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CESKA REPUBLIKA
ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Meéstsky soud v Praze rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné Mgr. Gabriely Basné a
soudctd Mgr. Ondreje Hrabce a Mgr. Kateriny Kozakové ve véci

zalobkyné: Apartment&Design s.r.0., ICO: 06011918
se sidlem Sirok4 118/20, Praha 1 - Staré Mésto
zastoupeny JUDr. Pavlem Kirsnerem, advokatem
se sidlem Rumunska 1720/12, Praha 2 - Nové Mésto

proti
zalovanému:  Magistrat hl. m. Prahy

se sidlem Marianské namésti 2/2, Praha 1 - Staré Mésto
za GCasti: D) Ing. J. K.

bytem X
zastoupeny JUDr. Ondtejem Kuchatfem
se sidlem Zelezna 490/14, Praha 1 - Staré Mésto

IT) Méstska ¢ast Praha 1

se sidlem Vodic¢kova 681/18, Praha 1 - Nové Mésto
zastoupena JUDr. Pavlinou Uhlifovou, Ph.D., advokatkou
se sidlem Vodic¢kova 791/41, Praha 1 - Nové Mésto

v tizeni o Zalobé proti rozhodnuti Zalovaného ze dne 17. 12. 2024, ¢&. j. MHMP
2052303/2024,

takto:
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I.  Zaloba se zamita.

II. Zalobkyné nem4 pravo na ndhradu nakladd Fizeni.

II. Zalovanému se nep¥iznava nahrada nikladd ¥izeni.

IV. Osoby zicastnéné na fizeni nemaji pravo na nihradu naklada fizeni.
Odtvodnéni:

I. Z4klad sporu

Rozhodnutim ze dne 20. 6. 2024, &. j. UMCP1 196115/2024, Utad méstské &sti Praha 1 (dale
jen stavebni #rad®) vydal k zadosti osoby zG¢astnéné na fizeni 1) (dale také ,stavebnik®)
stavebni povoleni na stavbu ,stavebni sipravy bytu X“. K nasledné podanému odvolani
zalobkyné zalovany rozhodnutim uvedenym v zahlavi tohoto rozsudku daste¢né zménil
stavebni povoleni (ve vztahu podmince ¢. 8 pro provedeni stavby) a ve zbytku jej potvrdil.
Proti tomuto rozhodnuti zalovaného podala zalobkyné zalobu.

Zalovany ve svém rozhodnuti nejprve uvedl, Ze souhlas Spoledenstvi vlastnikd Siroka 20
(dale jen ,SVJ“) ke stavebnim Gpravam obsahuje veskeré nalezitosti podle § 184a odst. 1 a 2
zakona ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim radu (stavebni zdkon), a dodal
také, Ze stavebni Grad neni v fizeni o stavebnim povoleni opravnén posuzovat, zda byl tento
souhlas vydan v souladu se stanovami SV]. Zalovany dale uvedl, Ze osoba ztcastnéna
na rizeni II), ktera je vlastnikem bytu, k némuz se vztahuje stavebni povoleni, stanovuje
. y e v . . ’ ° 7 7 717 7 / .
internimi predpisy, jakym zpusobem vydava souhlasy s nakladanim se svym majetkem a kdo
. / v . ’ v/ V. ’ . / . ’ )
je opravnén je podepsat. V daném pripadé je to vedouci odboru technické a majetkové spravy
Gradu této méstskeé casti Mgr. P. V., a to na zakladé plné moci ze dne 16. 5. 2019. Zalovany
Ve v Ve i 4 ’ i \4 v A% M /4 4 4 /
neprisvedcil ani odvolaci namitce zalobkyné, dle niz statické posouzeni stropni a podlahové
konstrukce bytové jednotky posoudily osoby, které nemély dostateCnou odbornost
\4 v i 4 i 4 4 4 4 v
(zalobkyné tvrdila napadeni stropu houbami a plisni, a proto se touto otazkou dle ni mél
zabyvat znalec z oboru mykologie). Zalovany k tomu uvedl, zZe statik neshledal zadné
4 4 v v / 4 o M i 4 v i v 4 v
znamky napadeni dfevénych tramt houbami ani plisnémi, a proto nebylo treba davat podnét
ke zpracovani mykologického posouzeni.

II. Obsah zaloby, vyjadfeni Zalovaného a osoby zlastnéné na fizeni

Zalobkyné v podané Zalobé nejprve namita neplatnost souhlasu SV] se stavebnimi dpravami,
nebot k nému nedalo souhlas shromazdéni SVJ a takovy postup je v rozporu se stanovami
SVJ. Tvrdi také, ze stavebnik nemohl Zzadat o udéleni souhlasu se stavebnimi upravami,
nebot ma k bytové jednotce jen nijemni pravo (neni jeji vlastnik).

Zalobkyné dale uvadi, Ze stavebni tfad stavebnikovi na zikladé souhlasu vyboru SV] povolil
rozsahlou rekonstrukci, v jejimz disledku nejen, ze bude ohrozen majetek a zdravi vSech
¢lent SVJ a dalsich osob, ale bude zasahovano také do spolecnych ¢asti domu a dojde 1 k
zasadnimu zvéteni podilu vlastnika bytové jednotky - osoby zulastnéné na fizeni II - na
spolecnych Castech domu (a to z 1055/11384 na 1084/11384). K takové zméné je podle § 1169
odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zakoniku, nezbytna zména prohlaseni vlastniku
jednotek, k niz je vyzadovan pisemny souhlas vlastnika jednotky, jehoz prav a povinnosti se
zména dotkne. Vzhledem k tomu, ze zvysenim podilu vlastnika jednotky na spolecnych
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astech domu by doslo ke snizeni podilt vlastnikd ostatnich jednotek, je pro ptijeti zmény
prohlaseni vlastnika nutny souhlas vSech vlastnikd jednotek; ani ten nebyl udélen.
Zalobkyné namit4, Ze spravni organy se touto namitkou bliZe nezabyvaly a omezily se pouze
na tvrzeni, Ze nejsou opravnéni souhlas vyboru SVJ pfezkoumavat, ani vyzadovat zménu
prohlaSeni vlastnika. Zalovany podle Yalobkyné v zasadé bez dal§iho pfevzal argumentaci
stavebniho tfadu k uvedené otazce. Zalobkyné Zalovanému dale vytyka, Ze nevyhovél jejim
vyzvam na postup podle § 57 odst. 1 pism. b) zakona ¢. 500/2004 Sb., spravniho radu, aniz
by svij postup odiavodnil. Dale Zalobkyné tvrdi, Ze zalovany i stavebni Grad uvedli, ze ke
zméné spoluvlastnickych podild na spolecnych Castech ve prospéch vlastnika dotcené bytové
jednotky nedojde. Takové zavéry jsou podle zalobkyné v rozporu s projektovou
dokumentaci, ktera je obsahem spravniho spisu. Zaroven zalobkyné tvrdi, Ze spravni organy
se zménou spoluvlastnickych podild nezabyvaly.

Zalobkyné také namita, ze stav stropu a podlah v bytové jednotce posuzovali jen odbornici
v oboru statiky. Zalobkyné vsak pozadovala vypracovani znaleckého posudku z oboru
. v v Vv 4 4 N Ve /v v 4 4
mykologie, protoze v byté doslo k rozsahlé havarii, pri niz byly promoceny stropni tramy
a dalsi drevéné prvky, které tak mohly zapfi¢init vznik hub a plisni. Zalovany podle
zalobkyné nemohl vychazet jen ze statického posouzeni vypracovaného Ing. V. Z. a
autorizovaného inzenyra pro statiku a dynamiku staveb Ing. M. B., nebot statické posouzeni
/ . . 7 7 v / /
stropu a podlahy neni z hlediska mykologie relevantni. Zalobkyné nesouhlasi s argumentaci
zalovaného, dle niz autorizovany statik je svou odbornosti dostate¢né kompetentni k
4 4 o v/ 4 v v *eV_V 4 i 4 4
posouzeni stavu tramu a dalsich konstrukei véetné zjisténi, zda se na nich vyskytuji znamky
4 i Ve / /4 v \4 /4 v v 4
napadeni houbami ¢i hmyzem. Shora popsany zavér zalovaného ohledné dostatecné
odbornosti statikt zalobkyné prirovnava k situaci, jako kdyby odborny posudek na stabilitu
mostu vypracoval inzenyr v oboru ekonomie, a bylo by to dostatecné, jelikoz je inzenyr.
Nakonec zalobkyné k této namitce uvadi, ze zavér zalovaného, dle néjz v domé nebylo
zjisténo napadeni plisni nebo houbami, je v rozporu se zjisténym skutkovym stavem (v
v/ 4 v 4 4 i 4 4 4 v v v 4
fizeni pred spravnimi organy naopak bylo prokazano, ze drevéna konstrukce domu byla
poskozena havarii vody). Nebylo tak postaveno najisto, zda je dam zptsobily k tak
vyznamné rekonstrukei bytové jednotky, a tudiz hrozi ohrozeni majetku tfetich osob a
stejné tak ohrozenti jejich zivotl a zdravi.

Nakonec zalobkyné tvrdi neplatnost souhlasu vlastnika bytové jednotky - osoby zucastnéné
na fizeni II - se stavbou. Tento souhlas stavebnik [osoba zcastnéna na fizeni I)], ktery je

I & Ve Ve v/ M 4 4 /v v
najemcem bytové jednotky, prilozil k zadosti o stavebni povoleni. Za osobu zi¢astnénou na
v/ 4 V11 * */ v / Ve \4 / 4 M 4 v
fizeni IT) souhlas udélil jeji zaméstnanec, Mgr. V., ktery byl dle pfilozené plné moci opravnén
k zastupovani ve vsech spravnich fizenich dle Casti ¢tvrté stavebniho zakona (souhlas s
povolenim stavby v$ak udéluje vlastnik pozemku nebo stavby dle casti paté stavebniho
zakona). Mgr. V. tedy podle zalobkyné nebyl opravnén souhlas udélit. Tvrzeni zalovaného
obsazené v napadeném rozhodnuti, ze je véci interni organizace osoby zGcCastnéné na fizeni
IT), jaka osoba se za ni vyjadruje, nemuze obstat. S ohledem na vyse uvedené je zalobkyné

v v v v /7 Vv /4 /4 4 A 4
presvéddena, ze rozhodnuti zalovaného bylo vydano v rozporu se zasadou materialni pravdy
(v této souvislosti odkazuje na § 2, § 3 a § 52 spravniho fadu). Zalovany totiz vydal napadené
rozhodnuti, aniz by byl dostatecné zjistén skutkovy stav, a to ve vztahu ke skute¢nému stavu
domu, okolnostem vydani souhlasu SVJ, ani opravnénim Mgr. V. udélit souhlas se stavbou
za vlastnika bytové jednotky - osoby zicastnéné na rizeni II).

Zalovany ve vyjadreni k zalobé odkazuje na zavéry ulinéné v napadeném rozhodnuti a
navrhuje zamitnuti zaloby.
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Osoba ziéastnéna na fizeni I) ve vyjadieni k zalobé uvadi, ze se ztotozniuje se zavéry
rozhodnuti zalovaného. K zalobkyni namitané neplatnosti souhlasu SV] uvadi, ze stavebni
(rad neni opravnén prezkoumavat, zda byl uéinén v souladu se stanovami SVJ. I pokud by
tedy méla zalobkyné pravdu a stanovy SV] by vyzadovaly souhlas shromazdéni vlastnikd,
stavebni Gfad by se nemohl touto otazkou zabyvat. Stejné tak nesouhlasi s tim, Ze se
v disledku stavebnich Gprav zvysi spoluvlastnicky podil vlastnika bytové jednotky na
spolecnych dastech domu. Nedivodna je podle osoby zGcastnéné na tizeni I) také namitka,
ze statické posouzeni stropu mél provést i znalec z oboru mykologie, nebot se na stropu
4 /’ Vv / / \2 Vv Vv Vv . Vv /’ \2 .
vyskytuji plisné. K tomu uvadi, ze zalobkyné méla jen podezreni, ze je konstrukce stropu
napadena plisni ¢i houbami, aniz by jej opfela o konkrétni okolnosti. S ohledem na to nebylo
. ’ ’ /v . .y v/ \ ’ ’ /
povinnosti stavebniho Gradu jeji ni¢cim nepodlozené tvrzeni zkoumat. Nakonec nesouhlasi
s tim, ze Mgr. V. nebyl opravnén za osobu zalastnénou na fizeni II) udélit souhlas ke
stavebnim Gpravam.

1. Ustni jednAni

Na tUstnim jednani dne 22. 10. 2025 zalobkyné zopakovala namitky vznesené v podané
7alobé. Zalovany uvedl, Ze se jednalo o zcela marginalni rekonstrukci a dale zopakoval svoji
argumentaci uvedenou v zalobou napadeném rozhodnuti. Osoba z(c¢astnéna na fizeni )
uvedla, ze 4. 3. 2024 doplnila svoji zadost o vydani stavebniho povoleni tak, ze nedojde ke
zméné podlahové plochy. K otazce souhlasi SV] odkazala na rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 11. 5. 2022, ¢. j. 6 As 126/2020-47, ¢. 4359/2022 Sb. NSS, a rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 19. 3. 2019, sp. zn. 21 Cdo 3125/2018. Dle osoby zGclastnéné na
fizeni I) je statik schopen posoudit napadeni dfevénych konstrukci houbami a plisnémi.
Nakonec doplnila, ze v podané zalobé spattuje sikanozni postup, jelikoz zalobkyné zatézuje
strany radou soudnich sport.

Meéstsky soud v Praze (dale jen ,méstsky soud) zamitl navrh zalobkyné na preruseni fizeni,
ktery oduvodnila tim, ze neni efektivni v nynéj$im fizeni pokracovat, dokud neskonti
v ’ 7 v/ ’ . . /v v / . v/ 4 4 / ’ v/ 4 ’
obcanske soudni fizeni mezi osobami zucastnénymi na rizeni, ktereé se tyka uzivactho prava

/v v /4 v/ 4 ’ ’ . ’ /v v 4
osoby zilastnéné na tizeni L. (stavebnika) k bytové jednotce, kterou vlastni osoba zcastnéna
na rizeni II. Méstsky soud k tomu uvadi, ze otazka, jez je predmétem obc¢anského soudniho
fizeni (uzivaci pravo k bytové jednotce), nema vliv na posouzeni zakonnosti rozhodnuti
zalovaného ve véci stavebniho povoleni. Stavebnikem dle § 109 stavebniho zakona totiz
muze byt i osoba bez najemniho ¢i jiného vécného prava k dané nemovitosti (viz bod [23]
tohoto rozsudku). Navic méstsky soud posuzuje v souladu s § 75 odst. 1 zakona ¢. 150/2002
Sb., soudniho radu spravniho (dale jen ,s. f. s.“), rozhodnuti zalovaného dle skutkového
a pravniho stavu, jenz tu byl v dobé rozhodovani zalovaného. Z uvedeného duvodu soud
neproved] dokazovani listinami tykajicimi se navrhu na preruseni rizeni.

Na ustnim jednani méstsky soud neprovedl k dikazu vsechny navrhované diukazni
prostredky, protoze jsou soucasti spravaiho spisu, jimz se dokazovani neprovadi (rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 29. 1. 12009, ¢. 5. 9 Afs 8/2008-117, ¢. 2383/2011 Sb.
NSS). Soud k dikazu provedl vypis z obchodniho rejstiiku k SVJ, ze kterého plyne, ze
v dobé od 12. 8. 2021 byla predsedkyni vyboru Mgr. A. G. S., a ¢lenkou vyboru M. Y. Dle
tohoto vypisu pisemna jednani za spoleenstvi podepisuje predseda vyboru spole¢né s dalsim
¢lenem vyboru. Soud dale z divodu pravni jistoty k dikazu provedl statické posouzeni
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stropu a podlahy vypracované Ing. V. Z., autorizované Ing. M. B. (autorizovany inzenyr pro
statiku a dynamiku staveb ¢ CKAIT 0102183 datované 10/2022). Soud nemé pochyb o tom,
ze se tento dikazni prostfedek nachazel v pribéhu spravniho fizeni ve spravnim spise,
jelikoz se k nému strany sporu vyjadfovaly a vychazely z néj. Soud jej vsak v predlozeném
spravnim spise neobjevil.

IV. Posouzeni zaloby

Meéstsky soud v souladu s § 75 odst. 2 s. . s. prezkoumal napadené rozhodnuti v mezich
zalobkyni vymezenych namitek, jakoz i z pohledu vad, k nimz je povinen pfihliZet z Gredni
povinnosti. Vychazel pti tom v souladu s § 75 odst. 1 s. 1. s. ze skutkového a pravniho stavu,
ktery tu byl v dobé rozhodovani zalovaného a dospél k zavéru, ze zaloba neni davodna.

Nejprve se méstsky soud zabyval namitkami nepfezkoumatelnosti rozhodnuti zalovaného
pro nedostatek diivodu. Jedna se totiz o vady, které zpravidla brani prezkumu rozhodnuti v
mezich zalobnich bodt, ke kterym soudy prihlizi z Gfedni povinnosti (srov. usneseni
rozsifeného senatu Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 8. 3. 2011, ¢. j. 7 Azs 79/2009-84,
¢. 2288/2011 Sb. NSS). Vlastni prezkum zalobou napadeného rozhodnuti je pak mozny
pouze za predpokladu, ze splriuje kritéria prezkoumatelnosti, tedy Ze je srozumitelné a
vychazi z dtvodd, z nichz je zfejmé, pro¢ spravni organ rozhodl tak, jak je uvedeno ve
vyroku jeho rozhodnuti. Neni pfipustné institut neprezkoumatelnosti libovolné roz$itovat
a vztahnout jej 1 na pfipady, ve kterych se spravni organ podstatou namitky Gcastnika fizeni
radné zabyva a vysvétli, pro¢ nepovazuje argumentaci Gcastnika za spravnou, byt vyslovné
v oduvodnéni rozhodnuti nereaguje na vSechny myslitelné aspekty vznesené namitky a
dopusti se dilé¢tho nedostatku odGvodnéni. Neptrezkoumatelné proto neni
rozhodnuti, z jehoz odtvodnéni lze zjistit, jaky nazor spravni organ zaujal na skutkové
a pravni otazky, které jsou podstatné pro rozhodnuti (viz usneseni rozsifeného senatu
Nejvysstho spravniho soudu ze dne 5. 12. 2017, ¢ 5. 2 As 196/2016-123,
¢. 3668/2018 Sb. NSS).

Meéstsky soud napadena spravni rozhodnuti prezkoumal optikou vyse uvedené judikatury
adospél k zavéru, ze jejich oduvodnéni netrpi takovymi nedostatky, které by mély za
nasledek jejich nepfezkoumatelnost. Naopak z nich jsou patrné davody, pro které byla
rozhodnuti vydana, a jak spravni organy reagovaly na argumentaci Gcastniku fizeni.

Neni pravdou, ze spravni organy se nedostateCné zabyvaly namitkami, dle nichz byl souhlas
SVJ dle § 184a stavebniho zakona udélen v rozporu se stanovami. Dospély vsak k zavéru, ze
tuto otazku nejsou ve stavebnim fizeni opravnény posuzovat (vécnou spravnosti uvedenych
zaveért se méstsky soud zabyva zejména v odstavcich [19] az [26] nize). To samé plati o
argumentaci, ze se v dusledku stavebnich Gprav zvysi spoluvlastnicky podil vlastnika bytové
jednotky - osoby zalastnéné na ftizeniIl) - na spoleCnych dastech domu. Spravni organy
dospély k zavéru, ze ke zvyseni podilu vlastnika jednotky na spoleénych castech domu
v disledku stavebnich Gprav nedojde a navic nejsou opravnény se touto otazkou v fizeni o
stavebnim povoleni zabyvat, nebylo proto jejich povinnosti reagovat na argumentaci
zalobkyné k otazce, kdo k takové zméné musi udélit souhlas.

Dale zalobkyné namita, ze zalovany se nevyjadril k tomu, pro¢ nepostupoval podle § 57
odst. 1 pism. b) spravniho radu. Dle uvedeného ustanoveni vztahujictho se k fizeni o
predbézné otazce plati, ze jestlize vyddani rozhodnuti zivisi na veseni otdzky, jiz neprislusi
spravnimu orgdnu rozhodnout a o které nebylo dosud pravomocné rozhodnuto, spravni orgin
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miiZe vyzvat vcastnika, popripadé jinou osobu, aby podala Zddost o zahdjeni vizeni pred
prislusnym spravnim organem nebo jinym organem verejné moci ve lhiité, kterou spravni orgdn
v/ v / 4 4 M VVe \4 \4 v 4 /4
urci. Méstsky soud ze spravniho spisu ovéril, ze zalobkyné tento navrh vznesla ve svém
odvolani v souvislosti s namitkou neplatnosti souhlasu SV] a absenci zmény prohlaseni
4 \4 /. 4 vV Vv /. v /4 v . v
vlastnika a zalovany na tento navrh skutecné vyslovné nereagoval. Podstatné vsak je, ze z
/7 Vv /4 v /4 4 v 4 \4
rozhodnuti zalovaného lze seznat, pro¢ uvedenému navrhu nevyhovél. Je nepochybné, ze
zalovany dospél k zavéru, ze vydani jeho rozhodnuti nezavisi na predbéznych otazkach,
nebot tvrzenou neplatnosti souhlasu SV] s ohledem na rozpor se stanovami ani absenci
zmény prohlaseni vlastnika se nebyl opravnén zabyvat.

Nakonec méstsky soud uvadi, ze pouha skutecnost, ze zalovany si osvojil zavéry stavebniho
Gfadu k namitkam zalobkyné ohledné neplatného souhlasu vyboru SVJ se stavebnim
zamérem nebo absenci zmény prohlaseni vlastnika, nebof je povazoval za spravné,
nezpusobuje nepfezkoumatelnost rozhodnuti zalovaného.

S ohledem na to, ze méstsky soud shledal spravni rozhodnuti prezkoumatelna, pfistoupil
k posouzeni vécnych namitek zalobkyné.

Nejprve se méstsky soud zabyval otizkou, v jakém rozsahu maji stavebni Grady
prezkoumavat zakonnost (platnost) souhlasu SV], ktery stavebnik dolozil k zadosti o
stavebni povoleni. Zalobkyné namita, Ze souhlas SV] byl udélen v rozporu s jeho stanovami,
nebot k takovému tikonu je tfeba souhlas shromazdéni vlastnikd.

Podle § 110 odst. 2 pism. a) stavebniho zakona, ve znéni G¢inném do 31. 12. 2017, platilo,
ze stavebnik pripoji k Zddosti o stavebni povoleni doklady prokazujici jeho vlastnické pravo nebo
pravo zaloZené smlouvou provést stavbu nebo opatieni anebo pravo odpovidajici vécnému
bremenu k pozemku nebo stavbé, pokud nelze tato prava ovérit v katastru nemovitosti dalkovym
pristupem, a je-li stavebnikem spolecenstvi viastniki jednotek, také smlouvu o vystavbé nebo
rozhodnuti shromdzdéni vlastnikd jednotek prijaté podle zvlasinibo pravniho predpisu (dale jen

wdoklad o pravu®).

Podle § 110 odst. 2 pism. a) stavebniho zakona, ve znéni G¢inném od 1. 1. 2018, stavebnik k
Zddosti o stavebni povolent pripoji soublas k provedeni stavebniho zaméru podle § 184a.

Podle § 184a odst. 1 a 2 stavebniho zdkona pak plati:

(1) Neni-li Zadatel vlastnikem pozemku nebo stavby a neni-li opravnén ze sluZebnosti nebo z
prdva stavby poZadovany stavebni zamér nebo opatveni uskutecnit, doklidd soublas vlastnika
pozembku nebo stavby. Neni-li Zadatel o povoleni zmény dokoncené stavby jejim vlastnikem,
dokladd soublas vlastnika stavby. K Zddosti o povoleni zmény dokoncené stavby v bytovém
spoluvlastnictvi  vlastnik  jednotky  doklidi  soublas — spolecenstvi  vlastniki, nebo
sprdvce, pokud spolecenstvi vlastniki nevzniklo.

(2) Soublas s navrbovanym stavebnim zamérem musi byt vyznacen na situacnim vykresu
dokumentace, nebo projektové dokumentace.

Stavebnik, ktery nema vlastnické nebo jiné pravo zapisované do katastru nemovitosti k
pozemku ¢i stavbé, na nichz chce uskutecnit stavebni zamér, musel az do 31. 12. 2017 k
zadosti o stavebni povoleni pfipojit doklad o pravu, tedy dolozit opravnénost stavby z
hlediska soukromého prava. Od 1. 1. 2018 stavebnik v této situaci (v ni se nachazi take
nynéjsi stavebnik) nepredklada k zadosti doklad o pravu, ale jen souhlas vlastnika pozemku
nebo stavby. Nejvyssi spravai soud v rozsudku ze dne 11. 5. 2022, C. . 6 As 126/2020-47, C.
4359/2022 Sb. NSS, uvedl, ze ,soublas viastnika pozemku nebo stavby dle § 184a stavebniho
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zdkona sim o sobé nemd soukromopravni ucinky v tom smyslu, Ze by zaklidal opravnénost
stavby. Viizemnim a stavebnim vizeni se v téchto pripadech rozhoduje o stavebnim zaméru
nezdavisle na tom, zda Zadatel je z hlediska soukromého prava opravnén prislusny zamér
realizovat*.

Piezkum rozhodnuti shromazdéni SVJ nalezel a dosud nalezi pouze civilnim soudtm (viz
rozsudky Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23. 2. 2021, ¢.j. 9 As 262/2020-30, nebo ze dne
4. 3. 2021, &.j. 10 As 336/2019-46). Pro tGplnost lze dodat, ze podle § 110 odst. 2 pism. a)
stavebniho zakona G¢inného do 31. 12. 2017 spravnimu organu rozhodujicimu v fizeni o
stavebnim povoleni nezbylo nez vyzvat Glastnika k zahjeni tizeni u civilniho soudu dle §
57 odst. 1 pism. b) spravniho radu a po dobu, po kterou by fizeni u civilnich soudt
probihalo, stavebni tizeni prerusit dle § 64 odst. 1 pism. c) spravniho radu. Stavebnik pozadal
o stavebni povoleni dne 25. 8. 2022, proto se na posuzovanou véc uzije pravai Gprava uéinna
od 1. 1. 2018. Pokud by vs$ak na ni dopadala dtivéjsi pravni Gprava, doslo by k pochybeni
stavebnich Grada, které by vsak nespocivalo v tom, ze mély posoudit platnost rozhodnuti
shromazdéni, nybrz vyluéné v tom, ze nevyckaly pravomocného rozhodnuti civilnich soudu
o zalobé na vysloveni neplatnosti rozhodnuti shromazdéni (viz body [38] a [39] jiz
zminovaného rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 6 As 126/2020). Jak bylo
vysvétleno vyse, za v této véci pouzité pravni Upravy je vsak situace odlisna a stavebnik
v fizeni o stavebnim povoleni jen doklada souhlas k provedeni stavebniho zaméru podle §
184a stavebniho zakona.

Jelikoz stavebni zakon blize nespecifikuje, kdo ma za spoledenstvi vlastnikd souhlas udilet,
uplatni se obecna Gprava jednani za spolecenstvi vlastnikl jako pravnickou osobu, tedy § 30
odst. 1 spravniho radu ve spojeni s § 21 odst. 1 zakona ¢. 99/1963 Sb., obéansky soudni tad,
upravujici jednani jménem pravnické osoby ve spravnim fizeni (viz rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 7. 4. 2025, ¢. j. 5 As 90/2024-62). Za pravnickou osobu tak bude
souhlas udilet zpravidla dle § 21 odst. 1 pism. a) ob¢anského soudniho tadu ,len statutarniho
organu; tvori-li statutdrni organ vice osob, jednd za pravnickou osobu predseda statutiarniho
orgdanu, popripadé jeho clen, ktery tim byl povéten; je-li predsedou nebo povérenym clenem
pravnicka osoba, jedna vZdy fyzickd osoba, kterd je k tomu touto pravnickou osobou zmocnéna
nebo jinak opravnéna“. Podle § 1205 odst. 1 véta druha obéanského zakoniku v pripadé
spolecenstvi vlastniku je statutarnim organem vybor nebo predseda spolecenstvi vlastnikd,
urci-li tak stanovy. Pro Gplnost soud dodava, ze podle § 162 zakona obcanského zakoniku
plati, ze zastupuje-li pravnickou osobu clen jejiho orginu zphsobem zapsanym do vereiného
rejstriku, nelze namitat, Ze pravnickd osoba neprijala potrebné usnesent, Ze usneseni bylo stizeno
vadou, nebo Ze clen organu prijaté usneseni porusil.

Meéstsky soud na zakladé shora uvedeného ptisvédCuje zalovanému, ze pokud byl
v projednavané véci do spravniho spisu zalozen souhlas SV] ze dne 9. 9. 2022, ktery
podepsala predsedkyné vyboru (Mgr. A. G. S.) a clenka vyboru (M. Y.), lze na zakladé adajt
v obchodnim rejstiikt (jez soud provedl k diikazu na Gstnim jednani) ovérit, ze jej udélily
osoby opravnéné za SVJ jednat ve spravnim fizeni. Jen tuto otazku byly spravni organy
opravnény v fizeni o stavebnim povoleni zkoumat, nikoli také soulad souhlasu se stanovami

SVI.

Stejné tak méstsky soud prisvédcuje zalovanému, ze otazka zmény prohlaseni vlastnika
nebyla v fizeni o stavebnim povoleni relevantni. Pokud stavebnik dolozil souhlas SV]
udéleny opravnénymi osobami dle obchodniho rejsttiku, stavebni urad nebyl opravnén
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vyzadovat dolozeni dalsich tkonti dle obéanského zakoniku. Stavebni Gfad neprezkoumava,
zda je stavebnik stavbu opravnén provést i dle obdanskopravnich predpist. Nad ramec
uvedeného soud doplriuje, ze z projektové dokumentace zalozené ve spravnim spisu ani
neplyne, Ze se rekonstrukci ma zménit podil osoby zcastnéné na fizeni II) na spole¢nych
astech domu. Zalobkyné toto toliko obecné tvrdi, ale nijak nekonkretizuje, jakym
zptsobem by k tomu mélo dojit. Soud tuto argumentaci zasadné nemuze za zalobkyni
domyslet (srov. rozsudek rozsiteného senatu Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 24. 8. 2010,
¢.j. 4 As 3/2008-78, ¢. 2132/2011 Sb. NSS, ¢i rozsudek kasacniho soudu ze dne 15. 2. 2012,
¢.j. 1 Afs 57/2011-95, nebo ze dne 6. 10. 2015, ¢. j. 6 Afs 9/2015-31).

Meéstsky soud také souhlasi se zalovanym, ze zadny pravni predpis neupravuje, kdo je

opravnén pozadat SV] o souhlas s provedenim stavby. Zalobkyné ostatné ani zadné takové
’ J v v Vv OV Ve s+ e ’ .

ustanoveni neuvedla. Namitku zalobkyné, ze tak muze ¢init jen vlastnik jednotky, soud

shledal nedivodnou bez opory v zakoné.

Nedtvodna je také namitka ohledné nedostate¢né odbornosti osob posuzujicich stav
stropnich a podlahovych konstrukei v bytové jednotce a absence mykologického posouzeni
napadeni dfevénych trimd v byté. Zalobkyné ve znaéné &Asti této Zalobni namitky opakuje
svou argumentaci, kterou uplatnila ve spravnim fizeni. Méstsky soud s ohledem na to
pripomina, ze v souladu se zasadou hospodarnosti a ekonomie fizeni neni smyslem soudniho
prezkumu stale opakovat jiz jednou vytcéené, ale prezkoumat dtive ucinéné zavéry spravnich
organt. Panuje-li mezi nazorem soudu a odiivodnénim napadeného rozhodnuti shoda, neni
dtvod, pro¢ by na néj rozsudek nemohl v podrobnostech odkazat (rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 29. 5. 2013, ¢. . 2 Afs 37/2012-47). Méstsky soud proto pro struénost
na argumentaci zalovaného k této otazce odkazuje a shrnuje jen stézejni zavéry zalovaného
(s nimiz se ztotoznuje).

Stav stavajicich stropnich a podlahovych konstrukei bytové jednotky, kniz bylo
stavebnikovi udéleno stavebni povoleni, bylo pfedmétem statického posouzeni. Statickym
posouzenim bylo zjisténo, ze stropni ani podlahové tramy nebyly poskozeny, odhalené
tramy nebyly vlhké a nebylo nalezeno zadné lozisko plisni nebo hub. Zaroven bylo
provedeno posouzeni tramu na predpokladané zatizeni a tramy byly shledany jako
vyhovujici. Méstsky soud souhlasi se zalovanym, ze autorizovany statik je se svou odbornosti
dostatecné kompetentni k posouzeni statiky bytu, coz zajisté zahrnuje 1 posouzeni stavu
tramu a dal$ich konstrukei véetné zjistént, zda se na téchto konstrukcich vyskytuji znamky
napadeni houbami ¢i hmyzem, coz bylo soucasti zminéného posouzeni. Pokud by zjistil, ze
jsou pfitomny znamky napadeni, podkladem pro jeho posouzeni by mél byt také
mykologicky pruzkum. Jelikoz ov$em statik zadné projevy napadeni nezjistil, nebyl povinen
timto zpusobem postupovat. K tomu soud doplnuje, ze zalobkyné ani v podané zalobé
netvrdi, ze by tramy ¢i jiné konstrukce byly napadeny houbami ¢i plisni, pouze tvrdi, ze to
je pravdépodobné. K poukazu zalobkyné na havarii vody lze doplnit, Ze touto namitkou se
zalovany zabyval na strané 6 zalobou napadeného rozhodnuti, kde uvedl, Ze k havarii doslo
dne 27. 8. 2022 a na zakladé podanych namitek doslo dne 25. 10. 2022 k doplnéni statického
posouzeni stropu a podlahy (datované 10/2022). Z uvedeného plyne, ze statické posouzeni
muselo zohlednit dfive nastalou havarii vody.

Nakonec se méstsky soud zabyval otazkou neplatnosti souhlasu vlastnika bytové jednotky -
osoby z(Castnéné na rizeni II - se stavbou. Tento souhlas stavebnik prilozil k zadosti o
stavebni povoleni. Zalobkyné tvrdi, ze za osobu zilastnénou na rizeni II) souhlas udélil jeji
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zaméstnanec, Mgr. V., ktery byl dle pfilozené plné moci opravnén k zastupovani ve vech
spravnich ftizenich dle casti ¢tvrté stavebniho zakona (souhlas s povolenim stavby vsak
udéluje vlastnik pozemku nebo stavby dle Casti paté stavebniho zakona). Mgr. V. tedy nebyl
opravnén souhlas udélit.

Meéstsky soud v reakci na tuto namitku uvadi, ze ,soudni 7ad spravni je svoji povabou
,obrannou* normou. Neni normou ,kontrolni, kterd by umozriovala komukoliv iniciovat,
prostrednictvim podani Zaloby wve spravnim soudnictvi, kontrolu jakéhokoliv sikonu wverejné
spravy. Md pouze zajistit poskytovini pravni ochrany v pripadech, kdy veteind sprava vstupuje
do pravni sféry fyzickych nebo pravnickych osob. Hranicnim kritériem pro Zalobni legitimaci je
pravé tvrzeny zdasab do verenych subjektivnich prav. Nikoliv veskerd ¢innost (pripadné veskeré
pochybeni) vereiné spravy je podrobena soudni kontrole ze strany fyzickych a pravnickych osob,
ale pouze ta, kdy innost spravy presibne do jejich verejnych subjektivnich prav (viz usneseni
rozsifeného senatu Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. 10. 2008, ¢. j. 8 As 47/2005-86, C.
1764/2009 Sb. NSS). Opacény postup by totiz vedl k tomu, ze ,,by kazZdy mobl vystupovat jako
univerzalni dobliZitel na zakonnost postupu a rozhodnuti spravnich organi a z titulu rvrzeného
poskozeni vereiného zajmu by tak mohl kdokoliv vyvolat soudni prezkum jakéhokoliv
rozhodnuti, aniz by takovym rozhodnutim bylo dotceno jeho konkrétni verené subjektivni
pravo“ (viz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 22. 1. 2015, €. j. 9 As 67/2014-48).

Soud ve spravnim soudnictvi v fizeni podle § 65 a nasl. s. t. s. chrani vefejna subjektivni
prava zalobce a prezkoumava rozhodnuti zalovaného z hlediska namitanych konkrétnich
v 4 v 4 v 4 J \4 M v/ 4 v 4 4 .
poruseni téchto prav. Rozsah skutecnosti, které je zalobce jak v rfizeni pred spravnimi
organy, tak i v fizeni pred spravnim soudem, opravnén namitat, se pritom odviji od divodu
M /v 4 v/ 4 v 4 4 4 i M vVv/ 4 4
jeho ucastenstvi v rizeni pred spravnim organem (viz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu
ze dne 23. 2. 2021, ¢.j. 9 As 262/2020-30). Zalobou tak lze napadat pouze zkraceni svych
vlastnich prav. Pokud zalobce v Zalobé namita vadu spravniho rozhodnuti, ktera nemuze
negativné zasahnout do jeho prav a ani se negativné projevit v jeho pravni sféte, je takova
namitka neptipustna (viz napt. rozsudek Nejvyssiho spravaiho soudu ze dne 21. 11. 2013, ¢.
j- 9 As 183/2012-35). Zalobkyni nalezelo Glastenstvi fizeni pred spravnim organem podle §
109 pism. b) stavebniho zakona, tj. nebot je vlastnikem jednotky v domé, ve které se nachazi
bytova jednotka, k niz se vztahuje stavebni povoleni, a rovnéz spoluvlastnikem spole¢né
¢asti domu. Z tohoto titulu tak muze vznaset pouze takové namitky, ktereé se tykaji dopadu
na jeji jednotku ¢i na jeji podil na spoleénych c¢astech domu.

Meéstsky soud je tak nazoru, ze zalobkyné s ohledem na divod svého uéastenstvi ve spravnim
fizeni nebyla opravnéna vznést namitku absence povéreni Mgr. V., zaméstnance osoby
/v v/ v/ ’ v ’ r_r . ~ v
z0lastnéné na tizeni II, k udéleni souhlasu se stavebnimi dpravami. Zalobkyné se
v . 4 /4 4 . 4 4 4 v 4 /v v 4 v/ ’
prostrednictvim této namitky dovolava ochrany prav tfeti osoby [osoby zilastnéné na fizeni
I)], poptipadé respektovani verejného zajmu, aniz by tento aspekt jakkoliv pfimo souvisel s
./ v/ v /4 4 . / . /v v 4 v/ ’
ochranou jejiho ptimo dotceného prava. Jinymi slovy, to, zda osoba zic¢astnéna na fizeni II)
udélila ¢i neudélila souhlas se stavebnim zamérem, se zalobkyné nijak nedotyka. Takova
otazka se dotyka toliko prav osoby zulastnéné na fizeni II). Méstsky soud si uvédomuje, ze
nebylo-li by napf. z tohoto divodu vydano stavebni povoleni, projevilo by se to v pravni
stéfe zalobkyné pozitivné napt. tim, ze by na ni nedoléhaly emise z probihajici stavby. Tim
by jeji pravni sféra byla dotCena. Takto extenzivné vsak legitimaci ke vznaseni namitek neni
mozné chapat. Tento vyklad by znamenal, Ze v zasadé kazda rozhodnutim dotlena osoba je
4 v 4 /v . /4 . 4 . . /v / M
opravnéna vznaset jakékoliv namitky. To je v rozpor svyse uvedenym pravidlem, dle
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kterého neni mozné v soudnim fizeni spravnim vystupovat jako univerzalni dohlizitel
4 . v / A% 4 . 4 /
zakonnosti. Méstsky soud se tudiz touto namitkou dale nezabyval.

K obecné namitce zalobkyné o poruseni zasady materialni pravdy a dostate¢ného zjisténi
stavu véci soud stejné obecné poznamenava, ze spravni organy dostatecné zjistily skutkovy
stav véci, o némz nejsou divodné pochybnosti. I tyto namitky jsou nediivodné.

V. Zaveér a rozhodnuti o nakladech fizent

Meéstsky soud neseznal zadnou ze vznesenych namitek diivodnou, proto z vyse uvedenych
dtivodt zaloby jako nedivodné zamitl podle § 78 odst. 7 s. t. s.

Vyrok o nakladech tizeni je odavodnén § 60 odst. 1s. . s. Zalobkyné v fizeni Gspéch neméla,

/ / / / o V/ 7 7 / / .o v /
proto nema pravo na nahradu nakladua rizeni. Zalovanému, ktery by jinak mél pravo na
nahradu nakladu fizeni, nevznikly v fizeni zadné naklady nad ramec jeho Gfedni povinnosti,
proto mu soud podle § 60 odst. 7 s. t. s. nadhradu nakladt fizeni neptiznal.

Osobam zddastnénym na tizeni soud neulozil plnéni zadné povinnosti, proto dle § 60 odst.
5s. f. s. nemaji pravo na nahradu naklada

Pouleni:

Proti tomuto rozhodnuti lze podat kasacni stiznost ve lhité dvou tydnt ode dne jeho
doruceni. Kasacni stiznost se podava ve dvou (vice) vyhotovenich u Nejvyssiho spravniho
soudu, se sidlem Moravské namésti 6, Brno. O kasaéni stiznosti rozhoduje Nejvyssi spravni
soud.

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

Kasacni stiznost lze podat pouze z divodt uvedenych v § 103 odst. 1s. t. s. a kromé obecnych
nalezitosti podani musi obsahovat oznadeni rozhodnuti, proti némuz sméfuje, v jakém
rozsahu a z jakych davodu jej stézovatel napada, a Udaj o tom, kdy mu bylo rozhodnuti
doruéeno.

V fizeni o kasacni stiznosti musi byt stézovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li

vV . v v / Ve ’ .. . v ,
stézovatel, jeho zaméstnanec nebo ¢len, ktery za néj jedna nebo jej zastupuje, vysokoskolské

4 . ’ V17 4 ’ . /v 4 4 [} \4 4 / .
pravnické vzdélani, které je podle zvlastnich zakont vyzadovano pro vykon advokacie.
Soudni poplatek za kasa¢ni stiznost vybird Nejvyssi spravni soud. Variabilni symbol pro

’ 4 /v . vv/ 4 4 4 .

zaplaceni soudniho poplatku na Ucet Nejvyssiho spravniho soudu lze ziskat na jeho
internetovych strankach: www.nssoud.cz.

Praha dne 22. 10. 2025

Mgr. Gabriela Basna v.r.
Predsedkyné senatu
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