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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
]MENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze rozhodl v senaté slozeném z pfedsedkyné JUDr. Ivanky Havlikové a soudkyn
JUDr. Nadézdy Rehakové a Mgr. Ing. Silvie Svobodové ve véci

zalobce: JUDt. J. S., LL.M.,
bytem Xxx, Xxx
zastoupen Mgr. Pavlem Mat¢jusem, advokatem
se sidlem Revolu¢ni 1082/8, Praha 1

proti

zalovanému: Magistrat hlavniho mésta Prahy
se sidlem Marianské nam. 2, Praha 1

o Zalobé proti rozhodnuti Zalovaného ze dne 5. 11. 2021, ¢&. j. MHMP 1811799/2021, sp. zn.
S-MHMP 923559/2021/STR,

takto:
I. Zaloba se zamita.
II. Zadny z uéastnikii nema pravo na nahradu nakladu fizeni.
Odivodnéni:
I. Stru¢né vymezeni véci

Zalobce se podanou zalobou doméhal piezkoumani v zahlavi uvedeného rozhodnuti, kterym bylo
zamitnuto jeho odvolani proti rozhodnuti Utadu méstské ¢asti Praha 2, odbor vystavby (dale jen
nstavebni ufad®) ze dne 15. 4. 2021, ¢ j. MCP2/120742/2021/OV-OS/Htu, spis. zn.
OV/097112/2018/Hrz, kterym podle § 129 odst. 2, 3 ve spojeni s § 115 zakona ¢. 183/2006 Sb., o
uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon), vydal dodate¢né povoleni na stavbu
sSStavebni ripravy v prodejné nepotravinového 3bozi 1. NP v domé & p. xx v souvislosti s vymeénon vykladed, grusent
levého vstupn do prodejny a s dispozicnimi sipravami, ul. Xxx, Xoex™ na pozemku parc. ¢. xxx v katastralnim
uzemi Xxx (dale jen ,,stavba®), a dle § 129 odst. 3 ve spojeni s § 122 odst. 3 stavebniho zakona
povolil uzivani této stavby. Zalovany prvostuptiové rozhodnuti stavebniho diadu potvrdil.

Shodu s prvopisem potvrzuje Veronika Brunhoferova.
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Z odtivodnéni zalobou napadeného rozhodnuti vyplynulo, ze Zadost o povoleni uzivani stavby
podal Ing. V. M., ve stavebnim fizeni vystupujicim jako ,,stavebnik® (dale jen ,,stavebnik®). Stavebni
ufad kontrolni ¢innosti zjistil, Ze v prodejné byly provedeny stavebni apravy, vyzadujici nékterou
z forem povoleni dle stavebniho zakona. Prvostupniové rozhodnuti bylo v pofadi druhym
rozhodnutim stavebniho ufadu ve véci. Stavebni upravy byly poprvé dodatecné povoleny
rozhodnutim ze dne 8. 8. 2019, ¢ j. MCP2/260245/2019/0OV-OS/Hru, sp. zn.
OV/097112/2018/Ht (dile jen ,,prvai rozhodnuti), které bylo k odvolani zalobce rozhodnutim
zalovaného ze dne 7. 7. 2020, ¢. j. MHMP 881796/2020 sp. zn. S-MHMP 2312855/2019/STR
zruseno a vraceno k novému projednani (dale jen ,,zrusujici rozhodnuti®).

Z obsahu prvostupniového rozhodnuti stavebniho ufadu vyplynulo, Ze ke dni xxx bylo do rejstifku
spolecenstvi vlastnika vedeného u Méstského soudu v Praze zapsano Spolecenstvi vlastnika
jednotek Xxx, se sidlem Xxx, Xxx, Xxx, ICO xxx (dale jen ,,SVJ*). SV] vzniklo xxx, jako statutarni
organ byl uveden Ing. A. S. (dale jen ,,Ing. S.). Proti prvostupniovému rozhodnuti podal Zalobce
odvolani, v némz namital obdobné jako v podané zalob¢, zejména, Ze bylo zasazeno do spolecnych
prostor a vlastnickych prav vsech vlastnikt jednotek a SVJ, pficemz tato prava a pravni predpisy je
upravujici nebyly zohlednény. S odkazem na § 114 odst. 3 stavebniho zakona namital, Zze m¢l
stavebn{ dfad vyzvat ucastniky k podani zaloby k civilnimu soudu ohledné urceni (ne)platnosti
souhlasu Ing. S. se stavebnimi upravami, o namitce si nemohl ucinit vlastni dsudek, za tim ucelem
m¢él fizen{ pferusit.

Zalovany shledal, Ze byl obdobné namitky byly feseny jiz v predchazejicim fizeni. Ve spise je
zalozeno ,,Prohlaseni vlastnika § 5 zikona ¢. 72/1994 Sb.“ a vykres ,,Situace 1:500%, opatfeny
souhlasem Ing. S. za SV] sdatem 28. 9. 2020. Z vykresové dokumentace vyplyva, Ze se
v pfedmétném domé jiz difve v 1. NP nachazela prodejna od roku 1997, neni tedy zfejmé, jak
mohou byt dotceny spolecné prostory a podily jednotlivych vlastnfkt jednotek. Z vykresové
dokumentace vyplyva, ze obchod zustava ve stejnych prostorech jako pfredtim, pouze v mistnosti
,»piirucni sklad* vznikne nové WC. Vlastniky domu se stavbou jsou Ing. S. s podilem 68 %o, Zzalobce
s podilem 25 % a D. S. (dale jen ,,pan S.“) s podilem 7 %. Souhlas se stavbou dal vétsinovy vlastnik,
Ing. S. Neni zfejmé, proc¢ zalobce namita potfebu fesit pfed vydanim rozhodnuti otazku vlastnictvi
nebo jeho rozsahu, nebot’ nespravnost zapisu vlastnictvi ve vefejném rejstifku netvrdi.
Z rozhodnuti i pfipojenych dokladu je zfejmé, ze Ing. S. nebyl vyluc¢nym vlastnikem stavby, na niz
jsou stavebni upravy provadény, proto byl povinen dolozit soukromopravni doklad o pravu k jejich
provedeni. Vlastniku jednotky nesvedél pravo zménit spolecné casti ani dle § 1175 odst. 1 zakona
¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (dale jen ,,OZ%). Stavebnik stavebni dpravou zasahoval do
vzhledu domu vyménou vykladct, v pfizemi vyboural vnitini nosnou zed v celé jeji délce a proti
puvodnimu stavu odlisné situoval vstup do prodejny. Stavebni ufad proto pravem pozadoval po
stavebnikovi doklad o pravu provést zmény na spole¢né ¢asti nemovitosti, pficemz spravné
akceptoval vyjadfeni bezvyhradného souhlasu, jak to upravuje stavebni{ zakon, na situa¢nim
vykresu. O zadosti na zménu nemovitosti védéli ostatni spoluvlastnici nemovitosti z oznameni
stavebnfho ufadu o zahajeni fizeni o podané Zadosti na dodate¢né povoleni stavebnich uprav
provedenych bez povoleni. Stavebni afad dale vysel z § 1206 OZ, kdyz vzorové stanovy SV] byly
zruseny dnem ucinnosti § 3080 OZ. Souhlas SV] by byl projevem Ing. S., vétsinového vlastnika.
Nedodrzeni formy souhlasu nemohlo byt divodem pro zruseni prvostupnového rozhodnuti.
Souhlas SV] byl nadto dolozen s podpisem statutarntho organu SVJ. V souladu s § 162 OZ nebylo
mozné namitat, ze by SV]J nepftijalo potfebné usneseni, nebo ze usneseni bylo stizeno vadou, ¢i ze
clen organu pfijaté usneseni porusil. Stavebni zakon neupravuje obsahové nalezitosti souhlasu,
musi z néj vsak byt nepochybné, kdo souhlas udélil, komu jej dava a k jakému zaméru. Tyto
podminky byly splnény. Zaloba podani k Obvodnimu soudu pro Prahu 2, v i se zalobce domaha
na Ing. S. odstranit zmény spolecnych c¢asti nemovitosti a uvést ji do pfedchoziho stavu, neni dle
jejtho petitu urcovaci zalobou, ktera by mohla pro spravni fizen{ v dané véci napliovat podstatu
pfedbézné otazky. Proto zalovany prvostupnové rozhodnuti potvrdil.

Shodu s prvopisem potvrzuje Veronika Brunhoferova.
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IT. Obsah Zaloby

Zalobce v zalobé popsal prubéh fizeni a namital nepfezkoumatelnost rozhodnuti pro nedostatek
davodu, nespravné pravni posouzeni, zmatecnost a vnitfn{ rozpornost rozhodnuti, a nespravnost,
resp. nepodlozenost skutkovych zavéra zalovaného.

N pronim Zalobnim bodé tvrdil nepfezkoumatelnost rozhodnuti pro nesrozumitelnost (v zalobé
oznaceno jako ,,zmatecnost) s tim, ze si argumenty zalovaného odporuji. V jednom odstavci totiz
zalovany uvedl, ze souhlas byl dan Ing. S. jako vétsinovym vlastnikem, zatimco v nasledujicim
uvedl, Zze souhlas byl dan SV]J. Osoba vétsinového vlastnika je irelevantni, vyzadovan je souhlas
SVJ. Neni zfejmé, pro¢ se zalovany dovolaval souhlasu vétSinového vlastnika, pfestoze
v navazujicim odstavci argumentuje SV]. Tvrzeni, Zze ,,neni zfejmé, jak mohou byt dotéeny spolecné
prostory odporuje zjisténému skutkovému stavu. Pojem ,,spolecné prostory* byl nespravné uzit,
byl zavad¢jici, nebot” mél byt pouzit pojem ,,spolec¢né ¢asti“. Spole¢nymi ¢astmi pak jsou mj. nosné
stény. Zasah do spolecnych casti tvrdil v napadeném rozhodnuti sim Zalovany popisem stavebni
¢innosti.

Ve _drubém Zalobnim bodé namital nepfezkoumatelnost napadeného rozhodnuti pro nedostatek
davodu, nebot’ zalovany ignoroval jeho namitku nespravnosti procesntho postupu stavebniho
ufadu.

Ve _tetim Zalobnim bodé brojil proti pravnimu posouzeni. Souhlas se stavebnimi upravami nemél byt
dan bez rozhodnuti shromazdéni SVJ. Vznik SV] byl v rejstiiku zapsan kde dni xxx. V souladu se
stanovami SVJ nalezelo do pusobnosti shromazdéni SV] rozhodnuti o stavebnich dpravach. Bylo
proto zapotfebi souhlasu vSech clenid SV]J, nebot’ doslo ke zméné velikosti spoluvlastnickych
podilt na spole¢nych ¢astech domu. Stavebnik zasahl do spole¢nych casti domu, byla zvétSena
podlahova plocha jednotky ve vlastnictvi Ing. S., tedy i jeho spoluvlastnického podilu. Se
stavebnimi dpravami nedalo SV] souhlas. Zalovany a stavebni tfad porusili § 110 odst. 2 ve spojeni
s § 184a stavebniho zakona.

Nespravné pravné byla posouzena otazka vnitinich poméra SVJ. To vzniklo ex lege ke dni xxx,
zapsano bylo na zaklad¢ navrhu Ing. S. dne xxx. Soucasti navrhu na zapis bylo aplné znéni stanov
SV]J. Jinymi slovy, SV] vzniklo dne xxx, vnitini poméry se fidily vzorovymi stanovami v souladu s
§ 9 odst. 10 zdkona ¢. 72/1994 Sb., o upravé nekterjch spoluvlastnickych vztahda k budovam a
nékterych vlastnickych vztahtt k bytim a nebytovym prostoram (dale jen ,,BZ*). Na zakladé
vzorovych stanov bylo SVJ zapsano do rejstifku dne xxx. Ke zméné pravnich poméra SV] nemohlo
dojit zrusenim vzorovych stanov.

Nespravné byl posouzen nedostatek formy souhlasu. Zalobce nesouhlasil s tim, Ze nedostatek
formy souhlasu nebyl divodem pro zruseni prvostupniového rozhodnuti a tvrdil, Ze nedostatek
formy souhlasu nebylo mozné nahradit uvahou, ze je Ing. S. vétsinovy vlastnik, procez nebylo
tieba, aby se konala schize SV]. Souhlas SV] navic nebyl dan, byl u¢inén blanketné, listina, na niz
byl udélen, byla katastralni mapou, z niz nebylo zfejmé, k jakému zaméru byl souhlas udélen, a
nebylo mozné ji povazovat za situacni nakres ve smyslu stavebniho zakona. Souhlas byl obecny,
neurcity, mohl byt spojen s jakoukoli projektovou dokumentaci.

Nespravne byla také posouzena otazka souhlasu se stavebnimi upravami. Podle § 184a odst. 1
stavebniho zakona je osoba vétsinového vlastnika irelevantni. Souhlas mélo udélit SV]J, které ke dni
vyhlaseni rozhodnuti nesporné existovalo.

Zalobce dale namital, Ze nebylo namisté aplikovat § 162 OZ. Zapis SV] ve vefejném rejstifku
neobsahoval udaj o zpusobu zastupovani SV] jeho statutirnim organem. Ustanoveni § 162 OZ

Shodu s prvopisem potvrzuje Veronika Brunhoferova.
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navic bylo mozné aplikovat pouze v soukromopravni roviné, nikoli ve vztahu vrchnostenském.
Ing. S. nemohl jednat za SVJ, nebot’ je ve stavebni dokumentaci na mnoha mistech oznacen jako
stavebnik, je vlastnikem pfedmétné jednotky ¢. xxx, v niz probéhly stavebni upravy a je ¢lenem
SV]J. Je tak dan zjevny rozpor v zajmech Ing. S. jako stavebnika a Ing. S. jako clena SV]. Ing. S.
proto nebyl opravnén za SV] vydat souhlas se stavebnimi upravami dle § 437 odst. 1, 2 OZ.

Ve {tvrtém Zalobnim bodé namital poruseni zasady materialni pravdy, nebot’ skutkova stranka véci
nebyla zji§téna bez divodnych pochybnosti. Zalobce dokladal skute¢nosti prokazujici, ze pti vydani
souhlasu SVJ doslo k poruseni zakonnych podminek. Stavebnimu ufadu a zalovanému byly znamy
skute¢nosti, prokazujici poruseni zakona pfi vydani souhlasu SV], pfesto doslo k vydani
prvostupniového a napadeného rozhodnuti.

V pdtém Zalobnim bodé tvrdil poruseni zasady legality tim, ze se zalovany rozhodl ignorovat zjevny
stfet zajmu Ing. S. odkazem na § 162 OZ. Stavebni ufad a Zalovany aprobovali protipravni stav,
aplikaci § 162 OZ se zalovany dopustil prepjatého formalismu, nebot’” nezohlednil skutec¢ny smysl
tohoto ustanoveni.

V _sestém Zalobnim bodé namital, Zze zalovany, resp. stavebn{ ufad, nepostupoval procesné spravne,
kdyz porusil § 114 odst. 3 stavebniho zikona ve spojeni s § 57 a 64 zikona ¢. 500/2004 Sb., spravni
tad (dale jen ,,SR*). Namitky Zalobce se tykaly rozsahu vlastnickyjch prav nebo existence prava,
proto méli byt ucastnici odkazani do civilniho fizeni. Bylo zasazeno do jeho spoluvlastnického
prava ke spolecnym castem nemovitosti, aniz by byl dan souhlas SVJ. Ing. S. nebyl opravnén
souhlas udélit. Stavebni ufad mél proto po vyzve ucastnikim k podani zaloby k civilnimu soudu
prerusit.

Zalobce zadal, aby soud napadené rozhodnut{ zrusil a véc vratil zalovanému k dalsimu fizeni.
III. Vyjadfeni Zalovaného

Zalovany v pisemném vyjadfeni k zalobé namitky Zalobce odmitl. Struéné shrnul pribéh
stavebniho fizeni, podstatu sporu a odkazal na odivodnéni napadeného rozhodnuti. Mél za to, ze
stavebn{ ufad nepochybil, pokud po stavebnikovi pozadoval doklad o pravu provést zmény na
spole¢né casti a akceptoval vyjadfeni bezvyhradného souhlasu. Nesouhlasil ani s tim, Zze by si
oduvodnéni napadeného rozhodnuti odporovalo. Namitky zalobce byly identické s namitkami
obsazenymi v odvolani. K namitce nedolozeného souhlasu s provedenim stavebnim aprav odkazal
na § 184a odst. 1 az 4 stavebniho zakona. Uvedl, Ze pro realizaci stavebniho zaméru je zpravidla
vyzadovan vefejnopravni a soukromopravn{ titul. Soukromopravni titul je vyzadovan v ptipadech,
kdy se jedna o pravo stavby ¢i sluzebnost. V ostatnich pfipadech je pozadovan pouze souhlas
vlastnika pozemku nebo stavby k uskutecnéni stavebniho zaméru, jenz je prakticky souhlasem
s podanim zadosti o povolovaci rozhodnuti. Je na stavebnikovi, aby si soukromopravni titul
posléze zajistil. K tomu, aby byl souhlas fadné¢ udélen, postacuje, aby byl podpis vlastnika pozemku
nebo stavby na situacnim vykresu dokumentace nebo na projektové dokumentaci. Souhlas musi
obsahovat identifikacni udaje vlastnikt, musi z néj byt zfejmé, o jakou stavbu se jedna, piipadné
musi byt dolozena plna moc, podpis nemusi byt ufedné ovéren. K podani zadosti o dodate¢né
povoleni stavebnich uprav tak byl stavebnik opravnén.

Zalovany zadal, aby byla Zzaloba zamitnuta.
IV. Posouzeni véci Méstskym soudem v Praze

Pri ustnim jednani dne 24. 5. 2023 ucastnici setrvali na svych stanoviscich. Zastupce zalobce sdélil
stav f{zeni v soukromopravniho sporu, vedeném Zalobcem proti Ing. S. OS pro Prahu 2 pod sp.

Shodu s prvopisem potvrzuje Veronika Brunhoferova.
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zn. 10 C 87/2021, v némz se domaha odstranéni nasledki neopravnéného zasahu do spole¢nych
¢asti domu uvedenim v predesly stav. Po tomto ustnim jednani v podani ze dne 26. 5. 2023 Zalobce
uvadél obdobné jako v podané Zalobé a pfipojil kopie rozsudka OS pro Prahu a 2 a odvolaciho
senatu Méstského soudu v Praze ve zminéném civilnim sporu. V reakei ze dne 31. 5. 2023 na toto
podani zalobce zalovany setrval na svém stanovisku. Nadale oba ucastnici fizeni souhlasili
s projednanim a rozhodnutim véci bez nafizen{ Gstniho jednani, soud proto o zalobé rozhodoval
postupem podle ustanoveni § 51 odst. 1 s. f. s. Dukazy navrzené zalobcem soud neprovadeél, nebot’
mu pro posouzeni pravni otazky postacoval obsah spisového materialu, ktery si od zalovaného
vyzadal, jejich provedeni by tak bylo nadbytecné.

Soud pfezkoumal Zalobou napadené rozhodnuti, jakoz i fizeni, které pfedchazelo jeho vydani,
v rozsahu zalobou tvrzenych bodu nezdkonnosti, kterymi je vazan, podle skutkového a pravniho
stavu ke dni vydan{ zalobou napadeného rozhodnuti, a dospél k zavéru, ze zaloba neni divodna.

Podstatou sporu je posouzeni, zda dodatecné povoleni se stavebnimi dpravami bylo vydano po
v souladu se zakone, ¢i nikoli.

K namitce nepfezkoumatelnosti rozhodnuti pro nesrozumitelnost (prvni Falobni bod):

Napadené rozhodnuti neni nesrozumitelné ve smyslu § 76 odst. 1 pism. a) s. f. s. Byt’ v zalobou
napadeném rozhodnuti Zalovany nejprve uvadi, Ze souhlas se stavbou dal vétsinovy vlastnik,
Ing. S., své rozhodnuti zalovany v konecném dusledku odtvodnuje tim, Ze byl dan souhlas SV]J.
Z kontextu celého jeho rozhodnuti je zjevné, Ze postaveni Ing. S. jako vétsinového vlastnika
zalovany pouziva pouze k umocnéni zavéru, ze byl Ing. S. opravnén jednat a zastupovat SV]J,
pficemz tento svij zavér oduvodnil také tim, jak bylo za SV] jednano v rozhodné dobé.

Vadou pro nesrozumitelnost neni ani, pokud Zalovany uzil pojem ,,spolecné prostory“, namisto
pojmu ,,spole¢né ¢asti“, nebot’ je ze vSech souvislosti patrno, co timto pojmem minil. Dalsi
zalobcem oznacena tvrzeni, ktera mela cinit napadené rozhodnuti nepfezkoumatelnym pro
nesrozumitelnost, byla ,,vytrzena z kontextu® rozhodnuti. Tvrzen{ zalovaného: ,,/n/eni tedy 3rejmé,
Jak mohon byt dotieny spolecné prostory a pripadné podily jednotlivich viastnikii jednotek... se tykalo zjisténi
z vykresové dokumentace, kdy posléze zalovany uvadi, ze byl zjistén zasah do spolecnych casti
nemovitosti vybouranim vnitini nosné zdi v celé jeji délce a jejim odlisnym situovanim, s tim, ze
prave z tohoto davodu postupoval stavebni dfad spravné, pokud vyzadoval doklad o pravu zmény
provést.

V souladu s ustalenou judikaturou spravnich soudt soud pfipomina, ze je zalobou napadené
rozhodnutf nutno interpretovat jako celek, pficemz Zzalobcem namitané rozpory lze odstranit shora
uvedenym vykladem.

K namitce nepfezkoumatelnosti rozhodnuti pro nedostatek davodu (druhy alobni bod):

Na namitku nelze vejit. Zalovany totiz reagoval na zalobcovu namitku poruseni § 114 odst. 3
stavebniho zakona, a sice tim, ze odkazal zalobce na zrusujici rozhodnuti, v némz tato namitka byla
fesena (viz strana 4 napadeného rozhodnuti).

I kdyz zalovany odkazal pravné chybné zavéry stavebniho tafadu (viz nize), necini tento jeho postup
zalobou napadené rozhodnuti nepfezkoumatelnym pro nedostatek davodu, nebot’ je zfejmé, ze
se s touto namitkou spravn{ organy v fizeni jiz vyporadaly. Jestlize zalovany zastaval stejny nazor
jako stavebni ufad, neni vadou, pokud pouze odkazal na rozhodnuti, v némz byla tato namitka v
fizen{ jiz feSena.

Shodu s prvopisem potvrzuje Veronika Brunhoferova.
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K namitce nespravného pravniho posouzeni (#%e# Zalobni bod):

Namitky Zalobce jsou divodné pouze castecné, avsak nezavdavaji divod pro zruseni napadeného
rozhodnuti, nebot’ pochybeni zalovaného nemélo vliv na zakonnost rozhodnuti ve véci samé.

Podle § 184a odst. 1 stavebniho zakona v rozhodném znéni (od 1. 1. 2018), neni-li Zzadatel
vlastnikem pozemku nebo stavby a neni-li opravnén ze sluzebnosti nebo z prava stavby
pozadovany stavebni zamér nebo opatfeni uskutecnit, doklada souhlas vlastnika pozemku nebo
stavby. Neni-li Zadatel o povoleni{ zmény dokoncené stavby jejim vlastnikem, doklada souhlas
vlastnika stavby. K Zadosti o povoleni zmény dokoncené stavby v bytovém spoluvlastnictvi vlastnik
jednotky doklada souhlas spolecenstvi vlastnikl, nebo spravce, pokud spolecenstvi vlastniki
nevzniklo. Podle § 184a odst. 2 téhoz zakona souhlas s navrhovanym stavebnim zamérem musi
byt vyznacen na situacnim vykresu dokumentace, nebo projektové dokumentace. Podle § 184a
odst. 3 téhoz zakona se nedoklada, je-li pro ziskani potfebnych prav k pozemku nebo stavbé pro
pozadovany stavebn{ zamér nebo opatfeni stanoven ucel vyvlastnéni zakonem. Podle § 184a odst.
4 téhoz zakona se odstavce 1 a 2 pouziji obdobné u postupt podle ¢asti tietf hlavy I1I a ¢asti ctvrté
hlavy I, které nejsou spravnim fizenim.

Pro stavebni fizen{ byla v souladu se stavebnim zakonem ve znéni t¢inném do 31. 12. 2017 platnost
usneseni SV] vzdy relevantni z toho hlediska, zda usneseni piislusného obsahu bylo pfijato
nejvys$sim organem SV] a stavebnimu ufadu pfedlozeno, zda nebyla vyslovena jeho neplatnost
soudem, ¢i piipadné jest¢ nebeézi prekluzivni lhuta pro podani navrhu na vysloveni neplatnosti v
obcanském soudnim fizeni. Pokud takova lhuta bézela, stavebni ufad mél vyzvat osobu, ktera v
fizeni platnost usneseni zpochybnila, k podan{ pfislusné zaloby v obc¢anském soudnim fizeni [§ 57
odst. 1 pism. b) SR] a fizeni prerusit (§ 57 odst. 2 a § 64 SR) (srovnej rozsudek NSS ze dne 24. 8.
2022, & 7.6 As 79/2021 — 38, bod [15]).

Od 1. 1. 2018, kdy nabyl uc¢innosti § 184a SZ, se viak usneseni SVJ stavebnimu tfadu nedoklada.
NSS v rogsudken ze dne 11. 5. 2022, & j. 6 As 126/2020 — 47, uved], ze souhlas SV] ve smyslu § 184a
stavebniho zakona sam o sobé nezaklada opravnénost stavebniho zaméru, a je na stavebnikovi, aby
si vedle stavebniho povoleni opatfil i soukromopravni titul k provedeni stavby, tj. rozhodnuti
shromazdéni SV]. Jinymi slovy, soukromopravnim titulem je az piislusné rozhodnuti shromazdeni
SV]. Dolozeni tohoto rozhodnuti vsak od 1. 1. 2018 neni mozné stavebnim ufadem vyzadovat.
Vsouladu s § 184a SZ se doklada pouze souhlas SV] vyznacenim na situacnim vykresu
dokumentace, nebo na projektové dokumentaci. Zamérem zakonodarce bylo, aby souhlas za
spolecenstvi vlastnikt udilel povéfeny clen vyboru nebo pfedseda; shromazdéni by totiz za
spolecenstvi vlastnikt nebylo fakticky schopno souhlas v zdkonem pozadované formé udélit. NSS
soucasn¢ uzaviel, ze ve stavebnim f{zeni postacuje souhlas SV] a spor o platnost rozhodnuti
shromazdéni se ma omezit na fizeni pfed civilnimi soudy — pro stavebni fizen{ neni jeho vysledek
bezprostfedné relevantni. Ve stavebnim fizeni lze tedy bez ohledu na ptipadny civilni spor zadosti
vyhovét a stavbu povolit, jsou-li splnény zakonné pfedpoklady. Bylo na rozhodnuti civilnich soudu,
aby pfedbéznym opatfenim piipadné znemoznili stavebni dpravy cinit (bod 39 citovaného
rozsudku).

Soud neshledal divodu se od tohoto posouzeni NSS odchylit, proto dospél k zavéru, Ze stavebni
ufad nebyl povinen vyzyvat zalobce k tomu, aby podal civilni Zalobu a stavebni fizeni pferusit,
nebot’ mohl ve véci rozhodnout; nebyl povinen vyckavat rozhodnuti civilnich soudt o navrhu na
vysloveni neplatnosti rozhodnuti SVJ, kdyz rozhodnuti SV] nebylo pro stavebni fizen relevantni.
Stavebni ufad v pozici spravniho organu ani nebyl opravnén rozhodnuti SV] posuzovat (srovnej
rozsudee NSS ze dne 11. 5. 2022, & 7. 6 As 126/ 2020 — 47, bod 43). K poruseni § 110 odst. 2 ve spojeni
s § 184a stavebniho zakona tak nedoslo.
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Soud se vsak neztotoznuje s odiivodnénim napadeného rozhodnuti v ¢asti, tykajici se opravnéni
Ing. S. jednat za SV] odkazem na § 162 OZ, a povazuje v tomto rozsahu namitku Zalobce za
davodnou.

Podle § 30 odst. 1 SR jménem pravnické osoby ¢ni tkony ten, kdo je k tomu opravnén v fzeni
pfed soudem podle zvlastniho zakona. Podle § 21 odst. 1 pism. a) zdkona ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky
soudni fad (dile jen ,,0. s. f. ) za pravnickou osobu jedna clen statutarnfho organu; tvori-li
statutarni organ vice osob, jedna za pravnickou osobu pfedseda statutarntho organu, poptipadé
jeho clen, ktery tim byl povéfen; je-li pfedsedou nebo povéfenym clenem pravnicka osoba, jedna
vzdy fyzicka osoba, ktera je k tomu touto pravnickou osobou zmocnéna nebo jinak opravnéna.

Souhlas byl SV] udélen pro ucely stavebniho fizeni. Souhlasem nebyla zakladana soukromopravni
opravnénost stavby, a proto se k posouzeni toho, kdo byl a je za SV] opravnén jednat, mél aplikovat
§ 30 odst. 1 SR ve spojeni s § 21 odst. 1 o. s. f., upravujici jednani jménem pravnické osoby ve
spravném fizeni (aplikace § 162 OZ by v§ak mnohdy vedla k podobnym zavéram). V souladu s §
21 odst. 1 pism. a) o. s. f. souhlas za SV] mél souhlas udélit predseda SV] (srovnej rogsudek NSS ze
dne 11. 5. 2022, & j. 6 As 126/2020 — 47, bod 33 odiivodnéni). Jako piedseda statutirniho organu SVJ
jedna a jednal Ing. S., tento tak byl opravnén dat v souladu s § 30 odst. 1 SR ve spojeni s § 21 odst.
1 o. s. f. ve stavebnim fizeni souhlas ve smyslu § 184a stavebniho zakona.

Irelevantni jsou tak namitky zalobce, ze Ing. S. nebyl opravnén za SV] jednat, nebot’ byl na mnoha
mistech stavebn{ dokumentace uvadén jako stavebnik, byl ¢clenem SVJ, a jeho zajmy byly v rozporu
se zajmy SV]J. Stfet zajmu SV] a Ing. S. neni mozné namitat odkazem na § 437 odst. 1 OZ (resp.
162 OZ), nebot’ zastoupeni SV]J Ing. S. pro tcely udéleni souhlasu ve smyslu § 184a SZ je
zastoupenim procesné-pravnim, nikoli hmotnépravnim. Ze samotné skutecnosti, ze Ing. S. byl
soucasn¢ vlastnfkem jednotky, v niz doslo ke stavebnim dpravam, a pfedsedou SV]J, nelze usuzovat,
ze souhlas SV] nebyl dan v souladu se zakonem, a Zze by v tomto piipadé¢ byl Ing. S. ve stfetu zajmau.

Stavebni ufad a Zalovany tedy pochybili, pokud pravo Ing. S. udélit za SV] souhlas ve smyslu §
184a SZ posuzovali optikou hmotného prava (konkrétné § 162 OZ). V kone¢ném dusledku vsak
dospéli ke spravnému zaveéru, nebot’ Ing. S. byl ve stavebnim fizeni opravnén SV] zastupovat podle
§ 30 odst. 1 SR ve spojeni s § 21 odst. 1 o. s. . Stavebni tfad a zalovany véc nespravné pravné
posoudili, ale i pfes nespravné pravni posouzeni spravné usoudili, Zze je Ing. S. opravnén za SV]
souhlas podle § 184a SZ ud¢lit. Z tohoto duvodu se nejedna o vadu, pro kterou by bylo nutné
rozhodnuti zrusit, nebot’ nespravné pravni posouzeni nemeélo na rozhodnuti zalovaného (a
potazmo 1 stavebniho tfadu) vliv. Souhlas byl soucasti situacniho vykresu dokumentace, proto se
ani nejednalo o nedostatek formy, jak Zzalobce tvrdil.

Namitky zalobce, ¢im konkrétné se fidily vnitfni poméry SV], jsou liché. Pro platnost udéleni
souhlasu postacuje, ze byl ke dni 28. 9. 2020, kdy byl souhlas SV] ve smyslu § 184a SZ stavebnikovi
udélen, predsedou SVJ Ing. S., ktery souhlas SV] fakticky podepsal. Otazka, ¢im se fidily vnitini
poméry SV]J, se zcela miji pfedmétem fizeni. Soud se touto namitkou proto blize nezabyval.

K namitce poruseni zasadv materidlni pravdyv (&urty Falobni bod):

Soud se neztotoznuje s namitkou, ze zalovany a stavebni dfad porusili zasadu materialni pravdy.
Skutkové stranka byla zjisténa bez divodnych pochybnosti (§ 3 SR). Poruseni zasady materialni
pravdy nelze namitat proto, ze stavebni tfad a zalovany vyhodnotili ve spravnim fizeni dolozené
skute¢nosti jinak nez zalobce. Spravni organ a zalovany nejsou vazani hodnocenim dikazu tak, jak
je hodnotil Zalobce jako ucastnik fizeni. V souladu se zasadou materialni pravdy a za dcelem jejiho
naplnéni je spravni organ naopak povinen podklady hodnotit podle své uvahy, pficemz peclivé
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piihlizi ke vSemu, co v fizeni vyslo najevo, véetné toho, co uvedli ucastnici. Kazdy podklad musi
byt hodnocen samostatné 1 ve vzajemné souvislosti s podklady dalsimi (§ 50 odst. 4 SR).

Povinnost zjistit skutkovy stav bez davodnych pochybnosti neznamena povinnost zjist'ovat celou
skutkovou verzi reality (stovnej rogsudek Krajského soudu v Plzni ge dne 31. 3. 2011, & 7. 17 A 77/2010
— 30), nybrz povinnost zjistit skutkovy stav tak, aby mohl spravni organ nabyt pfesvédcéeni o tom,
jaky skutkovy stav skutecné je.

V posuzovaném piipad¢ stavebni ufad a posléze i zalovany vyhodnotili, ze souhlas SV] byl dan za
splnéni vsech zakonnych pfedpokladu. Své zavéry stavebni ufad a zalovany nalezité a pfesvédcive
odiivodnili, byt’ po pravni strance nespravné posuzovali opravnéni jednat za SV] pfi udéleni
souhlasu podle § 184a SZ. Nespravné pravni posouzeni vsak neni porusenim zasady materialni
pravdy, nebot’ tato zasada se vztahuje ke zjist’ovani skutkovych okolnosti véci. K porusen{ zasady
materialni pravdy tak nedoslo.

K namitce poruseni zasady legality (pdty Zalobni bod):

S namitkou nelze souhlasit. Je pravdou, ze Zzalovany a stavebni ufad pfi posuzovani opravnéni Ing.
S. jednat a udélit souhlas za SV] nespravné aplikovali § 162 OZ. Pfes toto pochybeni dospéli ke
spravnému zavéru, ze Ing. S. byl za SV] opravnén souhlas udélit, nikoli podle § 162 OZ, ale § 30
odst. 1 SR ve spojeni s § 21 odst. 1 pism. a) o. s. f. (viz vyse).

S odkazem na § 30 odst. 1 SR mél byt zalobcem tvrzeny stiet z4jmi Ing. S. se zajmy SV posuzovan
podle § 21 odst. 4 o. s. f. Stfet zajmu vsak nenf mozné shledat pouze z toho duvodu, Ze zalobce
nesouhlasil s udélenim souhlasu se zménou stavby, skutecnosti, ze je Ing. S. vlastnikem jednotky,
v niz dochazelo ke stavebnim upravam, a ze byl v nékterych listinach oznacen jako stavebnik.

Pokud Zalobce ve spravnim fizeni stfet zajmua nenamital, nelze po Zalovaném a stavebnim ufadu
spravedlivé pozadovat, aby se k pfipadnému stfetu zajmu aktivn¢ vyjadiili v odavodnéni
rozhodnuti, pokud takovyto stfet zajmu neshledali. Teprve v ptipade, ze by dospéli k zavéru o
stfetu zajmu Ing. S. se zajmy SVJ, méli by se s timto zjisténim v odivodnéni rozhodnuti vyporadat.

Nelze tak namitat poruseni zasady legality, pokud Zzalovany a stavebni ufad namitany stfet zajmu
neshledali. Stfet z4jmu Ing. S. se zajmy SV] zalobce oduvodnuje zejména tim, Ze doslo
k protipravnim stavebnim dpravam bez zakonem vyzadovaného stavebntho povoleni a bez
souhlasu shromazdéni SVJ. Tyto davody jsou nepiiléhavé. Jelikoz doslo ke stavebnim Gpravam bez
stavebnfho povoleni, bylo zahajeno stavebni fizeni o dodatecném povoleni stavebnich uprav tak,
jak predpoklada stavebni zakon. Souhlas shromazdéni SV]J, resp. usneseni SVJ, kterym by byly
dodatecné stavebn{ upravy povoleny, se podle § 184a ve spojeni s § 110 odst. 2 stavebniho zakona
nedoklada, postacuje pouze souhlas vyznaceny na situa¢nim vykresu dokumentace, nebo
projektové dokumentace, ktery za SV] udélila osoba opravnéna za nf jednat ve smyslu § 30 odst. 1
SR ve spojeni s § 21 odst. 4 o. s. £. Tyto podminky byly ve stavebnim fizeni naplnény. K poruseni
zasady legality (§ 2 odst. 1 SR) nedoslo. Ze strany stavebniho tGfadu a alovaného se nejednalo o
pfepjaty formalismus pfi vykladu a aplikaci zakonnych ustanoveni, Zalobce ostatné ani zadny
konkrétni duvod pfepjatého formalismu nedoklada a soud jej sam neshledal.

Konecné, jestlize zalobce namita stfet zajmu v souvislosti s aplikaci § 162 OZ, ktery se vsak na
pfedmétnou situaci neuzije (viz vyse), je i tato namitka zalobce nedivodna.

K namitce nespravného procesntho postupu zalovaného (Sesty falobni bod):
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Ani na tuto namitku nelze vejit. Zalobce v fizeni namital, Ze bylo zasazeno do jeho
spoluvlastnického prava ke spolecnym castem nemovitosti, aniz by byl dan souhlas SV]. Ve
stavebnim fizeni vsak byl souhlas SV] se stavebnimi upravami ve smyslu § 184a SZ dolozen;
rozhodnuti shromazdéni SVJ, kterym by byly stavebni apravy povoleny, se ve stavebnim f{zenf
nedoklada (viz vyse). Zalovany a stavebni ufad tak byli opravnéni ve stavebnim fizeni rozhodnout,
pokud m¢éli dolozeny souhlas SVJ, aniz by fizeni pferusovali (srovnej rogsudek INSS ze dne 11. 5.
2022, £ j. 6 As 126/2020 — 47, bod 45).

Nadto namitka zalobce nebyla namitkou tykajici se existence vlastnického prava ¢i rozsahu
vlastnického prava (§ 114 odst. 3 véta posledni stavebnifho zakona). Rozsah vlastnickych prav k
nemovitosti, stejné tak jako existence vlastnického prava, nikdy nebyla pfedmétem sporu. Zalobce
svou namitkou ve skutec¢nosti namital pouze to, ze ke stavbé nebyl dan souhlas SVJ, tedy fakticky
totéz, co namital ve tfetim Zalobnim bodé. O namitce zalobce byl Zalovany opravnén si udélat
usudek, a nasledné ve véci rozhodnout. Ze strany zalovaného tak nebylo postupovano procesné
vadnym postupem.

V. Zavér

Na zaklad¢ vsech shora uvedenych skutecnosti soud proto zalobu jako nedivodnou podle § 78
odst. 7 s. f. s. zamitl.

Vyrok o nakladech fizeni ucastnikd je odivodnén § 60 odst. 1 s. f. s. Zalobce nebyl ve véci procesné
uspésny, zalovanému spravnimu organu, ktery mél uspéch, vsak davodné vynalozené naklady fizeni
nevznikly.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat kasacni stiznost ve lhuté dvou tydnu ode dne jeho dorucen.
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.

V fizeni o kasacni stiZznosti musi byt sté¢zovatel 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 30. srpna 2023

JUDr. Ivanka Havlikova v. r.
pfedsedkyné senatu
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