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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl vsenaté slozeném z predsedkyné JUDr. Elisky
Cihlafové a soudct JUDr. Karla Simky a JUDr. Jaroslava Hubadka v pravni véci Zalobce:
J. P., zastoupen JUDr. Tomasem Téminem, Ph.D., advokatem se sidlem V Jirchatich
148/4, Praha 1, proti zalovanému: Krajsky fad Stfedodeského kraje, se sidlem Zborovska
81/11, Praha 5, v fizeni o kasa¢ni stiznosti zalobce proti rozsudku Meéstského soudu v
Praze ze dne 13. 5. 2010, ¢. j. 11 Ca 259/2009 - 41,

takto:

Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 13. 5. 2010, ¢. j. 11 Ca 259/2009 - 41,
se zruSuje avéc se vraci tomutosoudu k dalsimu fizeni.

Oduavodnéni:

Meéstsky soud v Praze rozsudkem ze dne 13.5.2010, ¢. j. 11 Ca 259/2009 - 41,
zamitl zalobu podanou zalobcem (dale jen ,stézovatel“) proti rozhodnuti Krajského Gradu
StredoCeského  kraje (dale jen ,krajského tradu“) ze dne 20.7.2009, ¢. .
113186/2009/KUSK, kterym krajsky Orad zménil cast vyroku rozhodnuti Méstského
Gradu v Kralupech nad Vltavou, (dale jen ,stavebni (fad®) ze dne 7. 5. 2009, ¢. j. MUKV
14499/2009 VYST, kterym bylo stézovateli jako vlastnikovi rodinného domu ¢. p. 138 na
pozemku st. ¢. 195 v k. 4. Nova Ves u Nelahozevsi a vlastnikovi rodinného domu ¢. p. 137
na pozemku st. ¢. 196 M. ]. nafizeno provedeni nasledujicich udrzovacich praci: upravit
betonovou odpadni jimku umisténou na pozemku st. ¢. 195 a st. ¢. 196, ktera je spolecna
pro rodinny dam ¢. p. 137 a €. p. 138 a dolozit doklad o nepropustnosti této jimky tak, ze
podminka pro provedeni udrzovacich praci ¢. 1 po provedené zméné zni: udrzovaci prace
budou provedeny nejpozdéji do dvou mésici od nabyti pravai moci tohoto rozhodnuti.
V oduvodnéni rozsudku méstsky soud uvedl, ze skute¢nost, ze predmétna jimka je stavbou,
je zfejma z obsahu spravniho spisu, jehoz soucasti je rozhodnuti ONV v Mélniku, odboru
vystavby, vodniho hospodarstvi a energetiky ze dne 31.3. 1961, Vyst. 1198/61. Timto
rozhodnutim byla povolena pristavba jednoho bytu u domu ¢. p. 137 v Nove Vsi, pficemz
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z vykresové dokumentace je patrno, ze jde o povoleni stavby, ktera nyni tvori soudast
dvojdomku s ¢. p. 138. Timto stavebnim povolenim byla povolena i stavba odpadni jimky,
kdyz v podmince ¢. 16 tohoto povoleni jsou stanoveny podminky pro jeji vystavbu.
Stézovatel nezpochybnil, ze je vlastnikem domu ¢. p. 138 v Nové Vsi, tedy nezpochybnil
ani to, ze je vlastnikem odpadni jimky, jejiz stavba byla povolena pravé se stavbou jeho
domu. Slo tedy o jednu stavbu, ktera je nyni ve vlastnictvi stézovatele. Neni pochyb
o tom, ze predmétna jimka je vlastnictvim stézovatele, proto je tim subjektem, jemuz mohl
stavebni Grad udrzovaci prace naridit. Méstsky soud zduaraznil, ze stézovatel ani v pribéhu
spravniho fizeni, ani v zalobé nedolozil zadné dikazy, ze by jimku, ktera byla povolena
se stavbou domu ¢. p. 138, samostatné prevedl na jiného vlastnika. Méstsky soud dale
uvedl, ze pravni Uprava vztaht mezi najemcem a pronajimatelem podle ust. § 693 o. z., na
niz poukazoval stézovatel, je soucasti soukromého prava zavazkového a jako takovou ji
nelze bezprostredné aplikovat v pravnich vztazich, které vyplyvaji z norem prava
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verejného, kdy je o pravech, pravem chranénych zijmech a povinnostech rozhodovano
organy verejné moci. Stavebnimu Gradu nepfislusi povinnost a pravomoc aplikovat
citované ustanoveni a modifikovat jim pravni vztahy upravené zakonem ¢. 183/2006 Sb.,
ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,stavebni zakon®). Otazka, kdo zpusobil zavady a
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poskozeni predmétné stavby, nemuze byt feSena ve spravnim fizeni a jeji pfipadné
zodpovézeni muze mit pravni uéinky pouze vsoukromopravnim vztahu mezi
pronajimatelem a najemcem, nikoli vSak ve vefejnopravnim vztahu mezi stavebnim
Uradem a vlastnikem stavby. V projednavané véci stavebni Grad nazdkladé podnétu
najemnice bytu v domé ¢. p. 138 v Nove Vsi a na zakladé zjisténi uéinénych pri astnich
jednanich a ohledanich na misté samém ve dnech 26. 4. 2007 a 22. 5. 2007 zjistil zavady na
odpadové jimce umisténé na pozemcich st. ¢. 195 a 196. Ze spisového materialu vyplyva, ze
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zjisténé zavady byly takového charakteru, Ze nejenze presahovaly hranici potfebnou pro
provedeni udrzovacich praci, tedy zabezpeleni dobrého stavebniho stavu odpadni jimky
tak, aby nedochazelo k jejimu znehodnoceni a co nejvice se prodlouzila jeji uzivatelnost,
ale objektivnim dokazovanim zjistény skutkovy stav se jiz spise blizil podminkam pro
narizeni nezbytnych Uprav podle ust. § 137 odst. 1 stavebniho zakona tak, aby uzivani
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jimky neohrozovalo zivotni prostfedi a neptimérené neobtézovalo uzivatele jimky a okoli
zapachem. Stavebni Urad proto zcela spravné vyzval vlastniky obou pozemkd, na nichz je
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jimka umisténa, aby zjiSténé zavady odstranili a predlozili mu doklad o nepropustnosti
jimky. Pri nasledné kontrole dne 21. 10. 2008 bylo zjisténo, ze vyzva nebyla respektovana,
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a proto ji stavebni ufad jesté 2x opakoval, ale opét bezvysledné. Stavebni ufad proto
nasledné vydal rozhodnuti, kterym vlastnikovi rodinného domu ¢. p. 138 a rodinného
domu ¢. p. 137 nafidil provedeni udrzovacich praci u betonové odpadni jimky umisténé na
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pozemcich st. ¢. 195 a 196, ktera je spolecna pro oba domy stim, ze dolozi doklad o
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nepropustnosti této jimky. Stézovatelovu namitku, ze vtéto dobé jiz stavebni urad
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neovéroval, zda havarijni stav trva, je nedivodna, nebot stézovatel byl jiz predtim
opakované vyzyvan, aby dolozil doklad o nepropustnosti jimky. Pokud tedy v této dobé
byl stav jimky bez zavad, nic nebranilo stézovateli, aby si tento doklad obstaral a nafizeni
udrzovacich praci tak zabranil. Provadét za této situace dalsi ohledani se tedy méstskemu
soudu jevi nadbytecné.

Proti tomuto rozsudku podal stézovatel v zakonné lhaté kasacni stiznost, protoze
jej povazuje za nezakonny a neprezkoumatelny ve smyslu ust. § 103 odst. 1 pism. a) b) d) a
e) s.t.s. Vkasani stiznosti uvedl, ze byt vdomé ¢ p. 138 byl poprvé pridélen dne
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9.12. 1980 aod 20. 12. 1980 byl pouzivan. Stézovatel predmétné nemovitosti nabyl na
zakladé kupni smlouvy ze dne 18. 4. 2002. Podle znaleckého posudku byl dum kolaudovan
na pozemku st. ¢. 195 v k. 4. Nova Ves u Nelahozevsi koncem roku 1980 a zastavéna
plocha pozemku ¢ini 82 m?. Za podstatnou skuteCnost stézovatel povazuje to, ze na
pozemku st. ¢. 195 se nenachazi zadna jimka. Cely pozemek je zastavén domem ¢. p. 138.
Odpadni jimka se nachazi na jiném pozemku. Méstsky soud tak provedl vadné pravni
posouzeni toho, kdo byl jejim stavebnikem, jak tato jimka byla stavebné povolena a
v jakych parametrech, zda tyto parametry jsou splnény, popt. kdo je neplni a co je tedy
pticinou zavadného stavu. Méstsky soud se nezabyval tim, kdy byla stavba povolena.
Stézovatel odmita, ze by stavba jeho domu ¢. p. 138 byla povolena a realizovana v 60-tych
letech a ze v této dobé byla jiz vystavéna jimka. Navic je zfejmé, ze pokud byla stavba
jimky povolena rozhodnutim ONV v Mélniku ze dne 31. 3. 1961, ¢. j. Vyst. 1198/61, stala
se soucasti domu ¢. p. 137, kdyz dtm ¢. p. 138 byl zkolaudovan az o dvacet let poté. Podle
stézovatele méstsky soud nespravné odmitl ingerovat soukromeé pravo do verejného, kdyz
uvedl, Ze nemohl véc posoudit podle obéanskopravni upravy najemnich vztaht. Stavebni
Grad mél postupovat podle pravniho radu jako celku. Stézovatel trva na tom, ze zavadny
stav zpusobili jeho najemci a stézovatel je nucen za jejich pochybeni vynakladat dalsi
finanéni prostredky. Krajsky urad svym rozhodnutim zpusobil naprosto nepravni situaci,
kdy poskozeny stézovatel, ktery utrpél skodu v dasledku poruseni povinnosti podle ust. §
663 0. z. ze strany Skidce (najemct), je nucen sam o sobé tuto $kodu nahradit, aby tak
zvysil standard pravé osoby, ktera za skodu nese odpovédnost. Takové rozhodnuti je
v soucasné dobé nebezpeénym precedentem, ktery zvysuje pouze napéti mezi pronajimateli
a najemct, socialné slabymi a socialné adaptovanymi. Stézovatel dale poukazal na to, ze
stavebni Gfad pouze uvedl, ze u vjezdu do garaze jsou fekalie, aniz by bylo feceno u vjezdu
jakého domu a kde presné. Stavebni Grad byl ovérit tento stav pouze jednou, takze nebylo
prokazano, zda jde o stav trvajici. Stavebni Gfad také nevzal v Gvahu, co zpusobilo tuto
havarii. Stavebni Urad kontroloval stav naposledy dne 22. 5. 2007. Od té doby uplynulo jiz
vice jak 26 meésicu a krajsky arad tento stav presel pouze tim, ze bylo prokazano, ze tu
zavadny stav existuje a je potreba jej napravit, ackoliv stézovatel v odvolani uvadél, jaky
stav byl v lété 2009. K tomu stézovatel uvedl, Zze v souCasné dobé je stav naprosto bez
zavad. Stézovatel dale namita, ze mu jak stavebni, tak krajsky Gfad neumoznily seznamit se
podklady rozhodnuti a navrhnout dal$i dikazy. Stavebni Grad a krajsky urad
tak rozhodovaly na zakladé netplného zjisténi skuteéného stavu véci. Méstsky soud tuto
skutednost presel tim, ze pokud stézovatel zavadny stav opravil, mél dolozit nepropustnost
jimky. Uvedeny zavér je vsak nespravny. Pokud stézovatel registroval to, ze jimka zadnou
zavadu nema, nemél ani moznost zkouset propustnost ¢i nepropustnost jimky, kdyz tato
otazka se stala bezpredmétnou. Navic do dnesniho dne nebyla registrovana ani jedina
stiznost na stav jimky a jimka je bez vad. V daném pripadé jde tedy o virtualni problém,
ktery stavebni Grad vytesil pouze s ohledem na frekvenci neopravnénych stiznosti najemce
v domé stézovatele, které jsou vedeny tim, ze druha cast dvojdomku je jejim vlastnikem,
ktery ji obyva, udrzovana v lepsim stavu, coz je vsak zpusobeno tim, ze najemce nehradi
najemné, zneéhoz by se dal chod nemovitosti vibec financovat. Krajsky afad ani
nezkoumal, a méstsky soud se tim ani nezabyval, a¢ to stézovatel namital, ze najemci
nedolozili, zda jimku uzivaji fadnym zptsobem, tedy zdajivyvazeji a zda tak Ccini
prostrednictvim specializované firmy. Proto se tdajné spatny stav vyskytl pouze jednou a
od té doby je jimka v poradku. S ohledem na vse shora uvedené stézovatel navrhl, aby
napadeny rozsudek byl zrusen a véc vracena méstskému soudu k dalsimu fizeni.
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Nejvyss$i spravni soud prezkoumal napadeny rozsudek meéstského soudu v souladu
sust. § 109 odst. 2 a 3 s. . s., vazan rozsahem a davody, které uplatnil stézovatel, pficemz
neshledal vady uvedené v odstavci 3 citovaného ustanoveni, k nimz by musel prihlédnout z
Uredni povinnosti.

Podle ust. § 132 odst. 1 stavebniho zakona vykonavaji stavebni Grady soustavny
dozor nad zajistovanim ochrany vefejnych zajmu, ochrany prav a opravnénych zajma
pravanickych a fyzickych osob a nad plnénim jejich povinnosti vyplyvajicich z tohoto
zakona a pravnich predpist vydanych k jeho provedeni.

Podle ust. § 132 odst. 2 pism. e) stavebniho zakona je stavebni Gfad ve vefejném
zajmu opravnén nafizovat provedeni udrzovacich praci.

Podle ust. § 132 odst. 3 pism. c) stavebniho zidkona se vefejnym zajmem rozumi
pozadavek, aby stavba neohrozovala zivot a zdravi osob nebo zvirat, bezpecnost, zivotni
v 4 /& /4 4 4 / 8% M /4 /4 4 v/ v
prostredi, zajmy statni pamatkové péce, archeologické nalezy a sousedni stavby, popripadé
nezpusobovala jiné skody ¢i ztraty.

Podle ust. § 139 odst. 1 stavebniho zakona, neni-li stavba fadné udrzovana a jeji
vlastnik neuposlechne vyzvy stavebniho Uradu k provedeni udrzovacich praci, stavebni
Urad mu naridi zjednani napravy. Naklady udrzovacich praci nese vlastnik stavby. Najemci
bytl a nebytovych prostor jsou povinni umoznit provedeni narizenych udrzovacich praci.

Nejvyssi spravai soud se nejprve zabyval namitkou, ze stavebni urad mél vzit
v Gvahu skuteénost, ze zavadny stav zpusobili najemnici domu a stézovatel je nucen
vynakladat financni prosttedky za jejich pochybeni. Pokud vramci této namitky
poukazoval stézovatel na soucasnou napjatou situaci v oblasti ndjmu byta s regulovanym
najemnym, neni tento poukaz v dané véci na misté, nebot se jedna o nafizeni udrzovacich
praci ve verejném zajmu ve smyslu ust. § 132 odst. 2 pism. e) stavebniho zakona a nikoliv
v soukromém zajmu najemnice bytu, byt by Setfeni organu stavebniho dozoru vzeslo
z jejiho podnétu. Nejvyssi spravni soud zdlraznuje, ze stavebni Gfad neni opravnén naridit
provedeni takovych praci, jez by nesledovaly ochranu verejného zajmu ve smyslu ust. §
132 odst. 3 pism. ¢) stavebniho zakona a tykaly se neplnéni povinnosti pronajimatele vici
najemci (napf. vyména doslouzilého pfislusenstvi bytu apod.), tedy bez toho, aniz by bylo
vadnym stavem stavby ohrozeno napt. zdravi a bezpecnost osob. V takovém pfipadé by
totiz stavebni rad nahrazoval ¢innost soudu a jako statni organ nezakonné zasahoval do
soukromopravnich vztahG mezi pronajimatelem a niajemcem. Povinnosti pronajimatele
vu¢i najemci a predmétu najmu jsou predmétem jejich soukromopravniho vztahu a
pripadné neplnéni povinnosti vyplyvajicich z pfislusnych ustanovent o. z. o najmu byta ¢i
zpusobeni s$kody napredmétu najmu najemcem muze byt reSeno pouze v ramci
obc¢anského soudniho fizeni. K problematice povinnosti pronajimatele vuéi najemci lze
ostatné odkazat na bohatou judikaturu Nejvysstho soudu, zniz vyplyva povinnost
pronajimatele fadné pecovat o zafizeni, jez slouzi k nerusenému a pokojnému uzivani
predmétu najmu (napt. rozsudek ze dne 10. 11. 2009, sp. zn. 26 Cdo 5135/2008, i ze dne
27.6.2001, sp. zn. Cdo 1412/99). Naopak ingerence organu statni moci do vykonu
vlastnického prava spocivajici v nafizeni udrzovacich praci vlastnikovi stavby, muaze byt
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odavodnéna pouze ohrozenim zakonem chranénych hodnot, ¢ili vetejného zajmu, a proto
A% 4 /4 M \4 v / 7 IV v 4 / v 4 s

stizni namitka, ze méstsky soud a stavebni Grad mély vzit v tvahu obc¢anskopravni upravu

vztaht mezi pronajimatelem a najemcem, neni divodna.

Narizeni udrzovacich praci ve smyslu ust. § 139 odst. 1 stavebniho zakona vlastniku
stavby predstavuje zasah organu verejné moci do vlastnického prava. Obsah vlastnického
prava vyplyva z ust. § 123 a nasl. o. z. Podle ust. § 123 o. z. je vlastnik v mezich zakona
opravnén predmeét svého vlastnictvi drzet, uzivat, pozivat jeho plody a uzitky a nakladat
s nim. Podle ¢l. 11 odst. 3 Listiny zakladnich prav a svobod plati, ze vlastnictvi zavazuje.
Nesmi byt zneuzito na 4jmu prav druhych anebo v rozporu se zakonem chranénymi
obecnymi zajmy. Jeho vykon nesmi poskozovat lidskeé zdravi, pfirodu a zivotni prostredi
nad miru stanovenou zakonem. Podle ust. § 154 odst. 1 pism. a) stavebniho zakona je
vlastnik stavby povinen udrzovat stavbu podle § 3 odst. 4 po celou dobu jeji existence.
Podle § 3 odst. 4 stavebniho zakona se idrzbou stavby rozuméji prace, jimiz se zabezpecuje
./ / 4 4 4 7
jeji dobry stavebni stav tak, aby nedochazelo ke znehodnoceni stavby a co nejvice se
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prodlouzila jeji uzivatelnost. Ust. § 132 odst. 5 stavebniho zakona navic uklada stavebnimu
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tradu povinnost v rozhodnuti o natizeni udrzovacich praci odavodnit konkrétni verejny
zajem, ktery zasah vyzaduje.

Z odtvodnéni  rozhodnuti  stavebntho  4fadu  ze  dne  7.5.2009,
¢. j. MUKV 14499/2009 VYST, vyplyva, ze udrzovaci prace, jez maji spolivat v opraveé
odpadni jimky a dolozeni dokladu o jeji nepropustnosti, byly natizeny z toho davodu, aby
bylo zamezeno ohrozeni zdravi a zivota osob nebo zvifat. Divodem pro vydani tohoto
rozhodnuti bylo zjisténi ze dne 21. 10. 2008, ze odpadni jimka, ktera je zfejmé praskla,
pretéka do sjezdu garaze a ve spodni Casti vjezdu do garaze domu ¢. p. 138 jsou vytekle
fekalie o vys$ce 6 cm a vyrazné zapachaji. Podle Nejvyssiho spravniho soudu jsou fekalie
unikajici z jimky do okolniho prostredi zcela nepochybné situaci, kdy je nutné, aby
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stavebni urad ve verejném zajmu vlastniku jimky nafidil udrzovaci prace, nebot obsah
jimky unikajici do okoli zcela jisté predstavuje ohrozeni lidského zdravi a zdravi zvirat,
muze ohrozovat okolni pfirodu, znedistit vodni zdroje atd. Irelevantni otazkou pak je, kdo
zpusobil porouchani jimky. Je to pravé nebezpelnost situace pro zakonem chranéné
hodnoty, s niz stavebni zakon spojuje povinnost stavebniho uradu jako statniho organu,
jenz ma dbat ochrany zakonem chranénych verejnych zajmu, naridit vlastnikovi stavby,
ktera nebezpeci pusobi, udrzovaci prace. Opravnéni, resp. povinnost, nafidit udrzovaci
prace stavby pravé a jen jejimu vlastnikovi je ostatné logické pravé s ohledem na povahu
vlastnického prava, jez vylucuje, aby tfeti osoby predmétem vlastnictvi jiného nakladaly

/ o b vVv/ v i v /7 IV Ve b / v v
podle sve vule. Lze si jen stézi predstavit, ze by stavebni urad natizoval jiné osobé, napt.
najemci, néjakym zpusobem zasahovat a opravovat predmeét vlastnictvi jiného, byt by se 1
napf. vramci smlouvy o nijmu najemce s pronajimatelem dohodli, ze najemce bude
komplexné udrzovat predmét najmu nad ramec drobnych oprav vbyté. Jedinym

v/ oV 4 / V. v/’ 1: 4 v 4 I /4 v \4
ptripadem, kdy muze stavebni urad naridit provedeni udrzovacich praci jiné osobé nez
vlastniku je situace predvidana v ust. § 135 odst. 3 stavebniho zakona, ktery stanovi, ze
hrozi-li nebezpeci z prodleni, zajisti odstranéni stavby nebo nutné zabezpecCovaci prace
podle odstavca 1 a 2 stavebni ufad prostrednictvim stavebniho podnikatele, ktery je k
M 4 v /4 . . oV /7 IV 4
jejich provedeni odborné vybaven; takovému podnikateli muze stavebni Grad provedeni
praci naridit. Otazka Ghrady provedenych udrzovacich praci nebo otazka, koho vlastnik
povéri provedenim Upravy, je pak jiz otazkou vzajemného ujednani mezi vlastnikem
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ajinou osobou, kdy vs$ak stale zustava povinnosti vlastnika dolozit splnéni pozadavku
stavebniho radu. Otazka pripadného skutecného pavodce zavady, napt. najemce, ktery
schvalné zafizeni poskodi apod., mize byt pfedmétem obcanského soudniho fizeni o
nahradé skody ¢i rizeni trestniho. Obdobny zavér vyslovil Nejvyssi spravai soud jiz v
rozsudku ze dne 28. 6. 2005, ¢. j. 8 As 3/2005 - 86, publikovany pod ¢. 1319/2007 Sb. NSS a
dostupny na www.nssoud.cz, v némz posuzoval problematiku nafizeni udrzovacich praci
za Uéinnosti zakona ¢. 50/1976 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,stary stavebni
zakon®). Z citovaného rozsudku vyplyva, ze povinnost vlastnika nemovitosti udrzovat
stavbu podle ust. § 86 starého stavebniho fadu je povinnosti verejnopravni. Povinnosti ¢i
prava plynouci ze soukromopravniho vztahu mezi uzivatelem budovy a jejim vlastnikem
nejsou pro otazku této povinnosti vlastnika rozhodné. Namitka stézovatele, ze stavebni
Grad a méstsky soud mély vzit v ivahu, Ze zavadny stav zplsobili najemci, tak neni
duvodna.

K dal$i stizni namitce stézovatele, ze v soucasné dobé je stav jimky naprosto
bez zavad, Nejvyssi spravni soud uvadi, ze podle ust. § 75 odst. 1 s. t. s. vychazi soud
pti prezkoumani rozhodnuti ze skutkového a pravatho stavu, ktery tu byl v dobé
rozhodovani spravniho organu.

Stézovatel dale namital, Ze mu stavebni a krajsky Grad neumoznily seznamit
se s podklady rozhodnuti a navrhnout dalsi dikazy a rozhodovaly tak na zakladé nedplné
zjisténého stavu véci, zejména neovérily, zda jde o stav trvajici nebo o havarii zptsobenou
destém nebo podzemni vodou. Ze spravniho spisu vyplynulo, ze stézovatel se nezicastnil
prohlidky stavby, ktera byla provedena pracovnikem stavebniho uradu dne 21. 10. 2007 a
ze spravniho spisu neni ani zfejmé, zda byl stavebnim Gradem o konani této prohlidky
predem (i bezprostfedné pred ni informovan. Je tedy pochybenim stavebniho ufadu,
pokud vlastnika o zaméru provést prohlidku stavby neinformoval. Tato chyba vsak sama o
sobé nemohla zpUsobit nezakonnost rozhodnuti o natizeni udrzovacich praci, nebot pred
jejich natizenim byl stézovatel dvakrat vyzvan k predlozeni dokladu o nepropustnosti
odpadni jimky (dne 22.10.2008 a 3.12.2008) a dne 3.12.2008 byl vyzvan také
k provedeni opravy jimky. V téchto vyzvach byl stézovatel informovan o vysledcich
prohlidky stavby. Na vyzvy stavebniho afadu pak stézovatel reagoval dopisem ze dne
27.4.2009, v némz nezpochybnil pri prohlidce zjistény stav, ale naopak poukazal na to, ze
za poskozeni predmétné jimky nese odpovédnost najemce, a proto se ma stavebni urad
obratit na néj. Stézovateli pritom nic nebranilo, aby zpochybnil zjisténi stavebniho uradu,
avsak neulinil tak. Jeho namitka, Ze se nemohl vyjadfit k podkladim pro vydani
rozhodnuti stavebniho uradu o narizeni provedeni udrzovacich praci, proto neni divodna.
Ze spravniho spisu dale vyplynulo, ze pred vydanim rozhodnuti o natizeni udrzovacich
praci probéhla jiz drive prohlidka stavby, a to dne 26. 4. 2007, které se stézovatel ucastnil
a kdy bylo na misté zjiSténo, ze jimka prosakuje a v dasledku toho praska betonovy vjezd
do garaze a je citit zapach. Totéz bylo pracovnikem stavebniho uradu konstatovano pri
prohlidce dne 21. 10. 2007, kdy byly dokonce u vjezdu do garaze domu ¢. p. 138 zjistény
fekalie. To, ze se jedna o pokracovani predchoziho fizeni poté, kdy krajsky urad dne
15. 8.2007 zrusil rozhodnuti stavebniho uradu o nafizeni udrzovacich praci ze dne
7.6.2007, nezpochybnuje skutecnosti zjisténé na misté stavby dne 26.4.2007, nebot
duvodem, pro¢ krajsky trad rozhodnutim ze dne 15. 8. 2007, ¢. j. 120771/2007/KUSK,
zrusil v poradi prvni rozhodnuti stavebniho uradu o natizeni udrzovacich praci byla
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skutednost, ze stavebni ufad opomnél nejprve stézovatele vyzvat k provedeni téchto praci
ve smyslu ust. § 139 odst. 1 stavebniho zakona a nedostate¢né oduvodnil, jaky vetejny
/4 4 / v/ 4 \4 4 4 4 v Ve 4 4 4 / V.
zajem ma byt narizenim udrzovacich praci chranén. Pri rozhodovani stavebniho tradu a
krajského Gfadu nasvédéovaly zjisténé skuteénosti tomu, ze stav poskozeni jimky je
dlouhodoby. StéZovatel ani v odvolacim fizeni nedolozil zadny doklad, kterym by zjistény
skutkovy stav zpochybnil, mimo tvrzeni, Zze zavadny stav zpusobili najemnici a ze se
mohlo jednat o jednorazovou situaci v disledku desté ¢i havarie. Pouhé ni¢im nepodlozené
/ vV . eev. V7 ’ /v . °

tvrzeni stézovatele nemohlo zpochybnit zjiSténi stavebniho uradu a nebylo ani davodem,

M 4 / vV eV _V 4 4 / V. M o 4 M
aby krajskému tradu o stavu zjisténém stavebnim ufadem vznikly davodné pochybnosti,
pro néz by bylo nutné opét provést prohlidku stavby. Namitka, ze stavebni a krajsky ufad
rozhodoval na zakladé nedplné zjisténého stavu véci, tak neni divodna.

V pripadé nafizeni udrzovacich praci stézovateli jako vlastnikovi stavby vsak
zustava spornou otazka, zda stavebni Urad naridil udrzovaci prace skutecné vlastniku
. ./ v Vv M v 7/ % M 4 4
stavby, tj. jimky, na coz stézovatel poukazoval 1 v kasacni stiznosti. Z obsahu spravniho
i v vV M 4 v / vV
spisu vyplynulo, ze stézovatel je vlastnikem domu ¢. p. 138 na pozemku st. 195 o vymeére
82 m?, jenz byl zfejmé geometricky oddélen od stavajictho domu a pozemku, a dam ¢. p.
138 pak vyuzival i nadale k zachyceni odpadnich vod jimku vybudovanou spolu
s pristavbou domu ¢. p. 137 povolenou v roce 1961 puvodnimu vlastniku objektu ¢&. p. 137.
Stavebni Urad svij zavér o tom, ze nafidil udrzovaci prace jimky vlastnikim domu ¢. p.
137 a ¢. p. 138, oprel o skuteCnost, ze jimka je spole¢na pro domy ¢. p. 137 a ¢. p. 138.
Stézovatel v odvolani proti tomuto rozhodnuti namital, Ze stavebni ufad vibec nezkoumal,
zda je vadna jimka stavbou ve smyslu ust. § 2 odst. 3 stavebniho zakona, zda je véci
Ve v/ v 4 /4 / 4 v M
samostatnou ¢i prislusenstvim domu, a to kterého, resp. domu kterého vlastnika, a ze je
nutné vychazet z obCanského zakoniku. Krajsky trad k této namitce uvedl, ze zjistil, ze
touto otazkou se stavebni Gfad vyporadal jiz v dfive vydaném rozhodnuti v této véci, kdy
z nafizeného jednani spojeného s ohledanim na misté dne 26. 4. 2007, kde byl pfitomen 1
stézovatel, byl porizen protokol, ve kterém byly sepsany zavady na domé ¢. p. 138, a dale
\4 v 7o/ M v 4 4 4 v M 4 / V.
ze poskozena jimka je spole¢na pro oba domy. Takto formulovany zavér krajského Gradu
v M v/ M 4 4 4 i vV
vSak neobsahuje zadnou argumentaci, ktera by reagovala na odvolaci namitku stézovatele
/ o4 M */ v/ 4 v Ve o o/ v/ v 4
tykajici se toho, zda je jimka soucasti stavby (domu ¢. p. 138) ¢i jejim prislusenstvim,
avteto souvislosti také toho, kdo je vlastnikem jimky. Odkazeli v odavodnéni
rozhodnuti krajsky Grad pouze na obsah blize nespecifikovaného rozhodnuti stavebniho
Uradu, aniz by uvedl, jak se v tomto rozhodnuti stavebni Grad s otazkou vlastnictvi jimky
vyporadal, a aniz by uvedl svou vlastni pravni argumentaci, v niz by se zabyval povahou
jimky jako stavby v oblanskopravnim smyslu a namitkou vlastnictvi jimky, a aniz by
podporil své zavéry skutkovymi davody, neodpovida takové odavodnéni pozadavkium na
prezkoumatelné spravni rozhodnuti.

Meéstsky soud pak uvedl, ze stézovatel nezpochybnil, Ze je vlastnikem domu ¢. p.
138 a tedy nezpochybnil ani to, ze je vlastnikem odpadni jimky, jejiz stavba byla povolena
pravé se stavbou jeho domu. Dale uvedl, ze jimka byla povolena s ptistavbou domu ¢. p.
137, ktera nyni tvofi soucast dvojdomku ¢&. p. 138, ze jimka byla povolena se stavbou domu
¢ p. 138 a ze jimka je umisténa na pozemcich st. ¢. 195 a 196, pricemz vysel ze zjisténi
ucinénych ve dnech 26. 4. 2007 a 22. 5. 2007. K témto zavérum méstského soudu Nejvyssi
spravni soud uvadi, ze z protokolt ze dne 26. 4. 2007 a 22. 5. 2007 neni ztfejmé, na kterém
z pozemku se predmétna jimka nachazi a zda se po rozdéleni pozemkl opravdu nachazi na
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pozemcich st. ¢. 195 a 196. Skutecnost, ze jimka stavebné-technicky souvisi s domy ¢. p.
137 a ¢ p. 138 (z obsahu odivodnéni rozhodnuti stavebniho dfadu je zfejmé, ze je
pouzivana k zachycovani odpadnich vod ztéchto domt), nevylucuje, ze muze byt
samostatnou véci ve smyslu oblanského prava a ze muze, ale 1 nemusi, byt ve vlastnictvi
stézovatele (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 2. 2002, sp. zn. 22 Cdo 37/2000).
Zavér, ze jimka je stavbou ve smyslu ust. § 139 odst. 1 stavebniho zakona, odivodnil
méstsky soud existenci povoleni na pristavbu k domu ¢. p. 137 podle stavebné-pravnich
predpisu. Nijak ovSem neoduvodnil svij zavér, pro¢ od vlastnictvi domu ¢. p. 138 odvozuje
1 vlastnictvi jimky a neni ani ztejmé, zda jimku povazuje za soucast domu ¢. p. 138 (soucast
stavby) ¢i za samostatnou véc v oblanskopravnim smyslu, jez je jeho prislusenstvim a jejiz
vlastnik je shodny s vlastnikem tohoto domu. Otazka vlastnictvi jimky je ptitom
predbéznou otazkou, bez jejithoz vytfeseni nelze dospét k zivéru, ze stavebni urad byl
opravnén nafidit stézovateli udrzovaci prace jimky. Pouze ze stavebniho povoleni
z roku 1961, jimz stavebni Grad podminil pristavbu k domu ¢. 137 zfizenim jimky pro
dany objekt, nelze dovozovat vlastnické pravo stézovatele k jimce, jiz s ohledem na to, ze
z povoleni pristavby vyplyva, ze vdobé rozhodovani stavebniho tufadu o povoleni
ptistavby byl vlastnikem domu ¢. 137 J. M. Od upravy prav a povinnosti spojenych
s uzivanim jimky, tj. které domy jsou na ni napojeny, ktera je ztejmé predmétem dohody
stézovatele a M. J., takeé jesté nelze bez dalsiho dovozovat vlastnické pravo k jimce ve
prospéch konkrétni osoby. Proto je nutné v dal$im fizeni vyfesit otazku, zda rozdélenim
domu a pozemku na dva samostatné domy se jimka stala i soulasti domu ¢. p. 138,
spolecnym prislusenstvim domt ¢. p. 137 a 138 ¢i zda méla néjaky jiny pravni osud a zda
vlastnik oddélenim vzniklého domu nabyl zaroven i vlastnické pravo k jimce, jez slouzi
obéma domtm.

Pokud z obsahu odtvodnéni rozhodnuti spravnich organt a méstského soudu nenti
ztejmé, o jaka skutkova zjisténi a pravni Gvahy optely sviy zavér, ze stézovatel je
vlastnikem jimky, jsou zavéry méstského soudu a krajského Gradu nepfezkoumatelné, a to
pro nedostatek skutkovych divodu (viz rozsudek Nejvyssitho spravniho soudu ze dne
4.12.2003, ¢.j.2 Ads 58/2003 - 75, publ. pod ¢. 133/2004 Sb. NSS a ze dne 22. 1. 2004,
¢.j. 4 Ads 23/2004 - 49, oba dostupné na www.nssoud.cz).

Nejvyssi spravni soud proto z vyse uvedenych divoda napadeny rozsudek podle
ust. § 110 odst. 1 véta prvni pred strednikem s. t. s. zrusil a véc vratil méstskému soudu k
dal$imu fizeni. Ve véci bylo rozhodnuto bez jednani postupem podle ust. § 109 odst. 1 s. .
s., podle néhoz o kasalni stiznosti rozhoduje Nejvyssi spravni soud zpravidla bez jednani.

Meéstsky soud je podle odst. 3 citovaného ustanoveni vazan pravnim nazorem
vyslovenym v tomto rozsudku.

O nahradé nakladt tizeni o kasalni stiznosti rozhodne meéstsky soud v novém
rozhodnuti (§ 110 odst. 2 s. t. s.).

Poucleni:Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostredky pripustné.



V Brné dne 30. zari 2010
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predsedkyné senatu



