¢.j. 6 A 107/2024- 77

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
]MENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze rozhodl v senaté slozeném z pfedsedy JUDr. Ladislava Hejtmanka a soudkyn
JUDr. Hany Kadanové, Ph.D. a JUDr. Ing. Petry Kaminkové, Ph.D., LL.M. ve véci

zalobkyné: Ing. L. B.
bytem xxx
zastoupena advokatem Mgr. Andrejem Lokajickem
sidlem Jugoslavskd 620/29, Praha 2

proti

zalovanému: Magistrat hlavniho mésta Prahy
sidlem Marianské namésti 2/2, Praha 1

za ucasti

osoby zucastnéné na fizeni:  Spolecenstvi vlastnikt XXX
s{dlem XXX XXX
zastoupena advokatem Mgr. Janem Varhanikem, LL.M.
sidlem Skrabkovych 896/1, Praha 9

v fizeni o zalobé¢ proti rozhodnuti Zalovaného ze dne 3. 10. 2024, ¢.j. MHMP 1800031/2024

takto:
L. Zaloba se zamita.
1I. Zadny z ucastnikth nema pravo na nahradu nakladua fizen.
III.  Osoba zacastnéna na fizeni nema pravo na nahradu nakladu fizeni.
Odtivodnéni:

Identifikace projednavané véci

1. Zalobkyné se zalobou (podanou puvodné spolecné s manzelem panem J. B., vaci némuz vsak
Méstsky soud v Praze zastavil fizeni pro nezaplaceni soudniho poplatku) domaha zruseni v zahlavi
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oznaceného rozhodnuti Zalovaného Magistratu hlavniho mésta Prahy, Odboru stavebniho fadu ze
dne 3. 10. 2024, sp. zn. S-MHMP 1737179/2024/STR, ¢,j. MHMP 1800031/2024 (dile jen
»hapadené rozhodnuti®), kterym bylo zamitnuto odvolani zalobkyné a pana J. B. (dile téz pro
ziednoduseni ,,stavebnici®) proti usneseni Utadu méstské ¢asti Praha 3, odboru vystavby (dale té2
,,stavebni ufad®) ze dne 3. 7. 2024, ¢.j. UMCP3 348989/2024, sp. zn. S UMCP3 185588/2022/21
(dale téz ,,prvostupniové rozhodnuti), kterym bylo dle ust. § 66 odst. 1 pism. ¢) zakona ¢. 500/2004
Sb., spravniho fadu, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,,spravni fad®) zastaveno fizeni o
dodatecném povoleni stavby oznacené jako i
XX X XX XX XXX XX XX XX XXX

Na zakladé obsahu spravniho spisu a vlastni ufedni cinnosti soud konstatuje, ze stavebnici
zakoupili na jafe roku 2017 v novostavbé bytového domu ¢.p. 3413 v k. 4. xxx bytovou jednotku
¢. xxx, poté nechali na terase, kterd je spolecnou ¢asti bytového domu, avsak je ve vylu¢ném uzivani
stavebnikd, zbudovat vyse specifikovanou stavbu, kterou sami popisuji jako dfevénou skiinovou
konstrukei slouzici ¢astecné jako sklad zahradniho nabytku a ¢astecné jako sauna.

Na zakladé podnétu osoby zucastnéné na fizeni (dale téz pro zjednoduseni ,,SV] XXX*) zahajil
stavebni ufad dne 29. 4. 2022 se stavebniky podle § 129 a nésl. zdkona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim
planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znén{ pozdéjsich predpisa (dale jen ,,stavebni
zakon®) pod sp. zn. S UMCP3 1086962022 fizeni o odstranéni pfedmétné stavby.

Dne 10. 5. 2022 stavebnici pozadali o dodatecné povoleni stavby, stavebni ufad dne 18. 5. 2022
fizeni o odstranéni stavby pferusil do doby ukonceni fizeni o dodatecném povoleni stavby.
Stejného dne stavebni ufad pferudil 1 fizeni o dodatecném povoleni stavby za tGcelem doplnéni
zadosti stavebnika mj. o podklad: ,,Soublas Spolecenstvi viastnikin XXX, xxx, IC e, se sidlem xoax
§ dodatelnym povolenim predmeétné stavby dle wust. § 184a stavebniho dkona.”“. Vybor SV] XXX dne
3.6.2022 zaslal Zzalovanému nesouhlas s pfedmétnou stavbou spolu se zadosti o pokracovani
v fizeni o odstranéni stavby. Stavebni ufad pfesto vyckaval na doplnéni zadosti o vydani
dodate¢ného stavebniho povoleni ze strany stavebnika.

V mezidobi stavebnici podali u Méstského soudu v Praze zalobu o nahrazeni usneseni
shromazdéni rozhodnutim soudu, v niz navrhuji, aby soud vyslovil souhlas shromazdéni SV]
s provedenim pfedmétnych uprav na spolecnych castech domu ve vylucném uzivani vlastnika
jednotky. Véc je vedena u Méstského soudu v Praze pod sp.zn. 63 Cm 95/2023.

Nasledne byla véc fesena u spravnich soudu na zakladé nec¢innostni zaloby podané SV] XXX, v niz
se domahalo vydani rozhodnuti v fizeni o dodate¢cném povoleni stavby. Méstsky soud v Praze
nejprve necinnostni zalobu zamitl, ale po zruseni zamitavého rozsudku Nejvyssim spravnim
soudem rozsudkem ze dne 3. 1. 2024 ¢j. 6 As 230/2023-33 Méstsky soud v Praze nasledné
v rozsudku ze dne 19. 3. 2024 ¢.j. 15 A 10/2023-101 odkazal na zivazny pravai nizor Nejvyssiho
spravniho soudu vysloveny v zrusujicim rozsudku poukazujici na judikaturni vychodiska tykajici se
aplikace § 184a stavebniho zdkona, a vyslovil, Ze stavebni afad je v fizeni o dodatecném povoleni
stavby povinen rozhodnout. Rozsudek Méstského soudu v Praze nabyl pravni moci dne 20. 3. 2024
a stanovil stavebnimu ufadu tficetidenni Ihutu k splnéni povinnosti rozhodnout.

Spravni organy tedy pokracovaly v fizeni a jelikoz stavebnici nepfedlozili souhlas SV] XXX
s provedenim stavby, stavebn{ dfad prvostupniovym rozhodnutim fizeni zastavil; v odavodnéni
svého rozhodnuti konstatoval, Ze stavebnici pfes opakované pferuseni fizeni a prodlouzeni terminu
k splnéni vyzvy k doplnéni zadosti o souhlas SV] XXX dle ust. § 184a stavebniho zakona zadost
nedoplnili, zZadost tedy nespliuje zakonem predepsané podminky.

Zalovany napadenym rozhodnutim prvostuptiové rozhodnuti potvrdil, konstatoval mimo jiné, e
souhlas ¢i nesouhlas s provedenim stavby udéluje vlastnik nemovitosti, resp. osoba opravnéna za
vlastnika jednat. V piipadé¢ SV] je osobou opravnénou za tuto pravnickou osobu jednat jeji
statutarni organ. Spravni organy ve stavebnim fizeni nemohou zkoumat, zda si statutarni organ SVJ
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vyzadal souhlasné rozhodnuti shromazdéni SV] k otazce udéleni souhlasu nebo nesouhlasu s
provedenim stavby, pfipadné nemohou pozadovat, aby statuarni organ pfedlozil souhlas nejvyssiho
organu SVJ, nebot’ k tomu nema ze zakona pravomoc.

Obsah Zaloby

Zakladem namitek uplatnénych v podané zalobé¢ je argument, Ze spravni organy se pii rozhodovani
f{dily doslovnym textem ust. § 184a odst. 1 stavebniho zakona, aniz by zohlednily okolnosti daného
piipadu, ¢imz stavebniky zkratily na jejich pravech. Spravni organy zejména nezohlednily, ze
souhlas, a to navic pouze z sikanéznich duvodu, odmita vystavit pouze vybor SVJ, nejde tedy o
projev vile vlastnika jednotek, pfi¢emz v posuzovaném piipadé vybor SV] vili vlastnikd zamérné
nezjist'uje, naopak jejimu zjisténi aktivné brani.

Zalobkyné v podané alobé popisuje, e stavebnici opakované marné zadali vibor o souhlas dle §
184a stavebniho zakona. Stavebnici rovnéz opakované marné zadali o zatazeni hlasovani o
provedenych upravach na shromazdéni SVJ. Vybor neuvedl davody svého postoje, naopak dorucil
stavebnimu ufadu ,,nesouhlas se stavbou®, a to pfes to, ze tento nevyjadfuje vuli vlastnikd, ale
pouze vuli clent vyboru. Stavebnici iniciovali u Méstského soudu v Praze soudni fizeni o nahrazeni
usneseni shromazdéni SVJ o této otazce, rozhodnuti ocekavaji jesté do konce roku 2024.

Zalobkyné namita, ze v odvolani proti prvostupfiovému rozhodnuti stavebnici argumentovali
zejména nezakonnym jednanim vyboru SVJ, smyslem a dcelem § 184a stavebniho zakona, jak byl
vylozen Nejvyssim spravnim soudem, a tim, ze tento ucel byl v predmétném fizen{ naplnén, fizeni
proto nemélo byt z tohoto duvodu zastaveno. Dale argumentovali pifpadnou protiustavnosti
citovaného ustanoveni, pokud by mélo byt skutecné vykladano tak, ze neni nutny souhlas
spoluvlastniki, ale pouze jedné osoby jednajici za SVJ. Zalovany se vsak s odvolaci niamitkou
nevypofadal, jeho rozhodnuti je tak nepfrezkoumatelné.

Dale Zalobkyné¢ namitd, Zze nevyckal-li zalovany na vysledek fizeni o nahrazeni usneseni
shromazdéni SV] XXX, pak v podstaté aprobuje nezakonny postup vyboru SV]J. Sdéluje tim, ze to
je cesta, jak dosahnout svych osobnich cil, ze spravnimu organu nezakonnost jednani SV] nevadi
a poskytuje ji ochranu.

Zalobkyné namita, Ze odmitani vydani souhlasu dle § 184a stavebniho zikona ¢leny vyboru je
sikanézni. Nesméfuje k ochrané prav clena SV]J, nebot’” provedené upravy do prav ostatnich clent
SV] nijak nezasahuji, ale je zacileno vyhradné na poskozeni stavebnikd, tj. na to, aby stavebnici
nemohli ponechat provedené tpravy na misté. Vybor SV] XXX neumoznil zafazen{ hlasovani o
této otazce na porad jednani shromazdéni, zfejmé z obavy, aby upravy nebyly shromazdénim
schvaleny, coz si z osobnich duvodu nepfeji ¢lenové vyboru. Vybor nikdy nevznesl jediny
objektivni argument, pro¢ by provedené tpravy nemohly zustat zachovany, netvrdil zavadnost
uprav, rozpor s pozarnimi predpisy, s technickymi pozadavky na stavby, statikou domu, omezeni
¢i ohrozeni ostatnich spoluvlastnika atp. Snahu o dohodu vybor ignoroval.

Zalobkyné s odkazem na obcansky zakonik a na stanovy SV] XXX namiti, e rozhodnuti o tom,
zda néjaky stavebn{ zamér bude ¢i nebude realizovan (¢i ponechan), je rozhodnutim vlastnika, ktefi
rozhoduji na shromazdéni, nikoliv rozhodnutim vjboru. Clenové viboru SVJ si tak uzurpuji pravo
rozhodovani o spolecné veci, které jim dle zakona ani stanov nepiislusi, amyslné obchazeji
vlastniky a ve vztahu k stavebnikim prosazuji vlastni zajmy, které vali vlastnika nevyjadfuji. Takové
jednani predstavuje zneuZitl prava ze strany ¢lend vyboru SVJ]. Zalovany pochybil, kdy> postup
vyboru SVJ zohlednil. Jeho rozhodnuti tak neni ve vefejném zajmu a nezohlednuje specifika tohoto
piipadu, nehaji prava spoluvlastniktt budovy, misto toho vychazi vstiic osobnim zajmim clena
vyboru.

Zalobkyné poukazuje na rozdil mezi tim, kdo udéluje souhlas v piipadé, kdy je véc ve
spoluvlastnictvi a v pfipadé¢, kdy je v bytovém spoluvlastnictvi. Pokud je véc ve spoluvlastnictvi,
doklada zadatel souhlas potfebné vétsiny spoluvlastniki, kdy je tedy zachovan princip vétsinového

Shodu s prvopisem potvrzuje M.T., DiS.



16.

17.

18.

19.

6 A 107/20244

rozhodovani spoluvlastnikii o spolecné véci. Pokud je vak véc v bytovém spoluvlastnictvi, doklada
zadatel pouze souhlas SV]J, za které takovy souhlas udéluje predseda vyboru (popiipad¢ jina osoba
opravnéna jednat). Spolecenstvi vlastnikt vsak neni vlastnik domu, ani jeho spoluvlastnik, jedna se
o pravnickou osobu, ktera vykonava pouze spravu domu. V ramci spolecenstvi vlastnikt nicméné
existuje organ, ktery sdruzuje vlastniky a je tak platformou pro vyjadfeni jejich vile, a tim je
shromazdéni. Ze zakona také shromazdéni nalezi rozhodovani o stavebn{ upravé spolecnych casti
domu a pozemku. Tato otazka nespada do kompetence vyboru, vybor pouze muze projevit
navenek vuli vlastnika vyjadfenou na shromazdéni. Zatimco v pifpadé rozhodnuti shromazdéni
muze spoluvlastnik pozadat soud, aby rozhodnuti pfezkoumal, v pfipadé jednani vyboru se proti
takovému jednani nemize branit. Zalobkyné namita, 7e Zalovaného nezajima vile vlastnika véci v
bytovém spoluvlastnictvi, zajima ho pouze nazor jednoho clena vyboru, ktery ani nemusi byt
spoluvlastnikem véci, pfesto dle své libovile mtze zmafit realizaci stavebniho zaméru.

Zalobkyné konstatuje, Ze v ptipadé bytového spoluvlastnictvi je tedy zakonem stanoven rozdilny
piistup oproti nebytovému spoluvlastnictvi, ktery diskriminuje vlastniky jednotek, nebot’ jejich vile
(na rozdil od vule vylu¢nych vlastnik nebo béznych spoluvlastniki) neni pro stavebni fizeni
relevantni. Pokud se zalovany existenci vule vlastnika véci, tj. spoluvlastniki budovy v bytovém
spoluvlastnictvi, nezabyva s odivodnénim chybéjici kompetence, je takovy rozdilny piistup k
raznym typum spoluvlastnictvi véci v rozporu s pravem na vlastnictvi, které je zaruceno v ¢lanku
11 Listiny zakladnich prav a svobod, podle kterého ma vlastnické pravo vsech vlastnikt stejny
zakonny obsah a ochranu. Dle zalobkyné i v pifipad¢ bytového spoluvlastnictvi (stejné jako v
piipad¢ jiného typu vlastnictvi) by stavebni ufady meély zkoumat, zda existuje vile (vétsiny)
spoluvlastnikti a zda vile projevena clenem vyboru odpovida takovéto vuli spoluvlastniki, a pokud
jim to § 184a stavebniho zdkona neumoznuje, pak je protidstavni.

Zalobkyné nasledné polemizuje se zavéry rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 11. 5. 2022
¢j. 6 As 126/2020-47, ma za to, ze pokud dle Nejvyssiho spravniho soudu nemusi udéleny
,»souhlas® odpovidat vuli vlastnfkd (tj. usneseni shromazdéni), pak takovy souhlas o nicem
nevypovida, pfestoze ma klicovou roli, pro srovnani zalobkyné¢ odkazuje na pfedchozi pravni
upravu, ktera zakotvovala ,,doklad o pravu®. Dle Zzalobkyn¢ je ucel ust. § 184a stavebniho zakona
naplnén jiz tim, Ze je prokazano, ze SVJ o probihajicim fizeni vi. Pfi vykladu pravni normy by mé¢l
pfitom byt upfednostnén vyklad e racione legis (tj. vyklad dle smyslu a ucelu pravni normy, nikoliv
dle jejtho doslovného znéni). Pokud by totiz mél byt vyklad opacny, tj. Zze stavebnici museji dolozit
pouze a jenom kladné stanovisko predsedy vyboru SVJ, pak by to znamenalo, Ze pfedseda vyboru
sam dle svého momentalnfho rozpolozeni a osobnich sympatii rozhoduje o tom, zda stavebnici
mohou ¢i nemohou stavebni zamér realizovat. Takovy vyklad v$ak vklada do rukou predsedy
vyboru naprosto neadekvatni moc a vede k nespravedlivim a nezakonnym konsekvencim.

Zalobkyné namita, Ze neni-li dle Nejvysstho spravniho soudu tkolem stavebniho dfadu fesit
soukromopravni vztahy, ale posoudit stavebni zamér z hlediska vefejného prava, pak je zcela
nelogické spojovat s absenci souhlasu dle § 184a stavebniho zakona tak fatalni dasledky, jako je
zamitnuti Zadosti o dodate¢né povoleni stavby a rozhodnuti o odstranéni stavby, v situaci, kdy
stavebnik vSechny ostatni potfebné doklady dolozil a z jednani SV]J je zjevné, ze o probihajicim
fizeni vi a se zamérem (resp. s tim, co je pfedmétem dodate¢ného povoleni) je seznameno.
Spoluvlastnici nemovitosti budou koneckonct tcastniky fizeni, mohou se tedy k projednavané véci
vyjadfovat a vznaset namitky.

Dle zalobkyné je tedy tfeba vykladat ust. § 184a stavebniho zdkona bud tak, ze (ne)souhlas
spolecenstvi dle § 184a stavebniho zakona musi respektovat vuli vlastnfka vyjadfenou na
shromazdéni, kterou musi stavebni ufady zjiSt'ovat, nebo ji respektovat nemusi, ale pak s jeho
absenci nelze spojovat takové dusledky, jako je zamitnuti zadosti o dodate¢né povoleni stavby v
situaci, kdy je zfejmé, ze spolecenstvi vlastnikt o probihajicim fizeni a o zaméru vi. Jiny zavér by
vedl k protitstavnim duasledkam.

Shodu s prvopisem potvrzuje M.T., DiS.



20.

21.

22.

23.

24,

25.

206.

6 A 107/20245

Zalobkyné shrnuje, Ze postupem Zalovaného byly poruseny zasady zakotvené v ust. § 2 spravniho
fadu, nebot’ stavebn{ ufad postupoval pii posouzeni zadosti o dodate¢né povoleni stavby pfili§
formalisticky, nerespektoval smysl a ucel ust. § 184a stavebniho zakona, ¢lanek 11 Listiny
zakladnich prav a svobod a okolnosti daného pfipadu (Sikanézni jednani ¢lent vyboru) a zvolil ten
vyklad (tj. vyklad doslovny, jazykovy), ktery vede k protidstavnim disledkim, kdy jedina osoba
namisto spoluvlastnikii rozhoduje o zménach spolecné véci a muze dle své liboviile zmafit realizaci
stavebnfho zaméru tykajictho se spolecné véci.

Zalobkyné navrhuje, aby soud prerusil fizeni o Zalobé a piedlozil Ustavnimu soudu otézku souladu
§ 184a stavebniho zakona s Listinou zakladnich prav a svobod.

Vyjadfeni Zalovaného k podané Zalobé

Ve vyjadfeni k podané zalobé Zalovany odkazuje na napadené rozhodnuti a navrhuje, aby soud
zalobu zamitl.

Zalovany vyzdvihuje vjznam fzeni o necinnostni zalobé, které predchizelo a které skonéilo
rozsudkem Méstského soudu v Praze ze dne 19. 3. 2024 ¢.j. 15 A 10/2023-101, jehoz obsahem je
konstatovani, ze stavebni ufad je necinny a je povinen vydat rozhodnuti v fizeni o dodate¢cném
povoleni stavby v tam stanovené lhuté. Stavebni afad tedy byl shledan nec¢innym, kdyz fizeni o
dodatecném povoleni stavby pferusil do doby dokonceni fizeni u Méstského soudu v Praze o
nahrazeni projevu vile SV]J.

Zalovany dale uvadi, ze v daném piipadé je pro posouzeni nezbytnosti dolozeni souhlasu dle ust.
§ 184a stavebniho zakona podstatny charakter provedenych stavebnich dprav. Z protokolu o
kontrolni prohlidce vyplyva, Zze v prostoru zastfesené terasy byly vyzdény parapety, osazena dvé
okna a prosklené dvoukfidlé dvefe a tim vznikla mistnost navazujici na mistnost 901.4 (loznice).
Dale byla vedle vystupu na terasu z mistnosti ¢. 901.2 (obyvaci pokoj s kuchynskym koutem)
provedena nastavba skladu a sauny s venkovni sprchou s pfistupem z terasy. Vzhledem k tomu, ze
z popsaného charakteru provedené stavby vyplyva, ze se jedna o zménu dokoncené stavby
bytového domu, je zapottebi dolozit také souhlas dle ust. § 184a stavebniho zakona.

K charakteru souhlasu dle ust. § 184a stavebniho zdkona zalovany odkazuje na odavodnéni
napadeného rozhodnuti, objasniuje, ze své zavery o podstate ust. § 184a stavebniho zakona piejal
z rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 19. 3. 2024 ¢.j. 15 A 10/2023-101.

Replika Zalobkyné

V replice zalobkyné opakuje Zzalobni argumentaci a uvadi, ze stavebnici se stali obéti svévolné¢ho a
nezakonného postupu ¢lent vyboru a tyto okolnosti jsou prave témi specifickymi okolnostmi, které
by mély byt vzaty v tvahu pfi posuzovani této véci. Nelze k stavebnikam pfistupovat tak, Ze situaci
zavinili sami svym pocatecnim jednanim, to by ucinilo celé fizeni o dodatecném povoleni stavby
iluzornim. Zalobkyné zdiraziiuje, Ze pravni fad zadnou uspokojivou variantu obrany nenabizi.
Jestlize pfedseda vyboru souhlas dle § 184a stavebniho zakona nevyda, bez ohledu na to, zda je to
proti vuli vlastnikt ¢i zcela bez vile vlastnikd, zda k tomu ma davody objektivni ¢i zcela osobni,
zustava zadatel bez moznosti se takovému jednani branit, a to ani kdyz se jedna ze strany vyboru
¢i jeho predsedy o postup nezakonny. Jakékoliv myslitelné civiln{ prostfedky obrany, jako je zaloba
na nahrazeni projevu vule shromazdeéni, zména ve vyboru, ndhrada zpusobené skody, trestni
oznameni pro poruseni povinnosti pii spravé ciztho majetku, z praktickych divodu naprosto nefesi
vznikly problém v této véci, tj. jak se v¢as domoci souhlasu dle § 184a stavebniho zakona. Souhlas
SVJ dle § 184a stavebniho zakona ma logiku pouze tehdy, pokud projev vile SV] odpovida
projevené vuli vlastniki. Pokud vsak toto stavebni ufady nejsou opravnény zkoumat, dava to
clenim vyboru SVJ neopravnéné do rukou obrovskou moc prosazovat ve stavebnim fizeni
vyhradné svoji vlastni vili. Souhlas SV], ktery se neopira o vuli vlastnikd, je totiz projevem vule
toliko pfedsedy vyboru a je na misté se ptat, zda ma mit pfedseda vyboru pravo zmafit z vlastni
vile fizeni o dodatecném povoleni stavby (¢i jakékoliv jiné fizeni, kde je souhlas SV] vyzadovan).

Shodu s prvopisem potvrzuje M.T., DiS.



27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

6 A 107/20246

V idealnim pfipadé tento souhlas ¢i jeho absence kopiruje vili spoluvlastniki fadné projevenou na
shromazdéni, nicméné piipad zalobkyné ukazuje, Ze tomu tak nemusi byt vzdy.

Vyjadifeni osoby ztucastnéné na fizeni

SV]J XXX se ve vyjadfeni navrhuje zamitnuti Zaloby. Ohrazuje proti nafcent ze Sikan6zniho jednant,
zdtraznuje, Ze je plné v kompetenci vyboru jako osoby opravnéné jednat za SVJ, zdali pfedmétny
souhlas se zamérem stavebnikim udéli ¢i nikoliv, pficemz tuto pravomoc vyboru jiz aproboval i
Nejvyssi spravai soud ve svém rozhodnut sp. zn. 6 As 126/2020-47 ze dne 11. 5. 2022. Naopak
to byli pravé stavebnici, kteff svévolnym zpasobem bez soukromého a i vefejnopravniho souhlasu
realizovali stavebni zamér na spole¢ném prostoru terasy bytového domu spocivajici ve
vybudovani(dostavby) pokoje kancelafe, sauny a dvou skladd, a s védomim, ze nemaji pfedchozi
souhlas shromazdéni podle tehdy platnych stanov.

Dale se SV] XXX vymezuje proti projektové dokumentaci pfedlozené stavebniky pro dodatecné
povoleni stavby, uvadi, Ze tato obsahuje nepravdivé ¢i neuplné skutecnosti, kdyz napiiklad pokoj,
ktery je stavebniky uzivan jako pobytova mistnost - kancelaf, nazyva a popisuje jako zimn{ zahradu.
Projektova dokumentace zamlcuje vybudovani pfivodntho a zpétného potrubi teplé vody z loznice
do mistnosti pfistavéného pokoje na terase a téz vybudovani dalsich piipojek a rozvodu internetu,
osazeni pokoje radiatorem véetné napojeni na potrubi atd.

K zakonnosti napadeného rozhodnut{ SV] XXX mimo jiné uvadi, Ze pro ucely stavebniho fizeni
postacilo, byl-li souhlas, resp. nesouhlas se stavebnim zamérem dan osobou opravnénou jednat za
SV]J. Nebylo z hlediska stavebnfho fizeni povinnosti SVJ, aby otazku souhlasu s dodate¢cnym
povolenim stavby pfredkladalo k rozhodnutf svému shromazdéni, a stavebnimu ufadu nepfisluselo,
aby dolozeni souhlasu shromazdéni SV] vyzadoval, pfipadné, aby za tcelem jeho obstarani pferusil
fizeni a opakované prodluzoval stavebnikim lhutu.

Jednani pfed Méstskym soudem v Praze

Pii jednani konaném pfed Méstskym soudem v Praze dne 26. 3. 2025 Zalobkyné prostfednictvim
svého zastupce shrnula Zalobni body, zduaraznila, Ze fakticky se jedna o sousedsky spor, v némz
pfedseda vyboru SV] zneuziva své postaveni. Ohradila se proti tomu, jak zalovany vyklada ust. §
184a stavebniho zakona. Navrhla, aby soud spolu s napadenym rozhodnutim zrusil i rozhodnuti
prvostuptiové. Zalovany pii jednani odkazal na obsah napadeného rozhodnuti a na své pisemné
vyjadfeni. Zastupce osoby zucastnéné na fizeni pfi jednani zustal bez vyjadieni.

Soud pii jednani doplnil dokazovani listinnymi dukazy navrzenymi zalobkyni v Zzalobé¢, a to
Jfotografiemi terasy pred zasklenim, fotografiemi terasy po asklent, fotografiemi budovini skladu a sauny,
Jfotografiemi budované sauny a terasy, fotografiemi 3 google maps, podnétem stavebnimu sivadu e dne 16. 11.
2017, Zddosti o svoldni shromdzdéni véetné rivodniho e-mailu ze dne 13. 2. 2023, stanovisky dotienych organii.

Pro uplnost pak meéstsky soud uvadi, ze zalobkyn¢ v Zalobé navrhla i provedeni jinych nez
v pfechozich odstavcich tohoto rozsudku zminénych listinnych dtkazu, a to e-mailovou komunikaci
mezi stavebnikem a predsedon vyboru SV|,  Falobu na nabrageni usneseni shromagdéni rozhodnutin soudu,
predZalobni vizvn ze dne 14. 5. 2021, e-mailovon komunikaci s predsedou vyboru S1], stanovy S17], nicméné
soud ovefil, ze pfedmétné listiny navrzené zalobkyni k dukazam jsou soucasti spravniho spisu,
tudiz nejsou pfedmétem dokazovan{ pii jednani pred soudem.

Posouzeni Zaloby Méstskym soudem v Praze

Méstsky soud v Praze ovéril, Zze zaloba byla podana véas, osobou k tomu opravnénou, po vycerpani
fadnych opravnych prostfedku a spliiuje vSechny formalni naleZitosti na ni kladené. Méstsky soud
v Praze prezkoumal zalobou napadené rozhodnuti i fizeni, které mu pfedchazelo, v rozsahu
zalobnich bodt, kterymi je vazan (§ 75 odst. 1 a 2 zikona ¢. 150/2002 Sb., soudniho fidu
spravniho, ve znéni pozdéjsich predpisu — dale jen ,.s. f. s.), pfitom vychazel ze skutkového a
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pravniho stavu v dob¢ vydani rozhodnuti. Vady, k nimz by byl povinen pfihlédnout z moci ufedni,
soud neshledal.

Z.aloba neni ddvodna.

Dne 1. 7. 2024 nabyl plné acinnosti zakon ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdéjsich
pfedpist. Podle jeho ust. § 330 odst. 3 se fizeni a postupy zahdjeni pfede dnem nabyti dcinnosti
tohoto zakona dokonci podle dosavadnich pravnich pfedpist. Vzhledem k tomu, Ze pfedmétné
fizeni bylo zahijeno dne 10. 5. 2022, fizeni se dokoncuje dle stavebniho zikona (¢. 183/2006 Sb.).

Podle ust. § 184a odst. 1 stavebniho zakona neni-li Zadatel 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 doklddd souhlas spolec¢enstvi
vlastniki, nebo spravce, pokud spolecenstvi vlastniki nevzniklo.

Podle ust. § 111 odst. 3 véta prvni stavebniho zakona pokud Zadost neobsahuje pozadované
nalezitosti, stavebn{ ufad vyzve stavebnika k jejimu doplnéni a f{zeni prerusi; usneseni o pferusent
se oznamuje pouze stavebnikovi.

Podle § ust. 45 odst. 2 spravnfho fadu nema-li Zadost pfedepsané nalezitosti nebo trpi-li jinymi
vadami, pomuze spravni organ zadateli nedostatky odstranit na mist¢ nebo jej vyzve k jejich
odstranéni, poskytne mu k tomu pfiméfenou lhutu a poudi jej o nasledcich neodstranéni nedostatka
v této lhité; soucasné muze fizeni prerusit (§ 64).

Podle ust. § 66 odst. 1 pism. c) spravniho fadu fizeni o zadosti spravni organ usnesenim zastavi,
jestlize zadatel v urcené Ihuté neodstranil podstatné vady zadosti, které bran{ pokracovani v fizeni.

V posuzované véci stavebnici dne 10. 5. 2022 pozadali stavebni ufad o dodate¢né povoleni stavby
v bytovém spoluvlastnictvi, pficemz stavebnimu tfadu nedolozili souhlas spolecenstvi vlastniku.
Stavebni ufad stavebniky dne 18. 5. 2022 vyzval k odstranéni vad zadosti, specifikoval, ze chybi
souhlas spolecenstvi vlastnikti. Stavebnici souhlas SV] v prabéhu celého fizeni nedodali, naopak
vybor SVJ jiz dne 3. 6. 2022 zaslal Zzalovanému nesouhlas s pfedmétnou stavbou. Méstsky soud
v Praze nasledné v rozsudku ze dne 19. 3. 2024 vyhovel zalobé SV] na ochranu pfed necinnosti
stavebnfho ufadu, a ulozil stavebnimu ufadu rozhodnout v fizeni o dodate¢ném povoleni stavby
do tficeti dnd od pravni moci rozsudku, tj. do 20. 5. 2024. Ani v této lhuté stavebnici nedodali
stavebnimu dfadu souhlas SVJ, proto stavebni ufad fizeni o dodate¢cném povoleni stavby
rozhodnutim ze dne 3. 7. 2024 zastavil. Jeho rozhodnuti pak napadenym rozhodnutim potvrdil
zalovany.

O tom, ze se v posuzované véci vzhledem ke skutkovym okolnostem jedna o stavbu vyzadujici
povoleni zmény dokoncené stavby, neni mezi ucastniky sporu. Totéz plati i pro zavér, ze stavebni
upravy, které provedli stavebnici bez stavebniho povoleni, jsou provedeny ve spolecné casti
bytového domu. Z pohledu prava vlastnického tvoifi pfedmétna stavba soucast spoluvlastnictvi
vsech vlastnika bytovych jednotek, kteff jsou sdruzeni v SVJ.

Ust. § 184a stavebniho zdkona jednoznaéné pro dany piipad uklada zadatelim o dodatecné
povoleni zmény dokoncené stavby (zde stavebnikiim), aby dolozili mimo jiné souhlas spolecenstvi
vlastniku. Jelikoz jde o nalezitost stanovenou zakonem, nedolozeni takového souhlasu je tieba
povazovat za vadu podstatnou, ktera brani vécnému posouzeni zadosti.

43. Jelikoz stavebnici souhlas spolecenstvi vlastnikt ve smyslu ust. § 184a odst. 1 stavebntho zakona

ani pfes vyzvu k dolozeni konkrétné vymezenych chybéjicich podkladu nedolozili, neodstranili
podstatnou vadu zadosti a jejich zadost tak nemohla byt meritorné projednana. Stavebnici zustali
v tomto ohledu necinni po dobu pfiblizné¢ dvou a pul let od podani zadosti az po vydani
rozhodnuti. S ohledem na to byl postup stavebniho ufadu, jenz nasledné fizeni pro podstatné vady
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zastavil, zcela spravny. Zaroven stavebni ufad nemél divodu dale vyckavat, zda stavebnici souhlas
SV] nakonec obstaraji a dolozi. Stavebn{ ufrad byl totiz vazan rozhodnutim Méstského soudu
v Praze ve véci necinnostni zaloby, v niz méstsky soud vyslovil zavaznou lhutu k vydani rozhodnuti
a vyslovil téz zavazny pravni nazor, dle néjz stavebni ufad jiz od cervna 2022 disponoval
nesouhlasem SV] s dodatecnym povolenim stavby, a mél tedy vsechny potfebné podklady, aby ve
véci rozhodl.

Stavebni ufad tedy nijak nepochybil, nebot’ konkrétné vymezil, které konkrétn{ listiny stavebnici k
zadosti pfes vyzvu nedolozili, a poté uzaviel, ze tato skutecnost pfedstavuje podstatnou vadu
zadosti, pro niz neni mozné v fizeni pokracovat, a to musi byt v souladu s § 66 odst. 1 pism. c)
zastaveno.

Zalovany pak rovnéZ postupoval spravné, pokud nasledné v odvolacim fzeni rozhodnuti
stavebniho tfadu potvrdil. Zalovany posoudil odvolaci namitky jako ned@vodné a shodné se
spravnim organem 1. stupné shledal, Ze popsana vada zpusobila, Ze stavebni ufad nemohl zadost
stavebnikd vécné projednat a v fizeni dale pokracovat. Jedinym moznym a zakonnym postupem
proto bylo zastaveni fizeni podle § 66 odst. 1 pism. c) spravnfho fadu. Méstsky soud uzavira, ze
spravni organy postupovaly v souladu s pravnimi pfedpisy.

K jednotlivym Zalobnim namitkam méstsky soud strucné uvadi nasledujici.

Soud nepfisvédcil zalobni namitce, ze se zalovany k nékterym odvolacim namitkam v odavodnéni
napadeného rozhodnuti vibec nevyjadril, resp. je opomenul. Podle pfresvédceni méstského soudu
zalovany své zavery v dostatecném rozsahu oduvodnil; jeho oduvodnént je srozumitelné, logické,
a pfedevsim zcela odivodnéné odkazuje na zavazny pokyn spravnfho soudu v dané véci, jimz byl
zalovany povinen se fidit — byl tedy povinen vydat rozhodnuti v soudem stanovené lhuté, pficemz
je skutecnosti, ze v dané lhute stavebnici nedolozili pozadovany souhlas ve smyslu ust. § 184a
stavebnfho zdkona. Za této situace skutecnost, ze zalovany nezaujal explicitni stanovisko k
zalobkyni pfedestfené argumentaci, ktera oponuje pravnimu nazoru spravniho soudu, sama o sobé
nesta¢{ k tomu, aby bylo rozhodnuti zalovaného zruseno. Je tfeba pfipomenout, ze ukolem
spravnfho organu neni vyvratit kazdy jednotlivy argument, ktery byl odvolatelem vymezen na
podporu jeho odvolacich namitek, pokud odtvodnéni napadeného rozhodnuti reaguje na obsah a
smysl uplatnéné argumentace a pfedstavi takovou argumentaci, ktera z hlediska pravidel logického
usuzovani obh4ji spravnost vyroku pfezkoumavaného rozhodnuti. Podle nazoru Méstského soudu
v Praze napadené rozhodnuti tyto pozadavky spliiuje. Zalovany v ném uvedl, z jakych skute¢nosti
vysel a jak véc posoudil po pravni strance, dostatecnym zpusobem také reagoval na namitky
zalobkyné, fadné se s nimi vypofadal. Napadené rozhodnuti tedy z hlediska pfezkoumatelnosti
obstoji. (K otazce pfezkoumatelnosti srov. napf. rozsudky Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 4.
12. 2003, ¢.j. 2 Ads 58/2003-75, ¢i ze dne 28. 8. 2007, ¢.j. 6 Ads 87/2006-306).

Soud nemohl piisvedcit ani zalobni namitce, dle niz mél zalovany vyckat na vysledek fizeni o
nahrazeni usneseni shromazdéni SVJ. Méstsky soud na tomto misté znovu pfipomina judikaturu
spravnich soudu, z niz zalovany v dané véci vychazel, a s jejimiz zavéry se méstsky soud plné
ztotoznwuje. V rozsudku ze dne 11. 5. 2022 ¢j. 6 As 126/2020-47 Nejvyssi spravai soud
jednoznacné vysvetlil, ze ,,soublas spolecenstvi viastniki dle § 184a zikona & 183/2006 Sb., o izenmnin
Pplanovini a stavebnim rddu, ve znéni sicinném od 1. 1. 2018, k Zddosti o povoleni mény dokonclené stavby v
bytovém spoluvlastnictvi je ndilen osobou opravnénon jednat za spolecenstvi viasmiki.* Méstsky soud k tomu
doplnuje, ze citované judikatorni vychodisko tykajici se souhlasu dle § 184a stavebnfho zakona
dopada shodné téZ na nesouhlasny projev vile vyjadfeny dle téhoz ustanovent, jak ostatné vyslovil
Nejvyssi spravai soud v rozsudku ze dne 3. 1. 2024 ¢&j. 6 As 230/2023-33, tykajictho se ptimo
posuzované véci. A contrario, spravn{ organy ve stavebnim fizeni tedy nejsou opravnény posuzovat
platnost rozhodnuti shromazdéni SVJ (viz napiiklad rozsudek Nevyssiho spravnfho soudu ze dne
23.2.2021 ¢j. 9 As 262/2020-30, ze dne 4. 3. 2021 ¢.j. 10 As 336/2019-46 nebo ze dne 24. 8. 2022
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¢.j. 6 As 79/2021-38), tudiz ani nejsou povinny vyckat rozhodnuti civilnich soudd o navrhu o
nahrazeni usneseni shromazdéni SVJ.

Méstsky soud v Praze dale uvadi, Ze nesouhlasi ani s pravni konstrukci, na jejimz zakladé¢ zalobkyné
dovozuje, Zze souhlasu spolecenstvi vlastnika dle ust. § 184a odst. 1 véta tfeti stavebniho zakona
pravn¢ odpovida situace, kdy spolecenstvi vlastnikii o probihajicim fizeni vi. Jak jiz judikoval
Nejvyssi spravni soud, v otazce udéleni souhlasu neni nejasnosti, které by zadaly dopliujici vyklad.
Je jednoznacné, ze vuci stavebnimu ufadu je tfeba udélit souhlas, tedy kladné stanovisko
nevzbuzujici pochyby o akceptaci stavby, a takovy souhlas musi byt udélen osobou opravnénou
jednat za spolecenstvi vlastniki navenek; v daném piipadé tedy vyborem SV]. Pouhé povédomi
spolecenstvi vlastnikli o stavbé a o probihajicim spravnim fizeni nelze vykladat jako souhlas;
terminy ,,povédomi® a ,,souhlas® nejsou pravné neurcité pojmy, které by vyzadovaly vyklad, a
nejsou ani vzajemné zaménitelné. Ani fikce souhlasu, napfiklad po uplynuti urcité doby, se zde
neuplatni, nebot’ ji zakon neumoznuje. Jinak feceno, pozaduje-li zakon jako nezbytnou podminku
dolozeni souhlasu urcitého subjektu, nelze tento pozadavek vylozit jinak, nez je dotceny subjekt
aktivné a jednoznacné vyjadii svij souhlas. Zalobni ndmitce, dle niz mél Zalovany vyhodnotit
poveédomi spolecenstvi vlastniku jako jejich konkludentni souhlas se stavbou, tedy soud nemohl
piisvedcit.

Soud shledava nedtvodnou i zalobni namitku o Sikanéznim a svévolném postupu vyboru SV]
v dané véci, ktera se prolina celou Zzalobou. Zaprvé je tfeba zohlednit, Zze vybor SV] je statutirnim
organem opravnénym jednat za tuto pravnickou osobu ve smyslu § 1205 odst. 1 zdkona ¢. 89/2012
Sb., obcanského zakoniku, ve znéni pozdéjsich pfedpist. Statutarni organ zastupuje pravnickou
osobu (SV]) navenek. Piipadny nesoulad mezi vili projevenou statutarnim organem vuci tfetim
osobam a vulif, kterou uvnit pravnické osoby vyjadfuji jeji clenové, je tudiz otazkou posouzeni
soukromopravnich prav a povinnosti (soukromopravni odpovédnosti), nikoli vefejnych
subjektivnich prav a povinnosti. Spravni organy proto ve stavebnim fizeni nemohou zkoumat, zda
si statutarni organ SV] vyzadal souhlasné rozhodnuti shromazdéni SVJ k otazce udéleni souhlasu
nebo nesouhlasu s provedenim stavby, pfipadné nemohou pozadovat, aby statutarni organ
ptedlozil souhlas nejvyssiho organu SVJ, nebot’ k tomu jim zakon nedava pravomoc. Z uvedeného
vyplyva, ze zalovany nebyl opravnén v fizeni posuzovat, zda je vile projevena vyborem SVJ ve
stanovisku ze dne 3. 6. 2023 souladna s vuli ¢lend SV]J, jak zalobkyné namita. A zadruhé, pfi
posouzen{ vznesené zalobni namitky soud povazuje za zcela klicové, Ze v fizeni nebylo dolozeno
opozitni kladné stanovisko, které by vyboru SVJ odporovalo a které by tak splnilo podminku ust.
§ 184a odst. 1 stavebniho zakona a vyslovilo by souhlas s provedenou stavbou. Takovy souhlas
v fizeni zkratka od kvétna 2022 az do vydani napadeného rozhodnuti v ffjnu 2024 doloZen nebyl a
chybi. I kdyby tedy Zzalovany hypoteticky byl opraivnén hodnotit povahu nesouhlasu SV] a
nepiihlédl k nému jakozto k aktu svévolnému a Sikandznimu, jak se dovolava zalobkyné, bylo by
takové hodnoceni zcela nadbytecné, nebot’ by zde stale nebyla naplnéna zakonna podminka ust. §
184a odst. 1 stavebniho zikona, tj. chybél by piislusny souhlas. Rizeni o dodateéném povoleni
stavby by tudiZ i v takovém pifpadé muselo byt zastaveno pro existenci podstatnych vad zadosti,
které stavebnici pfes vyzvu neodstranili a které brani pokracovani v fizeni.

Konec¢né soud nevyslysel ani zalobni namitku, v niz Zalobkyné oznacuje za protiustavni stav, kdy
na bytové spoluvlastnictvi dopada specialni dprava souhlasu spolecenstvi vlastnikt. Méstsky soud
k tomu uvadi, ze smyslem ust. § 184a véta tieti stavebniho zdkona je vyrazné zjednodusit
povolovani staveb v bytovém spoluvlastnictvi. Tento ucel je vhodné naplnén prave skutecnosti, ze
k Zadosti o dodate¢né povoleni stavby se nedoklada souhlas vsech (vétsiny) spoluvlastnikd, nybrz
souhlas spolecenstvi vlastnika jednotek, jako pravnické osoby. Vybor SVJ je volenym kolektivnim
statutarnim organem, ktery zastupuje zajmy vsech vlastniki jednotek, jeho pravomoci jsou
stanoveny stanovami SVJ a zakonem. Je zcela legitimni pozadavek zakonodarce, aby vuli ve smyslu
§ 184a stavebniho zakona vyjadfil vlastnik pozemku nebo stavby, neboli osoba, ktera je opravnéna
jednat za pravnickou osobu, jez je vlastnikem pozemku nebo stavby. Takové uspofadani umoznuje
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efektivni spravu a rozhodovani o béznych zalezitostech, aniz by bylo nutné svolavat shromazdéni
vsech vlastnikd. Souhlas ¢i nesouhlas vyboru SV] ve smyslu ust. § 184a stavebnifho zakona nadto
ani nema soukromopravn{ ucinky, a nezasahuje tedy do vlastnického prava samotného. Méstsky
soud tedy povazuje postup zakotveny v ust. § 184a odst. 1 véta tfeti v souladu se zasadou efektivity
a rychlosti, a neshledava nedivodné slabsi ochranu bytového spoluvlastnictvi oproti
spoluvlastnictvi podilovému. Z téchto davodu soud nepfistoupil k pferuseni fizeni a podani navrhu
k Ustavnimu soudu na zrugeni ust. § 184a odst. 1 véta tfeti stavebniho zakona, jak navrhla
zalobkyné.

Zavér a rozhodnuti o nakladech fizeni

Méstsky soud v Praze tak uzavira, ze zalobkyné se svymi namitkami neuspéla. Méstsky soud v Praze
proto zalobu zamitl jako neduvodnou podle § 78 odst. 7 s. f. s.

Vyrok o nakladech fizeni je odivodnén ustanovenim § 60 odst. 1 s. 1. s., nebot’ Zalobkyné¢ nebyla
ve sporu uspésna a zalovanému spravnimu organu zadné naklady v fizeni nevznikly.

Rozhodnuti o nepfiznani nahrady nakladu fizeni osobé ztucastnéné je odtivodnéno ust. § 60 odst.
5 s. f. s., podle n¢hoz osoba zucastnéna na fizeni ma pravo na nahradu jen téch nakladu, které ji
vznikly v souvislosti s plnénim povinnosti, kterou ji soud ulozil. V predmétné véci ji soud zadné
povinnosti neulozil a davody zvlastniho zfetele hodnych nebyly shledany.

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti 1ze podat kasacni stiznost ve lhaté dvou tydnt 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.

Lhuta pro podani kasacn{ stiznosti konci uplynutim dne, ktery se svym oznacenim shoduje se dnem,
ktery urcil pocatek lhuty (den doruceni rozhodnuti). Pfipadne-li posledni den lhuty na sobotu,
nedéli nebo svatek, je poslednim dnem lhuty nejblize nasledujici pracovni den. Zmeskani lhuty k
podani kasacni stiznosti nelze prominout.

Kasacni stiznost lze podat pouze z divodt uvedenych v § 103 odst. 1 s. f. s. a kromé obecnych
nalezitosti podani musi obsahovat oznaceni rozhodnuti, proti némuz smeétuje, v jakém rozsahu a z
jakych duvodu jej stéZovatel napada, a idaj o tom, kdy mu bylo rozhodnuti doruceno.

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

Soudni poplatek za kasacni stiznost vybira Nejvyssi spravni soud. Variabilni symbol pro zaplaceni
soudniho poplatku na acet Nejvyssiho spravnfho soudu Ize ziskat na jeho internetovych strankach:
www.nssoud.cz.

Praha dne 26. bfezna 2025

JUDr. Ladislav Hejtmanek v. r.
pfedseda senatu
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