako
Clenové SV] nemohli za SV] jednat. Stavebni Grad se nemohl zabyvat navrhem nové najemni
smlouvy, jelikoz mohl brat v potaz jen schvalené a predlozené podklady zadosti, nikoli
navrhy budoucich zmén.

B) Stavebni vipravy zddveri k bytiim & 18 a 21

Vyvoj spravnich fizeni, namitky zalobcu i1 obsah jednotlivych rozhodnuti byly v pripadé
stavebnich Gprav zadveri k bytim ¢. XB a XC obdobné jako v pripadé stavebnich Gprav
zadveri k bytu ¢. XA.

Podstatné rozdily spotivaji v tom, Ze v p¥padé zidve k bytu & XB byl stavebnikem J. S.,
ktery podal Zadost o dodate¢né povolenti stavby dne 17. 8. 2022. SV] uzavrelo se stavebnikem
najemni smlouvu dne 10. 9. 2020 a na jejim zakladé prenechalo stavebnikovi coby najemci
do uzivani nebytovy prostor nachazejici se u bytu ¢. 18 o rozloze 7,19 m? s tim, ze najem byl
rovnéz sjednan na dobu péti let po¢inaje dnem 1. 1. 2021. Stavebnik v prubéhu fizeni predlozil
stavebnimu Gfadu vykres nazvany PUDORYS - chodba 6. patra, ve kterém byl zakreslen
pudorys 6. patra bytového domu na pozemku p. ¢. st. XD v k. 0. X s vyznacenym zadverim
bytu ¢. XB a ve kterém byl rovnéz obsazen souhlas SV] se stavbou opatteny podpisem
predsedy vyboru SVJ a otiskem razitka SV]. Stavebni afad o zadosti stavebnika rozhodl
prvostupniovym rozhodnutim o zadveti k bytu ¢. XB a zalovany ve véci rozhodl napadenym
rozhodnuti o zadveri k bytu ¢. XB. Pokud jde o obsah spravnich rozhodnuti a odvolani
zalobct, lze odkazat na to, co bylo uvedeno vyse ve vztahu k zadveri k bytu ¢. XA.

V pripadé zadveti k bytu ¢. XC stavebniky byli K. a M. U., ktefi podali zadost o dodate¢né
povoleni stavby dne 17. 8. 2022. SV] uzavtelo najemni smlouvu s M. U. dne 20. 10. 2020 a na
jejim zakladé mu prenechalo k uzivani nebytovy prostor nachazejici se u bytu ¢. XC o rozloze
12,64 m?. Najem byl opétovné sjednan na dobu péti let podinaje dnem 1. 1. 2021. Stavebnici
v pribéhu Hzeni predloZili stavebnimu 4tadu vykres nazvany PUDORYS - chodba 7. patra,
v némz byl zakreslen ptidorys 7. patra bytového domu na pozemku p. ¢. st. XD v k. 4. X
s vyznacenym zadveiim bytu ¢. 21 a ve kterém byl rovnéz obsazen souhlas SV]J se stavbou
opatreny podpisem predsedy vyboru SV] a otiskem razitka SVJ. Stavebni tGfad o zadosti
stavebnikti rozhodl prvostupfiovym rozhodnutim o zadvefi k bytu ¢ XC azalovany
napadenym rozhodnuti o zadvefi k bytu ¢. XC. Pokud jde o obsah spravnich rozhodnuti a

odvolani zalobct, lze opétovné plné odkazat na to, co bylo uvedeno vyse ve vztahu k zadveri
k bytu & XA.

Pribeéh jednani pred soudem
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Zalobci pti jednani setrvali na svém procesnim stanovisku. Zopakovali své presvédéenti o tom,
ze stavebnici jednali v soucinnosti s vedenim SV], které celou situaci vyftesilo nejméné
vhodnym zpisobem, nebot Gcelové vytvorilo dalsi pravné nekvalitni smlouvy a pfipojilo sviy
podpis na tfi projekty stavebnikl. Znovu také poukazali na to, ze zalovany vydal napadena
rozhodnuti v tentyz den, jako bylo vydano usneseni Méstského soudu v Praze ¢. j. 63 Cm
23/2023-150. V zavéretném navrhu zduaraznili, ze ve spravnim fizeni nelze postupovat tak
formalné, jako to ucinily spravni organy, nybrz je nutné vychazet z toho, ze vuli pravnické
osoby (zde SVJ) projevuje jeji nejvyssi organ, ktery tak muze ulinit pouze zpusobem
upravenym obc¢anskym zakonikem, a ze se nelze spokojit pouze se souhlasem statutarniho
organu.

Zalovany k véci uvedl, ze obé spravni rozhodnuti stala na tom, ze stavebnici splnili svou
povinnost, ktera jim plynula z § 184a stavebniho zakona, nebot predlozili souhlas SV]

v / M / M 4 v /7 IV M b /7 4
vyznaleny na projektové dokumentaci. Navic mél stavebni ufad k dispozici najemni smlouvy

o4 A\ A4 4 v / 4 /v v 4 4 7
upravujici uzivani spolecnych prostor a usneseni shromazdéni SVJ], podle kterého vlastnici
jednotek akceptovali provadént stavebnich aprav. Zalovany na zakladé téchto dikazu shledal,
ze odvolaci namitky nebyly davodné, pridemz poukazal na judikaturu Nejvyssiho soudu,

/v 4 / vV v/ v b v 4 4 4 4 ~ /
podle niz stavebnimu Gradu nepfisluselo rozhodovat o civilnépravnich otazkach. Zalovanému
ptitom nebylo znamo, zdacivilni zaloba byla podana. Zalovany je navic obeznamen
s rozsudkem Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 11. 5. 2022, ¢. j. 6 As 126/2020-47, ktery
taktéz rozlisuje mezi kompetencemi spravnich organu a civilnich soudda. O tom, ze bylo
vydano usneseni Méstského soudu v Praze ¢.j. 63 Cm 23/2023-150 a ze se vedl spor pred

b 4 v / vV 1V v 4 4 Ve v

civilnim soudem, zalovany nevédél. To, ze napadena rozhodnuti byla vypravena pozdéji, nez

71/ .t 4 4 i v v 4 M 4
odpovida datu jejich vydani, pramenilo ztoho, ze se vyckavalo na podpis vedouciho
opravnéné Uredni osoby. Navic z rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 6 As 126/2020-
47 plyne, ze stavebni urady po datu 1. 1. 2018 nemaji prerusovat spravni rizeni z duvodu
vedeni civilnich fizeni soudnich. Protoze zalovany nebyl opravnén posuzovat spravnost
souhlasu SV] a zakonnost postupu SVJ, navrhl, aby soud vSechny zaloby zamitl.

Soud neopakoval ,ditkazy jiz shromazdéné a provedené spravnimi organy obou stuprisi®, jak
navrhovali zalobci, nebot obsahem spravniho spisu neni tfeba dokazovat (srov. rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 29. 1. 2009, ¢. j. 9 Afs 8/2008-117, ¢. 2383/2011 Sb. NSS).

Na zakladé navrhu zalobct v$ak soud provedl dokazovani usnesenim Méstského soudu
v Praze ze dne 26. 6. 2023, ¢. j. 63 Cm 23/2023-150, jehoz L. vyrokem méstsky soud vyslovil
neplatnost usneseni SV] ¢. 7 ze dne 6. 12. 2022 o schvaleni tfi novych najemnich smluv -
pFistaveb v domé &. p. X v Piibrami (ohledné manzZelt U., H. a pana S.) - s vihradou podpisu
téchto smluv az po kontrole pripominek zalobci ze strany advokatni kancelafe.
Z odtvodnéni tohoto usneseni vyplynulo, ze SV] uzavtelo se stavebniky tfi najjemni smlouvy
ze dnt 10. 9. 2020 a 20. 10. 2020 na dobu péti let pocinaje 1. 1. 2021 (viz také rekapitulaci
spravnich spist vyse), avsak novy vybor SV] pfi prebirani funkce zjistil nesrovnalosti v téchto
smlouvach, a proto predlozil shromazdéni SV] dne 6. 12. 2022 ke schvaleni tfi nové najemni
smlouvy (zatim bez podpisu), o nichz probéhlo hlasovani, ke kterému se dostavilo 46 ¢lend
(se 70 % podilu), s vysledkem PRO 44, PROTI 2, ZDRZEL SE 0. Nové nijemni smlouvy SV]
coby pronajimatel uzavtelo se stavebniky coby najemci dne 6. 1. 2023 a jejich predmétem byly
spolecné prostory o velikosti 12,64 m? v sedmém podlazi, o velikosti 7,19 m? v $estém podlazi
a o velikosti 7,17 m? ve ¢tvrtém podlazi budovy & p. 293 v Ptibrami; vSechny tfi najjemni
smlouvy byly uzavfeny na dobu urcitou do 31. 12. 2072. Dvod neplatnosti usneseni SV] ze
dne 6. 12. 2022 o schvaleni tfi novych najemnich smluv spatfoval méstsky soud v tom, ze
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v ptipadé vylu¢ného uzivani spolecné véci nékterym ze spoluvlastnikd nemuze jit o najem.
Meéstsky soud konkrétné uvedl, ze: ,,Chtéji-li viastnici jednotek zménit uspovadani vztahi, musi
postupovat dle § 1169 o. z., nebot’ jde o vzajemné spoluvlastnické vztahy (jejich vykon) vlastniki
jednotek, a nikoliv vikon spravy. Ke zméné problaseni se podle § 1169 odst. 2 o. z. vyZaduje doboda
dotcenych vlastniki jednotek o zméné jejich prdv a povinnosti uzaviend v pisemné formé;
je vylouceno, aby ke zméné probliseni moblo dojit bez soublasu osob, kterych by se dotykala. V
daném pripadé jsou dotcenymi spoluvlastniky vsichni vlastnici jednotek, nebot vsichni jsou
spoluvlastniky spolecnyjch Casti domu a méli pravo je uzivat. Nebyla-li uzaviena pisemnd dohboda
vsech dotcenych vlastnikii, nemiize byt problaseni podle § 1169 o. z. zménéno.“ Usneseni SV] ze
dne 6. 12. 2022 proto méstsky soud shledal neplatnym pro rozpor se zakonem (absenci
postupu dle § 1169 o. z.).

Soud dale provedl dokazovani usnesenim Vrchniho soudu v Praze ze dne 2. 5. 2024,
¢.j. 9 Cmo 206/2023-191, nebot potieba provedeni tohoto dukazu vyplynula z obsahu
zalobni argumentace, v niz se zalobci dovolavali zavért - toho dasu nepravomocného -
usneseni Méstského soudu v Praze ¢. j. 63 Cm 23/2023-150. Z usneseni Vrchniho soudu
v Praze €. j. 9 Cmo 206/2023-191, vyplynulo, ze jim bylo shora citované usneseni Méstského
soudu v Praze potvrzeno s odivodnénim, ze méstsky soud spravné vyhodnotil provedené
dikazy a véc v zasadé spravné posoudil i po pravni strance. Vrchni soud k véci uvedl, ze
stavebni Upravy spoclivaly v tom, ze stavebnici zabrali cast spolecnych chodeb a fakticky je
veqe ’ . VeV v ,-. , v ’ .
spojili se svymi byty, pricemz se dle najemnich smluv uzavtenych 6. 1. 2023 jednalo o svou
povahou trvalou stavebni Gpravu, nebot najemni smlouvy byly v roce 2023 uzavteny na 50
let s automatickym prodlouzenim. Ze spole¢né casti domu se tak fakticky staly prostory
v/ J 4 M & 4 v i 4 v /
uzivané jen vlastniky jedné jednotky. Vrchni soud se ztotoznil s nazorem méstského soudu,
v M i v / 4 o VA v / / /
ze chee-li si néktery z vlastnika zabrat ¢ast spoleénych prostor budovy ke svému trvalému
/ v / v/ 7 7 / v v 4 v VvV 4 v v / M / v
vyluénému uzivani, je k takové zméné nutna zména prohlaseni. Za preddasny (nicméné pro
/ N / M 4 v 4 \4 4 v v v /v 4 4
vysledek véci nerozhodny) nicméné vrchni soud povazovat zavér, ze zména prohlasent, ktera
by uvedla fakticky stav zabrani lasti chodeb stavebniky do souladu se stavem pravnim,
vyzaduje nutné souhlas vsech vlastnikl jednotek v domé (o této problematice vrchni soud
v citovaném usneseni blize pojednal). Zavérem vrchni soud poznamenal, ze dodatecna
stavebni povoleni povoluji stavby z hlediska vefejného prava ajejich vydani nenahrazuje
souhlas se stavbou ve smyslu prava soukromého.

Navrh Zalobcl na dokazovani zapisem ze shromazdéni SVJ ze dne 6. 12. 2022 a najemnimi
smlouvami (¢i jejich navrhy), které shromazdéni SVJ schvalilo dne 6. 12. 2022, soud zamitl
pro nadbytecnost. Podstatny obsah téchto listin jednak vyplynul jiz z usneseni Méstského
soudu v Praze ¢. j. 63 Cm 23/2023-150, jimz bylo dokazovano, a jednak $lo o listiny, které
nemély pro posouzeni této véci bliz§i vyznam sohledem na to, ze spravni rozhodnuti
vychazela z najemnich smluv ze dnd 10. 9. 2020 a 20. 10. 2020, nikoli z ndjemnich smluv ze
dne 6. 1. 2023 (k tomu viz dale).

Posouzeni véci soudem

Soud ovéril, ze zaloby byly podany vdas, osobami k tomu opravnénymi a ze spliuji vSechny
formalni pozadavky na né kladené. Proto je vécné projednal. Pti prezkumu napadenych
rozhodnuti soud vychazel ze skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl v dobé rozhodovani
zalovaného (§ 75 odst. 1 s.ft.s.), pricemz napadena rozhodnuti prezkoumal v mezich
uplatnénych zalobnich bodd, jimiz byl vazan (§ 75 odst. 2 véta prvnis. . s.). Vady, k nimz by
byl povinen ptihlédnout i bez namitky, neshledal.

Shodu s prvopisem potvrzuje: Mgr. E. M.
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Podle § 129 odst. 2 véty sedmé stavebniho zakona stavebni Gfad v fizeni o dodate¢ném
povoleni stavby postupuje primérené podle § 90 a § 110 az 115; ohledani na misté je povinné.

Podle § 110 odst. 2 pism. a) stavebniho zakona stavebnik k Zadosti o stavebni povoleni pripoji
souhlas k provedeni stavebniho zaméru podle § 184a.

Kli¢oveé pro posouzeni této véci je tedy ustanoveni § 184a stavebniho zakona, z néjz vysly oba
spravni organy a které zalobci ve své zalobni argumentaci zcela opomenuli.

Podle § 184a odst. 1 stavebniho zakona, neni-li zadatel vlastnikem pozemku nebo stavby a
neni-li opravnén ze sluzebnosti nebo z prava stavby pozadovany stavebni zamér nebo opatteni
uskutelnit, 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 vlastnikl, nebo spravce, pokud spolecenstvi vlastnikt nevzniklo.

Podle § 184a odst. 2 stavebniho zakona musi byt souhlas s navrhovanym stavebnim zamérem
vyznalen na situacnim vykresu dokumentace, nebo projektové dokumentace.

Stavebnik, ktery nemél vlastnické nebo jiné pravo zapisované do katastru nemovitosti
k pozemku nebo ke stavbé, na nichz chtél uskutecnit stavebni zamér, musel dle § 110 odst. 2
pism. a) stavebniho zakona az do 31. 12. 2017 [pred novelou stavebniho zakona provedenou
zakonem ¢. 225/2017 Sb., kterym se méni zakon ¢. 183/2006 Sb., o Gzemnim planovani a
stavebnim radu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjsich predpist, a dalsi souvisejict zakony (dale
jen ,zakon ¢.225/2017 Sb.“)] k zadosti o (dodatecné) stavebni povoleni pfipojit doklad
o pravu, tedy dolozit opravnénost stavby z hlediska soukromého prava. Od 1. 1. 2018 vsak
stavebnik v této situaci nepreklada k zadosti doklad o pravu, ale v souladu s § 184a stavebniho
zakona pouze souhlas vlastnika pozemku nebo stavby.

Vykladem § 184a stavebniho zakona ve znéni rozhodném pro tuto véc se podrobné zabyval
Nejvyssi spravai soud v rozsudku ze dne 11. 5. 2022, ¢. j. 6 As 126/2020-47, publikovaném
pod ¢. 4359/2022 Sb. NSS, pricemz dospél k nasledujicim zavérum:

+25] Novelizovanou pravni sipravu je treba wvyklddat ve shodé s dosavadnim judikaturnim
pristupem tak, Ze soublas vlastnika pozemku nebo stavby dle § 184a stavebniho zakona sam o sobé
nemd soukromopravni ucinky vtom smyslu, Ze by zaklidal opravnénost stavby. V dizemnim
a stavebnim 7vizeni se v téchto pripadech rozhoduje o stavebnim zaméru nezdvisle na tom,
zda Zadatel je z blediska soukromého prava opravnén prislusny zamér realizovat. Postact, Ze md
soublas vlastnika k prislusné Zidosti. Tento vyklad ostatné odpovida wcelu novelizace, jak plyne
z diivodové zpravy, nebot’ podle ni nové zavedené dokladani soublasu vlastnika ,zbytecné
nezatézuje stavebni urady ani icastniky rizeni slozitymi civilnépravnimi otazkami, které nejsou
pro prisobnost stavebnich #radi rozhodné* (Poslaneckd snémovna, 7. volebni obdobi, 2013-2017,
snémowvni tisk ¢. 927/0, zvldasini Cist divodové zpravy, k bodu 313).

[26] K wvjkonu prav vyplyvajicich ze stavebnibo povoleni je pochopitelné i naddale treba rovnéz
soukromopravni titul; nestaci tedy, Ze je stavba verenopravné povolena, ale musi byt opravnénd
i z blediska soukromého prava. Ochranu pred povolenou, ale neopravnénou stavbou nicméné
poskytuji prostiedky soukromého prava a civilni soudy.

[27] Zavisi na uvizZeni zdakonoddrce, dojaké miry semd wve stavebnim fizeni zkoumat,
zda verenopravné povolovand stavba bude v pripadé realizace rovnéz stavbou opravnénou
z pobledu soukromopravniho. I pred odkazovanou novelizaci mobly nastdavat situace, v nichz bylo
sice na stavbu vydino stavebni povoleni, ale k vykonu prav zné& plynoucich schizel
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soukromopravni  titul  (srov. rozsudek Nejvyssiho —spravnibo soudu  ze dne 3. 8. 2016,
¢.j. 1As170/2016 - 41, bod 23). Protirealizaci stavby, kterd byla sice povolend,
ale ze soukromopravniho hlediska neopravnénd, bylo jiZz dvive nutno domdhat se ochrany
u civilnich soudi. Skutecnost, Ze zakonoddrce proicely stavebnibo ¥izeni nové pokldidd
za dostacujici soublas vlastnika namisto dokladu o pravu, nesvédci o tom, Ze by novelizovand
pravni dprava vykazovala nedostatky; jde o odraz zaméru zikonoddrce, aby se problematika
oprdvnénosti stavby v mensi mive promitala do pribébu stavebnibo 7izeni a aby se Yeseni této
otdzky soustredilo do ¥izeni pred civilnimi soudy.”

Nejvyssi spravai soud nadto dovodil, ze jde-li o stavebni zameéry ve spoleénych castech
bytového domu, pak vlastnik jednotky k zadosti o stavebni povoleni doklada souhlas
spolecenstvi vlastnikt jednotek (a pokud nevzniklo, pak souhlas spravce). Jelikoz stavebni
zakon blize nespecifikuje, kdo bude za spolecenstvi vlastnika souhlas udilet, uplatni se obecna
Uprava jednani za spolecenstvi vlastnikt jako pravnickou osobu. Pfitom je namisté aplikovat
§ 30 odst. 1 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdéjsich predpist ve spojent s §
21 odst. 1 zakona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen
»0. s. 1.“) upravujici jednani jménem pravnické osoby vespravnim fizeni, a nikoliv
soukromopravni Upravu jednani za pravnickou osobu (byt by mnohdy jeji aplikace vedla
k obdobnym zavérim). Za pravnickou osobu tak bude souhlas udilet zpravidla dle § 21
odst. 1 pism. a) o. s. t. ,len statutarnibo organu; tvori-li statutdrni orgin vice osob, jednd
za pravnickou osobu predseda statutarnibo organu, popripadé jebo clen, ktery tim byl povéren; je-li
predsedon nebo povérenym clenem pravnickd osoba, jedna vZdy fyzicka osoba, kterd je k tomu
touto pravnickou osobou zmocnéna nebo jinak opravnéna“. Vzhledem k tomu, ze v pripadé
spolecenstvi vlastniku je statutarnim organem vybor nebo predseda spoledenstvi vlastnikd,
urci-li tak stanovy (§ 1205 o. z.), bude za spolecenstvi vlastniku souhlas udilet povéreny clen
vyboru nebo predseda (viz body [32] a [33] rozsudku €. j. 6 As 126/2020-47).

Jak dale Nejvyssi spravai soud uvedl, takto udéleny souhlas spolecenstvi vlastnikt sam o sobé
nezaklada opravnénost stavebniho zaméru. To ovSem plati obecné pro jakykoliv souhlas
v rezimu § 184a stavebniho zakona. Bude tedy na stavebnikovi, aby si vedle stavebniho
povoleni opattil i soukromopravni titul k provedeni stavby - jeho dolozeni ovsem nelze
pozadovat ve stavebnim rizeni. Souhlas dle § 184a odst. 2 stavebniho zakona je treba vyznacit
»na situacnim vykresu dokumentace, nebo projektové dokumentace®, z cehoz rovnéz plyne, ze
zamérem zakonodarce bylo, aby souhlas za spoleCenstvi vlastnikt udilel povéreny clen
vyboru nebo predseda, nebot shromazdéni by za spolelenstvi vlastnikli nebylo fakticky
schopno souhlas v zikonem pozadované formé udélit (viz bod [35] rozsudku ¢. j. 6 As
126/2020-47). Dle Nejvyssiho spravniho soudu je ptitom ochrana vlastnického prava
vlastnikl jednotek, kteti by s realizaci stavebniho zaméru nesouhlasili, dostate¢né zajisténa
prostredky civilniho prava. Ptistoupi-li stavebnik k realizaci stavebniho zaméru ve spole¢nych
astech bez pottebného soukromopravniho titulu, a zejména bez rozhodnuti ptislusného
organu spolecenstvi vlastnikd, mohou se vlastnici jednotek 1 spolecenstvi vlastnikti domahat
soudni ochrany proti zasahim do spoleCnych casti (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 30. 10. 2018, sp. zn. 26 Cdo 287/2018, a rozsudek ze dne 15. 9. 2021,
sp. zn. 26 Cdo 1583/2021, tykajici se zaloby vlastnika jednotky proti spolecenstvi vlastnikd
v souvislosti se zasahem do spolecnych (lasti). Proti rozhodnutim organt spolecenstvi
vlastnikd, které by stavebni zamér schvalily, se pak lze branit navrhy podle § 258 ¢i § 1209 o.
z., véetné navrhu, aby soud docasné spolecenstvi vlastnikt zakazal jednat podle napadeného
rozhodnuti (bod [36] rozsudku ¢. j. 6 As 126/2020-47).

Shodu s prvopisem potvrzuje: Mgr. E. M.
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Nejvyssi spravai soud v bodé [39] rozsudku €. j. 6 As 126/2020-47 uzavtel, ze ,[o)d 1. 1. 2018
JiZ nicméné neni treba, abyk Zddosti o povoleni zmény dokoncené stavby v bytovém
spoluvlastnictvi byl pripojen doklad o pravu v podobé rozhodnuti shromazdéni & smlouvy
o vystavbé. Ve stavebnim vizeni postacuje soublas spolecenstvi vlastnikii a spor o platnost
rozhodnuti shromazdéni se omezuje na v¥izeni pred civilnimi soudy - pro stavebni ¥izeni neni jeho
vysledek bezprostiedné relevantni. Ve stavebnim vizeni [ze tedy bez obledu na p¥ipadny civilni spor
Zadosti vybovét a stavbu povolit, jsou-li spinény zakonné predpoklady. Je pak na sivaze civilnich
soudi, zda ve sporu o platnost rozhodnuti shromazdéni (nebo jiného organu) budou podle okolnosti
konkrétmiho pripadu poklidat za nutné predbéZnym opatrenim zakdzat spolecenstvi vlastnikii,
aby jednalo dle napadeného rozhodnuti a realizovalo povolenou stavbu, nebo zda spolecenstvi
umozni stavbu realizovat. Novd pravni vprava tedy umozriuje volit miru pravni ochrany, kterd
bude vice odpovidat okolnostem véci, nebot civilni spor nevede ke zdrZeni stavebniho ¥izeni
a nemusi nutné znamenat ani odklad realizace stavby.“

Ve svétle shora uvedeného nemohou zalobni namitky obstat.

Pro ucely rozhodovani o dodatecném povolent staveb (stavebnich Gprav zadveti byta ¢. 12,
18 a 21) v intencich § 184a stavebniho zakona postacovalo, ze stavebnici dolozili souhlas SV],
vyznaleny na prislusném situaénim vykresu a udéleny predsedou vyboru SVJ (. predsedou
statutarntho organu). Tvrzeni zalobcl, ze podpis predsedy vyboru SVJ byl podpisem
irelevantnim, je naproti tomu mylné a nereflektujici § 184a stavebniho zakona.

V rizenich o dodatecném povoleni staveb nebylo podstatné, zda stavebnici byli opravnéni
realizovat stavby z hlediska soukromého prava, tedy zda disponovali platnymi najemnimi
(¢ijinymi) smlouvami nebo zda o stavebnich dpravach spoleénych casti bytového domu
platné rozhodlo shromazdéni coby nejvyssi organ SVJ. Spravni organy takové podklady
nemusely vyzadovat a stavebnici je nemuseli predkladat. Tim spise spravni organy nebyly
povinny posuzovat, zda predlozené najemni smlouvy byly platnym a postacujicim titulem
opraviujicim stavebniky z pohledu soukromého prava k provedeni staveb. Najemni smlouvy
ze dnti 10. 9. 2020 a 20. 10. 2020, které stavebnici v tizenich dolozili, mély vyznam zejména
pro dobu trvani staveb, jelikoz stavebni ufad na jejich zakladé dodate¢né povolil stavby jako
docasné, atodo 31.12.2025 (ve vztahu kdobé trvani staveb nicméné zalobci niceho
nenamitaji).

Argumentuji-li zalobci tim, ze shromazdéni SV] rozhodlo dne 6. 12. 2022 o schvaleni novych
najemnich smluv, které odporovaly zakonu, a poukazuji-li na to, ze usneseni ze dne 6. 12.
2022 shledal Méstsky soud v Praze neplatnym (coz vyplynulo i z provedeného dokazovani),
pak se jedna o argumentaci, jez pro toto soudni fizeni nema relevanci, nebot predmétné
najemni smlouvy (schvalené shromazdénim SVJ dne 6. 12. 2022 a uzavtené se stavebniky dne
6. 1. 2023) nebyly podkladem pro rozhodovani spravnich organt. Na jejich podkladé by
hypoteticky stavebni Gfad mohl v intencich vyroku III bodu 3 prvostuptiovych rozhodnuti
prodlouzit dobu trvani staveb do 31. 12. 2072 a v takovém pfipadé by zavéry usneseni
Meéstského soudu v Praze ¢.j. 63 Cm 23/2023-150 ve spojeni s usnesenim Vrchniho soudu
v Praze ¢.j.9 Cmo 206/2023-191 mohly mit vyznam =z hlediska doby trvani stavby;
rozhodnuti o prodlouzeni doby trvani staveb ov§em neni predmétem tohoto soudniho tizeni.
Tvrzeni zalobct, ze zalovany mél zkoumat, zda usneseni shromazdéni SVJ ze dne 6. 12. 2022
bylo platné nebo zda nebylo rozhodnutim soudu zruseno, pak je zcela liché, a to jednak proto,
ze zalovanému obecné nepfisluselo posuzovat platnost usneseni shromazdéni SVJ, a jednak
proto, ze najemni smlouvy ze dne 6. 1. 2023 vibec nebyly (a nemusely byt) podkladem pro
vydani prvostuptiovych ¢inapadenych rozhodnutich (tyto dokonce nejsou obsazeny
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ve spravnich spisech). Zavéry, k nimz civilni soudy dospély ve vztahu k usneseni SV] ze dne
6. 12. 2022 a novym najemnim smlouvam ze dne 6. 1. 2023, pak nelze ani bez dalsiho prenaset
na najemni smlouvy ze dnt 10. 9. 2020 a 20. 10. 2020, jelikoz obsah najemnich smluv se lisi a
najemni smlouvy z roku 2020 na rozdil od smluv z roku 2023 neopravriuji stavebniky k de
facto trvalému uzivani Casti spolecnych prostor. S ohledem na vyse uvedené tak ani neni
nikterak vyznamné, zda zalovany vydal napadena rozhodnuti tfi dny pred vydanim usneseni
Meéstského soudu v Praze (resp. v den jeho vydani) a zda a pro¢ s jejich vypravenim vyckaval
do 17.7.2023.

K vytce zalobet, ze zalovany v odivodnéni napadenych rozhodnuti odkazal na rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 25. 1. 2012, sp. zn. 29 Cdo 383/2010, aniz si vS$imnul, ze zakon
o vlastnictvi bytl jiz byl zrusen, soud podotyka, ze ani neaktualni odkaz na judikaturu
nemuze byt duivodem pro zruseni napadenych rozhodnuti, ktera spravné vychazi z toho, ze
stavebnici v souladu s § 184a doloZili souhlas SVJ se stavbami. Zalovany nadto z uvedeného
rozsudku Nejvyssiho soudu dovozoval, ze platnost usneseni shromazdéni spoleCenstvi
vlastnikd maze byt posuzovana pouze v ramci fizeni o obéanskopravni zalobé, coz je zavér,
ktery s ohledem na § 1209 o. z. nadale plati a vychazel z néj v zasadé i Nejvyssi spravai soud
ve vySe citovaném bodu [36] rozsudku €. j. 6 As 126/2020-47.

Zavér a rozhodnuti o nakladech rizeni
Protoze zalobni body nebyly davodné, soud zaloby zamitl (§ 78 odst. 7 s. . s.).

O nahradé nakladu fizeni rozhodl soud podle § 60 odst. 1 véty prvni s. f. s. Zalobci nemaji
pravo na nahradu naklada fizeni, nebot ve vécech neméli Gspéch. Zalovany, ktery byl ve
v v 7/ vV / 4 4 o V/ 4 v i 4 M v
vécech plné uspésny, nahradu nakladu fizeni nepozadoval a ani ze soudniho spisu neplyne, ze
by mu vznikly naklady nad ramec jeho bézné ufedni linnosti. Proto soud zadnému z

/ Vv 4 o 4 4 4 o V/ 4 Ve
Ucastnikd pravo na nahradu naklada fizeni neptiznal.

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti lze podat kasa¢ni stiznost ve lhuté dvou tydnu ode dne jeho
doruceni. Kasacni stiznost se podava ve dvou vyhotovenich u Nejvyssiho spravniho soudu, se
sidlem Moravské namésti 6, Brno. O kasacni stiznosti rozhoduje Nejvyssi spravni soud.

Lhuta pro podani kasacni stiznosti konci uplynutim dne, ktery se svym oznacenim shoduje
se dnem, ktery urcil pocatek lhuty (den doruceni rozhodnuti). Pripadne-li posledni den lhuty
na sobotu, nedéli nebo svatek, je poslednim dnem lhity nejblize nasledujici pracovni den.
Zmeskani lhity k podani kasa¢ni stiznosti nelze prominout.

Kasaéni stiznost lze podat pouze z divodt uvedenych v § 103 odst. 1 s. f. s. a kromé obecnych
nalezitosti podani musi obsahovat oznaleni rozhodnuti, proti némuz smétuje, vjakém
rozsahu a z jakych dvodu jej stéZovatel napada, a tdaj o tom, kdy mu bylo rozhodnuti
doruceno.

V tizeni o kasacni stiznosti musi byt stézovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li
stézovatel, jeho zaméstnanec nebo ¢len, ktery za néj jedna nebo jej zastupuje, vysokoskolské
pravnické vzdélani, které je podle zvlastnich zakont vyzadovano pro vykon advokacie.

Soudni poplatek za kasacni stiznost vybira Nejvyssi spravni soud. Variabilni symbol pro

4 4 /v . VVv/ 4 4 4 M
zaplaceni soudniho poplatku na ucet Nejvyssitho spravniho soudu lze ziskat na jeho
internetovych strankach: www.nssoud.cz.
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Praha 14. Cervna 2024

Mgr. Ing. Petr Surének, v. .
predseda senatu
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