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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravai soud rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné Daniely Zemanové a
soudct Michaely Bejckové a Zderika Kithna v pravni véci zalobce: Ing. A. R., zast. JUDr.
Ing. Vitézslavem Padérou, advokatem se sidlem Bulharska 588/1, Praha 10, proti
zalovanému: Krajsky trad Pardubického kraje, se sidlem Komenského nam. 15, Pardubice,
proti rozhodnuti ze dne 15. 8. 2016, ¢j. KrU-47343/89/2016/OMSRI/Dr, v tzen{ o kasaéni
stiznosti  zalobce proti rozsudku Krajského soudu v Hradei Kralove, pobocky
v Pardubicich, ze dne 31. 3. 2017, ¢&j. 52 A 107/2016-76,

takto:

L Kasaéni stiZznost se zamita.

II. Zadny z GCastniki nema pravo na nahradu nakladu fizen.

Odtuvodnéni:

Vv e
I. Vymezeni véci

[1]  Magistrat mésta Pardubic jako stavebni Grad vydal dne 25.2.2016 rozhodnuti
nazvané ,opatreni podkladu pro nezbytné Gpravy“. Podle § 137 odst. 5 zakona ¢. 183/2006
Sb., 0 Gzemnim planovani a stavebnim radu (stavebni zakon), jim naridil vlastnikim byta
v domé nat. P. vP., aby za Glelem provedeni nezbytnych Gprav opatrili dokumentaci
v rozsahu pozarné bezpeCnostniho feseni, ktera je dostatecna k posouzeni pozarni
bezpeénosti stavby, a to do Sesti mésicti. Reagoval tak na to, ze vlastnici v navaznosti na
kontrolu iniciovanou Hasi¢skym zAchrannym sborem Ceské republiky (HZS)
a provedenou stavebnim ufadem neodstranili zjisténou zavadu spocivajici v tom, ze jedna
z nastupnich ploch pro pozarni techniku, uvedenych v (pavodni) projektové dokumentaci
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stavby, neni oznalena a neslouzi svému Gcelu (parkuji na ni vozidla). Stavba tedy vykazuje

v/ v v 4 4 /7 IV v oV v/ 1° 4 /.
pozarné bezpeCnostni zavady; stavebniGrad vsak nemutze nafidit nezbytné upravy
k odstranéni zavad bez stanoviska HZS. HZS pak nemuze stanovisko vydat, nema-li
k dispozici (aktualni) dokumentaci potfebnou k posouzeni pozarni bezpecnosti stavby.
Poté, co bude dolozena dokumentace a HZS ji posoudi, rozhodne stavebni Gfad o rozsahu,
v jakém maji byt nafizeny nezbytné Gpravy.

[2]  Dva z vlastnikt, mezi nimi i zalobce, se proti rozhodnuti odvolali; odvolani bylo
zamitnuto rozhodnutim Zalovaného ze dne 15. 8. 2016.

[3]  Proti rozhodnuti zalovaného podal Zalobce zalobu, kterou krajsky soud zamitl
rozsudkem ze dne 31. 3. 2017. Soud zdtraznil, ze kazdou stavbu lze uzivat jen v souladu
s podminkami stanovenymi rozhodnutim stavebniho Gtradu (zde stavebnim povolenim a
kolauda¢nim rozhodnutim) a jeji vlastnik ji musi udrzovat vtakovém stavu, aby
odpovidala dokumentaci ovérené stavebnim uradem. Nastupni plocha je podminujici
stavbou ke stavbé hlavni (§ 2 odst. 3 stavebniho zakona), kterou stavebni afad projednava
podle § 4 odst. 1 stavebniho zakona v rezimu stavby hlavni, a ktera tedy byla umisténa,
/ vV Vv / / ’ . .

povolena a zkolaudovana spolecné se stavbou hlavni. Vlastnik hlavni stavby je povinen

\4 M 4 4 v vV o+ e/ A4 4 v 4 4
udrzovat 1 stavbu nastupni plochy (véetné jejiho fadného oznadeni) ve stavu souladném
sovérenou dokumentaci. Nelze-li nastupni plochu pouzit, je vlastnik hlavni stavby

i v Ve v/ v v 4 vV Vv 4 v \4 4 v 4 /4
povinen predlozit pozarné bezpecnostni feSeni, znéhoz bude patrné, Ze neni nutné
nastupni plochu zfizovat.

[4] Podle krajského soudu neni mozné, aby v pripadech, kdy vlastnik hlavni stavby
neni vlastnikem pozemku, na némz byla vymezena nastupni plocha, dopadala povinnost
udrzovat nastupni plochu na osobu od néj odlisnou, a sice na vlastnika pozemku (na jeho
naklady, ovsem v zajmu jiného subjektu): takovy zavér by odporoval ¢lanku 11 odst. 4
Listiny zakladnich prav a svobod.

II. Kasaéni stiznost Zalobce a vyjadfeni Zalovaného

[5]  Proti rozsudku krajského soudu podal zalobce (dale jen ,stézovatel“) kasacni
stiznost. Rozhodnuti stavebniho dfadu je pro néj nadale nejasné. Z pribéhu fizeni
stézovatel pochopil, ze stavebni Grad spatfuje pozarné bezpecnostni zavadu v tom, ze chybi

i / 4 4 4 v/ 4 i 4 v v
povinna nastupni plocha pro zasah pozarni techniky. Z rozhodnuti vSak naopak plyne, ze
ptipadny vyskyt zavad se ma zjistit az z nové vypracované dokumentace.

[6]  Stavba nastupni plochy neni podle stézovatele podmirujici stavbou ke stavbé
hlavni; pokud by tomu tak bylo, nebylo by mozné bez souhlasu vlastnika hlavni stavby
prevadét stavbu nastupni plochy. Nejde tedy o stavbu, ale o pozemek urceny k vyuziti
nastupni plochy. V roce 1998 byl pozemek prodan s upozornénim, ze jej lze vyuzit pouze
omezené a nelze tu stavét. To, ze dals$i prodavajici prevadéli pozemek dale bez tohoto
upozornéni, nemuze jit k tizi vlastnikG bytt. Existence nastupni plochy neni uvedena
v katastru nemovitosti, lze ji vsak zjistit dotazem uHZS nebo u stavebniho ufadu.
Vlastnici bytt se nikdy nebranili tomu, aby zde byla zfizena za urcitou finanéni nahradu
sluzebnost. Krom toho vlastnické pravo vlastnika pozemku lze omezit ve verejném zajmu
na zakladé § 132 odst. 3 pism. e) stavebniho zakona.
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[7]  Vlastnikem pozemku byla vzdy (i pfi vystavbé a pii kolaudaci) osoba odlisna od
investora a puvodniho vlastnika domu (VCHZ Synthesia Semtin), ptesto byla stavba
zkolaudovana s tim, ze jako nastupni plocha bude vyuzivan cizi pozemek; to svédéi o
zavazném pochybeni HZS a stavebniho Gfadu. Aktualni stav bytového domu je stale stejny
jako v roce 1972, kdy byla ve stavebnim fizeni schvalena projektova dokumentace; neni
tedy pravda, ze projektova dokumentace z roku 1972 neodrazi aktualni stav objektu.

[8]  Nelze souhlasit stim, ze pozarné bezpelnostni feSeni starsich staveb se ma
/ Ve 4 v * o v v/ S v/ 4
posuzovat podle dnes Gcinnych predpist - slo by o neptipustnou retroaktivitu. Ztizeni
v s ’ « IV . . v ’ vV vV / V) / /
»onitini zasahové cesty” (o niz se jako o varianté dosavadniho feseni zminuje HZS, spravni
4 Vo ° . / M M /4 bd v/ J /4
organy obou stupnu i krajsky soud) je nerealizovatelné, nebot k domu nevedou zadné jiné
v/ /4 M \4 4 v /4 4 4 4 4 7 /7
pristupové komunikace nez pravé ty, které vedou k nastupnim plocham. Jen ze stavajicich
4 4 4 v v/ 4
nastupnich ploch lze evakuovat osoby a zasobovat hydranty v domé vodou z pozarnich
cisteren prostrednictvim suchovodi vyvedenych k nastupnim plocham. Stézovatel proto
navrhl, aby NSS zrusil rozsudek krajského soudu a véc mu vratil k dalsimu tizeni.

[91  Zalovany ve vyjadreni ke kasacni stiznosti setrval na svych zavérech a navrhl, aby
byla kasacni stiznost zamitnuta.

III. Pravni hodnoceni Nejvyssiho spravniho soudu
[10] Kasacni stiznost neni dGvodna.

[11] Podle § 137 odst. 1 pism. b) stavebniho zdkona muze stavebni Grad naridit vlastniku
stavby, stavebniho pozemku nebo zastavéného stavebniho pozemku nezbytné upravy,
jimiz se odstranuji mj. pozarni zavady stavby. Vyzaduje-li provedeni nezbytnych uprav
projektovou dokumentaci nebo jiné podklady, stavebni Grad podle § 137 odst. 5 nejdrive
naridi jejich opatfeni vlastniku stavby nebo stavebniho pozemku, na kterych maji byt
Upravy provedeny, a stanovi lhutu k jejich predlozeni.

[12] NSS nesouhlasi s tim, ze by rozhodnuti stavebniho Gfadu bylo nejasné. Jak z néj,
tak z rozhodnuti zalovaného je naopak jednoznacné patrné, ze pozarni zavada spociva
v neexistenci nastupni plochy pro pozarni techniku pred levou rampou domu. (Ostatni
pozarni zavady, které stavebni fad shledal pti kontrolni prohlidce dne 5. 5. 2014, byly
poté odstranény.) Divodem, pro néjz stavebni Grad nafidil vlastnikim bytd, aby opatfili
dokumentaci nového pozarné bezpecnostniho reseni stavby, nebylo to, ze povaha zavady

4 4 / v v 7 IV oV v/ 1 v 4 7/ 4
neni znama - nybrz to, ze stavebni irad nemtze natidit potfebné stavebni pravy bez nové
dokumentace, ktera by odrazela aktualni stav domu (a ploch, které maji slouzit jeho

v/ 4 v M 4 i 4 / 4 4 4
pozarni bezpelnosti). V nové dokumentaci tedy nema byt popsana povaha zavady, ale ma
vni byt navrzen ptistup pozarni techniky k domu v situaci, kdy jedna z ploch takto
puvodné vyclenénych je nefunkéni.

[13] Spravni organy ve svych pisemnostech i krajsky soud v napadeném rozsudku
pouzivaji pojem podmiriujici stavba. Ve stavebnim zakoné v rozhodném znéni se tento
pojem vyskytoval jen v § 115 odst. 1, podle néjz ve stavebnim povoleni stavebni #ivad stanovi
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podminky pro provedeni stavby, a pokud je to tieba, i pro jeji uzivani. Podminkamsi zabezpeci
ochranu verejnych zijmii a stanovi zejména ndvaznost na jiné podminujici stavby a zarizeni

()

[14]  Ze zakona neplyne, ze by ,hlavni“ stavba a stavba podminujici musely mit stejného
vlastnika, a dokonce ani to, ze by vlastnik ,hlavni® stavby musel mit jakykoli pravni vztah
k podminujici stavbé. V pfipadé bytového domu a ,jeho“ nastupni plochy pro pozarni
techniku by to jisté bylo idealni (stejné jako napt. u stavby, kterd ze zakona musi mit
Ve / v 4 4 4 V17 N4 *V_V 4 4 /
urcity pocet parkovacich mist, a kni priléhajictho parkovisté), ale neni to zakonny
v i v V.o v 4 4 v 4 v
pozadavek. Nic tedy nenasvédCuje tomu, ze by nastupni plocha byla prevadéna v rozporu
se zakonem, pokud se tak délo bez souhlasu vlastnikt bytd v domé. Pojem podmiriujici
stavba vsak neni pro vécné reseni tohoto sporu dulezity; se samotnym timto pojmem
nejsou spojena zadna prava ¢i povinnosti.

[15] Stézovatel se dale zabyva tim, zda je nastupni plocha vubec (jakoukoli) stavbou,
nebo spise pozemkem. Z popist obsazenych ve spravnim spisu se jevi, ze na pozemku
v minulosti probéhla stavebni ¢innost, nebot se tu nachazi zpevnéna cesta, kterou mohou
uzivat motorova vozidla, a zpevnéné plochy, na nichz mohou vozidla parkovat. Z hlediska
definice ve stavebnim zakoné (§ 2 odst. 3) by tedy o stavbu nejspis slo. Stézovatel se naproti
tomu dovolava své korespondence s HZS, ktery se vyjadfil tak, ze vlastnik pozemksu je
povinen nakladat s nim jako s nastupni plochou a nesmi jej vyuzivat k parkovani vozidel.
Toto vyjadfeni nevylucuje, ze nastupni plocha je stavbou; ambict HZS v této vété urcité
nebylo vyjadfovat se k pravni povaze nastupni plochy, nybrz k povinnostem, které jsou
s jejim vlastnictvim spjaty. Pro spornou otazku vsak neni prilis podstatné, jestli je nastupni
plocha jen pozemkem s upravenym povrchem, nebo stavbou, a na tomto rozliSovani nent
zalozena argumentace ani spravnich organt, ani krajského soudu.

[16] Podobné nemuze stézovateli prospét poukaz na to, ze pozemek byl po roce 1998
ztejmé prevadén bez upozornéni na to, ze jej 1ze vyuzit pouze omezené a nelze tu stavét. I
kdyby totiz takové ustanoveni v kupnich smlouvach vzdy bylo, nemohl by z néj kupujici
vyrozumét, ze na pozemku nemohou parkovat ani vozidla (k parkovani neni nezbytné
nutny stavebni pozemek). Zduraznuje-li stézovatel, ze na pozemku nelze stavét, vnasi tim
do argumentace soubézné probihajici Gzemni fizeni, jehoz predmétem je vystavba
nadzemnich gardzi pravé na pozemku, na némz lezi nastupni plocha; tato otazka, byt
fakticky souvisejici, ale neni pfedmétem soudniho fizeni v této véci.

[17]  Soud ani nevidi divod pro to, aby se kupujici preventivné obracel na stavebni urad
nebo na HZS s dotazem, zda na kupovaném pozemku nelezi nastupni plocha pro pozarni
techniku, ktera ma slouzit sousednimu bytovému domu: to by totiz nejprve musel aspon
tusit, ze tu takové riziko je. Aby to mohl tusit, musela by byt nastupni plocha jako takova
oznacena [§ 11 odst. 2 pism. d) vyhlasky Ministerstva vnitra ¢. 246/2001 Sb., o stanoveni
4 A4 4 v M / 4 4 v/ 4 4 v
podminek pozarni bezpetnosti a vykonu statniho pozarniho dozoru] dopravni znackou
Zikaz stani s dodatkovou tabulkou Nistupni plocha pro poZirni techniku. (Ptedchozi
4 v /7 /v 4 v/ 4 vV Vv . / v
provadéct vyhlaska k zakonu o pozarni ochrané ¢. 21/1996 Sb. tuto povinnost vyslovné
neupravovala - o nastupnich plochach sezmirovala jen v souvislosti s obsahem
dokumentace stavby; presto bylo véci vlastnikt byta v domé, aby sledovali, zda nastupni
plocha ztstava volna, a aby v opaéném pripadé informovali prislusné wrady, viz nize
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vodst. [19], [21]) Ze spisu je zfejmé, zZe soucasny vlastnik pozemku nesouhlasil
s umisténim této dopravni znacky ¢i dodatkové tabulky; o tom, ze tu takova znacka
(tabulka) musi byt, jej vSak spolecenstvi vlastniki jednotek uvédomilo pravé az
v navaznosti na kontrolu provedenou stavebnim Gfadem. Proto neni pfili§ namisté zminka
v 7 . o M 4 *1° v/ 4 v M 4 *Vv
o tom, ze vlastnici bytG se nikdy nebranili zfizeni sluzebnosti za nahradu: z nic¢eho
neplyne, ze by o této moznosti vyjednavali s vlastnikem nastupni plochy predtim, nez
stavebni Gfad pii kontrole shledal pozarné zavadny stav.

[18] Je nepochybné ve verejném zajmu, aby byly odstranény pozarni zavady na stavbé
ve smyslu § 132 odst. 3 pism. e) stavebniho zakona. Z tohoto ustanoveni, které stézovatel
cituje, ale neplyne, ze by stavebni Grad mél ulozit tuto povinnost vlastniku pozemku, ktery
ma slouzit jako nastupni plocha, a nikoli vlastnikim bytt v domé, jehoz potfebam ma
nastupni plocha slouzit. Pravé vlastnici bytd totiz primarné porusili svou ziakonnou
povinnost tim, ze v minulosti nastupni plochu nijak neoznalili a aktivné se nedomahali
toho, aby byla udrzovana volna. Vlastnik pozemku, na némz nastupni plocha lezi, tak o
funkci této plochy nemohl védét, anejednal nijak svévolné, pokud ji zacal vyuzivat
k parkovani vozidel (a k umisténi zavory).

[19] Jiné by to bylo, kdyby plocha byla oznaCena dopravni znackou, ale vlastnik
pozemku by znacku nerespektoval a pouzival plochu v rozporu s jejim urcenim (napt. jako
parkovi$té). V takovém pripadé by bylo v zajmu vlastnika bytd, aby na tento stav hned pti
jeho vzniku upozornili Policii ¢i HZS. Na téchto organech by pak bylo, aby toto
porusovani zakona fresily - primarné ukladanim pokut parkujicim osobam ¢i samotnému
vlastniku pozemku, pokud by byla zfejma jeho vile provozovat plochu jako parkovisté.
V projednavané véci se ale situace jevi tak, Ze ani samotni vlastnici byt nevédéli o tom, ze
na daném pozemku lezi nastupni plocha, ktera ma slouzit jejich domu. S ohledem na stari
domu (byl postaven v roce 1972) a na postupnou promeénu uzivacich vztahl na vztahy
vlastnické teprve v devadesatych letech 20. stoleti ¢i pozdéji je lidsky pochopitelne, ze
soucasni vlastnici byt nebyli o nastupni plose informovani; z pravaiho hlediska ale
objektivni odpovédnost za udrzovani funkénich nastupnich ploch, pocinaje jejich radnym
oznacenim, lezi na nich. Pravé oni totiz mohli a méli oznacenim plochy predejit tomu, aby
jeji nabyvatel zustal v nevédomosti ohledné uéelu plochy.

[20] Z rozsudku Krajského soudu v Hradci Kralové, pobocky v Pardubicich, ze dne
18. 12. 2014, ¢j. 52 A 44/2014-33, NSS zjistil, ze spolecenstvi vlastniku jednotek v bytovém
domé se vroce 2013 marné domahalo vysloveni existence verejné pristupné Ucelové
komunikace na sporném pozemku. Neni zfejmé, zda toto fizeni souviselo se sporem
ohledné pozarni zavady bytového domu spocivajici v nefunkcnosti nastupni plochy; zda se

v \4 M v v ’ 4 o v v /v v/ / 4 4 4
v$ak, ze 1 zde zalalo spolecenstvi vlastniki upozornovat na prekazky v uzivani nastupni
plochy az fadu let poté, co tyto prekazky vznikly. Verejné pristupna ucelova komunikace
muze zaniknout (resp. muze zaniknout jeji charakter vefejné pristupné dopravni cesty)
tim, Ze ji vefejnost prestane uzivat, i kdyz by mohla, nebo ze nékdo (zpravidla vlastnik

a4 v/ / 4 v /v 4 Ve / M
pozemku) zamezi jejimu uzivani (pevnou prekazkou) a dosavadni uzivatelé se proti tomu
aktivné nebrani. Protoze vlastnici bytG podle vSeho sami spornou plochu neuzivali
Yy ° ’ V1. /7 .
v souladu s jejim puivodnim charakterem a po dobu mnoha let strpéli parkovani vozidel a
4 v 4 4 / V 4 M i o * v - v v/ /

umisténi zavory, ucelova komunikace ztratila sviij verejné pfistupny charakter (bez ohledu
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na to, jestli zavora byla umisténa na zakladé Gfedniho povoleni, nebo bez néj; ostatné ani
v/ /4 v 4 4 4 v / 4 M ‘v _/ /v vV Ve v
pripadné odstranéni zavory umisténé bez povoleni silni¢niho Gradu by nevyresilo to, ze

z plochy se fakticky stalo parkovisté).

[21]  Analogicky lze argumentovat i1 ve sporu tykajicim se existence nastupni plochy.
Pokud by se vlastnici bytt od okamziku, kdy na nastupni plose zacala parkovat vozidla,
tomuto zpusobu uzivani branili, informovali o tom silnicni wrad, Policii ¢i HZS a
M v/ v v 4 / /4 VVv/ i v v
poukazovali na pozarné bezpecnostni vyznam této plochy, stézi by situace mohla dospét az
k postupu stavebniho Gfadu podle § 137 stavebniho zakona: naopak by se jiz na pocatku
vyjasnilo, k demu ma plocha slouzit, a vlastnik pozemku by nadale nebyl v dobré vife
ohledné toho, ze muze plochu pouzivat jako parkovisté. Tak se ale véc nevyvijela a
vlastnici bytd nemohou vytykat vlastniku pozemku, ze nevédél o existenci nastupni
v 4 4 v M /v vV 1Vl i M i v Ve
plochy, protoze o nastupni ploSe nejspis nevédéli ani oni sami (resp. az do roku 2013 ¢i
2014 nedavali najevo, ze o ni védi a ze jim soudasny zpusob jejtho pouzivani vadi; presnéji
vV Vv v/ 4 /4 . 4 4 4 4 M Vv ./ i /
fedeno, zadna takova aktivita neni patrna ze spravaiho spisu a stézovatel ji nikde ve svych
podanich neargumentuje).

[22] Stézovatel dale poukazal na pochybeni HZS a stavebniho Gradu spocivajici v tom,
ze v minulosti souhlasili se zfizenim nastupni plochy na pozemku patficim vlastniku
odlisnému od ptvodniho vlastnika bytového domu. Soud v tom pochybeni nespattuje.
Tato situace neni idealni, ale zejména v dobach horecné vystavby sidlist za minulého
rezimu nepochybné nebyla ojedinéla (viz odst. [14], [19]) a ani dnes by na ni samo o sobé
nebylo nic nezakonného. Lze souhlasit s tim, ze stav bytového domu jako takového je
stejny jako v roce 1972; projektova dokumentace vsak neodrazi aktualni (a jiz dlouhodoby)
stav sousedniho pozemku, ktery je soucasti pozarné bezpelnostniho feSeni domu a
v dokumentaci je oznaen za nastupni plochu. Soudu neni ptili§ jasna zminka o
retroaktivité pfi posuzovani pozarni bezpecCnosti starsich staveb: nastupni plocha pro
pozarni techniku prece byla ztizena jiz v sedmdesatych letech, a pozadavek HZS, aby dam
mél zajistén pristup pozarni techniky, tedy neni novy.

[23] Nad ramec projednavané véci pak jsou stézovatelovy Gvahy o tom, ze zfizeni
alternativni ,vnit’ni zdsahové cesty“ je technicky nemozné. Posoudit, jestli tato varianta
ptipada v ivahu nebo z jakych technickych reseni vubec lze vybirat, je véci projektanta, na
néjz se méli vlastnici bytt obratit po vydani rozhodnuti podle § 137 stavebniho zakona.

IV. Zavér a naklady fizeni

[24] Nejvyssi spravni soud proto zamitl kasa¢ni stiznost podle § 110 odst. 1 s. f. s. véty
posledni.

[25] O nahradé nakladu rizeni rozhodl NSS v souladu s § 60 odst. 1 ve spojeni s § 120
Vv vV Vv v v - / v 4 4 4 4 o v/ 4
s. f. s. Stézovatel nemél ve véci Uspéch, a nema tak pravo na nahradu nakladt fizen;
v 4 v/ 4 . v/ / 4 4 vV / IV / Ve .
zalovanému pak v rizeni nevznikly zadné naklady nad ramec bézné Gredni ¢innosti.

Poucdeni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostredky pripustné.
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