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USNESENI

Méstsky soud v Praze rozhodl samosoudcem Mgr. Janem Koberou ve véci

navrhovatelt: a) Z. H., narozen dne xxx
bytem xxx

b) Dr. D. N., Ph.D., narozen dne xxx
bytem xxx

oba zastoupeni advokatem Mgr. Pavlem Poupétem
sidlem Braunerova 514/1, 180 00 Praha 8

za ucasti: Spolecenstvi vlastnika Xxx, ICO XXX
sidlem Xxx, xxx
zastoupen advokatem Mgr. Jakubem Vavifkem
sidlem Sokolovska 438/45, 180 00 Praha 8
o vysloveni neplatnosti rozhodnuti ze dne 11. 4. 2022
takto:
L Rizeni o navrhu navrhovatele b) se zastavuje.
IL Zamita se navrh na urceni, ze souhlas ucastnika udéleny vyborem ucastnika

v Praze dne 11. 4. 2022 se stavebnimi Gpravami a nastavbou dokoncené stavby za
ucelem uzivani stavby, jednotek ¢. xxx a xxx, Xxx, stavebnikem M. K., je neplatny.

I11. Navrhovatelé jsou povinni zaplatit tcastnikovi nahradu nakladd fizeni ve vysi
18 694,50 K¢, a to do tif dna od pravni moci tohoto usneseni k rukim pravniho
zastupce ucastnika.

Oduvodnéni:

Navrhovatelé uvedli, ze jsou ¢leny ucastnika. V budov¢ byly fakticky zahajeny a provedeny ze strany
pana M. K. upravy a stavebni prace, které byly vsak provedeny v rozporu se zakonem a v rozporu
se stanovami ucastnika. Stavebni apravy byly provedeny neopravnéng, jelikoz stavebnik nemél a
nema potfebny souhlas vSech spoluvlastnikti budovy se stavebnimi upravami spolecnych casti
budovy. Uvedenymi stavebnimi pracemi doslo k vyznamnému zasahu do spole¢nych ¢asti budovy.
Z4dna smlouva o vystavbé viak uzaviena nikdy nebyla. Stavebnik si neopravnéné na tkor ostatnich
clent SV] uzmul spolecné ¢asti budovy a zasahl do spole¢nych ¢asti budovy. Stavebnik dale porusil
stanovy SV]J, kdy dle ¢l. 6. odst. 14 stanov se vyzaduje k pfijeti usneseni o zmeéné stavby souhlasu
vsech clena SV] (v ptipadech, kdy dojde ke vnitfnimu uspofadani budovy, coz zde doslo). Stavebni
upravy byly provedeny bez stavebnfho povoleni. Ze znaleckého posudku vyhotoveného Ing. Arch.
Jifim Musalkem vyplyva, Zze navrhovateli a) byla pracovnimi pracemi zpusobena $koda ve vysi
1173 000 K¢ (znehodnocen{ jednotky). Ze strany SV] nebyly provedeny zadné kroky ke sjednani
napravy, a to ani pfes zadosti navrhovatela ¢i i dalsich ¢lent SV]. Naopak vybor SV] vyslovil se
stavebnimi Upravami souhlas vlastnika stavby ve smyslu § 184a zikona ¢. 183/2006 Sb., stavebni
zakon (dale jen ,,stav. zakon®), ackoliv k tomu nebyl udélen souhlas vsech vlastnikt budovy, jak je
vyzadovano stanovami. Souhlas byl udélen pisemné mimo schuzi ¢i zasedani shromazdeéni SVJ.
Udélenim souhlasu se stavebnimi apravami stavebnika v budové, ktery pisemné udélil vybor SV]
jakozto statutarni organ SV] dne 11. 4. 2022, doslo k zavaznému a mimofadnému zasahu do
postaveni navrhovateld jakozto spoluvlastnika budovy. Ucastnikam schiize SV], konané dne 13. 4.
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2022, bylo vyborem SV] sdéleno, ze k pfijeti souhlasu sta¢i nadpolovicni vétsina vSech clent
spolec¢enstvi. Ucastnici schiize byli viak uvedeni v omyl, jelikoz nadpoloviéni vétsina postacuje
pouze v pifpadé, kdy se jednd o modernizaci, rekonstrukci a opravy spolecnych casti domu a
pozemku, ackoliv v tomto piipadé ani k jedné z vyse uvedené moznosti nedoslo. Navrhovatelé
jsou pfesvédceni, ze postup vyboru SV] tykajici se stavebnich Gprav je i v rozporu s dobrymi mravy
a zakonnymi povinnostmi vyboru SVJ jakozto statutarniho organu, ktery ma hajit opravnéné zajmy
SV] jako takového, tak i jeho jednotlivych clend. Bezduvodné vsak dochazi ke zvyhodnovani
stavebnika na dkor ostatnich ¢lena SV] — spoluvlastniktt budovy, a to pfesto, ze byl na tuto
skute¢nost vybor SV] opakované upozornovan. Vybor SV] by jako fadny hospodar mél pozadovat
vuci stavebnikovi zjednani napravy a uvedeni stavu do souladu se stanovami SVJ a obcanskym
zakonfkem. K tomu vsak dosud i pfes pisemné vyzvy nedoslo, naopak dle vyjadfeni vyboru SV]J je
postup stavebnika v poradku. Vybor SV] i pfes zadost navrhovatelt nedodal ani nesdélil konkrétni
okolnosti, na zakladé ¢eho a jakym zptsobem byl souhlas SV] ze dne 11. 4. 2022 se stavebnimi
upravami stavebnika procesné konkrétné udélen (zda probéhlo hlasovani v ramci vyboru SVJ, zda
bylo vydano pfed udélenim souhlasu rozhodnuti o jeho udéleni apod.). Z toho dtvodu povazujf
navrhovatelé samotny pisemny souhlas SVJ ze dne 11. 4. 2022 za rozhodnuti vyboru SV], proti
kterému podavaji tuto zalobu na vysloveni neplatnosti.

Utastnik uvedl, Ze navrh navrhovateld je tieba zamitnout jiz s ohledem na formulaci petitu. Z
petitu navrthu na zahdjeni fizeni vyplyva, ze navrhovatelé se domahaji vysloveni neplatnosti
souhlasu spolecenstvi vlastnikti udéleného vyborem v Praze dne 11. 4. 2022 jako souhlasu vlastnika
stavby ve smyslu § 184a stav. zakona. Jinymi slovy se domahaji vysloveni neplatnosti pravniho
jednani ucinéného SV] a nikoli neplatnosti rozhodnuti vyboru. Pokud jde o argumentaci
navrhovatelu ¢lankem 6 odst. 14 stanov, tato je zcela nepfiléhava. Je zjevné, ze stavebni prace ze
strany stavebnika, pana K.a, nejsou pracemi, které by dle uvedeného ustanoveni vyzadovaly souhlas
vsech clena SV] — pfedmétnymi stavebnimi pracemi nedojde a nedoslo ke zméné uzivani celého
bytového domu, ani se nejedna o pfipad, kdy by se ménila velikost spoluvlastnickych podila na
spole¢nych ¢astech domu a pozemku, jelikoz pfedmétnymi pracemi se nezvétsuje vymera jednotek,
nybrz dochazi pouze k rekonstrukci spolecnych prostor, a to pudy, jez je spole¢nou ¢asti ve
vyluéném uzivani vlastnika pfedmétné jednotky — takto jako spolec¢na cast je jasné vymezena
prohlasenim vlastnika. K takovym stavebnim upravam pak dle stanov postaci souhlas nadpoloviéni
vétsiny clent SV]. Jelikoz se stavebnimi pracemi stavebnikovi vyslovila souhlas vétsina ¢lent SV]
(coz ani navrhovatelé nijak nezpochybnili), byly podminky pro provedeni stavebnich praci z
hlediska stanov i zakona naplnény. Z uvedeného davodu (neménf se velikost podilt na spolecnych
castech, pouze se rekonstruuji spolecné casti) nebyla ani nutnost uzavirat smlouvu o vystavbé.
Navrh na zahajen{ fizeni ze strany navrhovatelt je zcela nedtivodny a nelze mu vyhovét.

V doplnéni svého vyjadfeni ucastnik uvedl, Ze vyvinul snahu odstranit spor dohodou vsech
zucastnénych stran, tedy navrhovatelt, své osoby a pana M. K.. V ramci jednan{ konaného v
kancelafi pravniho zastupce tucastnika pan M. K. sdélil nasledujici skutkova tvrzeni: 1) Pan K. se
jeste pfed uzavienim kupni smlouvy, kterou koupil od Xxx s.r.0. jednotky ¢. xxx a xxx v k.0. xxX,
obci Praha, dohodl s panem T. S. na prab¢hu a podobé stavebnich dprav, které pan K. provede;
2) Uéastnik zastoupen fakticky panem S., ktery od vzniku Géastnika a7 do 20. 4. 2022 fakticky jednal
jménem ucastnika, udélil panu K. souhlas s provadénim stavebnich tprav, a to v rozsahu plana
ptedlozenych panem K.; 3) Jedinym vlastnikem vsech jednotek v rozhodné dob¢, kdy byl souhlas
udélen, byla spolec¢nost Xxx s.r.o. a tedy pan K. disponoval souhlasem 100% vsech vlastnikt
jednotek. Ucastnik vyse uvedena tvrzeni ovéfil z dostupnych dokumenti a povazuje tvrzeni pana
K.a za pravdiva, a tedy tvrdi, ze: 1) Pan K. se dohodl s Xxx s.r.0. (fyzicky s jednatelem panem T.
S.) na priabéhu a podobé stavebnich tprav, které pan K. provede; 2) Xxx s.r.0., jakoz 1 ucastnik,
oba zastoupeni fakticky panem S. (ktery od vzniku ucastnika az do 20. 4. 2022 fakticky jednal
jménem tucastnika a jednal i jménem Xxx s.r.0.), udélili panu K. souhlas s provadénim stavebnich
uprav, a to v rozsahu planu pfedlozenych panem K., tedy tak, jak tyto stavebni upravy byly fakticky
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provedeny; 3) Jedinym vlastnikem vSech jednotek v rozhodné dobé¢, kdy byl souhlas udélen, byla
spole¢nost Xxx s.r.0. a tedy ucastnik pro svij souhlas projeveny panu K. disponoval souhlasem
100% vsech vlastnika jednotek v rozhodné dobé. Navrhovatelé se svym navrhem domahajf urcent,
ze souhlas udéleny vyborem dne 11. 4. 2022 se stavebnimi Gpravami je neplatny. Souhlas vsech
vlastniki jednotek v budové ¢.p. 799, jakoz i souhlas ucastnika se stavebnimi upravami (jakkoli
nejde o upravy samotnych jednotek, ale spolecnych casti) byl dan jiz v tnoru 2021, kdyz proti
rozhodnutf z unora 2021 zadny ¢len ucastnika nebrojil. Rozhodnuti o udéleni souhlasu z tnora
2021 nenf napadeno touto zalobou a navrhovatelé, jelikoz nebyli ¢leny ucastnika v rozhodné dobé,
ani nejsou aktivné legitimovani jej napadat. Podstatna pak je zejména ta skutecnost, ze 1 pokud by
piipadné byli navrhovatelé uspé$ni v tomto fizeni, nic by jejich tspéch na jejich pozici nezménil.
Navrhovatelé tak evidentné postradaji zajem hodny pravni ochrany a nejsou legitimovani k podani
navrhu.

Soud na zakladé provedeného dokazovani zjistil nasledujici skutkovy stav:

Navrhovatel a) je vlastnikem jednotky ¢. xxx, pan M. K. vlastni jednotky xxx a xxx, v§echny tfi
jednotky jsou jinym nebytovym prostorem (»)pis g KIN). Viechny tii jednotky jsou umistény v 1.
NP, vlastnik jednotek ¢. xxx a xxx ma pravo vylu¢ného uzivani k ¢asti pudniho prostoru
nachazejiciho se nad jednotkami xxx, XXX a XXX (prohldsent viastnika o rozdélent priva k nemovité véci).

Dle clanku VI bod 14 stanov acastnika: ,,K prijeti usneseni o gmeéné sicelu ngivani stavby (mysleno celého
bytového domn) a o méné stavby (mysleno celého bytového domn) je apotiebi soublasu vsech clendi spolecenstvi,
pokud neni dele uvedeno jinafk. Jde-li o stavebni iipravy spolivajici v modernizaci, rekonstrukci a opravdch spolecnych
casti domu a pogembku, jinig se neméni vnitini uspordddni domu a Zdrover velikost spoluvlastnickych podilii na
spolecnych Cdstech dommu a pozembku, postacuje soublas nadpolovicni vétsiny vsech flenii spolecenstvi.* (stanovy).

Dne 23. 8. 2021 vydal stavebni ufad vyzvu k bezodkladnému zastaveni stavebnich praci (yzva), na
den 21. 9. 2021 stavebni urad nafidil kontroln{ prohlidku (»yjzva). Dne 22. 11. 2021 stavebnik dorucil
stavebnimu ufadu zadost o dodatecné stavebni povoleni (Fddos?), usnesenim ze dne 8. 12. 2021
stavebni ufad pferusil fizeni o odstranéni stavby (usneseni).

Dne 11. 4. 2022 Ing. Z. T. jako pfedseda vyboru ucastnika podepsal souhlas vlastnika stavby ve
smyslu § 184a stav. zakona s tim, Ze ucastnifk souhlasi se stavebnim zamérem ,,stavebn{ apravy a
nastavba dokoncené stavby, jednotek ¢. xxx a ¢. xxx, Xxx, stavebnikem M. K. — vlastnik jednotek*
(soublas).

Na shromazdéni acastnika dne 13. 4. 2022 byla v ramci bodu 8 probirana vystavba pana K.a a bylo
hlasovano o dal$im postupu. Bylo tvrzeno, ze k vydani stavebniho povoleni postac¢i nadpoloviéni
souhlas vlastnikd. Vlastnici byli informovani o tom, ze pan K. pfedlozil pisemné souhlasy cca 60
% vlastnikt. Na zakladé splnéni podminek byl panu K. dan pisemny souhlas SV] potfebny pro
vydani stavebniho povoleni (zdpis ge shromagdéni).

Dne 7. 6. 2022 navrhovatelé zaslali ucastnici pfedzalobni vyzvu (vyzva).

Z ostatnich provedenych diukazt soud nic podstatného pro rozhodnuti ve véci samé nezjistil. Soud
nedoplnil dokazovani o vyslechy M. K. a T. S., nebot’ tvrzenou skutecnost, ze byl souhlas vlastnika
dle § 184a stav. zakona udélen jiz v unoru 2021 nepokladal za rozhodnou (viz nize).

Zjistény skutkovy stav soud posoudil po pravni strance takto:

Navrhovatel b) vzal pfi ustnim jednani dne 27. 1. 2023 pfed zahajenim jednani ve véci samé svuj
navrh zpét s tim, ze navrhovatel a) na navrhu nadale trva. S ohledem na zpétvzeti proto soud ve
vztahu k navrhovateli b) zastavil dle § 1 odst. 3 z. f. s, § 96 odst. 2 o. s. f. (vyrok I).

Predmétem navrhu je vysloveni neplatnosti navrhovateli oznaceného ,,rozhodnuti vyboru
spolecenstvi vlastnikt. Dle usneseni Nejvyssitho soudu ze dne 10. 3. 2020, sp. zn. 27 Cdo
4639/2018: ,,Platnost rozhodnuti viboru jakoZto statutarnibo organn spolecenstvi viastnikii (§ 1205 odst. 1 véta
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drubd o. 2.), popr. dalsich (stanovami iizenych) orgdanii spolecenstvi viastniksi (§ 1205 odst. 1 véta treti o. 2.), I3e
posuzovat toliko v 1izeni o navrhu na vysloveni neplatnosti tohoto rozhodnuts, podaném viastnikem jednotky, popr:
(vyjimeiné) jinon osobon majici na pogadovaném uréeni djem hodny privni ochrany, v souladu s § 258 a ndsl. o.
2. Oprdavnénd osoba se miige domdbat vysloveni neplatnosti rozhodnuti volenyech organii spolecenstvi viastniksi
(postupem podle § 1221 a § 258 az 260 o. 3.) pouzge v piipadech, kdy je pro to diileity drivod.*

Dle § 258 o. z.: ,,Kagdy clen spolku nebo ten, kdo na tom mad djem hodny pravni ochrany, miige navrbnont
soudn, aby rozhodl o neplatmosti rozhodnuti organu spolkn pro jeho rozpor se akonem nebo se stanovami, pokud
se neplatnosti nelze dovolat u organii spolkn.

Dle § 259 o. z.: ,,Pravo dovolat se neplatnosti rozhodnuti zanikd do 17 mésicii ode dne, kdy se navrhovatel o
rozhodnuti dogvédél nebo mohl dozvédet, nejpozdéji vsak do jednobo roku od prijeti rozhodnuts.

Navrhovateli napadeny pisemny souhlas ve smyslu § 184a stav. zakona byl vydan dne 11. 4. 2022,
navrh byl tedy k soudu dne 11. 7. 2022 v zachovalé prekluzivni lhiaté ve smyslu § 259 o. z.

Soud se dale zabyval otazkou jaka je povaha aktu vyboru spolecenstvi vlastniki ze dne 11. 4. 2022,
kdyz navrhem dle § 258 o. z. lze napadnout platnost rozhodnuti vyboru, pfip. jinych organa
spolecenstvi vlastniku.

Dle § 184a odst. 1 stav. zakona: ,,Neni-li adatel viastnikem pozemku nebo stavby a neni-li opravnén ze
Slugebnosti nebo 3 prava stavby pogadovany stavebni zdameér nebo opatieni uskutecnit, doklidd sonblas viastnika
pozembku nebo stavby. Neni-li Fadatel o povoleni zmény dokoniené stavby jejim viastnikem, doklidd soublas
viastnika stavby. K Zddosti o povoleni zmény dokoncené stavby v bytovém spoluvlastnictvi vlastnik jednotky doklada
soublas spolecenstvi viastniki, nebo spravce, pokud spolecenstvi viastniksi nevzniklo.*

Komentat ke stavebnimu zdkonu (Stavebni zékon. Prakticky komentat, Wolters Kluwer (CR),
Praha 2021) pak uvadi: ,,/Pjokud se ma jednat o zmeénu dokoniené stavby v bytovém spoluviastnictvi, doklidd
viastnik jednotky soublas spolecenstvi viastnikii. Zména se vsak musi tykat spoleinych (asti dommn, protoge jen &
nim miige spolecenstvi viastnikii jednotek uplatiiovat viastnické pravo. Co se tykd meény pouze v ramci jednotky,
bez zdsabu do spoleinych Cdsti, neni soublas spolecenstvi viastnikii zapotrebi, protoge podle § 1175 odst. 1 ob.
gdk. md viastnik jednotky pravo svobodné spravovat, vylucné ugivat a uvnits* stavebné upravovat svij byt. Stavebni
gdkon neobsabuje podrobnéisi ndlegitosti soublasu podle § 184a. Zcela nepochybné pro néj budon platit obecné
ndlegitosti pravnibo jednani (viile, projev, shoda vile s projevem). Mélo by g néj byt rejme, kdo ho lini a k jakémn
konkrétnimu 2améru ho ini. Zdkon do jisté miry upravuje formu, kdyZ predepisuje, e soublas nusi byt vyznaien
na sitnalnin vykresu. Je tedy patrné, e soublas musi byt pisemny. Nebude-li soublas ucinén na situalnim vykresn,
nebude se jednat o soublas ve smyslu § 184a stavebniho zdkona a stavebni iirad jej nebude moci akceptovat.
Diivodem vyznaleni na situacnim vykresu je, $e pravé tento vykres by mél dat nejlepsi odpovéd’ na to, do jaké miry
gdmér asihne do viastnickych prav viastnika pozembku ii stavby. 7 povahy soublasu jako jednostranného pravniho
Jedndni také plyne, Ze soublas Ize kdykoli odyolat.*

Z vyse uvedeného je zfejmé, Ze tzv. souhlas dle § 184a stavebntho zakona je jednostrannym
pravaim jednanim, pficemz v pfipadech zmény dokoncené stavby v bytovém spoluvlastnictvi,
ktera se dotyka spole¢nych ¢asti domu, pfedklada stavebnik (vlastnik jednotky) pisemny souhlas
spolecenstvi vlastnikti (nebo spravce). Statutirnim organem ucastnice je vybor, ktery dne 11. 4.
2022 pfedmeétné pravni jednan{ ucinil, tj. dal pisemny souhlas s pfedmétnymi stavebnimi dpravami
(pfi pisemném pravnim jednani zastupuje spolecenstvi pfedseda vyboru samostatné, nebo v jeho
zastoupeni{ mistopfedseda vyboru a jeden clen vyboru). Navrhovatelé se domahaji urceni, ze
souhlas ucastnika udéleny vyborem SV] dne 11. 4. 2022 s pfedmétnymi stavebnimi Gpravami je
neplatny. Fakticky tak navrhovatelé nenapadaji ,,rozhodnuti organu SV]J, ale pravni jednani —
souhlas dle § 184a stavebniho zakona udéleny statutairnim organem. Ve smyslu shora citovanych
ustanoveni ma zdejsf soud za to, ze dle § 258 a nasl. o. z. se navrhovatelé mohou domahat pouze
pfezkumu rozhodnuti vyboru, nikoliv vSak vysloveni neplatnosti projevu vile — pravniho jednani
ucinéného statutarnim organem. S ohledem na tento zavér proto soud navrh zamitl, nebot’
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napadeny souhlas dle § 184a stav. zdkona neni rozhodnutim organu spolku (vyboru) ve smyslu
§ 258 o. z. (vyrok II).

O nakladech fizeni mezi ucastniky bylo ve vztahu mezi navrhovatelem b) a u¢astnikem rozhodnuto
podle § 1 odst. 3 z. f. s., § 146 odst. 2 véta prvni o. s. ., kdyz navrhovatel b) v dusledku zpétvzeti
procesné zavinil zastaveni fizeni. O nakladech mezi navrhovatelem a) a ucastnikem bylo
rozhodnuto dle § 1 odst. 3 z. . s, § 142 odst. 1 o. s. f., nebot’ ucastnik mél v fizeni viici navrhovateli
a) plny tspéch. Uéastniku tak nalezi nahrada naklada fizeni spolivajici v odméné pravniho
zastupce, ktery je advokatem, za 4,5 dkonu pravni sluzby po 3 100 K¢ dle § 9 odst. 4 pism. ¢) vyhl.
¢. 177/1996 Sb. (ptiprava a prevzeti pravniho zastoupeni, vyjadfeni ve véci ze dne 11. 10. 2022,
ucast na ustnim jednani dne 2. 12. 2022 — nezahajeno jednani ve véci — 2 ukonu, vyjadfeni ze dne
26. 1. 2023, ucast na ustnim jednani dne 27. 1. 2023), 5 rezijnich pausalech za tkony pravni sluzby
po 300 K¢, vse podle vyhl. €. 177/1996 Sb. (celkem 15 450 K¢) a 21% DPH z odmény za
zastupovani a nahrad podle § 137 odst. 3 o. s. . ve vysi 3 244,50 K¢, nebot” advokat ucastnika je
platcem DPH, celkem tedy 18 694,50 K¢. Platebni misto soud urcil dle § 1 odst. 3 z. f. s., § 149
odst. 1 o. s. f., lhutu dle § 1 odst. 3 z. 1. s., § 160 odst. 1 o. s. f. (vyrok III).

Pouceni:

Proti tomuto usneseni je mozno podat odvolani a to do 15 dnd od doruceni jeho pisemného
vyhotoveni k Vrchnimu soudu v Praze prostfednictvim soudu zdejsiho.

Nesplni-li navrhovatelé povinnosti ulozené jim timto rozsudkem v uvedené lhut¢, muze se tcastnik
domahat po jeho pravni moci vykonu rozhodnuti ¢i nafizen{ exekuce.

Praha 27. ledna 2023

Mgr. Jan Kobera, v. 1.
samosoudce

Shodu s prvopisem potvrzuje K.J.



