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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senaté slozeném z ptredsedy JUDr. Jakuba Camrdy a soudct
JUDr. Tomase Herce a JUDr. Viktora Kucery v pravni véci zalobct: a) Ing. P. K., b) Z. K.,
oba zastoupeni JUDr. Dusanem Stryckem, advokatem se sidlem Marianské udoli 126,
Piibram, proti zalovanému: Krajsky Gfad Sttedoleského kraje, se sidlem Zborovska 81/11,

Praha 5, v fizeni o kasaéni stiznosti zalobcu proti rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne
14. 6. 2024, ¢. 3. 59 A 32/2023-62,

takto:
L Kasacni stiznost se zamita.

II. Zalovanémuse neprFiznava nahrada nakladi fizeni o kasalni stiznosti.

Odtavodnéni:

I. Vymezeni véci

[1]  Véc se tyka podminek dodatecného povoleni stavby podle § 129 odst.2 a3
zakona ¢. 183/2006 Sb., o Gzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), G¢inného
do 30. 6.2024, konkrétné dodate¢ného povoleni stavebnich Gprav v domé v bytovem
spoluvlastnictvi provedenych za G¢elem vytvoreni zadveri. Jde o to, zda k dolozeni souhlasu
spolecCenstvi vlastnikt jednotek (dale jen ,spoleenstvi vlastniki®) stémito stavebnimi
Upravami postadi, ze souhlas podle § 184a odst. 1 stavebniho zakona udéli ten, kdo je ve
stavebnim fizeni opravnén jménem spoleCenstvi vlastnikG cinit tkony, avyznali jej
v souladu s § 184a odst. 2 stavebniho zakona na situa¢nim vykresu dokumentace, aniz by
bylo tfeba dolozit také predchozi souhlas udéleny shromazdénim spolecenstvi vlastnika.

[2]  Zalobci (dile jen ,stéZovatelé“) jsou vlastniky bytové jednotky a spoluvlastniky
nebytovych prostor v bytovém domé v P., &. p. X. Jejich sousedé z byt ¢. XA (V.H.aJ. H,,
XAA. podlazi), & XB (J. S., XBB. podlazi) a ¢&. XC (K. U. a M. U., XCC. podlazi) bytového
domu (dale vSichni jen ,stavebnici®) se rozhodli provést stavebni ipravy spole¢nych prostor
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(chodby) bytového domu spocivajici ve vybudovani sadrokartonové délici stény s cilem
vytvoreni uzavireného prostoru pred jejich byty (zadveri), ktery k nim bude pfinalezet.

[3]  Dne 15. 6. 2022 stavebnici ohlasili stavebni zimér Méstskému Gradu Ptibram (dale
jen ,stavebni fad®). Protoze ten zjistil, ze stavebni upravy jiz byly realizovany bez
stavebniho povoleni, dne 11. 8. 2022 zahajil fizeni o odstranéni stavby a soucasné stavebniky
poucil o moznosti pozadat o jeji dodatecné povoleni. Stavebnici této moznosti vyuzili
a's kazdou zadosti o dodateCné povoleni stavby stavebnimu Gradu zaslali vzdy i situalni
vykres, v némz byla stavba zakreslena. Pod slovy ,SOUHLAS SE STAVBOU®, vydanym
Spolecenstvim vlastnikd pro dim ¢p. X a XX v P., byl ptipojen podpis predsedy vyboru
a otisk razitka spoleCenstvi vlastnikl opatfeny rovnéz podpisem.

[4] Stavebni ufad rozhodnutimi ze dne 16. 1. 2023, ¢. j. MeUPB 04506/2023 (rozhodnuti
o zadvefi k bytu ¢. XA), ze dne 16. 1. 2023, ¢. j. MeUPB 04287/2023 (rozhodnuti o zadveti
k bytu ¢. XB), a ze dne 13. 1. 2023, ¢. . MeUPB 04227/2023 (rozhodnuti o zadveti k bytu
¢. XG; dale tato tfi rozhodnuti spoleCné jen ,prvostupriova rozhodnuti), stavebni Gpravy
dodate¢né povolil. Stavebni Gpravy byly povoleny jako stavba docasna do 31. 12. 2025
vsouladu se smlouvami o pronidjmu nebytovych prostor, které spoleenstvi vlastnika
uzavrelo dne 10. 9. 2020 se stavebniky (dale jen ,niajemni smlouvy z roku 2020%). Témito
smlouvami spoleCenstvi vlastnikd jako pronajimatel prenechalo stavebnikiim do uzivani
nebytovy prostor ve spoleénych Castech domu o rozloze, ktera odpovida zbudovanému
zadveri. Doba nijmu byla sjednina na dobu 5 let pocinaje dnem 1.1.2021.
Z prvostupniovych rozhodnuti dale vyplyva, Ze stavba bude po skondeni doby jejiho uzivani,
tedy po dni 31. 12. 2025, odstranéna.

[5] O odvolani stézovatelG rozhodl zalovany rozhodnutimi ze dne 23.6.2023,
C. j. 079561/2023/KUSK, ze dne 26. 6. 2023, ¢. j. 081101/2023/KUSK, a ze dne 26. 6. 2023,
¢.j. 081325/2023/KUSK, tak, ze prvostupnova rozhodnuti potvrdil. Predseda vyboru byl
podle tdaji zapsanych do vefejného rejstriku jako ¢len vyboru opravnén za spolecenstvi
vlastnik jednat v fizeni o dodatetném povoleni stavby. Pravé on vyznacil souhlas
spoleCenstvi vlastnikt se stavbou na vykresu projektové dokumentace. Vystavil také
potvrzeni pro stavebni Urad, které bylo pfilozeno k zadosti o docasné povoleni stavby
apodle néhoz stavebni upravy byly vsouladu se stanovami spoleCenstvi vlastnikt
projednany a schvaleny jeho shromazdénim. Platnost usneseni spolecenstvi vlastnik mohla
byt prezkoumana pouze v prislusném fizeni o oblanskopravni zalobé, nikoli v fizeni jiném,
a to ani jako predbézna otazka. Stavebni urad nebyl opravnén posuzovat jeho zakonnost, ani
platnost najemni smlouvy uzavrené mezi spolecenstvim vlastnikd a stavebniky.

[6]  Pro Gplnost je treba uvést, ze dne 6. 1. 2023 byly uzavfeny nové nijemni smlouvy,
jimiz spoleCenstvi vlastnikt pronajalo prostory chodby pred byty stavebnikl do jejich
vyluéného uzivani na dobu do 31.12.2072 (dile jen ,nijemni smlouvy z roku 2023).
Shromazdéni spolecenstvi vlastnika rozhodlo o schvaleni téchto smluv usnesenim ze dne
6. 12.2022. Krajsky soud v Praze (dale jen ,krajsky soud®) ale nasledné usnesenim ze dne
26. 6.2023, ¢.j.63 Cm 23/2023-150, vyslovil neplatnost tohoto usneseni shromazdéni
spolecenstvi vlastnikt. Smlouvou o najmu casti spolecnych prostor v domé s bytovymi
jednotkami totiz nelze obchazet zakon aumoznit vyluéné uzivani nékterému ze
spoluvlastnikd, aniz by byla uzavrena pisemna dohoda vsech dotéenych vlastnikt. Usneseni
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krajského soudu potvrdil Vrchni soud v Praze (dale jen ,vrchni soud®) usnesenim ze dne
2.5.2024, ¢. 3. 9 Cmo 206/2023-191.

II. Rozsudek krajského soudu

[71  Rozhodnuti zalovaného napadli stézovatelé zalobou. Podle jejich nazoru
nepostacoval k podani zadosti o dodatecné povoleni stavby pouze souhlas predsedy vyboru
spoleCenstvi vlastniki. O provadéni stavebnich Gprav spolecnych Casti bytového domu mélo
podle stanov rozhodovat shromazdéni, které vsak souhlas ke stavbé neudélilo. Nebylo ani
mozné, aby spolecenstvi vlastnikl uzavrelo najemni smlouvy tykajici se nebytovych prostor,
které jsou ve spoluvlastnictvi vSech spoluvlastnikd, toliko s nékterymi vlastniky bytovych
jednotek. Tento zavér potvrdilo 1usneseni krajského soudu ¢&.j.63 Cm 23/2023-150.
Paklize nebylo kvalifikovanym zpusobem rozhodnuto o pravu stavebnikt uzivat vylucné
Cast spoleénych prostor ani o souhlasu se stavebnimi Gpravami spolecnych ¢asti bytového
domu, nebyla splnéna zdkonna podminka pro dodatecné povoleni stavby.

[8]  Krajsky soud napadenym rozsudkem zalobu zamitl. Ustanoveni § 184a odst. 1
stavebniho zakona vyzadovalo po Zadateli o povoleni zmény dokondené stavby, ktery neni
jejim vlastnikem, aby dolozil pouze souhlas vlastnika pozemku nebo stavby, a nikoli take
doklad o opravnénosti stavby z hlediska soukromého prava. Krajsky soud vysel z pravniho
nazoru Nejvyssiho spravniho soudu (dale téz ,NSS¥) vysloveného v rozsudku ze dne
11. 5. 2022, ¢.. 6 As 126/2020-47, ¢. 4359/2022 Sb. NSS, ze souhlas vlastnika stavby ve
smyslu tohoto ustanoveni nema soukromopravni uéinky pro opravnénost stavby, a stavebni
trady proto rozhoduji o stavebnim zaméru nezavisle na soukromopravni opravnénosti.
Ackoli musi stavebnik k vykonu prav vyplyvajicich ze stavebniho povoleni disponovat
soukromopravnim titulem, jeho dolozeni nelze pozadovat ve stavebnim fizeni. Ochrana
vlastnického prava vlastnika, ktefi by s realizaci stavebniho zaméru nesouhlasili, je
dostateCné zajiSténa prostredky soukromého prava. Pristoupi-li stavebnik k realizaci
stavebniho zaméru ve spolecnych dastech bez potrebného soukromopravniho titulu,
a zejména bez rozhodnuti ptislusného organu spoleCenstvi vlastnikli, mohou se vlastnici
jednotek 1 spolecenstvi vlastniki domahat soudni ochrany proti zasahtim do spole¢nych
Castl.

[9]  Pro poskytnuti souhlasu se podle uvedeného rozsudku pouzije obecna Gprava jednani
za pravnickou osobu, a to § 30 odst. 1 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni rad, ve spojeni s § 21
odst. 1 zakona ¢. 99/1963 sb., oblansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen
»0. 8. 1.“), upravujici jednani jménem pravnické osoby ve spravnim fizeni. V pripadé
spolecenstvi vlastnikl je statutarnim organem vybor nebo predseda. Urci-li tak stanovy
spolecenstvi vlastnika, souhlas udili povéreny ¢len vyboru nebo predseda.

[10] Pro uclely rozhodovani o dodate¢ném povoleni stavby tudiz postacovalo, ze
stavebnici dolozili souhlas spoleCenstvi vlastnikti vyznaCeny na pfislusném situacnim
vykresu audéleny predsedou vyboru. Nebylo podstatné, zda stavebnici disponovali
platnymi najemnimi smlouvami nebo zda o stavebnich tGpravach platné rozhodlo
shromazdéni spolecenstvi vlastniktu. Najemni smlouvy zroku 2020, které stavebnici
v fizenich dolozili, byly rozhodné zejména pro dobu trvani stavebnich Gprav, jelikoz
stavebni urad je dodatecné povolil jen jako docasneé, a to do 31. 12. 2025.
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[11] Rozhodnd neni ani argumentace tykajici se wusneseni krajského soudu
¢. . 63 Cm 23/2023-150. Najemni smlouvy z roku 2023 nebyly podkladem pro rozhodovani
spravnich organd. Vyznam by mohly mit pouze za predpokladu, Ze by stavebni ufad
s ohledem na v nich sjednanou délku najmu prodlouzil dobu trvani staveb do 31. 12. 2072.
Zavéry civilnich soudt ve vztahu k usneseni spolelenstvi vlastnikt ze dne 6. 12.2022
a novym najemnim smlouvam z roku 2023 nelze bez dalsiho prenaset na najemni smlouvy
z roku 2020, jejichz obsah se lisi.

III. Kasalni stiZznost zalobct a vyjadteni zalovaného

[12]  Stézovatele podali proti rozsudku krajského soudu kasacni stiznost z divodu
nespravného pravniho posouzeni véci podle § 103 odst. 1 pism. a) zakona ¢. 150/2002 Sb.,
soudni rad spravni, ve znéni pozdéjsich predpisa (dale jen ,s. t. s.“). Navrhli jej zrusit a véc
vratit krajskému soudu k dalSimu fizeni.

[13] Namitky stézovatelt sméfuji zejména vici krajskym soudem provedenému vykladu
§ 184a stavebniho zakona. Podle jejich nazord nemohlo spolecenstvi vlastnikt udélit souhlas
k podani zadosti stavebnikti o dodate¢né stavebni povoleni bez toho, aby se na tom usneslo
jeho shromazdéni. Pouze shromazdéni mohlo rozhodnout o vyluéném uzivani spole¢nych
prostor vdomé v bytovém spoluvlastnictvi, coz se kvalifikovanym zptsobem nestalo.
Vyklad provedeny v rozsudku NSS (. j. 6 As 126/2020-47 na danou véc nedopada, nebot
tehdy spolecenstvi vlastnika teprve zamyslelo realizovat zamér vystavby Sesti vytahu ve
spolecnych prostorach domu. V nyni posuzované véci jde ale o legalizaci jiz provedené
wcerné stavby“, tedy o krok predpokladany v § 129 odst. 2 a 3 stavebniho zakona. Pouziti
§ 184a stavebniho zakona v tomto pfipadé by neptripustné vedlo k tomu, ze by vlastnici
nékterych bytovych jednotek nejprve fakticky konali za soucinnosti vyboru spolecenstvi
vlastnikt a teprve pak by z hlediska verejnopravniho pozadovali ziskani dodatecného
stavebniho povoleni, byt by jim nesvéd(il zadny soukromopravani titul.

[14] Dale stézovatelée krajskému soudu vytykaji, ze za rozhodujici pro vybudovani
a uzivani stavby povazoval najemni smlouvy z roku 2020. Ty vSak nikdy nebyly schvaleny
shromazdénim spolecenstvi vlastnikt a slo o pouhé jejich navrhy. Nebylo-li o najemnich
smlouvach rozhodnuto usnesenim shromazdéni spolecenstvi vlastnikl, pak stézovatelé
nemohli podat zalobu na neplatnost takového usneseni podle § 1209 zakona ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik, ani postupovat cestou jiné soukromopravni zaloby, vcetné zaloby podle
§ 1042 obcanského zakoniku. Za této situace je souhlas predsedy vyboru spoleCenstvi
vlastnikti na projektové dokumentaci bezpfedmétnym. Nelze souhlasit s tvrzenim
krajského soudu, ze ve spravnim ftizeni nebylo mozné ptihlizet k nijjemnim smlouvam
zroku 2023 akusneseni krajského soudu ¢.j.63 Cm 23/2023-150. S daslednym
rozliSovanim prava soukromého a vetejného si v této véci nelze vystalit. Krajsky soud
pochybil, povazoval-li za nerozhodné, Ze se stézovatelé domohli uréeni neplatnosti schvaleni
najemnich smluv z roku 2023, které nahradily puvodni smlouvy z roku 2020.

[15] Stézovatelé téz namitaji, ze souhlas predsedy vyboru spolecenstvi vlastnikt na
projektové dokumentaci neni procesnim tkonem, ale hmotnépravnim jednanim. Nelze tedy
pouzit § 30 odst. 1 spravniho radu ani § 21 odst. 1 o. s. f., nybrz § 161 a nasl., § 1205 a 1186,
pripadné téz § 1208 oblanského zakoniku. Nelze pominout ani skutecnost, ze provedenim
wcernych staveb® se fakticky zcela zménily podily na spole¢nych prostorach domu.
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[16] ZaspoleCenstvi vlastnik muGze jednat predseda vyboru, ten ale nemtze svévolné bez
védomi shromazdéni pouze s nékterymi ¢leny dohadovat faktické zabrani spole¢nych
prostor v domé a umoznit jim provadét v nich dokonce vystavbu. Stejné tak nemuze takové
prostory pronajimat podpisem ptipadnych najemnich smluv, pokud o nich nerozhodovalo
shromazdéni, ani udélovat souhlas k podani zadosti o dodate¢né povoleni stavby. Takovyto
podpis by byl uéinén v rozporu s § 1169 a 1206 obcanského zakoniku, jakoz i v rozporu se
stanovami spoleCenstvi vlastnik. Nelze formalistickym a zjednoduSenym zplsobem
konstatovat, ze verejnopravni titul k provedeni, respektive k povoleni jiz dokoncené ,éerné
stavby“ dostatecné splnuje souhlas predsedy vyboru spolecenstvi vlastnikl a ze ptipadné
absentujici soukromopravni titul musi stézovatelé redit prostredky soukromého prava.
Stézovatelé nikdy neméli jinou moznost nez napadnout neplatnost usneseni spolecenstvi
vlastnikt ze dne 6.12.2022, jakoz inezakonnost rozhodnuti zalovaného zalobou
u krajského soudu.

[17]  Zalovany ve svém vyjadreni ke kasacni stiznosti uvedl, ze plné souhlasi s rozsudkem
krajského soudu.

IV. Posouzeni véci Nejvyssim spravnim soudem

[18] Nejvyssi spravni soud konstatuje, ze kasalni stiznost je pfipustna, byla podana
osobami k tomu opravnénymi, véas a z dvodu, které zakon pripousti, a stézovatelé jsou
zastoupeni advokatem. Nasledné prezkoumal rozsudek krajského soudu v mezich rozsahu
kasa¢ni stiznosti a v ni uplatnénych duvodd, jakoz iz hlediska moznych vad, k nimz by
musel pfihlédnout z Gfedni povinnosti (§ 109 odst. 3 a 4s. 1. s.).

[19] Kasacni stiznost neni divodna.

[20] Posuzované stavebni Upravy, které spoclivaji ve vytvoreni zidveti v prostorach
spolecné chodby bytového domu, zjevné zachovavaji vnéjsi padorysné 1 vyskové ohraniceni
stavby, a tudiz jsou zménou dokoncené stavby ve smyslu § 2 odst. 5 stavebniho zakona.
Z tohoto duvodu se u nich pouzije § 184a stavebniho zakona. Podle odstavce 1 tohoto
ustanoventi ,[nleni-li Zadatel vlastnikem pozembku nebo stavby a neni-li opravnén ze sluzebnosti
nebo z priva stavby poZadovany stavebni zamér nebo opatieni uskutecnit, doklidd soublas
vlastnika pozemku nebo stavby. Neni-li Zadatel o povoleni zmény dokoncené stavby jejim
vlastnikem, doklada soublas vlastnika stavby. K Zddosti o povoleni zmény dokoncené stavby
v bytovém  spoluvlastnictvi vlastnik jednotky doklddi soublas spolecenstvi vlastniki, nebo
spravce, pokud spolecenstvi vlastniki nevzniklo.“ Podle odstavce 2 [sloublas s navrhovanym
stavebnim zamérem musi byt vyznalen na situacnim vykresu dokumentace, nebo projektové
dokumentace®.

[21] Ze znéni § 184a stavebniho zakona vyplyva, zZe se vztahuje na stavebni rizeni obecné.
Nebylo rozhodné, zda se stavebni rizeni tyka dosud nerealizovaného stavebniho zaméru,
nebo stavby jiz realizované, avsak bez stavebniho povoleni. Namitce stézovatelu, kteti obé
situace rozlisuji, nelze jiz z tohoto divodu prisvédcit. Pouziti tohoto ustanoveni v fizeni
o dodate¢ném povoleni stavby ostatné pripustil ve své judikature i Nejvyssi spravni soud
(napt. rozsudek NSS ze dne 3. 1. 2024, ¢. j. 6 As 230/2023-33). To zaroven znamena, ze se
v fizeni o dodateCném povoleni stavby uplatni ipravni zavéry vyslovené v rozsudku
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Nejvyssiho spravniho soudu . j. 6 As 126/2020-47 ohledné souhlasu spolecenstvi vlastnikd,
z nichz vysel krajsky soud.

[22] Podle dfivéjsi zakonné Gpravy [§ 110 odst. 2 pism. a) stavebniho zakona, ve znéni
G¢inném do 31. 12.2017] musel stavebnik k zadosti o stavebni povoleni pfipojit doklad
o pravu. Bylo-li stavebnikem spoledenstvi vlastnikdi, muselo dolozit souhlas shromazdéni
spoleCenstvi vlastnikd. Novelou provedenou zakonem ¢.225/2017 Sb., ktera nabyla
Géinnosti dne 1. 1. 2018, byl do stavebniho zakona vlozen § 184a [pfi soucasné zméné § 110
odst. 2 pism. a) tohoto zakona], ktery i na stavebni fizeni rozsitil rezim dfive upraveny jen
pro Uzemni fizeni, ze ve stanovenych pripadech se misto dokladu o pravu k dotéenému
pozemku nebo stavbé vyzaduje pouze souhlas jejich vlastnika. Tento souhlas ,sim o sobé
nemd soukromopravni 1ucinky v tom smyslu, Ze by zaklidal opravnénost stavby. V vizemnim
a stavebnim vizeni se v téchto pripadech rozhoduje o stavebnim zaméru nezavisle na tom, zda
Zadatel je z hlediska soukromého prava opravnén prislusmy zimér realizovat. Postaci, Ze md
soublas vlastnika k prislusné Zadosti. Tento vyklad ostatné odpovida ncelu novelizace, jak plyne
z diivodové zpravy, nebot podle ni nové zavedené doklddani soublasu vlastnika ,zbytecné
nezatéZuje stavebni iirady ani vicastniky vizeni sloZitymi civilnépravnimi otazkami, které nejsou
pro prisobnost stavebnich sivadi rozhodné’ (Poslaneckd snémovna, 7. volebni obdobt, 2013-2017,
snémovni tisk ¢ 927/0, zoldsini st dhdvodové zpravy, kbodu 313)° (rozsudek NSS
&5 6 As 126/2020-47, bod 25).

[23] Spravni organy tudiz nejsou ve stavebnim fizeni opravnény posuzovat platnost
rozhodnuti shromazdéni spoledenstvi vlastnikt (srov. téz rozsudek NSS ze dne 23. 2. 2021,
¢. . 9 As 262/2020-30, bod 20, nebo ze dne 24. 8. 2022, ¢. j. 6 As 79/2021-38, body 13 az 15
a 23) ani nejsou povinny vyckat na to, jak o navrhu na vysloveni jeho neplatnosti rozhodnou
soudy v oblanském soudnim fizeni. Nejvyssi spravni soud pripomina, ze ,[v]e stavebnim
Yizeni postacuje soublas spoleCenstvi vlastniki a spor o platnost rozhodnuti shromazdéni se
omezuje na rizeni pred civilnimi soudy - pro stavebni ¥izeni neni jeho vysledek bezprostiedné
relevantni. Ve stavebnim rizeni Ize tedy bez ohledu na p¥ipadny civilni spor Zddosti vyhovét
a stavbu povolit, jsou-li splnény zikonné predpoklady. Je pak na ivaze civilnich soudsi, zda ve
sporu o platnost rozhodnuti shromazdéni (nebo jiného organu) budou podle okolnosti konkrétniho
pripadu poklddat za nutné predbéznym opatienim zakdzat spolecenstvi vlastnikii, aby jednalo dle
napadeného rozhodnuti a realizovalo povolenou stavbu, nebo zda spolecenstvi umozni stavbu
realizovat. Novd pravni prava tedy umozriuje volit miru pravni ochrany, kterd bude vice
odpovidat okolnostem véci, nebot’ civilni spor nevede ke zdrZeni stavebniho rizeni a nemusi nutné
znamenat ani odklad realizace stavby“ (rozsudek NSS . j. 6 As 126/2020-47, bod 39).

[24]  Jelikoz souhlas je udilen pro ucely stavebniho fizeni a nezaklada soukromopravni
opravnénost stavby, pouzije se unéj § 30 odst. 1 spravatho radu ve spojeni s § 21 odst. 1
o.s.f. upravujici jednani jménem pravnické osoby ve spravnim fizeni, a nikoli
’ 7 7 . ’ ’ . 5 . Ve s

soukromopravni Uprava jednani za pravnickou osobu (byf by mnohdy jeji pouziti vedlo
k obdobnym zavérim). Za pravnickou osobu tak bude souhlas udilet zpravidla clen
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statutarniho organu, ptipadné predseda statutarniho organu nebo povéfeny Clen, tvofi-li
statutarni organ vice osob. V pripadé spolecenstvi vlastnik je statutdrnim organem vybor
nebo predseda spoleCenstvi vlastnikl, urci-li tak stanovy (§ 1205 odst. 1 véta druha
obcanského zakoniku). Za dané spolecenstvi vlastnikt tak bude souhlas udilet povéfeny clen
vyboru nebo predseda (srov. rozsudek €. j. 6 As 126/2020-47, bod 33).
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pokracovani
[25] Nejvyssi spravni soud dale uvedl, ze ,[tlakto udéleny soublas spolecenstvi vlastniki sam
0 sobé nezaklada opravnénost stavebnibo zaméru. To ovsem plati obecné pro jakykoliv soublas
v rezimu § 184a stavebniho zikona. Bude na stavebnikovi, aby si vedle stavebnibo povoleni
opatril i soukromopravni titul k provedeni stavby, pro coZ bude zpravidla nutné opatrit si
rozhodnuti shromazdéni. [ ...] DoloZeni tohoto rozhodnuti ovsem ve stavebnim ¥izeni poZadovat
nelze“ (rozsudek ¢. j. 6 As 126/2020-47, bod 34). V této souvislosti je vhodné upozornit na
§ 1208 pism.e) bod 2 obcanského zakoniku, podle néhoz shromazdéni spolecCenstvi
vlastnikl rozhoduje ,,0 opravé nebo iidrzbé spolecné Cisti anebo stavebni dipravé spolecné Cisti,
kterd nevyZaduje zménu probldseni. Zbyva dodat, ze souhlas podle § 184a odst. 2 stavebniho
zakona je treba vyznalit ,na situacnim vyjkresu dokumentace, nebo projektové dokumentace”.
Toto ustanoveni rovnéz vypovida o tom, ze ,zdmérem zakonoddrce bylo, aby soublas za
spolecenstvi vlastniki udilel povéreny clen vyboru nebo predseda; shromazdéni by totiZ za
spolecenstvi vlastniki nebylo fakticky schopno soublas v zakonem poZadované formé udélit*
(rozsudek ¢. j. 6 A 126/2020-47, bod 35).

[26] Tyto zavéry nasledoval Nejvyssi spravni soud také vjiz zminéném rozsudku
C.j. 6 As 230/2023-33, ktery se tykal souhlasu statutarniho organu spolecenstvi vlastnika
s dodateénym povolenim stavby a bezezbytku dopada na nyni posuzovanou véc, byt jde
o zrcadlové obracenou situaci. V tehdy posuzované véci stézovatel, kterym bylo spolecenstvi
vlastnik®, namital nedinnost stavebniho Gradu, ktery pres nesouhlas statutarniho organu
s dodateénym povolenim stavebnich Uprav v bytovém domé opakované vyhovoval
zadostem stavebnika o prodlouzeni lhaty. Tyto zadosti byly zdtvodiovany nutnosti
obstarat souhlas ze strany shromazdéni spolecenstvi vlastnik.

[27]  Z uvedeného rozsudku vyplyva, ze z hlediska stavebniho fizeni nebylo ,povinnosti
stéZovatele, aby otdzku soublasu s dodatecrym povolenim stavby predkldadal k rozhodnuti svému
shromdzdeéni, a stavebnimu iradu nepvisluselo, aby doloZeni soublasu shromazdéni stéZovatele
vyZadoval“ (rozsudek ¢. j. 6 As 230/2023-33, bod 25). Postup tehdy zalovaného stavebniho
Gradu nebyl ,zddvodnén potrebou dostdt relevantni soukromopravni iipravé zakotvené téz
v § 1208 obcanského zakoniku, podle kterého do prisobnosti shromazdéni pat¥i mj. rozhodovani
o stavebni ipravé spolecné Casti. Jak jiZz bylo totiz 7eceno vyse, soublas shromdazdéni SV] je
v takovém pripadé soukromopravni titul, ktery si stavebnik musi opatvit, nicméné v reZimu
stavebniho vizeni jej nelze vyZadovat. Shrnuto a podtrzeno, pro Zalovaného byl zivazny projev
ville vyjadreny statutdrnim organem stéZovatele, nikoliv p¥islib stavebnikd, Ze ziskaji soublas
shromdzdéni stéZovatele, jenz by mobl byt udélen nékdy v budoucnu. Nesoublas stéZovatele nebylo
mozné obejit ani vyckdvinim na rozhodnuti civilnibo soudu, ktery mél nahradit projev viile
shromdzdéni. Takovy postup by mobl byt opodstatnény podle diivéjsi pravni sipravy, podle které
museli stavebnici prikladat téZ doklady prokazujici viastnické pravo, dle soucasné pravni dpravy
JiZ vsak takovy postup mozny neni* (bod 26 cit. rozsudku; k dfivéjsi upravé srov. rozsudek
NSS &. . 6 As 126/2020-47, bod 38).

[28] Krajsky soud vySel v napadeném rozsudku z vyse uvedenych zavéri Nejvyssiho
spravniho soudu aspravné je vztahl na posuzovanou véc. Namitky stézovateli zjevné
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smésuji rovinu soukromopravni a vefejnopravni. Ustanoveni §1 odst. 1 obcanského
zakoniku stanovi, ze uplatniovani soukromého prava je nezavislé na uplatnovani prava
verejného, to ale plati také opacné (rozsudek NSS ze dne 5. 2. 2024, ¢. j. 10 As 280/2022-43,
bod 25). Zalovany nemohl podle § 184a stavebniho zakona posuzovat opravnénost
stavebnich Uprav z hlediska prava soukromého. Pro ddely stavebniho fizeni nebylo
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podstatné, zda stavebnici disponovali platnymi nijemnimi smlouvami nebo zda tyto
smlouvy byly platné schvaleny shromazdénim spolecenstvi vlastnikd. Spravni organy takové
podklady nemohly vyzadovat a stavebnici je nemuseli predkladat.

[29] Jde-li o niajemni smlouvy z roku 2020, Nejvyssi spravni soud ve shodé s krajskym
soudem konstatuje, Ze tyto smlouvy maji vyznam po dobu trvani staveb, nebot stavebni ufad
na jejich zakladé dodatecné povolil stavby jako docasné do 31. 12. 2025. Z obsahu spravniho
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spisu vyplyva, ze platnost najemnich smluv z roku 2020 stézovatelé nezpochybnili v zadném
soudnim fizeni. To reflektuje i stavebni Grad v prvoinstanénich rozhodnutich, podle nichz
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v pripadé podané zaloby by mohl prerusit fizeni o dodatecném povoleni stavby, avsak neni
mu znamo, ze by byly najemni smlouvy zalobou napadeny. V této souvislosti neni pfipadna
ani namitka stézovatelt, ze se proti nijemnim smlouvam nemohli branit cestou zadné
soukromopravni zaloby. Takovou moznost musi mit i v pfipadé, kdy najemni smlouva neni
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shromazdénim vabec schvalena. Ulohou spravnich soudd nicméné neni nahrazovat pravni
;e e g P . ’ ° . . v/ /
posouzeni civilnich soudt, jde-li o konkrétni zpusob, jak se ochrany proti pripadnym
nezakonnym stavebnim Upravam ve spoleénych prostorach domu v bytovém
spoluvlastnictvi, o nichz viibec nerozhodovalo spoledenstvi vlastnikd, branit.

[30] Pochybeni se krajsky soud nedopustil ani zavérem, ze spravni organy nemohly
v fizeni o dodate¢ném povoleni stavby pfihlédnout k rozhodnuti civilnich soudt
o neplatnosti usneseni spoleenstvi vlastnikti ze dne 6.12.2022 o schvaleni novych
najemnich smluv. Tyto smlouvy nebyly podkladem pro rozhodovani spravnich orgina
o dodate¢ném povoleni stavby a mohly mit vliv toliko na rozhodovani o prodlouzeni doby
trvani stavby, které ale nebylo predmétem spravniho fizeni.

V. Zavér a naklady fizeni

[31] Nejvyssi spravai soud neshledal kasa¢ni stiznost divodnou a nezjistil ani zadnou
z vad, ke které by musel prihlédnout z Gredni povinnosti. Kasaéni stiznost proto zamitl
podle § 110 odst. 1 véty poslednis. . s.

[32] O nahradé nakladd fizeni o kasalni stiznosti Nejvyssi spravai soud rozhodl podle
Gspéchu ve véci v souladu s § 60 odst. 1 vétou prvni ve spojeni s § 120 s. t. s.  kdyz mél
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zalovany ve véci uspéch, v fizeni o kasacni stiznosti zadné naklady nad ramec bézné Gredni

¢innosti nevynalozil, pro¢ez mu nahrada nakladu fizeni nebyla ptiznana.

Poudeni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostiedky ptipustné.

V Brné dne 23. kvétna 2025

JUDr. Jakub Camrda

predseda senatu



