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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Meéstsky soud v Praze rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné JUDr. Ivanky Havlikové a
soudkyn Mgr. Olgy Zimové a Mgr. Ing. Silvie Svobodové v pravni véci

zalobkyné:

proti
Vv V4
zalovanému:

New Saint s. r. 0., ICO 26739950

se sidlem Odbort 10/289, Praha 2, PSC 120 00
zastoupena advokatem Mgr. Pavlem Chaloupkem

se sidlem Karlovo nimésti 14/292, Praha 2, PSC 120 00

Magistrat hlavniho mésta Prahy,
se sidlem Marianské namésti 2/2, Praha 1, PSC 110 01

za Ucasti osoby

/ VvV \" /7
zucastnéné
na rizeni:

Spolelenstvi vlastniki I GIARDINI ANNY LETENSKE 1197/3 a 1235/5 -
Praha 2, ICO 289 25 785

se sidlem Anny Letenské 1197/3, Praha 2, PSC 120 00

zastoupena advokatem Mgr. Tomasem Holubem

se sidlem Kpt. Jarose 317/24, Mélnik

o zalobé proti rozhodnuti Zalovaného ze dne 11. 12. 2024, & j. MHMP 2029547/2024, sp.
zn. SSMHMP 1204507/2024/STR,

takto:
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L Zaloba se zamita.
II.  Zadny z Glastnikd nema pravo na nahradu nakladd fizeni.
II.  Osoba zGlastnéna na fizeni nema pravo na nahradu nakladd fizeni.

Odavodnént:

Predmeét vizeni a vymezeni sporu

Zalobkyné se podanou alobou domahala zru$eni rozhodnuti uvedeného v zahlavi tohoto
rozsudku, kterym Zalovany zamitl odvolani Zalobkyné a potvrdil rozhodnuti Utadu méstské
Casti Praha 2, odboru vystavby (,stavebni Grad“), ze dne 20. 2. 2024, ¢. ;.
MCP2/070275/2024/OV-OUZR/Bia, sp. zn. OV/303477/2020/Bia (,prvostupriové
rozhodnuti®) ve véci dodatecného povoleni stavby nazvané ,Stavebni sipravy v ésti 1.NP a
1.PP ¢ p. 1197, v souvislosti s vybudovanim schodisté se cry*mi sklenénymi stupni spojujici dvorni
cast v vrovni zvyseného 1.PP a byt ¢ 1197/2 v 1.NP vcetné osazeni okna v 1.PP do privodniho
zazdéného okenniho otvoru Praba 2 - Vinohrady, Anny Letenské“ na pozemcich parc. ¢. 530/1
a 530/2 v katastralnim zemi Vinohrady.

Rozhodnuti Zalovaného (napadené rozhodnuti)

Zalovany se v odfivodnéni napadeného rozhodnuti vyporadaval s odvolacimi nimitkami
zalobkyné, ze stavebni Upravy, které jsou predmétem napadeného rozhodnuti (,stavebni
Upravy“), nebyly radné schvaleny Spolecenstvim vlastnikia I GIARDINI DI ANNY
LETENSKE 1197/3 a 1235/5 - Praha 2 (,Spoledenstvi vlastniku®), a¢ to vyzadoval § 184a
zakona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim radu, Gc¢inny do 30. 6. 2023 (dale
Lstavebni zikon®). Zalobkyné namitala, %e stavebni tpravy méni vzhled domu, tudi? mohou
byt provadény jen se souhlasem vsech vlastnikd jednotek, priemz k jednomyslnému
schvéleni Spoletenstvim vlastnikd nikdy nedoslo. Zalobkyné dale nesouhlasila s posouzenim
stavebniho Gradu, vychazejictho ze stanovisek dotcenych organt statni spravy, ze stavebni
lipravy nejsou v rozporu s rezimem pamatkové ochrany pro dané Gzemi. Zalobkyné se
napadenym rozhodnutim citi byt poskozena, nebot stavebnimi Gpravami bylo zménéno
architektonické usporadani budovy, jejimz je zalobkyné spoluvlastnikem a do jejiz
historické hodnoty v minulosti investovala. Zalobkyn¢ v odvolani uvedla, Ze
v prvostuptiovém rozhodnuti postrada od@vodnéni, jaké dpravy je mozné provadét
s jednomyslnym a jaké s vétsinovym souhlasem shromazdéni Spolelenstvi vlastnikd.

Zalovany nepovaZzoval uvedené nadmitky za divodné s ohledem na skutkovy stav, kdyz
v dobé podani zadosti o dodate¢né povoleni stavby predsedkyné, ktera zastupuje
Spolecenstvi vlastnikG navenek samostatné ve vsech zalezitostech, predlozila souhlas
Spolecenstvi vlastnikd v souladu s ustanovenim § 184a stavebniho zakona, coz je postup,
ktery se v tizeni podle § 129 odst. 2 stavebniho zakona pouzije primérené podle § 90a § 110
- § 115 stavebniho zakona. Ustanoveni § 184a odst. 1 stavebniho zakona stanovi, ze k Zadosti
o povoleni zmény dokoncené stavby v bytovém spoluvlastnictvi se dokladd souhlas
spoleCenstvi vlastnikt. V daném pripadé byl souhlas Spolecenstvi vlastnikt vydan v souladu
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s jeho stanovami prijatymi v roce 2016 (,Stanovy®), podle nichz se pti rozhodovani o opravé,
modernizaci, rekonstrukci nebo stavebni Gpravé spolecneé Casti vyzaduje souhlas alespon %
hlast vSech vlastnikt jednotek. Z oznameni o vysledku hlasovani Spoledenstvi vlastnikd,
které probihalo od 15. 11. do 16. 12. 2020, zalovany zjistil, ze pro navrh na provedeni zmény
predmétneé stavby pro Gcely dodatecného povoleni stavby hlasovalo 87,2 % vlastniku, coz je
vice, nez pozaduji Stanovy. Stavebni Grad nemél divod pochybovat o tom, zZe toto oznament
je dostateéné. Zalovany konstatoval, e jemu, ani stavebnimu G¥adu nep#slusi zji¥tovat, zda
byl souhlas vydan v rozporu se Stanovami ¢i nikoliv. Na podporu tohoto svého tvrzeni
odkazal na judikaturu Nejvyssiho spravniho soudu (,NSS%), v niz NSS vyslovil, ze do
pusobnosti stavebnich (radt nespadalo zabyvat se namitkou neplatnosti rozhodnuti
shromazdéni spolecenstvi vlastnikt jednotek (,SV]“), nebot platnost usneseni shromazdéni
SV] lze prezkoumavat jen v fizeni podle obcanského zakoniku (,0. z.%), nikoli ve stavebnim
fizeni ¢i pred spravnim soudem. Dle zalovaného z judikatury NSS rovnéz vyplynulo, ze
otazka platnosti usneseni sice byla dle drivéjsi pravni Gpravy uc¢inné do 31. 12. 2017 pro
stavebni rizeni relevantni, avSak ani tehdy ji nemohly posuzovat samy spravni organy;
platnost usneseni byla vzdy pro stavebni fizeni relevantni jen z toho hlediska, zda usneseni
bylo pfijato nejvyssim organem SVJ, zda bylo stavebnimu Gfadu predlozeno a nebyla
vyslovena jeho neplatnost soudem. V kazdém pripadé platilo, ze pokud néktery z vlastnika
jednotek nepovazoval usneseni shromazdéni SVJ za zakonné z davodu, ze nebylo schvaleno
dostatecnou vétsinou hlasa, bylo nezbytné, aby proti nému brojil zalobou podle § 11 odst.
3 zakona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a
nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorum a doplnuji nékteré zakony
(»zakon o vlastnictvi byta®).

Zalovany dale vzhledem k platnosti souhlasu Spoledenstvi vlastnikd nepovaZoval ndmitku
zalobkyné ohledné estetiky a naruseni vzhledu domu za relevantni. Poukazal na to, ze
stavebni ufad pri posuzovani mozného naruseni vzhledu domu vychazel ze zavazného
stanoviska dotCenych organt, a to odboru pamatkové péée Magistratu hl. m. Prahy
(»dotleny organ pamatkove péce”) ze dne 7. 2. 2020, ktery na zakladé vyjadreni Narodniho
pamatkového tUstavu, uzemniho odborného pracovisté v hl. m. Praze, konstatoval, ze
provedené stavebni Gpravy nejsou v rozporu s rezimem pamatkové ochrany pro dané Gzemi,
nebot realizace stavebniho zaméru neovlivni pamatkové hodnoty objektu.

Z uvedenych divodd zZalovany odvolaci namitky zalobkyné, vietné naruseni estetiky a
vzhledu domu, povazoval za bezpredmétné a nedivodné, a proto prvostuptiové rozhodnuti
o dodate¢ném povoleni stavby potvrdil a odvolani zalobkyné zamitl.

Zaloba

Zalobkyné v podané Zalobé namitala, Ze napadené rozhodnuti trpi zisadnimi vadami, kdy~
zalovany argumentoval tim, Ze o. z. se plné uplatriuje i pro vlastnictvi jednotek vzniklych
podle zakona o vlastnictvi bytd do roku 2013. Podle zalobkyné by se takto jednalo o pravou
retroaktivitu pravniho predpisu, ktera je nepipustna. Zalobkyné poukazovala na § 3028
odst. 3 o. z., dle néhoz se jiné pravni poméry vzniklé prede dnem nabyti (¢innosti tohoto
zakona, jakoz i prava a povinnosti z nich vzniklé, véetné prav a povinnosti z poruseni smluv
uzavrenych prede dnem nabyti Gcinnosti tohoto zakona, fidi dosavadnimi pravnimi
predpisy. Zalobkyné méla proto za to, e jednotky v domé byly vymezené podle zakona o
vlastnictvi bytt, tudiz se prava a povinnosti vyplyvajici z vlastnictvi takové jednotky fidi
zakonem o vlastnictvi bytd, nikoli o. z.
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Dle zalobkyné plati i ustanoveni § 13 odst. 3 zakona o vlastnictvi bytt, které stanovi, ze
/ .o Vv v 7 oV 4 . / 1V, * v
Upravy, jimiz se méni vzhled domu, muze vlastnik jednotky provadét jen se souhlasem vsech
vlastnikd jednotek. Zalobkyné zopakovala svou odvolaci namitku, ze vzhled domu je dan
objektivné zjistitelnymi fyzikalnimi charakteristikami a stavebni dpravy byly tedy
takovymi, jimiz doslo ke zméné vzhledu domu, coz je predpoklad pro aplikaci citovaného
zakonného ustanoveni.

Zalobkyné dale namitala nespravnost argumentace Yalovaného Stanovami s tim, Ze pod
pojem ,rozhodovani o opravé, modernizaci, rekonstrukci nebo stavebni Gpravé spolecné
asti“ nespada tak zavazna zména, jiz se méni vzhled domu, k niz je treba vzdy 100 %
souhlasu vSech vlastnikt. V ramci spravniho fizeni proto neméla byt zkoumana platnost ¢i
neplatnost rozhodnuti Spolecenstvi vlastnikd ohledné stavebnich dprav, odsouhlasenych
87,2 % vlastnikd. Toto rozhodnuti sice objektivné existuje, nicméné je nepouzitelné, nebot
ve smyslu ustanoveni § 184a odst. 1 stavebniho zakona mél byt k zadosti o povoleni zmény
dokondené stavby v bytovém spoluvlastnictvi predlozen 100% souhlas vlastnikt SVJ, a ten
predloZen nebyl. Zalobkyné uvedla, Ze pakliZe by vyslovila se stavebnimi ipravami souhlas,
bylo by je jisté mozné proveést, s ohledem na stanovisko dotceného organu pamatkové péce.
Takovy souhlas vSak zalobkyné nevyslovila, zménu stavby proto nebylo mozné proveést a je
lhostejné, jakym zptsobem se dotéeny organ vyjadril.

Z uvedenych divodu zalobkyné navrhla, aby soud napadené rozhodnuti zrusil a véc vratil
zalovanému k dal$imu fizeni.
Vyjadreni Zalovaného

Zalovany ve svém vyjadieni uvedl, e v zalobé jsou uplatnény totozné nimitky, které byly
jiz zalovanym vyporadany vramci odvolacitho ftizeni, nebot zalobkyné celou zalobu
postavila na stejném tvrzeni, ze k dodatecnému povoleni Gpravy stavby byl nutny souhlas
100 % vlastnikd bytovych jednotek. Zalovany shodné jako v napadeném rozhodnuti uved],
ze vychazel ze Stanov, podle nichz do ptsobnosti shromazdéni vlastnikt patfi rozhodovani
o opravé, modernizaci, rekonstrukci nebo stavebni Gpraveé spolecné Casti, k nimz se vyzaduje
souhlas alespon % hlasu vsech vlastnikt jednotek; takového souhlasu bylo v dané véci
dosazeno, nebot pro dodate¢né povoleni hlasovalo 87,2 % vlastnikd. K namitce potfeby 100
% souhlasu vlastnikt jednotek zalovany uvedl, Ze stavebnimu aradu, ani zalovanému jako
odvolacimu organu, neprislusi zkoumat, zda byl souhlas vydan v rozporu se stanovami ¢i
nikoliv, coz podporil odkazy na rozsudky NSS a Nejvyssiho soudu. Platnost usneseni SV]
nemohly posuzovat samy spravni organy ani dle dfivéjsi pravni Gpravy Gcinné do 31. 12.
2017.

Zalovany dale uvedl, Ze zikon o vlastnictvi bytd byl zrufen o. z., ktery se plné nadéle
uplatriuje i pro vlastnictvi jednotek vzniklych dle zdkona o vlastnictvi byta do 31. 12. 2013.
Nicméné stavebnik pfedlozil souhlas Spolecenstvi vlastnikt v souladu s ustanovenim § 184a
stavebniho zakona, ktery dne 17. 12. 2020 vyznadila a predlozila predsedkyné Spolecenstvi
vlastnikd, jez byla opravnéna toto spolelenstvi zastupovat navenek samostatné ve vsech
zalezitostech.

K namitce ohledné vzhledu domu se zalovany vyjadiil shodné jako v oduvodnéni
/4 4 4 \4 4 4 . v 4 4 ’ /4 /v

napadeného rozhodnuti s tim, ze zavazné stanovisko dotéeného organu pamatkoveé peéce

v v e . v/ . v /7 v/ / J

zalobkyné nijak nenapadla, ani nezadala jeho prezkoumani nadfizenym organem.

Z uvedenych diavodu zalovany navrhl, aby soud podanou zalobu jako nedtvodnou zamitl.
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Replika zalobkyné z 15. 3. 2025, jeji doplnéni z 31. 3. 2025 a dalsi vyjadieni Zalobkyné z 31. 1.
2026

Zalobkyné v podané replice setrvala na svém nazoru, e s predmétnymi Gpravami domu
musi dle § 13 odst. 3 zakona o vlastnictvi byta souhlasit vzdy 100 % vlastnikd, nebot jde
Upravy, kterymi se méni vzhled domu, a takovy souhlas vyzaduje ustanoveni § 13 odst. 3
zakona o vlastnictvi bytd. Proto jiny nez 100% souhlas pfedlozeny v ramci stavebniho fizeni
by mél byt pro stavebni Grad naprosto irelevantni. Argumentace zrusenim zakona o
vlastnictvi bytt nebyla dle nazoru zalobkyné misté, nebot se tento zakon stale aplikuje na
vlastnictvi jednotek vymezenych za Gcinnosti tohoto zakona do 31. 12. 2013, pridemz
odkazala opétovné odkazala na prechodné ustanoveni § 3028 odst. 3 o. z.

V doplnéni své repliky zalobkyné uvedla, ze souhlas s predmétnou stavbou shromazdéni
Spolecenstvi vlastnikt udélilo az ex post, tedy po zméné vzhledu domu provedenou stavbou,
v v M v v/ v 4 4 v 4 */ v
z cehoz dovozuje, ze v pfipadé hlasovani pred provedenim stavby mohlo dojit k tomu, ze

by shromazdéni spolecenstvi souhlas neudélilo.

Ve svém dalsim vyjadfeni z 31. 1. 2026 zalobkyné namitla, ze souhlas SV] dle §184a
stavebniho zakona neni mozné udélit az ex post po provedeni stavebnich tprav.

Vyjadieni osoby ziicastnéné na v¥izeni z 26. 1. 2026 a jeho doplnéni z 4. 3. 2026

Osoba zulastnéna na fizeni souhlasila s argumentaci zalovaného v napadeném rozhodnuti.
Zalobu povazovala za ryze &elovou, nebot Zalobkyné opakované napad4 nejen rozhodnuti
spravniho organu, ale i rozhodnuti SpoleCenstvi vlastnikd a osoby v ramci statutarniho
organu.

V doplnéni svého vyjadreni uvedla, ze pro ulely stavebniho fizeni bylo jedinou relevantni
otazkou, zda ma stavebni ufad kompetenci prezkoumavat platnost souhlasu SV] udéleného
dle § 184a stavebniho zikona, pfi¢em? dle judikatury tuto kompetenci nemé. Zalobkyné
nevyuzila moznost napadnout platnost rozhodnuti SV]J civilni zalobou, pfi¢emz plati zasada
vigilantibus iura scripta sunt. S odkazem na odbornou literaturu osoba z4c¢astnéna na fizeni
dovodila, Ze 1 na prava a povinnosti vlastnikt jednotek nabytych dle zakona o vlastnictvi
bytl se zasadné uplatni pravni Gprava o. z., proto je argumentace zalobkyné nesplnénim
podminek podle zakona o vlastnictvi byt vécné neopodstatnéna.

Osoba zGcCastnéna na rizeni navrhla zamitnuti zaloby.
Jedndni pred soudem

Pii jednani pred soudem tUclastnici setrvali na svych stanoviscich. Provedeni dikazd nad

4 N . J 4 4 . 4 v o 4 N .
ramec listin, které jsou obsahem spravniho spisu, jimz se dikaz podle ustalené judikatury
spravnich soudt neprovadi, nenavrhovali.

Posouzeni véci Méstskym soudem v Praze

Meéstsky soud v Praze pfezkoumal napadené rozhodnuti podle § 65 a nasl. zikona ¢.150/2002
Sb., soudniho fadu spravniho (,s. . s.“) v mezich zalobnich bodt, pfi¢emz vychazel ze
skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl v dobé vydani napadeného rozhodnuti (§ 75 odst.
la2s. t.s.).

V prvé fadé soud ovéfil, zda napadené rozhodnuti netrpi nékterou z vad, jejichz existenci je
. ™ ’ . . ’ v v

povinen zkoumat z Gfedni povinnosti ve smyslu § 76 odst. 1 pism. a) a odst. 2 s. 1. s. Protoze

soud neshledal dtvody pro to, aby zrusil napadené rozhodnuti pro vady ftizeni, které by
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branily jeho prezkoumani v rozsahu namitanych zalobnich bodu (srov. usneseni rozsireného
sendatu Nejvyssiho soudu ze dne 8. 3. 2011, ¢ j. 7 Azs 79/2009-84), prikrocil k vlastnimu
prezkumu rozhodnuti v mezich zalobkyni uplatnénych namitek.

Zaloba neni ddvodna.

Zaloba obsahuje jeden stéZejni Zalobni bod, shodny sodvolacim dévodem, ktery je

/ v i 4 i 4 v/ 7 /7 vV v v 4 v/ 4
rozvedeny v nékolika namitkach. Spociva v tvrzeni zalobkyné, ze ve stavebnim fizeni
nedoslo k prokazani prava provést stavbu, nebot nebyl dolozen fadny souhlas Spolecenstvi
vlastnikd v souladu s § 184a stavebniho zakona. Provedenou stavbou totiz dle zalobkyné
doslo ke zméné vzhledu domu a dle § 13 odst. 3 zakona o vlastnictvi bytd, ktery je tfeba na
prava a povinnosti vlastnikl jednotek Spolecenstvi vlastnikl nadale aplikovat, muze takové
Upravy vlastnik jednotky provadét jen se souhlasem vsech vlastnikt jednotek. Dle zalobkyné
. v ’ v 7 ’ ’ Ve 7« v /
je proto pro udéleni dodate¢ného stavebniho povoleni ,nepouzitelny“ souhlas Spolecenstvi
vlastnikd, zalozeny na rozhodnuti shromazdéni Spolecenstvi vlastnika, které hlasovanim per
rollam ve dnech 15. 11. 2020 az 16. 12. 2020 schvalilo provedené stavebni upravy pro
dodatecné stavebni povoleni pouze 87,2 % hlasu vlastnika.

Soud vysel z nasledujici pravni Gpravy:

Podle § 184a odst. 1 véta tfeti stavebniho zakona, ve znéni G¢éinném od 1. 1. 2018 do 30. 6.
2023, k Zadosti o povoleni zmény dokoncené stavby v bytovém spoluvlastnictvi vlastnik jednotky
doklada soublas spolecenstvi vlastnikii, nebo spravce, pokud spolecenstvi vlastniki nevzniklo.

Podle § 184a odst. 2 stavebniho zakona, ve znéni G¢inném od 1. 1. 2018 do 30. 6. 2023, soublas
s navrbovanym stavebnim zamérem musi byt vyznacen na situacnim vykresu dokumentace,
nebo projektové dokumentace.

Dle § 13 odst. 3 zakona o vlastnictvi bytu, dpravy, jimizZ se méni vzhled domu, miiZe viastnik
jednotky provddet jen se soublasem vsech vlastnikii jednotek.

Dle § 3028 odst. 1 o. z., se timto zakonem 7idi prava a povinnosti vzniklé ode dne nabyti jeho
ucinnosti. Podle § 3028 odst. 2 o. z., neni-li dale stanoveno jinak, 7idi se ustanovenimi tohoto
zdkona i pravni poméry tykajici se prav osobnich, rodinnyjch a vécnych; jejich vznik, jakoz i prava
a povinnosti z nich vzniklé prede dnem nabyti iicinnosti toboto zakona se vsak posuzuji podle
dosavadnich pravnich predpisi.

Podle § 3063 o. z., nabyl-li vlastnického prava alespori k jedné jednotce v domé s byty a
nebytovymi prostory prede dnem nabyti iicinnosti tohoto zikona (tj. do 31. 12. 2013) nabyvatel
podle zakona & 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovim a
nékteré vlastnické vztahy k bytiim a nebytovym prostoriim a doplriuji nékteré zikony (zakon o
vlastnictvi byti), ve znéni pozdéisich predpisii, vznikne i po dni nabyti iicinnosti tohoto zakona
vlastnické pravo k dalsim jednotkam v tomto domé podle dosavadnich pravnich predpisi.

Dle § 3041 odst. 1 o. z., se pravni povaha pravnickych osob upravenych timto zakonem ridi
ustanovenimi tohoto zikona ode dne nabyti jeho iicinnosti. Dle§ 3041 odst. 2 o. z., ustanoveni
spolecenské smlouvy nebo statutu pravnickych osob wvedenych v odstavci 1, ktera odporuji
donucujicim wustanovenim tohoto zikona, pozbyvaji zivaznosti dnem nabyti jeho ucinnosti;
prdavnickd osoba prizpisobi do t¥i let ode dne nabyti iicinnosti tohoto zdikona spolecenskou
smlouvu nebo statut sipravé tohoto zakona a doruci je organu vereiné moci, ktery vede verejny
rejstrik, do néhoZ je pravnickd osoba zapsina.
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Dle § 1209 odst. 1 o. z., je-li pro to duleZity duvod, miize preblasovany vlastnik jednotky
navrbnout soudu, aby o zdleZitosti tykajici se spravy domu a pozemku rozhodl; v ramci toho miiZe
téZz navrbnout, aby soud docasné zakdzal jednat podle napadeného rozhodnuti. Neni-li navrh
poddin do t7{ mésicii ode dne, kdy se vlastnik jednotky o rozhodnuti dozvédél nebo dozvédér mohl,
jeho prdavo zanikd.

K Zalobni namitce, ze pravni poméry tykajici se bytového spoluvlastnictvi Spolecenstvi
vlastnikd se stale fidi zakonem o vlastnictvi bytt, nikoliv o. z., soud uvadi:

Soud prisvédcuje zalovanému, ktery dovodil, ze pravni Gprava obsazena v o. z. se uplatriuje
1 pro prava a povinnosti vlastniku jednotek vzniklych do 31. 12. 2013 dle zakona o vlastnictvi
bytt. Zalobkyné se myli, pokud v Zalob¢ namit4, e by se v takovém p¥padé jednalo o
nepfipustnou pravou retroaktivitu, dle niz by noveéjsi predpis ,,pusobil i pro dobu minulou*.

K otazce zpétné pusobnosti (retroaktivity) o. z. se vyjadtil Nejvyss? soud jiz v rozsudku ze dne
16. 6. 2015, sp. zn. 21 Cdo 3612/2014, uvereinéném pod ¢. 4/2016 ve Shirce soudnich rozhodnuti
a stanovisek, v némz vysvétlil, ze ,zpétnd prsobnost o. z., vyjddiend v ustanovenich § 3028 az
3079 o. z., spocivd na principech nepravé retroaktiviry“. V tomto judikatu Nejvyssi soud dale
uvedl, Zze o. z. ,ma (obdobné jako vétsina pravnich predpisi) zpétnou uclinnost
(retroaktivitu), nebot jeho ustanoveni lze pouzit také na pravni vztahy (poméry), ktere
vznikly pred jeho Géinnosti (v dobé do 31. 12. 2013). Pravni teorie a praxe rozeznava zpétnou
Ucinnost pravou (pravou retroaktivitu) a nepravou (nepravou retroaktivitu). O pravou
zpétnou Ucinnost (pravou retroaktivitu) jde tehdy, jestlize se novym pravnim predpisem ma
v/ 1 i 4 4 v 4 M /7 IV 4 o
fidit vznik pravniho vztahu (pomeéru) a prav a povinnosti uéastniku (stran) z tohoto vztahu
v / v/ v 4 4 v 4 i i Ve / o4
(poméru) take v pripadé, kdy pravni vztah (pomér) nebo prava a povinnosti z néj vyplyvajici
vznikly pred ucinnosti nového pravniho predpisu. Neprava zpétna Gcinnost (neprava
retroaktivita) znamena, ze novym pravnim predpisem se sice maji ridit i pravni vztahy
(poméry) vznikleé pred jeho Gcinnosti, avsak az ode dne jeho G¢innosti; samotny vznik téchto
4 4 o VvV o 4 M M v o VvV o i / v
pravnich vztahd (pomért) a prava a povinnosti z téchto vztaht (pomért), vzniklée pred
Ucinnosti nového pravniho predpisu, se spravuji dosavadni pravni Upravou. Prava zpétna
/ Ve 4 . 4 vV 4 4 4 v/ v/ 4 b . 4
Gc¢innost (prava retroaktivita) neni v ¢eském pravnim radu pripustna, nebot k defini¢nim
znaktim pravniho statu patfi princip pravni jistoty a ochrany duveéry tGcastnikl pravnich

<«

vztaht (pomért) v pravo (...).“.

Obdobné Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 29. 6. 2016, sp. zn. 30 Cdo 81/2016, uvadi, ze
»INepravd retroaktivita prava spociva v kombinovaném pravnim reZzimu pravniho vztahu, kdy
otazky vzniku (nikoli téZ zaniku) pravnibo vztabu se ¥idi diivéisi pravni normou, obsab pravniho
vztabu se po nabyti Wicinnosti nové normy zcela ¥idi jejim ustanovenim. Pravni skutecnosti, s
nimiz je spojen vznik osobnich, rodinnych a vécnych vztahi, jakoZ i dalsi pravni nasledky, pokud
nastaly pred 1. 1. 2014, se tak posoudi podle staré pravni sipravy (nemd-li obcansky zakonik jiné
zvldstni prechodné ustanovensi). Pravni skutecnosti, které nastaly pocinaje 1. 1. 2014 a které prisobi
zmény, zanik & jiné pravni nasledky v téchto vztazich, se posoudi od tohoto data podle nového
obcanského zakoniku (srovnej Lavicky, P. a kol.: Obclansky zdakonik I. Obecnd cist (§ 1_654),
Komentar. 1. vydani, Praba: C. H. Beck, 2014, str. 2318).“

Jak shrnuje 1 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 12. 2015, sp. zn. 26 Cdo 3862/2015, ,ve
smyslu prechodného ustanoveni § 3028 odst. 2 o. z. se tedy od nabyti vicinnosti nové pravni sipravy
(od 1. 1. 2014) posuzuji podle o. z. i prdva a povinnosti viastnikii jednotek vymezenych podle
zdakona ¢ 72/1994 Sb.; dosavadnimi pravnimi predpisy se naddle 7idi pouze vznik vlastnického
prdava k takovym jednotkdm a odvozend (sekunddrni) prava a povinnosti vzniklé prede dnem
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nabyti scinnosti o. z. Uvedené teze plati s vybradou, Ze jiné (zvlastni) prechodné ustanoveni

’ vv/ o . . 3% ’ v 7 o . ,
(ustanoveni s uzsim dosabem pisobnosti) neobsahuje odlisnon sipravu casové piisobnosti nové
pravni dpravy (srov. dikci § 3028 odst. 2 o. z. ,neni-li dile stanoveno jinak ... ).«

Neni tedy pochyb, ze podle zakladniho, obecného prechodného ustanoveni § 3028 odst. 2
0. z. se regulace prav osobnich, rodinnych a vécnych (k pravaim pomérim tykajicim se
vécnych prav nalezi také spoluvlastnictvi, vcetné spoluvlastnictvi bytového) tidi principem
nepravé retroaktivity. To znamena, ze bytové spoluvlastnictvi podle zakona o vlastnictvi
bytl, pravni postaveni vlastnikt jednotek podle tohoto zakona a sprava domu se od 1. 1.
2014 fidi pravni Gpravou bytového spoluvlastnictvi podle o. z., ovSem s tim, ze ,existuji
nasledujici vyjimky: a) pravni rezim jednotek podle zakona o vlastnictvi bytd, spolecnych
¢asti domu a pozemku se i po 1. 1. 2014 ridi zakonem o vlastnictvi bytt (§ 3063 ObdZ), a b)
spolecenstvi vznikla podle § 9 BytZ jsou podrobena povinnosti transformace svych vnitfnich
pravnich poméru (§ 3041 ObcZ).“ (viz Pravni rozhledy 10/2018, s. 343).

S problematikou Casoveé ptsobnosti upravy bytoveho spoluvlastnictvi v o. z. (§ 1158 a nasl.
0. z.) souvisi pravé vyse citovany § 3063 o. z., ,ktery lze vsak smysluplné vylozit pouze tak,
ze ve smlouvé o prevodu vlastnictvi bytové jednotky uzavrené po 1. 1. 2014 se bytova
jednotka vznikla do 31. 12. 2013 vymezi podle dosavadnich predpist (t. dle zakona o
vlastnictvi bytl), jinak se uvedena smlouva ...bude ridit ustanovenimi o. z.“ (rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 17. 12. 2015, sp. zn. 26 Cdo 3862/2015). Specialni prechodné
ustanoveni § 3063 o. z. je promitnutim zakazu vzniku bytového spoluvlastnictvi podle
zakona o vlastnictvi bytt a podle o. z. v jednom domé. Jeho Gc¢elem bylo zamezit situaci,
aby v témze domé existovaly dva rizné pravni rezimy spoluvlastnictvi nemovité véci, nebot
po 1. 1. 2014 existuji dva odlisné druhy jednotek, a to jednotka v pojeti podle § 2 pism. h)
zakona o vlastnictvi bytti a jednotka vymezena dle § 1159 o. z., které se obsahové list. (Perrov,
I, Vytisk, M., Beran, V. a kol, Obcansky zikonik. Komentar. Praha. C. H. Beck, 2017, komentar
k § 3063). Pravni postaveni vlastnika jednotky a podilu na spole¢nych castech, které jsou
vymezeny podle zakona o vlastnictvi bytq, se vsak po 1. 1. 2014 ridi o. z.

Z uvedeného tedy plyne, ze nelze aplikovat ani ustanoveni § 13 odst. 3 zakona o vlastnictvi

bytd, vyzadujici k provedeni Gprav, jimiz se méni vzhled domu, souhlas vsech vlastnikd
y y J P p J

jednotek. Argumentace zalobkyné v tom sméru, ze provedenymi dodate¢né povolenymi

stavebnimi Gpravami doslo ke zméné vzhledu domu, neni proto relevantni, byt lze zalobci
Ve v Ve v / . 4 ./ . v v v . v

prisvédcit, ze provedenymi stavebnimi Gpravami ke zméné vzhledu domu doslo, jak ostatné

uvadi takeé stavebni Grad v prvostupriovém rozhodnuti.

Namitka zalobkyné, Ze prava a povinnosti vlastnikt jednotek vymezenych dle zakona o

vlastnictvi byt do 31. 12. 2013 mél Zalovany posuzovat nadale dle zakona o vlastnictvi bytd,
4 ) ’ . /4 v oo /7 1/ 7V 4 4 v _ 7/ 4 s

neni tedy divodna. Nicméné, jak soud uvadi nize, neni otazka uplatnéni pravni apravy o. z.

na prava a povinnosti vlastnikt jednotek Spolecenstvi vlastnikl pro posouzeni zakonnosti

napadeného rozhodnuti relevantni.

K zalobni namitce, ze k platnému souhlasu Spolecenstvi vlastnikt dle § 184a stavebniho
zakona bylo tfeba 100 % souhlasu vsech vlastnikd, soud uvadi:

Ze spravniho spisu vyplyva, ze souhlas Spolecenstvi vlastnik se stavebnimi dpravami dle §
184a stavebniho zakona byl v fizeni o zadosti stavebnika o dodatecné stavebni povoleni ze
dne 11. 8. 2020 dolozen stavebnimu ttadu dne 8. 1. 2021 ,pro scely Fizeni o dodatecném
povolend stavby“, je datovan 17. 12. 2020 a podepsan X. Y., ,predsedou Spolecenstvi vlastnikt
I GIARDINI DI ANNY LETENSKE 1197/3 a 1235/5 - Praha 2 (,Souhlas®). Souhlas byl
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udélen na zakladé rozhodnuti shromazdéni Spolecenstvi vlastniku, prijatého hlasovanim per
rollam, které probihalo ve dnech 15. 11. - 16. 12. 2020, kdy souhlas s provedenymi stavebnimi
Upravami pro dodatecné stavebni povoleni udélilo 87,2 % hlast vsech vlastniku jednotek.
Také toto rozhodnuti shromazdéni SV] bylo stavebnimu tGradu dolozeno a zalobkyné jeho
existenci, ani vysledek hlasovani nijak nesporuje.

Stavebni zakon zadné podrobnéjsi nalezitosti souhlasu udélovaného dle § 184a neuvadi.

Nepochybné pro néj plati obecné nalezitosti pravaiho jednani, tedy vule, projev, shoda vile
M 4 Ve / v o / M / 4 4 /4 v Ve 4 \4

s projevem, musi z néj byt zfejmé, kdo a k jakému konkrétnimu zaméru ho ¢ini. Pozadavek
, . . . /7 4 v v

na pisemnou formu souhlasu implikuje § 184a odst. 2 stavebniho zakona, dle néhoz souhlas

s navrhovanym stavebnim zamérem musi byt vyznacen na situacnim vykresu dokumentace

i / v \ 7 . . (VY ’ 2 ’ .
nebo projektové dokumentace, cemuz Souhlas dostal, jak je zfejmé ze spravniho spisu.

Ustanoveni § 184a odst. 1 véta treti stavebniho zakona blize nespecifikuje, kdo bude za
spolecenstvi vlastnika souhlas udilet. K tomu se vsak vyjadtil NSS v rozsudku ze dne 11. 5.
2022, & . 6 As 126/2020-47, tak, ze JelikoZ soublas je udilen pro icely stavebniho ¥izeni a
nezaklddd soukromopravni opravnénost stavby, je namisté aplikovat § 30 odst. 1 spravniho 7ddu
ve spojeni s § 21 odst. 1 o. s. 7., upravujici jednani jménem pravnické osoby ve spravnim vizeni...
Za pravnickou osobu tak bude soublas udilet zpravidla dle § 21 odst. 1 pism. a) o. s. 7. Clen
statutdarnibho organu... V' pripadé spolecenstvi vlastnikii je statutarnim organem vybor nebo
predseda spoleCenstvi vilastnikd, urci-li tak stanovy (§ 1205 odst. 1 véta drubd o. z.).“ Obdobné
takeé rozsudek NSS ze dne 3. 1. 2024, ¢ j. 6 As 230/2023-33, uvadi, ze otazka, zda mél souhlas
dle § 184a stavebniho zakona udélit statutarni organ nebo shromazdéni SV], byla jiz
judikaturou vytesena tak, ze ,pro #cely stavebnibho ¥izeni postaci, je-li soublas... se stavebnim
zamérem dan osobou opravnénou jednat za SVJ, coZ je obvykle prislusny statutdrni organ SVJ,
kterym je jeho vybor nebo predseda“. Dle ¢l. 5 odst. 4 Stanov Spolecenstvi vlastnikt jedna za
spolecenstvi jeho statutarni organ. Dle ¢l. 13 odst. 1 Stanov je statutarnim a vykonnym
organem spolecenstvi predseda, odst. 2 dale stanovi, ze ,,Pisemnd pravni jednani za spolecenstvi
podepisuje predseda. Predseda je volen a odvoldvin shromazdénim.“ Opravnéni X. Y. udélit
souhlas dle § 184a stavebniho zakona pro ulely stavebniho fizeni zpochybnéno nebylo.

Ustanoveni § 184a bylo vclenéno do stavebniho zakona az novelou c¢islo 225/2017 Sb.,
Gc¢innou od 1. 1. 2018, odkdy jiz stavebnik neni povinen predkladat k zadosti o povoleni
stavby doklad o pravu, nybrz jen souhlas vlastnika pozemku nebo stavby, v pripadé
bytového spoluvlastnictvi souhlas SV]. Umyslem zikonodarce bylo problematiku
opravnénosti stavby v mensi mife promitnout do pribéhu stavebniho fizeni a soustredit
feseni této otazky pred civilni soudy.

Rozsudek NSS ze dne 3. 1. 2023, & j. 6 As 230/2023-33, odkazal na dfivéjsi judikaturu NSS,
kterou shrnul tak, ze ,NSS se jiZ k povaze soublasu spolecenstvi vlastniki jednotek (ddle jen
SSV]) dle § 184a stavebniho zikona ve své judikature vyjadril. V rozsudku ze dne 11. kvétna
2022, ¢ 5. 6 As 126/2020-47, & 435972022 Sb. NSS (povoleni zmény dokoncené stavby) uvedl, Ze
soublas vlastnika pozemku nebo stavby dle § 184a stavebnibo zakona sim o sobé nemd
soukromopravni ucinky v tom smyslu, Ze by zaklidal opravnénost stavby. Soublas je totiz
udélovan toliko v rezimu stavebniho 7izent, které je nezavislé na tom, zda je stavebnik z hlediska
soukromého prava opravnén prislusny zamér realizovat. NSS se v tomto rozsudku téZ podrobné
vyjadril ke zméné pravni vipravy, kterou prinesla novela § 184a stavebniho zikona s icinnosti od
1. ledna 2018. Zatimco podle dvivéjsi pravni sipravy [§ 110 odst. 2 pism. a) stavebnibo zdikona]
musel stavebnik k Zidosti o stavebni povoleni pripojovat doklad o pravu (v pripadé, Ze
stavebnikem bylo SV, muselo doloZit soublas shromazdéni SV]), za stavajiciho pravnibo stavu jiz
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tuto povinnost nemd a stavebni iitad ji nemiize vyZzadovat. To znamend, Ze spravni organy nejsou
ve stavebnim rizeni opravnény posuzovat platnost rozhodnuti shromazdéni SV] (viz napriklad
rozsudek Nevysstho spravnibo soudu ze dne 23. vinora 2021 ¢. j. 9 As 262/2020-30, ze dne 4.
brezna 2021 ¢ j. 10 As 336/2019-46 nebo ze dne 24. srpna 2022 ¢. . 6 As 79/2021-38), ani nejsou
povinny vyckat rozhodnuti civilnich soudsi o navrbu na vysloveni jeho neplatnosti.”

Totéz plyne i z rozsudku NSS ze dne 4. 3. 2021, ¢ j. 10 As 336/2019-46, ktery uvadi, ze
»orgdnem, ktery by mobl odpovédét na spornou otizku (zda mélo byt usneseni spolecenstvi
vlastnikd jednotek prijato hlasy vsech vlastnikii), neni spravni soud, ale soud v oblanském
soudnim 7izeni. Na néj se stéZovatelka mobla obratit navrbem podle § 258 (pFipadné § 1209) o.

<«

Z. .

Také rozsudek NSS ze dne 11. 5. 2022, ¢. j. 6 As 126/2020-47, vysvétlil, ze od 1. 1. 2018 k zadosti
o povoleni zmény stavby v bytovém spoluvlastnictvi postacuje toliko souhlas spolecenstvi
vlastnikt dle § 184a stavebniho zakona, nikoliv dfivéjsi doklad o pravu. ,Bude na
stavebnikovi, aby si vedle stavebniho povoleni opat7il i soukromoprdawvni titul k provedeni stavby,
pro coZ bude zpravidla nutné opatvit si rozhodnuti shromazdéni... DoloZeni tohoto rozhodnuti
ovsem ve stavebnim ¥izeni pozadovat nelze... Ochrana vlastnického prava vlastnikii jednotek,
kteri by s realizaci stavebnibho zaméru nesoublasili, je dostatecné zajisténa prostredky civilnibho
prava. Pristoupi-li stavebnik k realizaci stavebniho zaméru ve spolecnych Cdstech bez potrebného
soukromopravniho titulu, a zejména bez rozhodnuti prislusného organu spolecenstvi vlastniki,
mohou se vlastnici jednotek i spoleCenstvi vlastniki domahbat soudni ochrany proti zdsahim do
spolecnych Cisti... Proti rozhodnutim organii spolecenstvi vlastnikii, které by stavebni zamér
schvalily, se pak lze branit navrhy podle § 258 ¢1 § 1209 o. z., véetné navrbu, aby soud docasné
spolecenstvi vlastnikii zakdzal jednat dle napadeného rozhodnuti... AZ do 31. 12. 2017 by muselo
spolecenstvi vlastniki k Zddosti o stavebni povoleni priloZit jako doklad o pravu rozhodnuti
shromazdéni dle § 110 odst. 2 pism. a) stavebniho zdkona ve znéni vicinném do 31. 12. 2017, byla
otdazka jeho platnosti byla pro stavebni ¥izeni relevantni. Do piisobnosti stavebnich iradi
nicméné nespadalo zabyvat se namitkou neplatnosti takového rozhodnuti, nebot prezkum
rozhodnuti shromazdéni nalezel a dosud nalezi pouze civilnim soudim...“. Do 31. 12. 2017 bylo
proto v pripadé nesouhlasu jednoho ze spoluvlastnikti s rozhodnutim shromazdéni na misté,
aby spravni organ ucastnika vyzval k zahajeni fizeni u civilniho soudu podle § 57 odst. 1
pism. b) spravniho fadu a po dobu trvani fizeni u civilnich soudut fizeni prerusil dle § 64
odst. 1 spravniho fadu. Pokud by tak neudinil, doslo by dle posledné citovaného judikatu ,,
... k pochybeni stavebniho #radu, které by vsak nespocivalo v tom, Ze mél posoudit platnost
rozhodnuti shromazdéni ..., nybrz vylucné v tom, Ze nevyckal pravomocného rozhodnuti
civilniho soudu o Zalobé na vysloveni neplatnosti rozhodnuti shromdzdéni.“ Dalsi postup ve
stavebnim fizeni tedy do 31. 12. 2017 v takovém pfipadé zavisel na tom, zda je rozhodnuti
shromazdéni, jako povinna ptiloha zadosti, platné.

V projednavané véci tedy stavebni Grad pfi rozhodovani o dodate¢ném povoleni stavby
spravné vychazel pouze ze Souhlasu Spolecenstvi vlastnikd, ktery byl nad ramec zakonného

v v . V.V / ’ ’ 7 I« Vev Vee _y
pozadavku doplnén jesté ,Oznamenim o vysledku hlasovani“, z néjz bylo patrno prijeti
rozhodnuti shromazdéni Spolecenstvi vlastnikl o schvaleni stavebnich Gprav v souladu se
Stanovami. Soud opétovné uvadi, ze dolozeni rozhodnuti SV] v ramci stavebniho fizeni
vyzadovat nelze, pro stavebni Gfad je zavazny projev vile vyjadfeny statutarnim organem
SV] (napt. rozsudek NSS ze dne 3. 1. 2024, 6 As 230/2023-33).

Dolozeni souhlasu SV]J je tedy dle stavebniho zakona ve znéni G¢inném od 1. 1. 2018 dle vyse
uvedené judikatury dostacujici a pfipadny spor o platnost rozhodnuti shromazdéni se
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omezuje na rizeni pred civilnimi soudy, jehoz vysledek neni pro stavebni fizeni
bezprostfedné relevantni. To znamena, ze ve stavebnim fizeni lze tedy i bez ohledu na
pripadny civilni spor zadosti vyhovét a stavbu povolit, jsou-li splnény zakonné predpoklady;
civilni spor tedy nevede ke zdrzeni stavebniho fizeni a nemusi nutné znamenat ani odklad
realizace stavby (rozsudek NSS z 11. 5. 2022, ¢ j. 6 As 126/2020-47).

Pro Uplnost soud dodava, ze i dle metodiky Ministerstva pro mistni rozvoj CR nazvané
»Souhlas vlastnika podle § 184a stavebniho zakona“ z dnora 2023 jsou stavebni Gfady
M /4 v v/ i 4 v v 4 4
instruovany tak, ze kzadosti o povoleni zmény dokonéené stavby v bytovém
spoluvlastnictvi doklada vlastnik jednotky souhlas spolecenstvi vlastnikd, pfiemz stavebni
Urad ovéri pouze to, zda konkrétni spoleCenstvi vlastnikd, které je pravaickou osobou (§
1194 odst. 1 0. z.), zastupuje statutarni organ, osoba zapsana v prislusném verejném rejstriku,
pricemz potfebné informace o statutarnim organu, jeho clenech s uvedenim zpusobu, jak za
pravnickou osobu jednaji, 1ze ovérit v rejstriku SVJ podle zakona ¢. 304/2013 Sb., o
verejnych rejstficich pravnickych a fyzickych osob.

Dle spravniho spisu odeslalo Spolecenstvi vlastnikd vlastnikim jednotek oznameni o
vysledku hlasovani ve véci dodatecného povoleni predmétné zmény stavby dne 29. 12. 2020,
a byt neni ze spravniho spisu zfejmé datum jeho doruceni zalobkyni, s obsahem rozhodnuti
musela byt seznamena nejpozdéji 26. 1. 2021, kdy jiz ve stavebnim fizeni podala namitky
stavebnimu G¥adu. Zalobkyné viak, jako p¥ehlasovany vlastnik, adnou Zalobu k civilnimu
soudu dle § 1209 o. z. v zakonné tfimésicni prekluzivni lhtté nepodala.

Z uvedenych divodt ani tato zalobni namitka neni davodna.

Pro Gplnost soud dale dodava, ze vzhledem k zavéru o nutnosti aplikovat o. z. 1 na prava a
povinnosti vlastnikt jednotek Spolecenstvi vlastniku nebylo treba k schvaleni provedeni
stavebnich Uprav souhlasu vsech vlastnika a bylo nutno postupovat dle Stanov. Jak vyplyva
z § 3041 o0.z. , po nabyti uéinnosti o. z. méla SVJ, jakozto pravnicke osoby upravené o. z. (§
1194 odst. 1 o. z.) povinnost pfizpusobit své stanovy pravni Gpravé o. z. Stanovy Spolecenstvi
vlastnikd, verejné dostupné a zalozené do sbirky listin vefejného rejstiiku SVJ dne 8. 6. 2016,
tomu zjevné dostaly, ve svéem zahlavi ptimo uvadéji, ze jsou ,vypracované v souladu s Casti
I hlavy II. oddilu 5 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik“ a ve svém textu pak
nékolikrat na ustanoventi o. z. odkazuji. Dle ¢l. 11 odst. 1 pism. g) bod vii. a odst. 2 pism. c)
Stanov patri do pusobnosti shromazdéni rozhodovani o opravé, modernizaci, rekonstrukei
7/ v v /7 V7 . Ve 4 /7 a4 v 4 v M

nebo stavebni iprave spolecné Casti, a k prijeti rozhodnuti shromazdéni se vyzaduje souhlas
alespont % vsech vlastnikt jednotek, tedy vice, nez stanovi o.z. (dle § 1206 odst. 2 o. z. se
k ptijeti rozhodnuti shromazdéni vyzaduje souhlas vétSiny hlast pfitomnych vlastnikd
i v 4 \4 ./ 4 v o

jednotek, ledaze stanovy nebo zakon vyzaduji vyssi pocet hlast).

Proti v zalobé zminovanému zavaznému stanovisku dotéeného organu pamatkové péce,
ktery konstatoval, Ze provedené stavebni (pravy nejsou v rozporu s rezimem pamatkové
/ / 4 \4 v v v b 4 v 4 . . 4
ochrany pro dané dzemi, zalobkyné v zalobé nijak nebroji a naruseni architektonické
hodnoty a estetiky budovy tvrdi jen v souvislosti se svou argumentaci ohledné zmény
celkového vzhledu domu. Soud se proto blize touto otazkou nezabyval, nebot vzhledem
k netdinnosti § 13 odst. 3 zakona o vlastnictvi bytd, jakoz i k zavéru, Ze stavebni Grad, ani
’ 4 4 ’ v 4 /v v 4 4
spravni soud neni opravnén posuzovat platnost rozhodnuti shromazdéni SVJ, neni
4 ’ 4 ./ M v v v /4
posouzeni otazky, zda stavebnimi Gpravami ke zméné vzhledu domu doslo, podstatné.

Dle § 71 odst. 2 posledni véta s. f. s., mtze zalobce rozsitit zalobu o dalsi Zalobni body jen
ve lhaté pro podani zaloby (§ 72 z. s. f.). Napadené rozhodnuti bylo zalobkyni doruéeno 14.
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12. 2024, lhtta pro podani zaloby proto uplynula dnem 14. 2. 2025. Namitka zalobkyné
uvedena az v jejim vyjadrfeni ze dne 31. 1. 2026, ze souhlas dle § 184a stavebniho zakona se
zasadni zménou vzhledu budovy ve smyslu § 13 odst. 3 zakona o vlastnictvi byta neni mozné
udélit az po provedeni takové zmény, je tedy opozdéna, a soud k ni proto nemutze prihlizet
(ndlez US sp. zn. I. US 164/97 nebo rozsudek NSS sp. zn. 1 Afs 25/2004). To plati i pro nimitku
zalobkyné poprvé uplatnénou v doplnéni repliky ze dne 31. 3. 2026, ze bylo-li by hlasovano
shromazdénim o souhlasu se stavebnimi dpravami pred jejich provedenim, nikoliv ex post,
mozna by SpolecCenstvi vlastnikt souhlas neudélilo; ta nadto zustava v roviné ni¢im
nepodlozené domnénky.

Zavér a naklady Yizeni

Z uvedenych divodu proto soud zalobu jako nedavodnou podle ustanoveni § 78 odst. 7 z.
f.s. zamitl.

Vyrok o nakladech tizeni vychazi z ustanoveni § 60 odsts. 1 z. . s. Zalobkyné nebyla ve véci
v 7/ vV 4 ./ 4 4 o V/ 4 4 v/ ~ / / v /. v
procesné Uspésna, a proto ji nahrada nakladu rizeni nenalezi. Zalovanému, ktery mél uspéch,
v o v \4 / 4 v/ 4 i
vsak dGvodné vynalozené naklady fizeni nevznikly.

Osoba zadastnéna na tizeni ma podle § 60 odst. 5 s. f. s. ve znéni Gcinném do 31. 12. 2025
(dle ¢l. XI. ,Pfechodna ustanoveni® zakona ¢. 314/2025 Sb. se na tizeni zahajena prede dnem
nabyti Gcinnosti tohoto zakona pouzije § 60 odst. 5 s. f. s. ve znéni uéinném do 31. 12. 2025)
pravo na nahradu jen téch nakladd, které ji vznikly v souvislosti s plnénim povinnosti,
kterou ji soud ulozil. Soud osobé zlcastnéné na rizeni zadnou povinnost neulozil, proto
rozhodl, ze pravo na nahradu nakladu fizeni nema.

Pouceni:

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 kasacni stiznosti rozhoduje Nejvyssi spravni
soud.

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

Praha dne 11. bfezna 2026

JUDr. Ivanka Havlikova v. r.
predsedkyné senatu
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