8.12. 2022
ID: 115670

Stavebni rizeni

Souhlas spolecCenstvi vlastniku dle § 184a zéakona 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim
radu, ve znéni G¢inném od 1. 1. 2018, k zadosti o povoleni zmény dokonéené stavby v bytovém
spoluvlastnictvi je udilen osobou opravnénou jednat za spolecenstvi vlastnika.

Je-li zadatelem o stavebni povoleni spolec¢enstvi vlastnikii, neni tfeba, aby podle § 184a odst. 2
zakona 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim radu, ve znéni ucinném od 1. 1. 2018,
soucasné vyznacovalo svij souhlas se stavebnim zamérem na situa¢nim vykresu dokumentace nebo
projektové dokumentace.

(Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 11. 5. 2022, ¢j. 6 As 126/2020-47)

Nejvy$si spravni soud rozhodl v pravni véci Zalobce: J. S., zastoupeného JUDr. M.O., advokéatkou,
sidlem O., proti zalovanému Krajsky urad Zlinského kraje, sidlem Z., za tcasti: Spole¢enstvi
vlastnika jednotek pro dam Drevnicka 4128, 4129, 4130, 4131, 4132 a 4133, sidlem Z.,
zastoupeného Mgr. L.D., advokatem, sidlem Z., tykajici se zaloby proti rozhodnuti Zzalovaného ze dne
21.2.2019, & j. KUZL 10298/2019, sp. zn. KUSP 79410/2018 UP-Mor, o kasa¢nich stiznostech
zalovaného a osoby zucastnéné na rizeni proti rozsudku Krajského soudu v Brné ze dne 7. 5. 2020, ¢.
j. 62 A 70/2019 - 99, tak, Ze rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 7. 5. 2020, ¢. j. 62 A 70/2019 -
99, se rusi a véc se vraci tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni:
I. Vymezeni pripadu

[1] Spolecenstvi vlastnikii (osoba zic¢astnéna na rizeni pred spravnimi soudy) dne 11. 5. 2018
pozadalo o stavebni povoleni na instalaci Sesti osobnich vytaht v bytovych domech, které spravuje. V
ramci stavebniho rizeni po vyzvé predlozilo i zapis ze zasedani shromazdéni (svého nejvyssiho
organu), které se konalo dne 25. 6. 2018. Podle zapisu se shromazdéni usneslo na schvaleni vystavby
vytahll pro cel vyrizeni stavebniho povoleni. Zalobce a nékteii dalsi vlastnici bytovych jednotek
namitli ve stavebnim rizeni neplatnost tohoto rozhodnuti, Zalobce se nadto domahal vysloveni jeho
neplatnosti u civilnich soudd.

[2] Magistrat mésta Zlina rozhodnutim ze dne 10. 9. 2018 vydal stavebni povoleni. Uved], ze dle §
184a zakona 183/2006 Sbh., o izemnim planovani a stavebnim radu (stavebni zdkon), ve znéni
ucinném od 1. 1. 2018, bylo nezbytné dolozit k zadosti o stavebni povoleni souhlas spolec¢enstvi
vlastnikt. Tim se rozumi souhlas udéleny osobou jednajici za tuto pravnickou osobu, v posuzované
véci tedy predsedou spolecenstvi vlastnikli. Posuzovat nad ramec toho pravni vztahy uvnitf
spolecenstvi vlastnikl ¢i otazku platnosti rozhodnuti shromézdéni stavebnim uradim neprislusi.

[3] Zalovany napadenym rozhodnutim ze dne 21. 2. 2019 zamitl odvolani Zalobce a potvrdil
rozhodnuti magistratu. Ztotoznil se s nazorem magistratu, ze spolecenstvi vlastnikli podalo radnou
zadost o stavebni povoleni a ze stavebni irady nemohou posuzovat platnost rozhodnuti shroméazdéni.
Déle zalovany poukdzal na to, ze civilni soudy dosud nerozhodly o zalobé na vysloveni neplatnosti
rozhodnuti shromazdéni. Vrchnim soudem v Olomouci bylo pouze zménéno rozhodnuti Krajského
soudu v Brné a zamitnut navrh Zalobce na narizeni predbézného opatreni, které by doCasné
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zakazovalo spolecenstvi vlastnikl jednat dle napadeného rozhodnuti shroméazdéni.

[4] Krajsky soud v Brné napadenym rozsudkem zrusil rozhodnuti Zalovaného jako nezédkonné a véc
mu vratil k dalSimu rizeni. Podle § 110 odst. 2 pism. a) ve spojeni s § 184a stavebniho zdkona je k
zadosti o stavebni povoleni, jde-li o zménu dokoncené stavby v bytovém spoluvlastnictvi, nezbytné
pripojit souhlas spolecenstvi vlastnikl. Podle krajského soudu jsou stavebni Grady povinny posuzovat
zdkonnost tohoto souhlasu, a to i bez namitky, obdobné jako posuzuji ,zakonnost a platnost
uzemniho rozhodnuti, zavaznych stanovisek, stanovisek vlastnikl verejné dopravni a technické
infrastruktury ¢i soulad projektové dokumentace s pravnim radem”. V posuzovaném pripadé byl
souhlas spolecenstvi vlastnik reprezentovan rozhodnutim shromazdéni, a povinnosti stavebniho
uradu tudiz bylo posoudit jeho zakonnost a platnost. Mél-li stavebni urad za to, Ze neni k posouzeni
této otazky kompetentni, bylo namisté postupovat dle § 57 spravniho radu (tedy vyzvat ucastnika k
zahdjeni rizeni pred prisluSnym organem verejné moci a prerusit spravni rizeni). Ani takto vSak
stavebni urad nepostupoval, prestoze mu dokonce bylo znamo, ze platnost rozhodnuti shromazdéni
je predmétem probihajiciho fizeni pred civilnimi soudy. Opac¢ny zaveér, ze stavebni Grad nemuze
posuzovat zakonnost rozhodnuti shromazdéni a sou¢asné nema ani povinnost postupovat podle § 57
spravniho radu, by byl v rozporu se smyslem ustanoveni stavebniho zékona. Spolecenstvi vlastnikl
totiz ,reprezentuje vuli jednotlivych spoluvlastnikt nemovitosti“. Pokud by stavebni urady
rezignovaly na posouzeni zakonnosti souhlasu spolec¢enstvi vlastniku, tato forma projevu vile by
»byla devalvovana toliko na formalni dokument, coz jisté nebylo imyslem zakonodarce”.

I1. Kasacni stiznosti a prubéh rizeni o nich

[5] Proti rozsudku krajského soudu podali kasacni stiznosti zalovany a osoba zucastnéna na rizeni
(spolecenstvi vlastniki).

[6] Zalovany namitd, Ze neméa povinnost posuzovat platnost rozhodnuti shroméazdéni jako nejvyssiho
organu spolecCenstvi vlastniku a tato otazka ani nespada do jeho plsobnosti. Rozhodnuti shromazdéni
je toliko podkladem pro souhlas spolecenstvi vlastniku dle § 184a stavebniho zékona. Disponuje-li
stavebnik timto souhlasem, otdzka platnosti podkladového rozhodnuti shromazdéni neni ve
stavebnim rizeni predbéznou otdzkou ve smyslu § 57 spravniho radu, a proto k postupu dle tohoto
ustanoveni neni divod ani tehdy, vede-li se u civilnich soudu spor o platnost daného rozhodnuti.
Prehlasovany vlastnik brojici proti rozhodnuti shromé&zdéni ma v ramci civilniho prava k dispozici
nastroje, jejichz pomoci muze zabranit spoleCenstvi vlastnika v tom, aby dle sporného rozhodnuti
postupovalo, a to i kdyby jiz spoleCenstvi vlastniku disponovalo pravomocnym verejnopravnim
povolenim stavby.

[7] Déle zalovany oznacuje napadeny rozsudek za neprezkoumatelny. Krajsky soud totiz podle
zalovaného nevylozil, zda existuje divodnda pochybnost o platnosti rozhodnuti shromézdéni a podle
jakych predpist ma byt jeho platnost posuzovana. V dobé vydani rozsudku pritom jiz v ramci
civilniho rizeni bylo Vrchnim soudem v Olomouci zruseno rozhodnuti Krajského soudu v Brné, jimz
byla vyslovena neplatnost rozhodnuti shroméaZzdéni. Zalovany namit4, Ze spravni organy nemaji jak
definovat prekazku, ktera jim brani pokracovat v rizeni, neexistuje-li pravomocné rozhodnuti
civilniho soudu o neplatnosti rozhodnuti shromézdéni.

[8] Osoba zucastnéna na rizeni namita, Zze spravni organy nemohou prezkoumavat platnost
rozhodnuti shromézdéni jako nejvyssiho organu spolecenstvi vlastniki, nebot rozhodovani o
neplatnosti takového rozhodnuti je podle § 1209 obc¢anského zédkoniku vylucné v pravomoci civilnich
soudl. Souhlasem spolecenstvi vlastniku podle § 184a stavebniho zédkona se rozumi souhlas
statutdrniho organu spolecenstvi vlastniku, v posuzovaném pripadé tedy jeho predsedy. I kdyz bylo
spravnim organiim v posuzované véci predlozeno i rozhodnuti shromazdéni, doslo k tomu nad ramec
zédkonnych pozadavku a nelze z toho dovozovat opravnéni spravnich organa k prezkumu platnosti



rozhodnuti. Prezkoumavani platnosti rozhodnuti shromazdéni v civilnim rizeni i ve spravnim rizeni
by vedlo k absurdnim situacim a roztristénosti rizeni. Stavebni povoleni, o jehoz vydani spravni
organy rozhodovaly, je vyluné verejnopravni rozhodnuti, a je na konkrétnim dotéeném subjektu - v
posuzovaném pripadé tedy na osobé zicastnéné na rizeni, aby zajistil, ze provadéni stavby bude v
souladu také se soukromopravnimi predpisy.

[9] Déle osoba zucastnéna na rizeni namitd, ze krajsky soud rozhodl bez narizeni jednani, aniz k
tomu byly splnény podminky. Zrusi-li krajsky soud rozhodnuti Zalovaného pro nezakonnost dle § 78
odst. 1 s. I'. s., jako se stalo i v posuzované veci, musi s rozhodnutim bez narizeni jednani souhlasit
ucastnici rizeni. Osoby ziCastnéné na rizeni maji podle § 34 odst. 3 s. I'. s. pravo byt vyrozumény o
narizeném jedndni a zadat, aby jim pri jednani bylo udéleno slovo; pravo byt informovan o narizeném
jednani je dle osoby zicCastnéné na rizeni zakotveno iv ,§ 41 odst. 1 s. I. s.” (pozn.: minén patrné §
51 odst. 1 1. s.). Z téchto ustanoveni plyne, Ze i osoba zi¢astnéna na rizeni musi s rozhodnutim bez
narizeni jednani souhlasit, nebot se v takovém pripadé vzdava zejména prava tcasti na jednani a
prava na udéleni slova, jez jsou v téchto ustanovenich zakotvena. Opacny vyklad, podle néhoz
moznost nenaridit jednani zavisi toliko na souhlasu GcCastniku rizeni, zkracuje prava osob
zic¢astnénych na rizeni a porusuje zékladni pravo na spravedlivy proces dle ¢l. 36 Listiny zakladnich
prav a svobod. Krajsky soud tedy pochybil, kdyz ve véci nenaridil jednani, aniz si vyzadal stanovisko
osoby zucastnéné na rizeni. Osoba zucastnéna na rizeni tak mimo jiné nemohla pred krajskym
soudem namitnout, Ze v civilnim rizeni vydané usneseni krajského soudu ze dne 16. 4. 2019 o
neplatnosti rozhodnuti shromazdéni bylo zruseno usnesenim vrchniho soudu ze dne 14. 8. 2019 a
véc vracena krajskému soudu k dalsSimu rizeni.

[10] Zalobce se ve vyjadieni ke kasa¢nim stiZznostem ztotoznil s rozsudkem krajského soudu, ktery
poklada za vécné spravny a srozumitelny. Pokud se zalovany domnival, Ze neni kompetentni resit
otazku platnosti rozhodnuti shromazdéni, mél dle § 64 spravniho radu prerusit rizeni a vyckat
pravomocného rozhodnuti civilniho soudi o této otézce. Zalovany pritom védél, Ze ve véci je veden
civilni spor. Krajsky soud dle Zalobce rozhodl ve véci bez narizeni jednani v souladu se zakonem,
nebot dle § 51 odst. 1 s. I'. s. je k takovému postupu nezbytny pouze souhlas uc¢astniku rizeni, a
nikoliv i osob zic¢astnénych na rizeni.

[11] Osoba ztcastnénd na rizeni v replice uvedla, ze § 184a stavebniho zdkona na posuzovanou véc
nedopada. Souhlas spoleCenstvi vlastniku je totiz timto ustanovenim vyzadovan jen v pripadech, kdy
je zadatelem o stavebni povoleni vlastnik jednotky, a nikoliv v pripadech, kdy je zadatelem primo
spolecenstvi vlastnik{. I kdyby se Nejvy$si spravni soud neztotoznil s touto argumentaci, souhlas ve
smyslu citovaného ustanoveni by udéloval toliko statutarni organ spolecenstvi vlastnikd. Pochybeni
pri jednani statutarniho organu spolecenstvi vlastniku je pak vylu¢né vnitini véci této pravnické
osoby. Déle se v replice uvadi, ze osoby zicastnéné na rizeni se mohou spoléhat na to, Ze pti jednani
budou moci ve véci ¢init ikony. Je proto treba je alespon informovat o tom, Ze jednéni narizeno
nebude, aby vubec dostaly prilezitost prednést své argumenty. Osoba zicastnéna na rizeni
poukazuje na to, Ze v posuzované véci bylo krajskym soudem narizeno a posléze odvolano jednani
dne 8. 10. 2020.

[12] Replika osoby zucastnéné na rizeni byla zasldna zalovanému i Zalobci na védomi.

I11. Posouzeni véci NejvysSim spravnim soudem

[13] Nejvyssi spravni soud pri posuzovani kasacnich stiznosti hodnotil, zda jsou splnény podminky
rizeni, pricemz dospél k zavéru, ze stiznosti maji pozadované nélezitosti, byly podany vCas a osobami

opravnénymi, a jsou tedy projednatelné.

[14] Poté prezkoumal napadeny rozsudek krajského soudu v rozsahu kasacnich stiznosti a v ramci



uplatnénych divodu, ovéril pri tom, zda napadené rozhodnuti netrpi vadami, k nimz by musel
prihlédnout z Gredni povinnosti (§ 109 odst. 3 a 4 s. . s.), a dospél k zavéru, ze kasacni stiznosti jsou
duvodné.

[15] Namitka zalovaného, ze rozsudek krajského soudu je neprezkoumatelny, opodstatnéna neni.
Krajsky soud v napadeném rozhodnuti srozumitelné vylozil, jaky akt podle ného predstavuje souhlas
spolecenstvi vlastnikl a pro¢ poklada za nezbytné, aby se spravni organy vyporadaly s jeho
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soud nebyl povinen davat. Jinou otazkou je, zda jsou zavéry krajského soudu vécné spravné.

[16] Stejné tak je ve svétle dosavadni judikatury Nejvyssiho spravniho soudu neopodstatnéna
namitka osoby zi¢astnéné na rizeni, Ze krajsky soud zatizil rizeni vadou, nebot rozhodoval bez
narizeni jednani, aniz k tomu mél jeji souhlas, respektive aniz ji alespon informoval, ze jednani
nenaridi. Podle ustalené judikatury plati, Ze soud muze rozhodovat bez narizeni jednani dle § 51
odst. 1 s. T s., pokud s tim vyslovi souhlas tc¢astnici rizeni (nebo ma-li se za to, ze souhlas udélili,
dle§ 51 odst. 2 s. 1. s. véty druhé); souhlas osob zucCastnénych na rizeni se nevyzaduje. Nedojde-li k
narizeni jednani, nerealizuje se ani pravo osoby zucastnéné na rizeni byt vyrozuména o narizeném
jednani a pravo, aby ji bylo pri jednani udéleno slovo. Z téchto prav nelze dovozovat, ze by
podminkou pro rozhodnuti bez jednani byl také souhlas osob zucastnénych na rizeni (rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 29. 10. 2020, €. j. 9 As 139/2020 - 125, ¢. 4102/2021 Sb. NSS,
body 62-63 a 66; rozsudek ze dne 7. 1. 2022, €. j. 5 As 412/2020 - 64, bod 42; rozsudek ze dne 25. 1.
2022, €.j. 10 As 460/2021 - 59, bod 28). Osoba zicCastnéna na rizeni ma nicméné i v pripadé, ze neni
narizeno jednani, moznost predlozit své namitky a argumenty v pisemném vyjadreni (§ 34 odst. 3 s. I.
s.) a krajsky soud je povinen se s nimi vyporadat (rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 6. 1.
2016, ¢.j. 1 As 231/2015 - 43, bod 21 a nasl. a tam citovana rozhodnuti).

[17] Nejvyssi spravni soud neshledava v posuzované véci duvod se od této judikatury odchylit. Osoba
zCastnéna na rizeni méla do okamziku rozhodnuti krajského soudu dostatecny cas uplatnit svou
argumentaci v pisemném vyjadreni. I kdyz ji krajsky soud neinformoval o tom, Ze jsou dany
podminky pro rozhodnuti véci bez narizeni jednani, mohla tuto skuteénost zjistit nahlédnutim do
soudniho spisu. Nejvyssi spravni soud nadto podotyka, ze vzhledem ke zpusobu rozhodnuti o
kasacnich stiznostech bude mit osoba zicastnénd na rizeni prilezitost sva prava pred krajskym
soudem opétovneé hajit, a neplati tedy, ze by jiz bylo - bez moznosti napravy v dalSim rizeni -
poruseno nékteré z prav plynoucich z ¢l. 36 a ¢l. 38 odst. 2 Listiny zdkladnich prav a svobod.

[18] Jadrem sporu v posuzované véci jsou otazky, zda mélo spolecenstvi vlastnikl jako Zadatel o
stavebni povoleni dolozit ke stavbé ve spoleénych ¢astech bytového domu souhlas (doklad o pravu), v
jaké formé mél tento souhlas (doklad o pravu) pripadné byt vyjadren a v jakém rozsahu maji stavebni
urady prezkoumavat jeho zakonnost (platnost).

I11.1 Namisto dokladu o pravu nové obecné dostacuje souhlas vlastnika

[19] Na posuzovanou véc se jiz uplatni stavebni zdkon ve znéni i¢inném od 1. 1. 2018, tedy ve znéni
novelizace provedené zakonem 225/2017 Sb., nebot zadost o stavebni povoleni byla podana az po
tomto datu. Zmény, k nimz touto novelizaci doslo, jsou pritom v posuzované véci rozhodné.

[20] Podle § 110 odst. 2 pism. a) stavebniho zdkona ve znéni uc¢inném do 31. 12. 2017 platilo, ze
stavebnik pripoji k zadosti o stavebni povoleni: doklady prokazujici jeho vlastnické pravo nebo pravo
zalozené smlouvou provést stavbu nebo opatreni anebo pravo odpovidajici vécnému bremenu k
pozemku nebo stavbé, pokud nelze tato prava ovérit v katastru nemovitosti dalkovym pristupem, a
je-li stavebnikem spolecenstvi vlastniku jednotek, také smlouvu o vystavbé nebo rozhodnuti
shroméazdéni vlastnikl jednotek prijaté podle zvlastniho pravniho predpisu (déle jen ,doklad o
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pravu’).

[21] Podle § 110 odst. 2 pism. a) stavebniho zdkona ve znéni ic¢inném od 1. 1. 2018 stavebnik k
zadosti o stavebni povoleni pripoji ,souhlas k provedeni stavebniho zaméru podle § 184a [stavebniho
zakonal”. Podle § 184a odst. 1 a 2 stavebniho zdkona pak plati:

(1) Neni-li zadatel vlastnikem pozemku nebo stavby a neni-li opravnén ze sluzebnosti nebo z prava
stavby pozadovany stavebni zamér nebo opatreni uskutecnit, doklada souhlas vlastnika pozemku
nebo stavby. Neni-li zadatel o povoleni zmény dokoncené stavby jejim vlastnikem, doklada souhlas
vlastnika stavby. K zZadosti o povoleni zmény dokoncené stavby v bytovém spoluvlastnictvi vlastnik
jednotky doklada souhlas spolecenstvi vlastniku, nebo spravce, pokud spoleCenstvi vlastnika
nevzniklo.

(2) Souhlas s navrhovanym stavebnim zamérem musi byt vyznacen na situacnim vykresu
dokumentace, nebo projektové dokumentace.

[22] Stavebnik, ktery nema vlastnické nebo jiné pravo zapisované do katastru nemovitosti k pozemku
Ci stavbé, na nichz chce uskutecnit stavebni zamér, musel az do 31. 12. 2017 k zadosti o stavebni
povoleni pripojit doklad o pravu, tedy dolozit opravnénost stavby z hlediska soukromého prava. Od 1.
1. 2018 stavebnik v této situaci nepredklada k zadosti doklad o pravu, ale jen souhlas vlastnika
pozemku nebo stavby.

[23] Pozadavek dolozit souhlas vlastnika pozemku nebo stavby se neobjevil ve stavebnim zadkoné
nove. Jiz od pocatku své ucinnosti stavebni zakon umoznoval, aby Zadatel o uzemni rozhodnuti, ktery
nema vlastnické pravo ani jiny doklad o pravu k dot¢enému pozemku ¢i stavbé, predlozil spolu se
zadosti pouze ,souhlas jejich vlastnika” (§ 86 odst. 3 stavebniho zékona ve znéni u¢inném do 31. 12.
2017). Takto udéleny souhlas nemél soukromopravni u¢inky a jeho ucelem bylo predevsim zajistit, ze
vlastnik bude sezndmen se zamérem, o némz bylo vedeno rizeni (rozsudek Nejvyssiho spravniho
soudu ze dne 19. 9. 2019, €. j. 9 As 310/2017 - 164, bod 91). V Gzemnim rizeni se tudiz v téchto
pripadech rozhodovalo nezavisle na tom, zda pozadovany zamér bude mozné realizovat ze
soukromopravnich hledisek.

[24] Tento rezim zdkonodarce novelizaci provedenou jiz zminovanym zakonem 225/2017 Sb. rozsiril i
na stavebni rizeni. Nové se totiz ve stanovenych pripadech v izemnim i stavebnim rizeni pripojuje k
zadosti toliko souhlas vlastnika pozemku nebo stavby, a nikoliv doklad o pravu [§ 86 odst. 2 pism. a)
a § 110 odst. 2 pism. a) ve spojeni s § 184a stavebniho zdkona ve znéni i¢inném od 1. 1. 2018].

[25] Novelizovanou pravni Upravu je treba vykladat ve shodé s dosavadnim judikaturnim pristupem
tak, ze souhlas vlastnika pozemku nebo stavby dle § 184a stavebniho zdkona sdm o sobé nema
soukromopravni u¢inky v tom smyslu, ze by zakladal opravnénost stavby. V izemnim a stavebnim
rizeni se v téchto pripadech rozhoduje o stavebnim zaméru nezavisle na tom, zda zadatel je z
hlediska soukromého prava opravnén prislusny zamér realizovat. Postaci, ze ma souhlas vlastnika k
prislusné zadosti. Tento vyklad ostatné odpovida tucelu novelizace, jak plyne z duvodové zpravy,
nebot podle ni nové zavedené dokladani souhlasu vlastnika ,zbyte¢né nezatézuje stavebni urady ani
ucastniky rizeni slozitymi civilnépravnimi otazkami, které nejsou pro pusobnost stavebnich urada
rozhodné” (Poslanecka snémovna, 7. volebni obdobi, 2013-2017, snémovni tisk ¢. 927/0, zvlastni
¢ast davodové zpravy, k bodu 313).

[26] K vykonu prav vyplyvajicich ze stavebniho povoleni je pochopitelné i nadéle treba rovnéz
soukromopravni titul; nestaci tedy, ze je stavba verejnopravné povolena, ale musi byt opravnéna i z
hlediska soukromého prava. Ochranu pred povolenou, ale neopravnénou stavbou nicméné poskytuji
prostredky soukromého prava a civilni soudy.
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[27] Zavisi na uvazeni zakonodarce, do jaké miry se ma ve stavebnim rizeni zkoumat, zda
verejnopravné povolovana stavba bude v pripadé realizace rovnéz stavbou opravnénou z pohledu
soukromopravniho. I pred odkazovanou novelizaci mohly nastavat situace, v nichz bylo sice na
stavbu vydano stavebni povoleni, ale k vykonu prav z néj plynoucich schazel soukromopravni titul
(srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 3. 8. 2016, €. j. 1 As 170/2016 - 41, bod 23). Proti
realizaci stavby, ktera byla sice povolena, ale ze soukromopravniho hlediska neopravnéna, bylo jiz
drive nutno doméahat se ochrany u civilnich souda. Skutecnost, Ze zakonodarce pro ucely stavebniho
rizeni nové poklada za dostacujici souhlas vlastnika namisto dokladu o pravu, nesvédci o tom, ze by
novelizovand pravni uprava vykazovala nedostatky; jde o odraz zdméru zakonodarce, aby se
problematika opravnénosti stavby v mens$i mire promitala do prubéhu stavebniho rizeni a aby se
reSeni této otdzky soustredilo do rizeni pred civilnimi soudy.

[28] Nejvyssi spravni soud pak jen na okraj podotyka, Ze nevzneseni soukromopravnich namitek ve
spravnim rizeni o povoleni stavby muze vést k omezenim nékterych forem soukromopravni ochrany v
pripadé, mohl-li dotCeny subjekt takové namitky ve spravnim rizeni uplatnit (srov. § 1004 odst. 1
obcanského zakoniku).

I11.2 Na bytové spoluvlastnictvi dopadé specialni uprava souhlasu spolec¢enstvi vlastnikli

[29] Zakonodarce ddle stanovil v § 184a odst. 1 vété treti stavebniho zdkona ve znéni G¢inném od 1.
1. 2018 specialni tpravu pro ,zadosti o povoleni zmény dokoncené stavby v bytovém
spoluvlastnictvi“, ke které ,vlastnik jednotky doklada souhlas spolecenstvi vlastnikii, nebo sprévce,
pokud spolecCenstvi vlastnikt nevzniklo”.

[30] Z hlediska vécné pusobnosti se specidlni Uprava véty treti nepochybné vztahuje na stavebni
zameéry ve spolecnych Castech domu a pozemku v bytovém spoluvlastnictvi. Prikladem takového
stavebniho zaméru je i stavba Sesti osobnich vytaht ve spole¢nych ¢astech bytovych doma, o niz jde
v posuzované véci. Zabyvat se otdzkou, zda se dotéend tprava vztahuje i na takové stavebni zaméry,
které by se tykaly vyluéné bytové jednotky a nezasahovaly do spoleénych ¢asti, je tak v posuzované
véci nadbytecné.

[31] Z hlediska osobni pusobnosti je ve vété treti vyslovné uveden toliko ,vlastnik jednotky*, o
spolecenstvi vlastnik{l, které zadalo o stavebni povoleni v posuzovaném pripadé, se ustanoveni
nezminuje.

[32] Vlastnik jednotky by k zadosti o stavebni povoleni dokladal ,souhlas spolecenstvi vlastnika“, a
pokud by spolecCenstvi vlastnikt nevzniklo, souhlas spravce. Jelikoz stavebni zakon blize
nespecifikuje, kdo bude za spoleCenstvi vlastniku souhlas udilet, uplatni se obecné uprava jednani za
spolecenstvi vlastnik{ jako pravnickou osobu.

[33] Jelikoz souhlas je udilen pro ucely stavebniho rizeni a nezaklada soukromopravni opravnénost
stavby, je namisté aplikovat § 30 odst. 1 spravniho radu ve spojeni s § 21 odst. 1 ob¢anského
soudniho radu upravujici jedndni jménem pravnické osoby ve spravnim rizeni, a nikoliv
soukromopravni Upravu jednéani za pravnickou osobu (byt by mnohdy jeji aplikace vedla k obdobnym
zavérum). Za pravnickou osobu tak bude souhlas udilet zpravidla dle § 21 odst. 1 pism. a)
obcCanského soudniho radu ,clen statutarniho orgénu; tvori-li statutarni organ vice osob, jedna za
pravnickou osobu predseda statutarniho organu, popripadé jeho ¢len, ktery tim byl povéren; je-li
predsedou nebo povérenym ¢lenem pravnicka osoba, jedna vzdy fyzicka osoba, ktera je k tomu touto
pravnickou osobou zmocnéna nebo jinak opravnéna“. V pripadé spolecenstvi vlastniki je statutarnim
organem vybor nebo predseda spolecenstvi vlastnikil, urci-li tak stanovy (§ 1205 odst. 1 véta druha
obc¢anského zékoniku). Za spolecenstvi vlastnikl tudiz bude souhlas udilet povéreny clen vyboru
nebo predseda.



[34] Takto udéleny souhlas spolecenstvi vlastniki sam o sobé nezakladé opravnénost stavebniho
zameéru. To ovSem plati obecné pro jakykoliv souhlas v rezimu § 184a stavebniho zékona. Bude na
stavebnikovi, aby si vedle stavebniho povoleni opatril i soukromopravni titul k provedeni stavby, pro
coz bude zpravidla nutné opatrit si rozhodnuti shromazdéni. Podle § 1208 pism. e) bod 2 obcanského
zakoniku totiz shromazdéni rozhoduje ,0 opravé nebo udrzbé spolecné Casti anebo stavebni tprave
spolecné casti, ktera nevyzaduje zménu prohlaseni [...]“. DoloZeni tohoto rozhodnuti ovSem ve
stavebnim rizeni pozadovat nelze. Stavebni zdkon ostatné vyzadoval, aby k zadosti o stavebni
povoleni bylo prilozeno ,rozhodnuti shroméazdéni vliastnikt jednotek” [§ 110 odst. 2 pism. a)
stavebniho zédkona ve znéni uc¢inném do 31. 12. 2017] jen do novelizace provedené zakonem
225/2017 Sb., kterou byl tento pozadavek - a obecné povinnost pripojovat k zadosti o stavebni
povoleni doklad o pravu - zrusen.

[35] Souhlas dle § 184a odst. 2 stavebniho zédkona je treba vyznacit ,na situaCnim vykresu
dokumentace, nebo projektové dokumentace”. Rovnéz toto ustanoveni doklada, ze zdmérem
zékonodarce bylo, aby souhlas za spolecenstvi vlastnik{ udilel povéreny ¢len vyboru nebo predseda;
shroméazdéni by totiz za spolec¢enstvi vlastnikt nebylo fakticky schopno souhlas v zakonem
pozadované formeé udélit.

[36] Ochrana vlastnického prava vlastnika jednotek, kteri by s realizaci stavebniho zdméru
nesouhlasili, je dostate¢né zajiSténa prostredky civilniho prava. Pristoupi-li stavebnik k realizaci
stavebniho zédméru ve spole¢nych castech bez potrebného soukromopravniho titulu, a zejména bez
rozhodnuti prislusného organu spolecenstvi vlastnikli, mohou se vlastnici jednotek i spolecenstvi
vlastniki domahat soudni ochrany proti zasahim do spole¢nych ¢ésti (srov. rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 30. 10. 2018, sp. zn. 26 Cdo 287/2018, a rozsudek ze dne 15. 9. 2021, sp. zn. 26 Cdo
1583/2021, tykajici se zaloby vlastnika jednotky proti spoleCenstvi vlastnikt v souvislosti se zasahem
do spole¢nych ¢asti). Proti rozhodnutim orgénu spolecenstvi vlastnikii, které by stavebni zamér
schvalily, se pak Ize branit navrhy podle § 258 ¢i § 1209 obéanského zakoniku, véetné navrhu, aby
soud docasné spolecenstvi vlastniku zakazal jednat podle napadeného rozhodnuti.

[37] Novelizovana uprava umoznuje, aby mira ochrany poskytnuta dotcenému vlastniku jednotky
vice odpovidala okolnostem pripadu. To Ize dobre ilustrovat na posuzované veéci.

[38] Az do 31. 12. 2017 by muselo spolecenstvi vlastnikl k zadosti o stavebni povoleni prilozit jako
doklad o pravu rozhodnuti shromazdéni. Otazka jeho platnosti tudiz byla pro stavebni rizeni
relevantni. Do pusobnosti stavebnich uradu nicméné nespadalo zabyvat se namitkou neplatnosti
takového rozhodnuti, nebot prezkum rozhodnuti shromazdéni nalezel a dosud nalezi pouze civilnim
soudlim v Fizeni o navrhu podle § 1209 (¢i pripadné § 258) obCanského zakoniku (rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23. 2. 2021, €. j. 9 As 262/2020-30, bod 20; rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 4. 3. 2021, €. j. 10 As 336/2019 - 46, bod 13; z judikatury Nejvyssiho soudu
napr. jiz citovany rozsudek ze dne 30. 10. 2018, sp. zn. 26 Cdo 287/2018). V takovém pripadé
spravnimu organu nezbylo, nez vyzvat ucastnika k zahajeni rizeni u civilniho soudu dle § 57 odst. 1
pism. b) spravniho radu a po dobu, po kterou by rizeni u civilnich soudu probihalo, stavebni rizeni
pravni uprava, by tedy doslo k pochybeni stavebnich urada, které by vsak nespocivalo v tom, ze mély
posoudit platnost rozhodnuti shromazdéni, jak dovozoval krajsky soud, nybrz vylucné v tom, ze
nevyckaly pravomocného rozhodnuti civilnich soudt o zalobé na vysloveni neplatnosti rozhodnuti
shromazdéni. I kdyby mély obecné soudy za to, Ze neni namisté predbéznym opatrenim zakézat
spolecenstvi vlastnikii, aby jednalo dle napadeného rozhodnuti, bylo by ve stavebnim rizeni nutno
vyckat kone¢ného rozhodnuti civilnich soudl ve véci samé. Jelikoz dalsi postup ve stavebnim rizeni
zavisel na tom, zda je rozhodnuti shromazdéni jako povinna priloha zadosti platné, do pravomocného
rozhodnuti civilnich soudl by se stavebni fizeni zdrzelo, povoleni stavby a jeji realizace by se tedy
nutné o tuto dobu zdrzely.
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[39] Od 1. 1. 2018 jiZ nicméné neni treba, aby k zadosti o povoleni zmény dokoncené stavby v
bytovém spoluvlastnictvi byl pripojen doklad o pravu v podobé rozhodnuti shromazdéni ¢i smlouvy o
vystavbé. Ve stavebnim rizeni postacuje souhlas spolecenstvi vlastniki a spor o platnost rozhodnuti
shromdazdéni se omezuje na rizeni pred civilnimi soudy - pro stavebni rizeni neni jeho vysledek
bezprostredné relevantni. Ve stavebnim rizeni Ize tedy bez ohledu na pripadny civilni spor zZadosti
vyhovét a stavbu povolit, jsou-li splnény zakonné predpoklady. Je pak na uvaze civilnich soudd, zda
ve sporu o platnost rozhodnuti shromazdéni (nebo jiného organu) budou podle okolnosti konkrétniho
pripadu pokladat za nutné predbéznym opatrenim zakazat spolecenstvi vlastniki, aby jednalo dle
napadeného rozhodnuti a realizovalo povolenou stavbu, nebo zda spolecenstvi umozni stavbu
realizovat. Nova pravni uprava tedy umoznuje volit miru pravni ochrany, kterd bude vice odpovidat
okolnostem véci, nebot civilni spor nevede ke zdrzeni stavebniho rizeni a nemusi nutné znamenat ani
odklad realizace stavby.

[40] Nejvyssi spravni soud zavérem podotyka, Ze otazka, kdo a v jaké formé udili souhlas pro tucely
stavebniho rizeni, je odliSna od otazky, kdo bude ucastnikem takového rizeni. Maji-li byt stavebnim
zamérem dotceny spolecné Casti nemovité véci spravované spolec¢enstvim vlastnikli, budou tucastniky
Iizeni vlastnici jednotek i spolecenstvi vlastniki (srov. podrobnéji rozsudek Nejvyssiho spravniho
soudu ze dne 21. 1. 2022, ¢.j. 10 As 26/2021 - 50).

I11.3 Spolecenstvi vlastniku jako zadatel nemusi vyznacovat sviij souhlas na situa¢nim vykresu
dokumentace nebo projektové dokumentace

[41] Jak jiz bylo uvedeno, ustanoveni § 184a odst. 1 véty treti stavebniho zédkona se zminuje toliko o
vlastniku jednotky, a nikoliv o spolec¢enstvi vlastniku.

[42] Pri vykladu dotceného ustanoveni je tieba vyjit z toho, Ze pro obdobné situace maji platit
obdobna pravidla. Pokud by vlastnik jednotky pozadal o stavebni povoleni na stavebni zamér
zasahujici do spoleCnych ¢asti, dle dotéeného ustanoveni by mu pro tcely stavebniho povoleni
postacoval souhlas spole¢enstvi vlastnikt. Bude-li o stavebni povoleni na stejny stavebni zamér zadat
spolecenstvi vlastnik{i, neni zadného rozumného diivodu, pro ktery by mély byt na tuto zadost
kladeny vy$si naroky nez na zadost jednotlivého vlastnika jednotky. Neni tedy duvod, aby se od
spoleCenstvi vlastniku (které samo spole¢né ¢asti, v nichz chce zdmér realizovat, nevlastni)
vyzadoval napriklad souhlas (urcité ¢asti) vlastniki jednotek, ¢i aby se navzdory znéni stavebniho
zékona dovozovala povinnost predlozit rozhodnuti nékterého organu spolecenstvi vliastnika,
napiiklad shromazdéni. Bez rozumného diivodu by totiz byly na spolecenstvi vlastniki kladeny vy$si
naroky, nez jaké pravni uprava klade na shodnou zadost o stavebni povoleni podanou nékterym z
vlastniku jednotek.

[43] Soucasné ale neni ani duvod trvat na tom, aby spolecenstvi vlastniki jako zadatel o stavebni
povoleni vyznacilo na situacni vykres dokumentace nebo projektové dokumentace souhlas se
stavbou. Jelikoz o stavebni povoleni zada primo spolecenstvi vlastnik, je zfejmé, Ze je se stavebnim
zamérem seznameno a srozumeéno, a Ucel souhlasu dle § 184a je tedy naplnén.

II1.4 Shrnuti a aplikace na posuzovanou véc

[44] Nejvyssi spravni soud shrnuje, zZe souhlas spoleCenstvi vlastniku dle § 184a stavebniho zakona
ve znéni ucinném od 1. 1. 2018 k zZadosti o povoleni zmény dokoncené stavby v bytovém
spoluvlastnictvi je udilen osobou opravnénou jednat za spolecenstvi vlastniku. Je-li zadatelem o
stavebni povoleni spolec¢enstvi vlastnikt, neni tfeba, aby podle § 184a odst. 2 stavebniho zdkona
soucasné vyznacovalo svij souhlas se stavebnim zamérem na situa¢nim vykresu dokumentace nebo
projektové dokumentace.



[45] Krajsky soud v napadeném rozsudku dospél k nespravnym zavérim, Ze spolec¢enstvi vlastnikl
bylo povinno dolozit souhlas v podobé rozhodnuti shromazdéni a ze platnost tohoto rozhodnuti méla
byt bud posouzena ve stavebnim rizeni, nebo mélo byt vyckano skonceni civilniho rizeni o vysloveni
neplatnosti tohoto rozhodnuti. Spolecenstvi vlastnikt nebylo povinno rozhodnuti shromazdéni ve
stavebnim rizeni dokladat, nebot toto rozhodnuti neni pro stavebni rizeni relevantni; spravni organy
nejsou opravnény posuzovat jeho platnost ani povinny vyckat rozhodnuti civilnich soudd o navrhu na
vysloveni jeho neplatnosti. Nadto, jelikoz pozadalo o stavebni povoleni primo spolecenstvi vlastnikd,
nebyl nutny ani jeho souhlas vyznaceny na situacnim vykresu dokumentace, nebo projektové
dokumentace ve smyslu § 184a odst. 2 stavebniho zdkona. Namitky zalovaného a osoby zucastnéné
na rizeni, ze krajsky soud dospél v otazce souhlasu spolecenstvi vlastniki k nespravnym zavérum,
jsou tedy opodstatnéné.

IV. Zavér a naklady rizeni

[46] Nejvyssi spravni soud shledal kasacni stiznosti zalovaného i osoby zic¢astnéné na rizeni
davodnymi, a proto podle § 110 odst. 1 véty prvni pred strednikem s. I. s. napadeny rozsudek
krajského soudu zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni. V ném je krajsky soud podle § 110 odst. 4 s.
I'. S. vazan pravnim nazorem vyslovenym v tomto rozsudku

© EPRAVO.CZ - Shirka zakont, judikatura, pravo | www.epravo.cz

Dalsi clanky:

e Pravo na informace (exkluzivné pro predplatitele)

e Nespravny uredni postup (exkluzivné pro predplatitele)

o Telekomunikace

o Auditor

« Elektronicky podpis (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Pravo na soudni ochranu (exkluzivné pro predplatitele)
» Predcasné duchody (exkluzivné pro predplatitele)


https://www.epravo.cz/
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/pravo-na-informace-exkluzivne-pro-predplatitele-119971.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/zvyseni-duchodoveho-veku-119964.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/konsolidace-verejnych-rozpoctu-legislativni-prilepky-exkluzivne-pro-predplatitele-119961.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/spravni-soud-a-procesni-pravidla-119958.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/vzdelavani-nalezitosti-podani-exkluzivne-pro-predplatitele-119962.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/nespravny-uredni-postup-exkluzivne-pro-predplatitele-119952.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/telekomunikace-119945.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/auditor-119878.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/elektronicky-podpis-exkluzivne-pro-predplatitele-119871.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/pravo-na-soudni-ochranu-exkluzivne-pro-predplatitele-119875.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/predcasne-duchody-exkluzivne-pro-predplatitele-119874.html

