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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné senatu Veroniky Jufickové
a soudcu Tomase Langaska a Filipa Dienstbiera v pravni véci zalobkyné: A. F., zastoupena
Mgt. Ing. Janem Drobnym, advokatem, sidlem Breitfeldova 704/1, Praha 8, proti zalovanému:
Magistrat hlavniho mésta Prahy, sidlem Maridnské namésti 2/2, Praha 1, za ucasti: I) J. K.,
II) V. M, III) M. P., zastoupeny JUDr. Tomasem Leuchterem, advokatem, sidlem
Mikulandska 122/4, Praha 1, IV) MgA.T. M., tykajici se zaloby proti rozhodnuti zalovaného
ze dne 29. 2. 2016, ¢.j. MHMP 289981/2016, sp. zn. S-MHMP 1493347/2015/STR, ve znéni
opravného rozhodnuti ze dne 18. 3. 2016, ¢. j. MHMP 457120/2016,
sp. zn. S-MHMP 14963347/2015/STR/Ca, o kasa¢ni stiznosti zalovaného proti rozsudku
Méstského soudu v Praze ze dne 16. 2. 2021, ¢.j. 6 A 98/2016 - 93,

takto:

Rozsudek Meéstského soudu v Praze ze dne 16. 2. 2021, ¢.j. 6 A 98/2016 - 93, se rusi
avéc se vraci tomuto soudu k dal§imu fizeni.

Oduvodnéni:

I. Vymezeni pfipadu

[1] Dne 18. 1. 2013 pozadali stavebnici Ing. arch. M. P, J. K., V. M., T. M., M. P. aE. K.
o dodatecné povoleni ,,zmeény stavby - bytového domn i p. X na pogemkn pare. & X v kat. dizemi X
v rogsabu: vyména technologie stavajici kotelny v prizemi ze stavajicibo vykonu 260 W na 70 W, lim3g
vznikla  technologickd mistnost s odbérmjm plynovym zarizenim, spolivajici v osazeni dvou plynovych kotli
0 celkovém vikonu 70 EW s odkoutenim stavajiciho télesa a osazeni zasobnikn TUV pri celfové rocni spotrebé
14 500 '/ rok, a to pouze pro bytové jednotky & XA, XB, XC, XD, XE a XF* Utad méstské ¢asti
Praha 4 (dale jen ,,stavebni ufad®) stavbu realizovanou ve spole¢nych ¢astech bytového domu
(s vymezenymi bytovymi a nebytovymi jednotkami) dodatecné povolil rozhodnutim
ze dne 4. 6. 2015, ¢.j. P4/073956/15/OST/LAXA, sp. zn. P4/005902/13/OST/LAXA.
Zalobkyné (jako vlastnice bytové jednotky, kterd neni vytipéna novou technologii kotelny)
s provedenou stavbou nesouhlasila a proti dodatecnému povoleni stavby podala odvolani.
Zalovany v zahlavi oznacenym rozhodnutim (ve znéni opravného rozhodnuti) zménil
prvostupniové rozhodnuti stavebniho ufadu tak, ze nahradil identifikacni ddaje jednoho
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ze stavebnikd udaji o nové vlastnici jedné z bytovych jednotek, ktera vlastnictvi k jednotce nabyla
v prub¢hu fizeni. Ve zbytku rozhodnuti stavebnifho afadu potvrdil.

(2] Zalobkyné napadla rozhodnuti zalovaného Zalobou, které Méstsky soud v Praze vyhovél
v zahlavi oznacenym rozsudkem, a rozhodnuti Zalovaného zrusil a véc mu vratil k dalsimu fizeni.
V oduvodnén{ rozsudku méstsky soud uvedl, Ze se nemuze ztotoznit se zavérem spravnich
organu, ze provedeni specifikované stavby bylo vlastniky odsouhlaseno v souladu se zakonem.
Méstsky soud ve spravnim spisu postradal doklad o pravu provést stavbu ve smyslu § 110 odst. 2
pism. a) zakona ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fidu (stavebni zikon),
ve znéni G¢inném do 31.12.2017. Zadny zdokumenti piedlozenych stavebniky v fizeni
dle méstského soudu neprokazal souhlas tfictvrtinové vétSiny vsech vlastnikd jednotek,
pozadovany § 11 odst. 5 zikona ¢.72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické
vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostoram a doplnuji
nckteré zakony (zakon o vlastnictvi bytu).

[3] Méstsky soud nepovazoval za dostatecny doklad o pravu provést stavbu ani usneseni
shromazdéni vlastnikGi jednotek zachycené v zapisu ze 4. schiize shromazdéni, konané
dne 11. 7. 2012, dle kterého: ,,Viastnici schvaluji nmisténi viastnich technologickych zarizeni pro vytapéni
bytovyeh jednotek XA, XB, XC, XD, XE, XF prostrednictvim jednoho etigového okrubu spolecného
pro vSechny vyse jmenované jednotky v provogni mistnosti v prizemi domu* (dale téz ,;sporné usneseni®).
Méstsky soud uvedl, ze sporné usneseni sice bylo schvaleno 100 % hlasa pfitomnych vlastnika
jednotek, hlasovani vSak byli pfitomni vlastnici s celkovym podilem na spolecnych ¢astech domu
ve vysi 62,689 %, coz nebyl dle méstského soudu dostatecny podil z hlediska zdkona o vlastnictvi
bytd. Méstsky soud proto ulozil zalovanému, aby se v dalsim fizeni podrobné zabyval tim,
zda néktery z dalsich dokumenta (pfedlozenych stavebniky vedle sporného usneseni) predstavuje
doklad prokazujici pravo provést stavbu.

[4] Méstsky soud tak v napadeném rozsudku dovodil, Ze stavebni dfad je povinen zkoumat,
zda usneseni shromazdéni vlastnikli jednotek schvalujici stavebni apravy spolecnych ¢asti domu
bylo pfijato potfebnym poctem hlasi azdabylo dodrzeno zakonem stanovené kvorum
pro jeho piijeti. V této souvislosti poukazal na skutecnost, Ze stavebni ufad sice neni opravnén
pfezkoumavat okolnosti pfijimani usneseni shromazdéni vlastnika jednotek (napf. to, zda doslo
k fadnému svolani shromazdéni nebo fadnému zafazeni véci jako bodu programu), nicméné
za ucelem posouzeni dostatecnosti podkladu vyzadovaného § 110 odst. 2 pism. a) stavebniho
zakona se stavebni ufad musi zabyvat tim, zda usneseni shromazdéni vlastnika jednotek bylo
pfijato poctem hlast potfebnym pro schvaleni stavebnich dprav, tedy tfictvrtinovou vétsinou
vsech vlastnikd jednotek v domé (§ 11 odst. 5 véta druha zakona o vlastnictvi bytt).

I1. Kasacni stiZnost a dalsi vyjadfeni

[5] Zalovany (dale jen ,,stézovatel) podal proti rozsudku méstského soudu kasaéni stiznost,
v niz namital nezakonnost spocivajici v nespravném posouzeni pravni otazky tykajici se
prokazani (resp. neprokazani) prava provést stavbu dle § 110 odst. 2 pism. a) stavebnifho zakona.
Stézovatel byl pfesvédcen, zesporné usneseni shromazdéni vlastnika jednotek, pfijaté
dne 11. 7. 2012, pfedstavuje dostatecny doklad prokazujici praivo uvedenou stavbu provést.
Sporné usneseni bylo pfijato (schvaleno) pfislusnym organem spolecenstvi vlastnikt jednotek
a zalobkyné jej nenapadla Zalobou usoudu rozhodujictho v obcanském soudnim fizeni.
S odkazem na pravni Gpravu obsazenou v obchodnim zakoniku a tpravu obchodnich korporaci
st¢zovatel dovodil, ze nenapadeni sporného usneseni shromazdéni vlastnika jednotek u soudu
v prekluzivn{ Thaté znamena, ze stavebni ufad v fizeni spravné vychazel z usneseni, které je platné
a kterym byl zamér stavby schvalen. Spravni organy nemaji dle stéZovatele pravomoc zkoumat,
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zda bylo shromazdéni vlastnikt jednotek usnasenischopné a zda usneseni bylo pifijato potfebnou
vétsinou hlast.

[6] Zalobkyné ve vyjadieni ke kasaéni stiZnosti upozornila, Ze stézovatel si musel byt
po celou dobu prabéhu spravniho fizeni védom toho, Ze otazka souhlasu s provedenim stavby
(umisténim technologickych zafizeni pro vytapéni bytovych jednotek) byla pfedmétem sporu.
Tuto skutecnost vsak zcela pominul a povazoval za prokazané okolnosti nemajici oporu
v dokumentech predkladanych stavebniky, na coz zalobkyné v prib¢hu fizeni opakované
poukazovala. Zalobkyné pfipomnéla znéni rozhodné pravni upravy (zakona o vlastnictvi bytd
istavebnfho zakona) aupozornila, ze v daném pifpadé nelze uzit pozdéjsi pravni upravu
obsazenou v novém obcanském zakoniku. Odmitla nazor stézovatele, Ze se jako ,,pfehlasovana“
vlastnice mohla a méla dovolavat neplatnosti sporného usneseni shromazdéni vlastnikt jednotek
usoudu v obcanském soudnim fizeni. Dle zalobkyné k pfijeti sporného usneseni nedoslo,
nebot’ na shromazdén{ nebyla pfitomna dostatecna (tfic¢tvrtinova) vétsina vsech vlastnika
jednotek. Zapis ze shromazdéni obsahuje chybny zavér, ktery nemohl byt divodem pro podani
zaloby v obc¢anském soudnim fizeni. Dle zalobkyné obsahuje zapis chybu v psani, kterou nelze
podradit pod drilezity divod vyzadovany zakonem o vlastnictvi bytd k uspésnosti zaloby.
Dle jejiho nazoru nelze pfiipustit stav, kdy by v pfipadech obdobnych nyni souzené véci bylo
nezbytné napadat pfijata usneseni zalobou u soudu rozhodujictho v obc¢anském soudnim fizen.
Takovy vyklad by byl v rozporu se zasadou, ze pravo nemuze povstat z bezpravi a obecné
téz v rozporu s principy pravniho statu. Na ukazkovych piifkladech Zalobkyné argumentovala,
ze nelze  pripustit  vyklad umoznujici platnost zjevné falesnych usneseni pfijatych
na zinscenovanych shromézdénich, nedojde-li k jejich napadeni u soudu. Zalobkyné pfipustila,
ze v piipad¢é nékterych vad hlasovani ¢ijinych vad (vztahujicich se napf. k fadnému svolani
shromazdéni) muze byt pro spravni organy slozité je odhalit. V tomto konkrétnim piipadé
vs$ak zalobkyn¢ na vadu po celou dobu fizeni spravni organy upozornovala. Dle zalobkyné
prezkum kvality listinnych dikaza pfedlozenych ve spravnim fizeni neni nepfipustnym zasahem
do soukromopravni sféry, nybrz naplnénim principi zakonnosti a materialni pravdy. V opa¢ném
ptipadé by spravni organy mohly posuzovat pouze formalni stranku podkladovych dokumentt
bez ohledu na jejich obsah a vznesené namitky.

[7] Z osob zucastnénych na fizeni se ke kasacni stiznosti vyjadfil pouze pan M. P. (osoba
zacastnéna na fizen{ III). Ve vyjadfeni se zabyval otazkami nesouvisejicimi s pfedmétem sporu
(vénoval se prohlaseni vlastnika jednotek ze dne 6. 12. 2011, nepotiebnosti stavebniho povoleni
ani ohlaseni a sikanéznimu vykonu prava ze strany zalobkyn¢). S obsahem kasa¢ni stiznosti
se ztotoznil a poukazal téz na nepfezkoumatelnost napadeného rozsudku méstského soudu
pro nedostatek duvodu.

ITI. Posouzeni NejvySsim spravnim soudem
[8] Nejvyssi spravni soud kasacni stiznost posoudil a dospél k zaveru, ze je davodna.

[9] V projednavané véci je mezi ucastniky fizeni pfedmétem sporu otazka, zda jsou spravni
organy ve stavebnim fizeni (v souzené véci v fizeni o dodatecném povoleni stavby) opravnény,
resp. povinny zkoumat, zda usneseni shromazdéni vlastnikt jednotek schvalujici stavebni upravy
spole¢nych ¢asti domu bylo pifijato dostatecnym poctem hlast (zakonem pozadovanou vétsinou).

[10]  Uvodem Nejvyssi spravni soud podotyks, ze je to spolecenstvi vlastnika jednotek, kdo je
opravnén rozhodovat ve vécech spojenych sespravou a provozem spolecnych casti domu,
v nichz byla v nyni projednavané véci stavba vymény technologie kotelny realizovana (§ 9 odst. 1
zakona o vlastnictvi bytt). Spolecenstvi tak ¢ini prostfednictvim svého nejvyssiho organu -
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shromazdéni vlastnika jednotek (§ 9 odst. 7, 8 téhoz zakona), a to formou usneseni, k jehoz
pfijeti je tfeba kvalifikovana tfictvrtinova vétsina hlast (§ 11 odst. 5 véta druha zakona
o vlastnictvi bytt). Zalobkyné rozporovala platnost sporného usneseni shroméazdéni vlastniki
jednotek, kdyz se v zalobé dovolavala nedostate¢né vétsiny pfi jeho pfijimani.

[11]  Podle § 11 odst. 5 zakona o vlastnictvi byta platilo, ze & piijeti usneseni o gméné iiceln nzivani
stavby a o zméné stavby je apotrebi soublasu vSech viastnikii jednotek. [de-li o modernizaci, rekonstrukci,
stavebni dipravy a opravy spolecnych Cldsti domm, jimig se neméni vnitini uspordaddni domn a droven velikost
spoluvlastnickych podilii na spolecnych Castech domm, postaiuje soublas tiZctvrtinové vétsiny vsech vlastnikii
Jednotek.

[12]  Na posuzovany piipad dile dopada stavebni zakon, ve znéni ucinném do 31. 12. 2017,
tedy ve znéni pfed novelizaci provedenou zdkonem ¢. 225/2017 Sb. Podle tehdejstho znéni § 110
odst. 2 pism. a) stavebniho zdkona platilo, ze stavebnik pfipoji k zadosti o stavebni povoleni
doklady prokazujici jeho viastnické pravo nebo pravo alogené smlonvou provést stavbu nebo opatieni anebo privo
odpovidajici vécnémn bremenn k pogembkn nebo stavbé, pokud nelze tato prava ovérit v katastru nemovitosti
ddlkovym pristupem, a je-li stavebnikem spolecenstvi viastnikii jednotek, také smlouvu o vystavbé nebo rozhodnut
shromazdént viastnikii jednoteke piijaté podle vldstnibo pravnibo predpisu (ddle jen ,doklad o pravu’). Citované
ustanoveni se podle § 129 odst. 3 stavebniho zakona vztahuje rovnéz na pifpad dodatecného
povoleni stavby, o ktery se jedna v nyni souzené véci.

[13]  Nejvyssi spravni soud se v nedavné dobé podrobné zabyval vykladem pozdéjsi
(novelizované) pravni apravy stavebniho zdkona (ve znéni u¢inném od 1. 1. 2018), kdy stavebnik
k zadosti o stavebni povoleni pfipojuje jiz jen souhlas k provedeni stavebniho zaméru
podle § 184a stavebniho zakona, ktery za spolecenstvi vlastniki jednotek udéluje povéfeny
¢len vyboru nebo predseda. Ve stavebnich fizenich proto jiz neni tfeba pfedkladat piislusné
usneseni shromazdéni vlastnika jednotek (viz k tomu rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu
ze dne 11. 5. 2022, ¢.j. 6 As 126/2020 - 47, body [33] a [34]).

[14]  V citovaném rozsudku se vSak Nejvyssi spravni soud vyjadfil také k dfivejsi pravni uprave
(dopadajici na nyni souzeny pfipad), kdyz pfipomnél, ze ,,ag do 31. 12. 2017 by muselo spolecenstvi
viastnikii k Fddosti o stavebni povoleni prilozit jako doklad o pravn  rozhodnuti  shromagdéni. Otizka
Jeho platnosti tndi byla pro stavebni 7izeni relevantni. Do prisobnosti stavebnich siradi nicméné nespadalo

abyvat se ndmitkou neplatnost takového roghodnuti, nebot’ prezkum roghodnuti shromazdéni ndlegel a dosud
ndlezt pouze civilnim soudsim“ (viz bod [38], pozn.: zvyraznéni podtrzenim doplnil Nejvyssi spravni
soud). Prezkum platnosti usneseni shromazdéni vlastnikti jednotek spravnim organy a nasledné
spravnimi soudy ostatné Nejvyssi spravni soud odmitl ve své rozhodovaci ¢innosti opakované
jiz dfive (napf. 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 - 40,
bod [13]).

[15]  Zjudikatury Nejvysstho spravniho soudu tedy vyplyva, Ze otizka platnosti usneseni
sice byla dle dffvejsi pravni upravy ucinné do 31.12.2017 pro stavebni fizeni relevantni,
avs$ak platnost usneseni nemohly posuzovat samy spravni organy. Platnost usneseni shromazdéni
vlastnika jednotek byla pro stavebni fizeni vzdy relevantni z toho hlediska, zda usneseni
piislusného obsahu bylo pfijato nejvyssim organem spolecenstvi vlastnika jednotek a stavebnimu
ufadu predlozeno, zda nebyla vyslovena jeho neplatnost soudem, ¢ipfipadné jest¢ nebeézi
prekluzivni lhita pro podani navrhu na vysloveni neplatnosti v ob¢anském soudnim fizen{ (§ 11
odst. 3 véta tietf a ctvrta zakona o vlastnictvi bytt). Pokud takova lhuta bézela, stavebni ufad meél
vyzvat osobu, ktera v fizeni platnost usneseni zpochybnila, k podani piislusné zaloby
v obcanském soudnim fizeni [§ 57 odst. 1 pism. b) zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad] a f{zeni
prerusit (§ 57 odst. 2 a § 64 spravnfho fadu).
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[16]  V nyni souzené véci je z porovnani data pfijeti sporného usneseni (11.7.2012) a data
zahajeni fizeni o dodatecném povoleni stavby (18.1.2013) zfejmé, ze prekluzivni Sestimésicni
lhata pro podani zaloby na prohlaseni neplatnosti sporného usneseni soudem v dob¢ fizeni
o dodate¢ném povoleni stavby jiz uplynula. Zalobkyni tedy nebylo tfeba k podani zaloby
jiz vyzyvat, nebot’ pravo zpochybnit sporné usneseni bylo prekludovano. Stavebni urad zaroven
nem¢l zadné informace o tom, ze by zalobkyn¢ (i jind osoba) napadla sporné usneseni zalobou
difve (jesté v prubéhu prekluzivni lhuty), a nebyl tedy povinen fizeni pferusit dle § 57 odst. 2
spravniho fadu. Zalobkyné ostatné tvrzeni o podani Zaloby v priabéhu piedchoziho spravniho
fizeni nevznesla, pficemz z jejtho vyjadfeni ke kasa¢ni stiznosti 1ze dovodit, Ze obcanskopravni
zalobu nepodala.

[17] S ohledem na obsah namitek zalobkyné obsazenych v jejim vyjadfeni ke kasacni stiznosti
pak Nejvyssi spravni soud povazuje za vhodné vlastni ustalenou judikaturu (zminénou vyse)
doplnit o podrobn¢jsi vyklad sporné pravni otazky, a to téz s odkazem na ustalenou judikaturu
Nejvysstho soudu, ktery sevesvé rozhodovaci cinnosti dané problematice podrobné
a dlouhodobé vénuje.

[18]  Tématem platnosti usneseni nejvysstho organu pravnické osoby se judikatura
soudu rozhodujicich v obcanském soudnim fizeni zabyvala ve vztahu k obchodnim
spole¢nostem jiz v devadesatych letech minulého stoleti. Jiz v rozsudku ze dne 13.1.1999,
sp. zn. 1 Odon 101/97, ¢. 5/2000 Sb. NS, Nejvyssi soud v této souvislosti dovodil, ze s ohledem
na § 131 zakona ¢. 513/1991 Sb., obchodni zikonik (ktery rovnéz stanovil prekluzivni lhatu
pro moznost domahat se vysloveni neplatnosti valné hromady spolecnosti), by bylo v rozporu
se zasadami pravni jistoty a ochrany dobré viry tfetich osob, pokud by za situace, kdy nedoslo
k prohlaseni neplatnosti usneseni postupem dle citovaného ustanoveni obchodniho zakoniku,
mohl soud kdykoli nasledné pfezkoumavat platnost tohoto usneseni v jiném soudnim fizeni.
Nejvyssi soud tak jiz v tomto rozsudku konstatoval, ze po marném uplynuti prekluzivni lhuty
nelze platnost usneseni valné hromady pfezkoumavat, a usneseni je proto nutno povazovat
za platné.

[19] Opétovné ve vztahu kobchodnim spolecnostem uvedené zavéry potvrdila
také nasledujici judikatura Nejvysstho soudu shrnutd napf. vusneseni Nejvysstho soudu
ze dne 22. 2. 2017, sp. zn. 29 Cdo 1104/2016, ¢. 62/2018 Sb. NS, bod 19: ,,Prpadny nedostateke
usndsenischopnosti valné hromady (i nedostatecny pocet blasi, odevzdanych pro prijeti usneseni vainé hromady,
Je zdsadné diivodem neplatnosti (a nikoliv nicotnosti) usneseni valné hromady, piicems platnost usneseni valné
hromady spoleinosti s rucenim omezenym Ize prezkoumat dsadné pouze v 1izent ahdjeném navrhem podle § 131
odst. 1 obch. k., popr- v rejstitkovém rizent, ve kierém soud roghoduje o povoleni dpisu skutenosti alogené
usnesenim valné hromady do obchodnibo rejstiikn. “ Citované usneseni soucasné potvrdilo pouzitelnost
vyslovenych zavért 1zaucinnosti nové pravni upravy (nového obcanského zakoniku),
a to pouze s tim rozdilem, ze platnost usneseni nové nelze zkoumat ani v rejstitkovém fizeni.

[20]  Obdobné zavery pak Nejvyssi soud vyslovil pfimo ve vztahu ke spolecenstvi vlastnika
jednotek, kdy taktéz vychazel z principu pravni jistoty, a to jak samotnych vlastnikd jednotek,
tak tietich osob. V rozsudku ze dne 25. 1. 2012, sp. zn. 29 Cdo 383/2010, ¢. 58/2012 Sb. NS,
Nejvyssi soud podrobné vylozil smysl a ucel § 11 odst. 3 zakona o vlastnictvi byta s tim, Ze véta
tfeti tohoto ustanoveni umoznuje pfehlasovanému vlastnikovi jednotky napadnout u soudu
usneseni shromazdéni vlastnika jednotek v Sestimésicni prekluzivni lhaté, pficemz soud muze
vyslovit jeho neplatnost, pokud nebylo pfijato v souladu se zakonem ¢i stanovami spolecenstvi.
K nemoznosti pozdé¢jsiho ucinného zpochybnéni usneseni v jiném fizeni pak Nejvyssi soud
vyslovné uvedl: , Ustanoveni § 11 odst. 3 gdkona o viastnictvi bytii upravujici predpoklady a podminky

pro soudni - pregkum  usneseni  shromdzgdeéni  pylucuje, aby tato  wsneseni byla  prezkounmdvana jinym
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nez v tomto ustanoveni upravenym postupem. Platnost usneseni shromdagdént tndiz nelze napadat alobon o urieni
neplatnosti podle ustanoveni § 80 pism. ¢/ o. 5. ¥ a ani nemiize byt prezkoumdvina jakogto predbédnd otizka
v jiném  soudnim 1igent, s vyjimkon 1ieni o apis skutecnosti, vzeshich z dotéeného usnesent, do rejstitku
spolecenstvi viastnikii jednote. Opalny gdvér by pravni dpravu, aclenénon do ustanoveni § 11 odst. 3 dkona
0 viastnicti byti, cinil nadbytelnou a vndsel by - v rozporn s principem pravni jistoty - do pomeérsi spolecenstvi,
viastniki_jednotek a koneckonci i tietich osob pravni  nejistotn.” Tyto zavéry Nejvyssi soud
nasledné potvrdil vfadé navazujicich rozhodnuti (napf. rozsudek zedne 23.5.2012,
sp. zn. 29 Cdo 3399/2010,  nebo rozsudek  ze dne 30. 10. 2018,  sp. zn. 26 Cdo 287/2018),
pficemz posledné¢ zminovany dovodil pouzitelnost uvedenych zavéra rovnéz ve vztahu
k pozdéjsi pravni upravé obsazené v novém obcanském zakoniku, ktery zakon o vlastnictvi byta
nahradil.

[21]  Z hlediska namitek vznesenych Zalobkyni je dulezity také poukaz na rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 16. 6. 2015, sp. zn. 26 Cdo 5363/2014, ktery potvrzuje, ze i v piipade,
kdy néktery z vlastnikti  jednotek povazuje usneseni shromazdéni vlastnikt za nezakonné
z divodu, ze nebylo schvileno dostatecnou vétdinou hlast, je nezbytné, aby proti nému brojil
zalobou opirajici se o § 11 odst. 3 vétu tfeti zakona o vlastnictvi bytd, nebot’ toto ustanoveni
brani tomu, aby byla platnost usneseni posuzovana v jiném fizeni. Na prekazku podani Zaloby
pfitom neni, pokud se vlastnik, ktery s usnesenim nesouhlasi, shromazdéni vlastnikt jednotek
vibec neucastnil.

[22]  V navaznosti na vySe uvedené lze tedy konstatovat, ze dlouhodob¢ ustalena judikatura
Nejvysstho soudu jednoznacné vyklada fesenou otazku tak, ze usneseni shromazdéni vlastnika
jednotek (obdobné¢ jako usneseni valnych hromad obchodnich spolecnosti) mohou byt
sice neplatna  pro nedostatek usnasenischopnosti organu ¢i nedostatecny pocet hlasa
odevzdanych pro pfijeti usneseni, avSak jedna se o neplatnost, kterou prohlasuje soud
v obcanském fizeni soudnim dle {11 odst.3 véta tfeti zakona o vlastnictvi bytu,
nikoliv o nicotnost [zdanlivost (non negotium)] takového usneseni. Pokud s ohledem na tuto vadu
a pfi zohlednéni principu proporcionality (viz nasledujici odstavec) prohlasi soud usneseni organu
pravnické osoby za neplatné, nelze z néj nadale vychazet. V opacném piipadé se vsak i vadné
usneseni povazuje za platné a jeho platnost nelze zpochybnovat v zadném jiném soudnim fizeni.
Nejvyssi spravni soud k tomu zaroven dopliuje, Ze na zakladé argumentu a maiori ad minus
tim spiSe nemohou zpochybnovat platnost soukromopravnich wusneseni spravni organy
ve spravnich fizenich.

[23]  Spravni organy nemohou platnost usneseni shromazdéni vlastnikti jednotek posuzovat
mimo jiné také z toho divodu, ze v obcanském soudnim fizeni dle § 11 odst. 3 véty tieti zakona
o vlastnictvi byt jsou soudy povinny zohlednit princip proporcionality a za urcitych okolnosti
dokonce i nevyslovit neplatnost napadeného usneseni, pfestoze zalobu jinak shledaji davodnou
pro rozpor usneseni s pravnimi pfedpisy ¢i stanovami spolecenstvi (viz vyse citovany rozsudek
Nejvysstho soudu  sp. zn. 29 Cdo 3399/2010). Tyto slozité pravni uvahy, které cini soud
rozhodujici v obc¢anském soudnim fizeni ajimiz je poméfovan a vypofadavan stfet
mezi individualnim zajmem vlastnika jednotky a kolektivnim zajmem spolecenstvi na stabilité
jeho poméra, ¢iochranou dobré viry tietich osob, vsak v zadném pfipadé nepiislusi cinit
spravnim organim, resp. spravnim soudum v soudnich fizenich.

[24]  Zbyva dodat, Ze sporné usneseni piijaté podle véty druhé § 11 odst. 5 zdkona o vlastnictvi
byta je svou povahou kvalifikovanym subtypem usneseni shromazdéni vlastnika jednotek
(s vyssim potfebnym kvorem hlast pro jeho pfijeti), a proto se 1 na n¢j vztahuji véta tfet a ctvrta
§ 11 odst. 3 téhoz zakona, které vyzaduji k acinnému zpochybnéni pfijeti usneseni podani
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obcanskopravn{ zaloby v prekluzivn{ lhuté Sesti mésicu. Vyse citovana judikatura se proto plné
vztahuje také na sporné usneseni.

[25]  Odvolavaji-li se méstsky soud a zalobkyné na rozsudky Nejvyssiho spravniho soudu
ze dne 24. 3. 2011, ¢.j. 9 As 73/2010 - 138, a ze dne 5. 4. 2013, ¢.j. 7 As 109/2012 - 23, Nejvyssi
spravni soud konstatuje, ze se jednalo o skutkové odlisné piipady. V obou citovanych rozsudcich
nebylo pojednavano o stavebnich apravach spolecnych Cisti domn, nybrz o stavebnich upravach
Jednotek ve vyluéném vlastnictvi jejich vlastnika. Udélovani souhlasu se stavebnimi upravami
jednotek (jak uvadi pfimo rozsudek ¢.j.9 As73/2010 - 138) proto nebylo v pravomoci
spolecenstvi vlastnika jednotek, nybrz se jednalo o vyjadfeni vile kazdého konkrétniho vlastnika
jednotky v dome¢ (tento souhlas byl udélovan dle § 13 odst. 3 zakona, nikoli tedy formou usneseni
shromazdéni vlastnika jednotek dle § 11 odst. 5 zakona o vlastnictvi bytd). V tehdy souzenych
vécech proto nebylo tfeba zabyvat se zpusobem ,,zneplatnéni” usneseni shromazdéni vlastnika
jednotek, nebot’ zadné nemélo byt vubec pfijimano, jak je vyslovné v rozsudku
¢.j. 9 As 73/2010 - 138  uvedeno. Rovnéz v rozsudku ¢.j.7 As 109/2012 - 23 se jednalo
o stavebni Gpravy jednotky (spojené se zménou v ucelu jejtho uzivani), konkrétné o dobudovani
pficek a umyvadla a odvétravani skladu, to vse pro zfizeni provozovny masazi v dosavadni
bytové jednotce. Z tohoto davodu opét nemélo byt pfijimano usneseni shromazdéni
vlastnikt jednotek. Tento rozsudek sice obsahuje ojedinélé vyboceni z judikatury Nejvyssiho
spravnfho soudu, kdyz nedopatfenim odkazuje na {11 odst. 5 zakona o vlastnictvi bytd,
byt’ se tehdy projednavané stavebni upravy netykaly spolecnych c¢asti domu, a nespadaly
tak do pravomoci spolecenstvi vlastnikt jednotek (viz k tomu rozsudek ¢.j. 9 As 73/2010 - 138).
Z tohoto chybného odkazu, ucinéného toliko na okraj vjediné vété citovaného rozsudku,
vs$ak nelze dovodit existenci rozporné judikatury Nejvysstho spravniho soudu tykajici se otazky
zkoumani platnosti usneseni shromazdéni vlastnika jednotek stavebnimi ufady. V nyni souzené
véci naopak je nutno vychazet z ustalené judikatury Nejvyssiho spravantho soudu uvedené vyse,
ktera pln¢ koresponduje také se shora citovanou judikaturou Nejvysstho soudu.

[26]  Zavérem Nejvyssi spravni soud povazuje za vhodné strucné reagovat také na konkrétni
argumenty zalobkyné obsazené v jejim vyjadfeni. S odvolanim na vyse citovanou judikaturu
Nejvyssiho soudu (sp. zn. 29 Cdo 1104/2016 a sp. zn. 26 Cdo 5363/2014) je nutno odmitnout
pravni nazor zalobkyné, ze se nemohla dovolavat neplatnosti sporného usneseni, nebot’ bylo
zfejmé, ze k jeho pfijeti vibec nedoslo, ato pro nedostatecnou vétsinu vlastnikd jednotek
pfitomnych na shromazdéni. Jak jiz bylo vysvétleno vyse, nedostatek usnasenischopnosti
shromazdéni ¢i nedostatecny pocet hlasi odevzdanych pro pfijeti usneseni jsou duvodem
neplatnosti, jiz je tfeba se dovolat v soudnim fizeni, nikoli nicotnosti. Je zfejmé, Ze spolecenstvi
vlastniki  jednotek  povazovalo usneseni zafadné pfijaté aze podle néj  nasledné
v praxi postupovalo. Nelze tedy hovofit anio ,,chybném zapisu®, ¢io,,chybé v psani®
pii jeho vyhotoveni. Pifklady predestfené zalobkyni a zamérné dovedené ad absurdum Nejvyssi
spravni soud nepovazuje za relevantni. V souzené véci nedoslo kzadnému falSovani
¢i inscenovani shromazdéni vlastnika jednotek (které by se ve skutec¢nosti nekonalo), ucinénému
ve snaze minoritnich vlastnika zneuzit pravni upravu a prosadit vlastni vuli bez konani fadného
shromazdéni vlastnika jednotek. Proto se neni tfeba takovou neexistujici situac{ zabyvat.
Na svolaném shromazdéni vlastniki jednotek naopak v projednavaném piipadé¢ doslo
k odsouhlaseni sporného usneseni, jak v zapise potvrdil pfedsedajici shromazdéni, zapisovatelka
a rovnéz ovcétovatelka zapisu. Ani zalobkyné ostatné netvrdila, Ze by se shromazdéni vlastnika
jednotek ve skutecnosti neodehralo tak, jak je v zapisu zachyceno. Pokud Zalobkyné povazovala
sporné usneseni zaneplatné (at uz pro nedostatek usnasenischopnosti shromazdéni
nebo pro nedostatecné kvorum hlast pfi hlasovani o ném), méla (a mohla) je napadnout
obcanskopravn{ Zzalobou, jak bylo podrobné vysvétleno vyse. Nevyuziti této pravni obrany
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zalobkyné¢ nemohla nasledné¢ zhojit namitkami uplatnénymi ve stavebnim  fizeni,
ani jim odpovidajicimi Zzalobnimi body v soudnim f{zeni spravnim.

[27)  Méstsky soud tak dospél v napadeném rozsudku k nespravnému pravnimu zavéru,
ze stavebni ufad byl povinen zkoumat, zda sporné usneseni shromazdéni vlastnika jednotek bylo
pfijato dostatecnou vétsinou hlasa potfebnou pro schvéleni stavebnich uprav spole¢nych ¢asti
domu, tedy tfictvrtinovou vétsinou vsech vlastnika jednotek v domé (§ 11 odst. 5 véta druha
zakona o vlastnictvi byt). S ohledem na smysl adcel § 11 odst. 3 véta tfetl a ¢tvrta zakona
o vlastnictvi byta je neplatnost usnesen{ shromazdéni vlastnikti jednotek opravnén zkoumat
toliko soud v obcanském soudnim fizeni zahajeném v Sestimésicni prekluzivni lhate bézic
ode dne jeho pfijeti. Pokud v této lhuté k podani zaloby nedoslo, nelze sporné usneseni jiz Gcinné
zpochybnit a je tfeba je povazovat za platné.

IV. Zavér a naklady fizeni
[28]  Na zaklad¢ vyse uvedenych skutecnosti Nejvyssi spravni soud dospél k zavéru, ze kasacni
stiznost je duvodnad, a proto ve smyslu § 110 odst. 1 véty prvni s. f. s. zrusil rozsudek méstského
soudu a véc mu vratil k dals$imu fizeni. V ném je méstsky soud ve smyslu § 110 odst. 4 s. f.s.
vazan zavery vyslovenymi v tomto rozsudku.
[29]  V dal$im fizeni rozhodne méstsky soud také o nahradé nakladu fizeni o kasac¢ni stiznosti

(§ 110 odst. 3 s. 1. s.).

Pouceni: Protitomutorozsudku nejsou opravné prostredky piipustné.

V Brné dne 24. srpna 2022

Mgr. Ing. Veronika Jufickova
pfedsedkyné senatu





