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CESKA REPUBLIKA

_ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné Zuzany Bysttické a soudct
LCubomira Majer¢ika a Mariana Kokese v pravni véci

zalobkyné: S. M.
zastoupena JUDr. Stanislavem Polanskym, advokatem
sidlem namésti T. G. Masaryka 38/10, 690 02 Bfeclav
proti
zalovanému: Krajsky fad Jihomoravského kraje
sidlem Zerotinovo nim. 449/3, 601 82 Brno

o zalobé proti rozhodnuti Zalovaného ze dne 1. 6. 2024, ¢. j. JMK 87450/2024,

takro:
L Zaloba se zamita.
II.  Zalobkyné nema pravo na nahradu nakladu fizeni.
IMI.  Zalovanému se nepfiznava nahrada naklada rizeni.
Odtvodnéni:

I. Vymezeni véci

Zalobkyni byla stavebnim ¥adem zamitnuta adost o dodateéné povolent stavby ve vztahu
ke stavebnimu zaméru, ktery spocival ve vybudovani nové bytové jednotky v bytovém
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spoluvlastnictvi. Predmétem sporu bylo, zda zalobkyné dolozila vSechny zikonem
pozadované doklady k zadosti, pfedev§im pak, zda naplnila pozadavek dolozit souhlas
spoleCenstvi vlastnikt jednotek ve smyslu § 184a zdkona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim
planovani a stavebnim radu (stavebni zakon).

II. Shrauti argumentd obsazenych v Zalobé

Stavebni Gfad zamitl zadost zalobkyné o dodatecné povoleni stavby z dtvodu, ze nedolozila
souhlas s provedenim stavebniho zaméru podle § 184a stavebniho zakona (¢. 183/2006 Sb.)
a zpusob reseni dopravy v klidu, tedy zajisténi parkovaciho stani pro nové vzniklou bytovou
jednotku.

Zalobkyné se k moznostem parkovani obsirné vyjadrovala. V odvolacim fizeni namitala,
Vv / /7 VR \' oo . /I Ve v /7 / v /7
ze parkovaci stani je mozno zajistit v garazi vlastnéné pani J. M. na pozemku p. ¢. X v k. 1.
X. V ramci odvolaciho fizeni tak mél byt tento navrzeny zpusob feseni dopravy v klidu
fesen. Moznost dopliiovat podklady pro rozhodnuti v pribéhu odvolaciho tizeni vyplyva z
§ 90 odst. 1 pism. c) zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni rad. Zalobkyné tvrdi, ze pozadavek na
/’ \" / / V4 4 / /7 . \

umisténi odstavnych a parkovacich stani u staveb pro bydleni jsou naplnény pouhou
existenci prostoru pro né, pfiemz tato stani nemusi byt stavebné upravena.

Zalovany uvedl, %e v kazdém p¥ipadé Zalobkyné neptedlozila souhlas vlastnikd jednotek ve
smyslu § 184a stavebniho zakona, tedy uz jen to je divodem pro zamitnuti jeji zadosti.
Zalobkyné k tomu uvedla, ze zakonodarce od 1. 1. 2018 zmirnil podminky pro dolozeni
souhlasu spolecenstvi vlastnikt. Smyslem zakona nyni je, dolozit spravnimu organu souhlas
vlastnikt s predkladanym zamérem. Akceptuje-li zakon formalni souhlas statutarniho
organu spoleCenstvi vlastnika jednotek (dale ,SVJ“)  bez ohledu na existenci
soukromopravniho titulu, musi z logiky véci akceptovat samotny soukromopravni titul jako
dostatecné vyjadfeny souhlas v pripadé nemoznosti jeho formalniho dolozeni. Zalobkyné
4 v v Ve 4 v 4 \4 M 4 M M AR 4 v 4 4
ma za to, ze predlozila vice, nez zakon pozaduje, akorat listiny maji jiné oznaleni. Zakon
4 v / M 4 v 4

nelze vykladat tak, ze vybor SV] je opravnén sam rozhodnout, zda souhlas podle § 184a
stavebniho zakona udéli, ¢i nikoliv. Musi respektovat vuli vlastnikd.

Zalobkyné se nachazi v situaci, kdy dosahla souhlasu vlastnika s predkladanym zamérem,
nicméné dvé minoritni ¢lenky spoledenstvi vlastnikt (pani S. a pani V.), ignoruji svij souhlas
puvodné pisemné dany a prostrednictvim vyboru spolecenstvi vlastnikt jej nerespektuji.

Zalobkyné predlozila veskeré relevantni listiny, které ma k dispozici, ze kterych dovozuje,
%e souhlas s vybudovanim nového bytu byl dan. Zadny z vlastnikd se navic nedoméhal
predbézného opatteni, aby bylo stavebnikovi ulozeno nepokracovat v zaméru. I to je znak,
ze vlastnici souhlasili. Az v dodate¢ném povoleni stavby vyjadrili néktefi vlastnici svij
nesouhlas. Z pohledu ¥alobkyné tak zjevné vyuZivaji svjch prav v nepoctivosti. Zalobkyné
ma za to, ze jednou udéleny souhlas jiz nelze vzit zpét. Souhlas pak podepsala pani H. U,
¢lenka statutarniho organu SVJ. Nebylo v$ak mozné pripojit k nému podpis predsedkyné
pani S. ze shora uvedenych davodu. Dale si mél stavebni Grad zjistit, zda je vibec mozné
pozadovat podpis predsedkyné statutarniho organu, jejiz zajmy jsou zjevné v rozporu se
zajmy pravnické osoby, kterou ma zastupovat (ve smyslu rozsudku Krajského soudu v Plzni
ze dne 2. 2. 2024, ¢.y. 77 A 17/2023-102).

V souhrnu zalobkyné pozaduje, aby soud konstatoval, ze § 184a stavebniho zakona je treba
vykladat tak, ze tento souhlas se zamérem nemusi predstavovat pouze podpis statutarniho
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organu SVJ, ale Ze jej lze dolozit i jinym zptsobem. Nejde totiz v koneéném dusledku o
podpis statutarniho organu, ale o to, ze vlastnik byl seznamen se zamérem. Podle soudni

. Ve \4 ’ \4 ’ v 4 oV / ’
praxe je pritom mozné, ze na zakladé vadného souhlasu muze byt stavba povolena, pak musi
platit opacné, ze dolozeni soukromopravniho titulu pro nemoznost ziskani podpisu
predsedkyné, ma vést k povoleni zaméru. Zalobkyné se dovolava dobré viry a legitimniho
ocekavani, které zalozily spravni organy tim, ze stavebni zamér ptvodné dodatecné povolily
dne 5. 2. 2016 a 29. 10. 2018.

Zalobkyné navrhla, aby soud zru$il napadené rozhodnuti a vratil véc zalovanému k dal$imu

fizeni.

V doplnéni zaloby ze dne 23. 8. 2024 zalobkyné poukazala na pozadavek ptimérenosti stran
4 4 v 4 v 4 / 4 \4 v V.. M M /

zasahu do prav dotéenych osob. Poruseni svych prav zalobkyné spatfuje ve formalistickém

vykladu prava ze strany spravnich organt. Jde o excesivni vykon moci jen proto, aby bylo
dosazeno litery zakona.

II. Vyjadfeni zalovaného

Zalovany se neztotoznil s nizorem Zalobkyné, Ye napadené rozhodnuti je nezikonné.
Zalobkyné nema pravdu, pokud se domniva, Ze Zalovany byl povinen zabyvat se dokladem
o feseni dopravy v klidu, pokud jej zalobkyné predlozila az v odvolacim fizeni. Navic
zalobkyné nedolozila souhlas SV] ve smyslu § 184a stavebniho zakona. Jiz to je davodem
pro opravnéné zamitnuti zadosti ze strany stavebniho Gradu.

Zalobkyné argumentovala, Ze ptivodni stavebnik (otec Zalobkyné) realizoval stavbu v dobré
vife. Stim se vSak nelze ztotoznit, vzhledem k tomu, ze ji realizoval bez stavebniho
povoleni.

K hlavnimu zZalobnimu bodu ohledné dolozeni souhlasu podle § 184a stavebniho zakona
zalovany uvedl, ze stavebni Gfad nemuze rezignovat na trvani na povinnosti dolozit
zakonem pozadované doklady, tedy ani souhlas spolecenstvi vlastnikd vyznaceného na
vykresu projektové dokumentace nelze vynechat. Na vykresu, ktery zalobkyné predlozila,
byly vyznaceny podpisy deseti vlastnikt jednotek, véetné podpisu zalobkyné. Podpisy
dalsich vlastnikl zde vyznaceny nebyly. Stavebnimu Gradu neprislusi posuzovat, zda byly
splnény podminky udéleni souhlasu SVJ za situace, kdy zadatelka doklad podle § 184a
stavebniho zakona nepredlozi. Skutenost, ze vykres stavby byl opatfen podpisem clenky
statutarniho organu, nelze vykladat jako pravni jednani za SVJ, nebot je uveden mezi dal$imi
podpisy osob, neni k nému ptipojeno jakékoliv oznaceni o funkci a nedoprovazi jej podpis
dalstho ¢lena vyboru, jak pozaduje vetejny rejstrik.

Nelze prisvéddit ani argumentaci, ze v dusledku dtive vydanych rozhodnuti stavebniho
Uradu, kterymi stavbu dodateéné povolil, vzbudil v zalobkyni opravnéné legitimni
ocekavani ve spravnost tohoto postupu. Stavebnik se pfi realizaci stavby bez stavebniho

povoleni vystavuje riziku, ze jeho stavebni zamér nebude povolen, pokud nesplni zakonné
pozadavky.

Zalovany navrhl, aby soud alobu jako nedtivodnou zamitl.

IV. Replika zalobkyné

Zalobkyné pozaduje, aby soud véc posoudil nikoliv pouze optikou litery zikona, ale rovné?
s ohledem na konkrétni okolnosti pfipadu. K tomu je povinen obecny soud, pokud by
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aplikace doslovného znéni zakona meéla vést k nespravedlnosti. Predmétny byt byl
realizovan jiz v roce 2015 a nikomu zadna Gjma nevznikla. Jedna se o zcela jinou situaci, nez
by tomu bylo naptiklad v ptipadé developera, ktery zamérné ignoruje pravni predpisy.

Zalobkyné ptipomnéla, Ze dolozila Zidost svého pravniho predchiidce (otec) o povoleni
vybudovani nového bytu ze dne 3. 5. 2015 véetné nakresu, a podpisy vSech vlastnika byta
(véetné pani S. a V.) a predchoziho spravce budovy DYJE, jakoz i predbézny souhlas tohoto
spravce budovy ze dne 18. 5. 2015. V dané dobé bylo bytové druzstvo DYJE opravnénou
osobou k udéleni souhlasu. Zalobkyné jej povazuje za soukromopravni souhlas vlastnikd
pro realizaci ziméru. Zalobkyné uznavi, Ye nyni neni schopna doloZit souhlas SV]
vyznaceny na vykresu projektové dokumentace, avsak to povazuje za formalni nedostatek.

V. Doplnéni Zaloby ze dne 11. 10. 2024 a ze dne 4. 2. 2026

Zalobkyné upozornila, Ze souhlas vlastnikd v minulosti ziskala a potfebn vétsina vlastnikd
s nim souhlasi i nyni. Zalobkyné p¥edloila soudu timto podinim projekt podepsany vice
nez 2/3 vétSinou soulasnych spoluvlastnikd dotéené budovy (17 podpisti). Poukazuje téZ na
rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 5. 2. 2024, ¢. j. 10 As 280/2022-43, z néjz
dovozuje, ze pokud se jedna o vyznamnou zalezitost spravy budovy, je tfeba dvoutfetinova
vét$ina hlast spoluvlastnikd. Zalobkyné odkazala té% na metodickou p¥iru¢ku Ministerstva
pro mistni rozvoj.

Dale zalobkyné pfipomnéla novou pravni apravu (zakon ¢. 283/2021 Sb.), ktera stanovi, ze
(K] soublasu vlastnika pozemku nebo stavby, které jsou v podilovém spoluvlastnictvi, je tieba
soublas dvoutretinové vétsiny spoluvlastnikii podle vyse jejich podild; v pripadé bytového
spoluvlastnictvi postald pouze soublas spolecenstvi vlastniki jednotek, nebo spravce, pokud
spolecenstvi vlastniki jednotek nevzniklo.“ (Srov. § 187). To znamena, ze dolozi-li stavebnik
vice - tedy dvoutfetinovy souhlas vlastnik, prestoze se mu nepodari ziskat souhlas SV]J,
zakonem stanovené pozadavky splni. Bylo by prepjatym formalismem, kdyby tento vyvoj
pravni upravy nebyl zohlednén.

VI. Posouzeni véci soudem

Soud za splnéni podminek pro rozhodnuti ve véci bez natizeni Gstniho jednani (§ 51 zakona
¢. 150/2002 Sb., soudni rad spravni, dale ,s. t. s.“) prezkoumal v mezich zalobnich bodu
(§ 75 odst. 2 s. . s.) napadené rozhodnuti Zalovaného a dospél k zavéru, ze zaloba neni
dtivodna (§ 78 odst. 7 s. 1. s.).

Meéstsky urad Breclav, odbor stavebni a zivotniho prostredi (dale ,stavebni Gfad®) zamitl
zadost zalobkyné o dodate¢né povoleni stavby ,,Stavebni sipravy nebytovych prostor bytového
domu za scelem zmény uZivini na bytovou jednotku B. {p. XA, F. XB“ nachazejici se na
pozemku p. ¢. st. XC vk. 4. X (dale ,stavebni zamér®). Jedna se o vybudovani bytové
jednotky v nebytovych prostorach v 1. NP bytového domu ¢. p. XA; pavodni mistnost
dilny.

Na tomto misté soud uvadi, ze podle § 71 odst. 2 s. t. s. musi byt zalobni body vymezeny do
uplynuti lhity k podani spravni Zaloby. Zalobou napadené rozhodnuti bylo Zalobkyni
doruceno 4. 7. 2024. Podani zalobkyné jsou datovana dny 13. 9. 2024, 11. 10. 2024 a 4. 2.
2026, tedy zjevné po uplynuti lhiity pro podani Zaloby. Zalobni body, které nebyly obsahem
zaloby, soud neprojednava, nicméné po prostudovani téchto podani soud dospél k zavéru,
ze nové zalobni body neobsahuji, avsak pouze rozsiruji zalobni argumentaci.
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VI. 1 Procesni vyvoj véci

Pfi vykonu stavebniho dozoru bylo zjisténo Ze stavebni zamér byl provadén bez stavebniho
povoleni a stavebnik realizoval stavbu nové bytové jednotky, ktera vznikla ve spolecnych
prostorach bytového domu. Stavebni rad nasledné zahajil ex officio fizeni o odstranéni
stavby, mezitim vsak predchidce Zalobkyné pan F. J. (stavebnik a otec zalobkyné) podal
zadost o dodate¢né povoleni stavby podle § 129 odst. 2 stavebniho zakona. K zadosti dolozil
zapis z jednani shromazdéni vlastnikd jednotek ze dne 20. 8. 2015 a odsouhlasenti stavebniho
zaméru na formulati bytového druzstva DYJE ze dne 3. 5. 2015, kterymi cilil dolozit pravo
provést stavbu podle tehdy Géinného § 110 odst. 2 pism. a) stavebniho zakona, ve znéni
G¢inném do 31. 12. 2017, podle néjz k zadosti o stavebni povoleni ptipoji stavebnik ,doklady
prokazujici jeho vlastnické pravo nebo pravo zaloZené smlouvou provést stavbu nebo opatreni
anebo pravo odpovidajici vécnému biemenu k pozemku nebo stavbé, pokud nelze tato prava
0vérit v katastru nemovitosti dalkovym pristupem, a je-li stavebnikem spolecenstvi vlastnikd
jednotek, také smlouvu o vystavbé nebo rozhodnuti shromdazdéni vlastnikii jednotek prijaté podle
zvlastniho pravnibo predpisu (ddle jen ,doklad o pravu®), [...]°. (Pozn. soudu: doklad o pravu
se soukromopravnimi Ucinky vyzadoval stavebni zakon pred novelou ¢. 225/2017 Sb., po
1. 1. 2018 postadi jen vetejnopravni titul v podobé souhlasu SVJ).

Nejprve stavebni Grad stavebni zamér povolil dne 5. 2. 2016, ¢. j. MUBR 8820/2016. Proti
tomuto rozhodnuti se odvolaly tcastnice spravniho fizeni pani M. S. a pani J. V. Krajsky
Urad Jihomoravského kraje, odbor Gizemniho planovani, dospél v odvolacim fizeni k zavéru,
ze stavebnik dostatecné neprokazal pravo proveést stavbu vyse uvedenymi doklady. Nasledné
stavebni Ufad, vazan timto nazorem odvolacitho rozhodnuti, zamitl zadost o dodateéné
povoleni rozhodnutim ze dne 16. 7. 2019, ¢. j. MUBR 117998/2019. Rozhodnutim ze dne
15.3.2021, & j. MUBR 35173/2021, poté nafidil odstranéni stavby. Zalovany nicméné
z duvodu procesnich vad toto rozhodnuti stavebniho ufadu zrusil a zavazal jej, aby v novém
fizeni poucil vlastnika a stavebnika o moznosti podat zadost o dodatecné povoleni stavby
podle § 129 odst. 2 stavebniho zakona, jelikoz tak predtim neuéinil.

Tohoto procesniho prava vyuzila dne 7. 4. 2022 zalobkyné a podala zadost o dodatecné
povoleni stavby, jako jeden z vlastnika bytového domu ¢ p. XD, XA, umisténém na
pozemku p. ¢. XE. V mezidobi nabyla G¢innosti novela stavebniho zakona ¢. 225/2017 Sb.,
ktera do stavebniho zakona vlozila § 184a, ve znéni od 1. 1. 2018, ,[n]eni-Ii Zadatel viastnikem
pozemku nebo stavby a neni-li opravnén ze sluzebnosti nebo z prava stavby poZadovany stavebni
zamér nebo opatieni uskutecnit, dokldda soublas vlastnika pozemku nebo stavby. Neni-li Zadatel
o povoleni zmény dokoncené stavby jejim vlastnikem, doklddd soublas vlastnika stavby. K Zddosti
o povoleni zmény dokoncené stavby v bytovém spoluviastnictvi vlastnik jednotky doklddd soublas
spolelenstvi vlastnikii, nebo spravce, pokud spolecenstvi vlastnikii nevzniklo.“ Zalobkyné
k zadosti dolozila stejnou projektovou dokumentaci jako stavebnik v predchozi zadosti.
Stavebni Urad je povazoval za nedostaCujici a vyzval ji, aby radné predlozila mj. souhlas
k provedeni stavebniho zaméru podle § 184a stavebniho zakona a doplnila feSeni dopravy
v klidu - zabezpeceni pozadovaného poctu parkovacich stani.

Zalobkyné na vyzvu stavebniho t¥adu doplnila kopii parkovaci karty & XF pro vozidlo XG
(pozn soudu: stavebni Grad rozhodl, ze parkovaci karta nepatfi vlastniku, ani stavebniku,
a neprokazuje tak zakonem pozadovany zpusob zajisténi parkovaciho stani) a souhlas dalsich
vlastnik uvedenych na LV ¢ XH. Dale dolozila podpisy 13 vlastnika z 22, ktere byly
vyznaleny na vykresu projektové dokumentace.
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26. Stavebni urad dospél k zavéru, ze zalobkyné nedolozila zakonem pozadované doklady
a neodstranila tak podstatné vady zadosti. Zadost proto zamitl rozhodnutim ze dne 27. 11.
2023, ¢. j. MUBR 181399/2023 (dale ,prvostupriové rozhodnuti®). Stavebni Grad vysvétlil,
ze ve smyslu § 184a stavebniho zakona ve spojeni s § 1158 az 1222 zakona ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisi, bylo nutno dolozit souhlas vsech osob
uvedenych na LV ¢. XH, av$ak zadatelka predlozila souhlas pouze 13 z 22 osob. Podle § 184a
stavebniho zakona, véty posledni, pozadovany souhlas vlastnikii maze byt sice nahrazen
souhlasem spoleCenstvi vlastnikt, avsak ani tato alternativa nebyla podle stavebniho Gradu
naplnéna, nebot zalobkyné predlozila podpis pouze jednoho ¢lena vyboru SVJ, a to pani H.
U. V obchodnim rejstfiku je nicméné veden Udaj, Ze pisemna pravni jednani za SV]
podepisuje predseda vyboru spolu sdal$im ¢lenem vyboru; k podpisu pripoji nazev
spolecenstvi a daj o své funkei. Takové nalezitosti zadny doklad, predlozeny zalobkyni,
nema. Podpis pani U. je nadto uveden mezi ostatnimi podpisy vlastnikd, coz svéd¢i o tom,
e byl udinén za soukromou osobu, nikoliv za SV]. Zalovany v napadeném rozhodnuti
potvrdil prvostupriové rozhodnuti a zamitl odvolani zalobkyné.

VI. 2 Hodnoceni véci soudem
VL. 2. A. Souhlas podle § 184a stavebniho zakona

27. Jadrem sporu je mezi ulastniky soudniho fizeni otazka, zda zalobkyné splnila zakonné
pozadavky, které stanovi nalezitosti zadosti o dodatecné povoleni stavby. Sporna je otazka
ohledné reseni parkovaciho stani k nové vzniklé bytové jednotce a dolozeni souhlasu podle
§ 184a stavebniho zikona. Zalobkyné poukazuje na prepjaty formalismus ze strany
spravnich organu, které Ipi na dolozeni souhlasu SVJ, ackoliv prehlizi, ze zalobkyné jiz
jednou souhlasem vlastnikl bytovych jednotek disponovala a nyni predlozila téz podpisy
dvoutretinoveé vétsiny. Opira se o zasadu priméfenosti a pozaduje, aby soud prihlédl ke
konkrétnim okolnostem ptipadu a netrval na doslovném znéni zakona.

28. Soud na tomto misté rekapituluje, ze zalobkyné v pribéhu spravniho fizeni predlozila:

- formulat zadosti ze dne 3. 5. 2015 o povoleni vybudovani nového bytu bytového
druzstva DYJE, U Trzisté 2, Breclav (predchtidce soucasného SVJ), na kterém jsou
uvedeny podpisy vlastniki bytd, vletné pani M. S. a pani J. V., které pozdéji,
po vzniku SVJ v roce 2017, podpis odeprely,

- zapis z jednani shromazdeéni vlastnikt jednotek ze dne 20. 8. 2015, ze kterého se
podava, ze na zakladé predchozich jednani byla zpracovana projektova dokumentace
pro stavebni Gpravy ve spolecné casti domu,

- zapis o spolecneé schtzi DYJE, stavebniho bytoveho druzstva, ze dne 2. 11. 2015 a zapis
ze dne 1. 10. 2015, z nichz plyne, ze predmétem projednani byla smlouva o vystavbe,

- zapis ze shromazdéni spoleCenstvi vlastnikt ze dne 25. 10. 2022, ve kterém se fesil
navrh, aby SVJ podalo navrh na vydani stavebniho povoleni k nové vybudované
bytové jednotce. Vybor SV] navrhnul predmétny byt zlegalizovat tim, ze zGstane ve
vlastnictvi vSech vlastnikt, nebo odprodejem podilt. Na zadné varianté se neshodlo
100 % vlastnikd a zadna varianta nebyla pfijata,

- vykres projektove dokumentace, na niz je uvedeno 13 podpist (. 1. 104 spravaiho
spisu).
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Soud vzal téz v potaz, ze zalobkyné podala zalobu na nahrazeni prohlaseni vile Okresnimu
soudu v Breclavi (C. . 142), pricemz vysledkem bylo jeji zamitnuti.

Stavebni Gfad dospél v prvostupriovém rozhodnuti k zavéru, ze podle § 184a, véty druhe,
stavebniho zakona byla zalobkyné povinna dolozit souhlas vsech vlastnikt uvedenych na
LV & XH s ohledem na § 1158 a% 1222 obcanského zakoniku. Zalobkyné viak doloZila
pouze 13 z 22 podpisu. Stavebni Gfad téz naznal, Ze ani souhlas SVJ nebyl dolozen radné
podle § 184a, véty posledni, stavebniho zakona. Pozadavky zakona tedy nesplnila.

Soud pti hodnoceni véci vychazel z § 184a stavebniho zakona, ve znéni Géinném po 1. 1.
2018, ktery stanovi:

§ 184a Souhlas vlastnika

(1) Neni-li zadatel vlastnikem pozemku nebo stavby a neni-li opravnén ze sluzebnosti nebo
z prava stavby pozadovany stavebni zamér nebo opatreni uskuteénit, doklada souhlas
vlastnika pozemku nebo stavby. Neni-li zadatel o povoleni zmény dokondené stavby jejim
vlastnikem, doklada souhlas vlastnika stavby. K Zadosti o povoleni zmény dokonéené stavby
v bytovém spoluvlastnictvi vlastnik jednotky doklad4 souhlas spoledenstvi vlastniki, nebo
spravce, pokud spolecenstvi vlastnikd nevzniklo.

(2) Souhlas s navrhovanym stavebnim zimérem musi byt vyznaden na situalnim vykresu
dokumentace, nebo projektové dokumentace. (Zvyraznéni doplnéno soudem).

Z citovaného pravniho predpisu plyne, ze pokud je zamérem stavebnika realizovat stavebni
zameér na pozemku, ¢i na stavbé, ke kterému nema soukromopravni opravnéni, zakon mu
umoznuje, aby realizoval stavebni zamér 1 na pozemku, jehoz neni vlastnikem, ani k nému
nema zadny jiny soukromopravni titul. Neni-li vSak vlastnikem pozemku nebo stavby,
podle textace zakona doklada zadatel souhlas vlastnika pozemku nebo stavby s predmétnym
stavebnim zamérem a pokud se jedna o zadost o povoleni dokoncené stavby v bytovém
spoluvlastnictvi, doklada souhlas spoleCenstvi vlastniki. Pro formu zikon stanovi
pozadavek, aby takto vyjadfeny souhlas byl vyznacen na projektové dokumentaci nebo
situacnim vykresu.

Podle judikatury Nejvyssiho spravniho soudu je souhlas podle zminéného ustanoveni
udélovan v rezimu stavebniho fizeni, které je nezavislé na tom, zda je stavebnik opravnén
ptislusny zamér realizovat z hlediska soukromého prava (viz rozsudek ze dne 11. 5. 2022, ¢.
j- 6 As 126/2020-47). Nejvyssi spravai soud se téz ve vyse citovaném rozsudku podrobné
vyjadril ke zméné pravni Upravy, kterou prinesla novela § 184a stavebniho zakona s
Ucinnosti od 1. 1. 2018. Zatimco podle dfivéjsi pravai Upravy [§ 110 odst. 2 pism. a)
stavebniho zakona] musel stavebnik k zadosti o stavebni povoleni pripojovat doklad o pravu
(v pripadé, ze stavebnikem bylo SVJ, musel dolozit souhlas shromazdéni SVJ), od 1. 1. 2018
jiz tuto povinnost nema a stavebni urad ji nemuize vyzadovat. Nyni je tento pozadavek
koncipovan tak, ze zadatel doklada souhlas SV] udéleny osobou, ktera je opravnéna za néj
jednat.

Soud pfitom nesdili vyklad zalobkyné § 184a stavebniho zakona v tom smyslu, ze by bylo
mozné za situace, kdy je realizovan stavebni zamér spocivajici ve vybudovani nové bytové
jednotky ve spolecnych castech domu, upustit od pozadavku dolozit souhlas SV]. A to ani
za situace, kdy dvouttetinova vétsina vlastniku souhlas projevila. Zaprvé, souhlas v podobé
dvoutfetinove vétsiny je vazan na pripady podilového spoluvlastnictvi. To bylo mozné
dovozovat ve vztahu ke starému stavebnimu zakonu, ve znéni G¢inném od 1. 1. 2018 do jeho
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zruseni, kdy ve spojeni s § 1115 a § 1129 obcanského zakoniku platilo, ze u podilového
spoluvlastnictvi je pro stavebni zamér nezbytna dvouttetinova vétsina, a to v ramci, slovy
zakona, spravy vyznamnych zalezitosti. V novém stavebnim zakoné je nyni jiz vyslovné
uvedeno, ze dvoutfetinova vétsina postaci, pokud je stavebni zamér realizovan na stavbé ¢i
pozemku, ktery je v podilovém spoluvlastnictvi (srov. § 187).

Druhou a odlisSnou kategorii jsou pak stavebni uUpravy na stavbach v bytovém
spoluvlastnictvi, kdy v takovém ptipadé je vyslovné podle § 184a stavebniho zikona
vyzadovano dolozeni souhlasu SV], nikoliv dvouttetinové vétsiny vlastnika. Souhlas SVJ
pritom neni mozné nahrazovat souhlasem dvoutfetinové vétsiny vlastnikt z nasledujicich
dtvodl - ackoliv jsou podminky pro prijeti souhlasu SVJ zalezitosti soukromopravni, je
tteba vzit v Gvahu, ze tyto mohou byt ujednany v podobé riznych pravidel, ktera stanovi
pozadavky pro dosazeni souhlasu. V nékterych ptipadech je pro piijeti souhlasu v téchto
zalezitostech nutna shoda absolutni vétsiny (tato pravidla mohou byt pfitom soucasti stanov,
nebo se uplatni pravni prava obsazena v obcanském zakoniku). Obcansky zakonik stanovi,
ze pro prijeti souhlasu k urcité otazce, jimiz se méni vSem vlastnikim jednotek velikost
podila na spoleénych Castech, je nutna stoprocentni shoda (srov. § 1206 ve spojeni s § 1169 a
§ 1191 obcanského zakoniku). Srov. totéz ujednani obsazené ve stanovach na ¢. 1. 103 v ¢l
10 bod 6. Tyto vztahy v ramci bytového spoluvlastnictvi jsou sice soukromopravnimi
otazkami, kterymi se stavebni Ufad nezabyva, napt. neni povinen zkoumat to, zda bylo
usneseni prijato radnym zpusobem (srov. napriklad rozsudky Nejvyssiho spravaiho soudu
ze dne 23. 2. 2021, ¢. . 9 As 262/2020-30, ze dne 4. 3. 2021, ¢. j. 10 As 336/2019-46 nebo ze
dne 24. 8. 2022, ¢.j. 6 As 79/2021-38). Nelze vsak, vzhledem k vyse uvedenému, zkratkovité
dovozovat, ze by dvoutfetinova vétSina nahrazovala automaticky souhlas SVJ z davodu, ze
by takto projeveny souhlas mél vétsi vahu.

V kone¢ném dusledku je tfeba trvat na tom, aby zalobkyné dolozila verejnopravni titul
pro uskute¢néni stavebniho zaméru, jehoz nalezitosti a formu stanovi § 184a stavebniho

4 4 / v 4 4 v /. / Vv M 4
zakona. Jedna se ve své podstaté o souhlas s provedenim zaméru; nent jeho Gcelem, jak tvrdi
zalobkyné, pouhé informovani vlastnikt. Soud po prezkoumani pravniho a skutkového
stavu a prostudovani spravniho spisu proto dospél k zavéru, ze zakonem pozadované
nalezitosti dolozeni souhlasu zalobkyné nesplnila, a zamitnuti zadosti o dodatecné povoleni
stavby tak bylo opravnéné.

Soud posuzoval vykres nové bytové jednotky ¢. v. 101 zalozeny ve spisovém materialu (C. L.
104), na kterém jsou vyznaleny podpisy 13 clent, nicméné souhlas SV] ve smyslu § 184a
odst. 1, véta tfeti, dolozen nebyl. Soud téz nebude provadét dokazovani listinou, kterou
zalobkyné soudu predlozila v doplnéni zaloby - projekt podepsany vice nez 2/3 vétsinou
soucasnych spoluvlastnikd dotéené budovy (17 podpisu), a to z davoda uvedenych vyse,
nebot timto zptisobem opattovat souhlas SV] nelze pro stavebni zamér realizovany na stavbé
v bytovém spoluvlastnictvi. Na vykresu a projektové dokumentaci zalobkyné pritom
nedolozila souhlas SV]. Jak spravné zalovany uvedl v napadeném rozhodnuti, souhlas SV]
nelze navic spatfovat v podpisu jednoho vlastnika pani H. U., ackoli byla ¢lenkou vyboru
SV]. Nejenze byl tento podpis vyjadren vedle ostatnich podpist vlastnikt byta, ale nesplruje
dalsi podminky pro jednani SV]. Z vypisu z rejstriku spoleCenstvi vlastnika jednotek (¢. L.
129 spravniho spisu) se podava, ze ,[sltatutdrnim orginem spolecenstvi je vybor. Vybor
zastupuje spolecenstvi ve vsech zdleZitostech. Navenek zastupuje spoleCenstvi predseda vyboru a
v jeho nepritomnosti jiny clen vyboru. Pisemnd pravni jedndni za spoleCenstvi podepisuje predseda
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vyboru spolecné s dalsim clenem vyboru, v dobé nepritomnosti predsedy vyboru podepisuji za
spolecenstvi dva clenové vyboru. Kdo za spolecenstvi podepisuje, pripoji k ndazou spolecenstvi svij
podpis a tidaj o své funkci.“ Takové nalezitosti podpis pani H. U. jednozna¢né nevykazuje,
nebot zadné Gdaje k nému nepfipojila, ani jej nedopliiuje podpis predsedy, ¢i dalsiho Clena
vyboru. S témito vahami spravnich organt se soud ztotoznil.

Soud neprisvéd¢il téz namitce zalobkyné, ze predchozi udéleny ,souhlas“ s provedenim
stavebniho zameéru bytového druzstva DYJE jiz SV] nemtze zvratit. Za dané situace neni
puvodni zapis o spole¢né schizi pred vznikem SV] dostatecnym vyjadrenim aktualniho SVJ
jako pravnické osoby povérené spravou domu. Zapis neni nikterak promitnut v podobé
podpist na projektové dokumentaci, jak zakon pozaduje. Nyni vsak spravou bytového
domu je povéren nastupce bytového druzstva — SV], které jednoznacné souhlas neudélilo.
Soud rozumi tizivé situaci zalobkyné, ze v daném ptipadé mohla v uréité mire predpokladat,
ze dotéené osoby se stavebnim zamérem souhlasi, coz v jistém ohledu téz souvisi s institutem
predsmluvniho jednani, na které se zalobkyné ve své zalobé odvolava. Nicméné stile je
faktem, ze provedena stavebni Gprava neméla stavebni povoleni, které je stavebnik povinen
.. M Ve 4 4 4 4 4 v vV . /4 4 v M
zajistit. Pokud tak neudini a provadi stavebni zamér bez ohledu na vetejnopravni predpisy,
nemuze se dovolavat postupu spravnich organl apotazmo i soudu, ktery by vyustil
v neaplikaci znéni zakona sodvolanim na odstranéni nepfiméfenosti a tvrdosti litery
zakona. Skutecnost, ze predchozi souhlasy osob pani S. a pani V., které byly udéleny
vyznacenim podpist vlastnikt byta v ramci schuze bytového druzstva DYJE z roku 2015 a
které pozdéji nebyly projeveny v jednani v ramci SVJ, nema vliv na zmirnéni zakonnych
v o 4 i Vo 4 4 4 /4 4 v /
pozadavkl v ramci vefejnopravniho povolovactho procesu. Zakonodarce pro dodatecné
povolenti stavby stanovi urcité pozadavky, se kterymi stavebnik musel byt srozumén a nelze
4 4 4 v /4 4 4 o / o4 v 4
se u spravniho soudu dovolavat obcanskopravnich naroka vyplyvajicich z predsmluvniho
M 4 4 eV o Ve v v/ v M / 4
jednani, jiz vubec z néj vsak nelze dovozovat fadné projeveny souhlas podle stavebniho
4
zakona.

K tomu lze dale poznamenat, ze stavebni zakon v § 184a odst. 2 vyzaduje takovou formu
vyjadreni souhlasu, aby byl podpis vlastnika pozemku nebo stavby uveden na situacnim
vykresu dokumentace nebo projektové dokumentace. V pripadé bytového spoluvlastnictvi,
s ohledem na § 21 odst. 1 pism. a) zakona ¢. 99/1963 Sb., oblansky soudni rad, uvede podpis
na situacni vykres povéfeny clen vyboru nebo statutarni organ (srov. bod 44 rozsudku
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 7. 4. 2025, €. j. 5 As 90/2024-62 nebo bod 36 rozsudku
zdejsitho soudu ze dne 28. 8. 2025, ¢. j. 30 A 57/2023-102). Ani z rozsudku Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 11. 5. 2022, ¢. j. 6 As 126/2020-47, neplyne zadny obecny zavér, ze
je mozné udélit souhlas podle § 184a stavebniho zakona v jiné nez zakonem stanovené
formé. Ani takové nalezitosti puvodné vyjadfeny ,souhlas“ bytového druzstva DYJE
nesplnuje. Z tohoto davodu nelze ani uvazovat o tom, ze by snad souhlas byl vyjadren tim,
ze zadny zvlastnik se nedomahal vydani predbézného opattreni, kterym by bylo
stavebnikovi ulozeno nepokradovat v realizaci zaméru, jak zalobkyné namita.

Téz je licha argumentace zalobkyné, ze osoby zastavajici funkce statutarniho organu
’ Yt o i /& V. v . /4
nemohou pravné jednat za SV] z divodu, ze zajmy predsedkyné a SVJ, jako takového, se
rozchazeji. Zalobkyné se timto snazi vysvétlit, ze souhlas SV] nedolozila. Stavebni Gfad vsak
v ramci ovéreni jednani za SVJ] zkouma pouze to, zda konkrétni spolecenstvi vlastnikd, které
je pravnickou osobou (§ 1194 odst. 1 oblanského zakoniku), zastupuje statutarni organ,
4 v/ v / v o / M v/ i M vv/ 4 4
osoba zapsana v prislusném verejném rejstriku (viz bod 56 rozsudku Nejvyssiho spravniho
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soudu, ze dne 7. 5. 2025, ¢. j. 5 As 90/2024-62). Pokud jsou osoby zapsany jako statutarni
organ do vefejného rejstfiku, nastupuje tzv. zakonna presumpce jejich opravnéni za SV]
jednat. V daném pfipadé pfitom z niceho nevyplynulo, ze by zajmy osob povéfenych funkci
ve statutarnim organu, které nevyslovily souhlas se stavebnim zamérem, byly protichudnée
se zajmy SVJ. V kone¢ném dusledku spociva podstata véci v tom, ze dany stavebni zameér se
dotyka vsech vlastnikt bytovych jednotek a byl proveden bez stavebniho povoleni. Pokud
tedy dvé osoby nevyjevily souhlas s provedenim zaméru, nelze tuto skutecnost hodnotit jako
relevantni zpochybnéni zastupliho opravnéni jednat za SV], a to anis prihlédnutim
k zavérim rozsudku Krajského soudu v Plzni ¢&. j. 77 A 17/2023-102, na ktery zalobkyné
odkazuje v zalobé.

Zalobni namitka, ze pokud nejprve stavebni Gfad zadosti zalobkyné vyhovél a zalozil tak
legitimni ocCekavani ve spravnosti postupu spravnich organd, neni téz opodstatnéna. Pokud
\4 / o 4 . v/ V /4 4 . /7 IV 4 4
zalovany z davodu nezakonnosti zru$i prvostupniové rozhodnuti, je stavebni afad vazan
nazorem odvolactho spravniho organu, aby mohl pripadnou nezdkonnost napravit.

VL. 2. B. Zajisténi parkovaciho stani

Zalobkyné té2 vznesla namitku, Ze poZadavek na doloZeni fe$eni dopravy v klidu predloZila
v prubéhu odvolaciho fizeni, a vytkla zalovanému, Ze se touto skutecnosti nezabyval. Pro
uplnost soud konstatuje, ze vzhledem k tomu, ze zalobkyné nedolozila souhlas podle § 184a
stavebniho zakona, nema reseni této otazky vliv na vysledek soudniho fizeni. Pro Gplnost
véci vsak soud k tomu konstatuje, ze zcela zjevné zadost neobsahovala vsechny nalezitosti
stanovené zakonem. Stavebni Urad tedy opravnéné vyzval zalobkyni k odstranéni vad
zadosti a konkrétné pozadoval, aby dolozila do souhrnné technické zpravy odst. B.4
doplnéni reSeni dopravy v klidu a prokazala tak splnéni normovych pozadavki a
zabezpeteni poZadovaného poétu parkovacich stani dle CSN 736110 a konkrétni zptsob
zajisténi parkovani s ohledem na to, ze vznikla nova bytova jednotka. K tomu stavebni urad
poskytl zalobkyni ptiméfenou lhGtu a rovnéz ji poudil o dusledcich nedolozeni
jmenovanych podkladd.

Zalobkyné dolozila dne 18. 7. 2023 kopii parkovaci karty & XF pro vozidlo XG. Stavebni
Urad k tomu uvedl, ze tento doklad nedokladd zajisténi parkovactho stani v souladu
s pozadavky stavebniho zakona a jeho provadécich predpist. To zalobkyné ostatné v zalobé
nerozporovala. Oprela se o argument, ze v odvolacim tizeni poprvé predlozila kopii dohody
s J. M., bytem X, o tom, Ze jmenovana prenecha zdarma zalobkyni uzivani garaze na adrese
X. Zalovany k danému podkladu sdélil tak, e prvoinstantni stavebni i¥ad nemél moZnost
se k tomuto dokumentu vyjadrit, a uzavrel, ze nicméné v kazdém pripadé vzhledem k tomu,
ze zalobkyné nedolozila souhlas podle § 184a stavebniho zakona, ani za predpokladu, ze by
byla doprava v klidu vyfesena, by to nezvratilo rozhodnuti spravniho organu o zamitnuti
zadosti.

Podle § 82 odst. 4, véty prvni, spravniho fadu pritom plati, ze k ,novym skutecnostem a k
navrhim na provedeni novych ditkazii, uvedenym v odvolani nebo v priibébu odvolaciho ¥izent,
se priblédne jen tebdy, jde-li o takové skutecnosti nebo ditkazy, které iicastnik nemobl uplatnit
drive.“ Judikatura k tomu jiz mnohokrat dovodila (viz napf. rozsudek Nejvyssiho spravniho
soudu ze dne 29. 8. 2016, ¢. j. 7 Azs 99/2016-36, ze ,[zlalovany na zakladé podaného odvolini
prezkoumdval postup a rozhodnut! ministerstva, tj. vychdzel ze skutkového a pravniho stavu v
dobé vydani napadeného usneseni o zastaveni ¥izeni. Jak bylo vyse uvedeno, predmétné usneseni
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bylo vydano v souladu se zikonem, nebot’ stéZovatel neodstranil podstatné vady své Zadosti, které
branily pokracovini v Yizeni. Skutecnost, Ze tak ucinil aZ dodatecné v priibébu odvolaciho izeni,
na tom nemiize nic zménit, nebot’ chybéjici listiny stézovatel mohl a mél predlozit v priibéhu
Yizeni v pronim stupni. Tyto listiny proto nelze povazovat za nové ditkazy podle § 82 odst. 4
spravnibo 7ddu, ke kterym by bylo mozZno priblédnout v pritbéhu odvolaciho ¥izeni.“ Soud proto
nemuze vytknout zalovanému, pokud se nezabyval novou predlozenou dohodou
v odvolacim fizeni, nebot zakon mu neuklada povinnost nové predlozeny podklad zohlednit
. 4 v/ 4 . ’ v VvV ’ /4 v . 4 . \4
s ohledem na koncentraci odvolaciho tizeni. Nicméné stézejni v dané véci stale je, ze nelze
\4 vV Vv ’ ’ 4 4 v . / ’ 4 v/ 4
usuzovat, ze by vyfeseni parkovactho stani mélo vliv na vysledek spravniho fizeni,
ato z duvodu nedolozeni souhlasu podle § 184a stavebniho zakona, jakozto obligatorni
nalezitosti zadosti o dodate¢né povoleni stavby.

VII. Zavér a naklady tizeni

Soud tedy shledal namitky zalobkyné neopodstatnénymi. Jelikoz v tizeni nevysly najevo ani
zadneé vady, k nimz musi soud prihlizet z Gredni povinnosti, zamitl zalobu jako nedtivodnou
podle § 78 odst. 7 s. t. s.

O nahradé nakladu rizeni soud rozhodl na zakladé § 60 odst. 1s. t. s., podle néhoz nestanovi-
li tento zakon jinak, ma Gcastnik, ktery mél ve véci plny Gspéch, pravo na nahradu naklada
v/ 4 v 4 o v Ve * /v 4 M / v 7/ v v
fizeni pred soudem, které divodné vynalozil proti Gc¢astnikovi, ktery ve véci aspéch nemél.
Zalobkyné ve véci uspéch neméla (zaloba byla jako nedivodna zamitnuta), a nema proto

/ / / o V/ /7 / / ’ / / .. . v
pravo na nahradu naklada fizeni. Zalovanému spravanimu organu, kterému by jinak jakozto
/. vV /4 / Vv 4 v/ 4 4 4 4 o V/ 4 v/ v /4 v/ 4
Uspésnému ucastniku rizeni pravo na nahradu naklada rizeni pfisluselo, naklady fizeni nad
ramec jeho bézné administrativni ¢innosti nevznikly.
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Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat kasacni stiznost ve lhaté dvou tydnt ode dne jeho doruéeni.
Kasaéni stiznost se podava u Nejvyssiho spravniho soudu. 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, vysokoskolskeé pravnické vzdélani, ktere je podle
zvlastnich zakont vyzadovano pro vykon advokacie.
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