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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senaté slozeném z predsedy Mgr. Alese Roztocila a soudct
JUDr. Jitiho Pally a Mgr. Petry Weissové v pravni véci zalobce: ROTOCAST a.s., IC:
26792508, se sidlem Holeckova 2234/56, Praha 5, zast. Mgr. Martinem Sykorou,
advokatem, se sidlem Sadova 171/40, Opava, proti zalovanému: Magistrat hlavniho mésta
Prahy, se sidlem Marianské nam. 2, Praha 1, za Gcasti osob ztcastnénych na fizeni: I) Mgr.
P. K., I) Mgr. P. K., proti rozhodnuti zalovaného ze dne 15. 6. 2017, ¢. j. MHMP
987579/2017, v tizeni o kasalni stiznosti zalobce proti rozsudku Méstského soudu v Praze
ze dne 14. 8. 2018, ¢.j. 6 A 183/2017 - 35,

takto:
L Kasacni stiznost se zamita.
II. Zadny z Glastnikd nem4 pravo na nahradu nikladd Hzeni o kasatni stiznosti.
.  Osoby zdlastnéné na fizeni nemaji pravo na nahradu nakladd fizeni o kasa¢ni
stiZnosti.

Oduvodnéni:

L. Dosavadni pribeh fizent

[1] Zalobce se Zalobou u Méstského soudu v Praze domaihal zrufeni oznadeného
rozhodnuti Zalovaného, kterym bylo zamitnuto jeho odvolani a potvrzeno rozhodnuti
Utadu méstské ¢sti Praha 5 ze dne 7. 12. 2016, &. j. MCO5 74982/2016. Prvostuptiovym
rozhodnutim byla zamitnuta zadost zalobce o ulozeni opatfeni podle § 141 zakona ¢.
183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), na pozemku ¢. p.
X a X, k. 4. S. Zalobce v Zalob¢ namital, Ze uloZeni opatfeni podle § 141 stavebniho zikona



4 As 272/2018

je nutné z duvodu nezbytnych praci na jeho nemovitostech, které znemozni uzivani
jediného vstupu do nemovitosti.

[2] Méstsky soud zalobu zamitl. Soud konstatoval, ze § 141 stavebniho zikona
i 4 /v 4 v/ / M /7 IV /4 v 4
taxativnim vyc¢tem stanovi pripady, ve kterych je stavebni Gfad opravnén vydat rozhodnuti
a ulozit sousedim, pfesnéji vlastnikim nebo osobam, které maji jina vécna prava k
sousednim pozemkim nebo stavbam na nich, aby umoznili (strpéli) provedeni praci
(vCetné pristupu) ze svych pozemku nebo staveb. Soud se ztotoznil s nazorem zalovaného,
ze zalobce, tak jak svou zadost formuloval, nepozaduje ulozeni povinnosti jinym osobam
k umoznéni provedeni samotnych praci, ale umoznéni (nahradniho) ptistupu do domu,
v \4 4 4 4 v Ve \4 i v
vnémz budou takové prace provadény. Tak Siroce zalozenou povinnost vsak § 141
stavebniho zakona neobsahuje, jelikoz své vyuziti limituje vyslovné na stav, kdy je nutné ji
ulozit k provedeni praci. Tak tomu podle obsahu spisu v daném ptipadé neni, proto nelze
jiz z tohoto davodu k ulozeni této povinnosti, ktera vyrazné omezuje treti osoby ve
vykonu svého vlastnického prava, pfistoupit.

[3] Méstsky soud také odkazal na odivodnéni rozhodnuti spravaiho organu L. stupné,
podle kterého jsou pozemky ¢. p. 3619 a 3620, jejichz soucasti je stavba s C.p. 2234, pro
kterou mélo byt opatfeni na sousednich pozemcich stavebnim Gradem ulozeno, pfistupné
z ulice H. Stavba domu s¢. p. 2234 je obklopena pozemkem ¢. p. 3620 ve vlastnictvi
zadatele, ze kterého lze podle nazoru stavebniho uradu provadét 4drzbu stavby, bez toho,
aby bylo ulozeno opatreni na sousednich pozemcich v intencich a z dtvodt uvedenych
v zadosti. Pokud lze prace provest bez vyuziti sousednich nemovitosti, nelze rozhodnuti o
ulozeni opatfeni na sousednim pozemku nebo stavbé vydat.

[4] Podle méstského soudu tedy v posuzovaném pripadé nebyly naplnény zakonné
podminky pro ulozeni povinnosti podle § 141 odst. 1 stavebniho zakona, nebot zalobce
dostate¢né nedolozil ,potrebnost vstupu“ na sousedni nemovitosti, respektive to, z jakého
dtvodu nelze pfistup k nemovitosti vyuzit pres svij vlastni pozemek, kdy takove reseni
v pripadé nedohody vlastnik sousednich nemovitosti musi byt prioritou. Zalobce sice
obecné zduvodnil, ze je to kvuli tomu, ze je potfeba nemovitost odkopat, nanést funkéni
. . 4 .. . A . 4 M vV Vv 4 4 v v v
izolaci, dale zajistit téz opravu cihlové zdi, a zaprazeni severniho svahu, avsak dostatecné
nezdivodnil, zjakého divodu musel vSechny tyto dpravy délat vtakovém rozsahu
najednou, a jesté za védomi toho, ze si znemozni jediny pfistup k nemovitosti.

II. Kasaéni stiznost a vyjadreni zalovaného
[5] Zalobce (dale ,stézovatel“) napadl rozsudek méstského soudu kasacni stiznosti.

[6] Stézovatel namita, ze zamyslené prace na nemovitostech jsou zcela nezbytné a nutné
atémito pracemi dojde k preruseni jediného piistupu do nemovitosti stézovatele.
Nemovitost stézovatele ma poskozenou svislou hydroizolaci. Tato poskozena hydroizolace
se projevuje vlhnutim interiéru nemovitosti. Z tohoto divodu je potfeba provést napojeni
J v 7 . / . ’ . s , ,
nove funkéni hydroizolace na Grovni vodorovné hydroizolace, ktera je pod Grovni podlahy
2. PP. S provedenim praci bude mj. souviset vykop do hloubky 4 metrG pod stavajici
ptistupovy chodnik k nemovitosti - domu. Prace na provedeni nutné opravy hydroizolace
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domu vyzaduji Gplné odtézeni pristupoveho chodniku, ktery nyni kopiruje severni a

vychodni stranu bytového domu. Provedeni téchto praci je s ohledem na vlhnuti
. . ’ /v ’ ’ Ve vV ’ ’

nemovitosti nevyhnutelné. Zamyslené prace lze oznacit za udrzovaci prace podle § 3 odst.

4 stavebniho zakona, podle kterého se tdrzbou stavby rozuméji prace, jimiz se zabezpecuje

jeji dobry stavebni stav tak, aby nedochazelo ke znehodnoceni stavby a co nejvice se

prodlouzila jeji uzivatelnost.

[7] K argumentaci soudu a zalovaného, ze zajisténi pfistupu do domu neni soudasti
4 v 4 / 4 4 4 4
provadéni nezbytnych praci dle § 141 stavebniho zakona, resp. tyto prace nebudou
4 4 v v / 4 o Vv 4 /7 vV **V_V 4 v/
vykonavany z predmétnych sousednich pozemkd, stéZovatel uvadi, Ze zajisténi pristupu do
domu po dobu provadéni udrzovacich praci lze podtadit pod § 141 stavebniho zakona.
Nejedna se totiz pouze o samotné udrzovaci prace, ale o zajisténi podminek pro tyto
\4 4 4 M 4 4 4 / Vv / \4 4 /7 .
udrzovaci prace a jednou z podminek pro vykonani vyse uvedenych udrzovacich praci je
M vV _V 4 v/ v 4 v/ v v 4 v 4 4
mj. zajisténi pristupu do domu. V opacném pfipadé by nebylo mozné tyto udrzovaci prace
proveést.

[8] K argumentaci soudu, ze stézovatel dostatecné neuvedl, pro¢ vsechny uvedené prace
je potfeba provadét najednou a jesté za védomi toho, ze si znemozni jediny pristup
k nemovitosti, stézovatel uvadi, ze zamyslené udrzovaci prace je potteba provést najednou
mj. z divodu ekonomickych, kdy provedeni praci najednou zkrati ¢asovou narocnost
téchto praci a celé provedeni bude organizacné jednodussi. Dale je vhodné, aby byly
uvedené prace provedeny najednou z toho duvodu, aby stézovatel co nejméné obtézoval
vlastniky sousednich nemovitosti hlukem, prachem a dal$imi imisemi, kterym se v
souvislosti se stavebnimi pracemi nelze vyhnout, tedy po co nejkratsi ¢asovy tsek.

[9]1 Jelikoz se dim stézovatele nachazi ve svahu, nelze dotCeny prostor stavenisté obejit,

Vv / 4 4 4 v/ / 4
aniz by musely byt vybudovany extrémni pfistupové konstrukce, které by nebyly
4 / vV / vV 4 4 4 \4 4 v v 7 M /
stavebnim tradem akceptovatelné. Stézovatel navic uvadi, ze problém preruseni jediného
i M4 v 4 /4 Vv vV vV V V v v 4 4
vstupu do nemovitosti jim byl ocekavan a predbézné fesen stavbou predmétné lavky, na
kterou bylo stavebnim Gradem vydano stavebni povoleni a ktera byla ze strany stavebniho
Ufadu nasledné zkolaudovana poté, co byl stézovateli poskytnut souhlas vlastnika
pozemku, pres ktery vede jedina cesta ke vstupni lavce. Soudem tvrzena neprokazana
potfebnost opatreni tak neni relevantnim argumentem a odivodnéni napadeného
rozhodnuti je tak zcela nedostacyjici.

[10] Stézovatel odkazuje také rozsudek Nejvysstho soudu ze dne 24. 1. 2017,
sp. zn. 22 Cdo 3398/2016, podle které¢ho lze podle § 141 stavebniho zakona dosahnout
v/ v / v/ v M v i 4
pfistupu na pozemek bez dostateéného pristupu obdobné jako prostrednictvim
soukromopravnich institutd. Pokud by zajisténi vstupu do nemovitosti nebylo mozné v

v/ / v/ v v M v 4 4 4 i N4 \4 v 4
zadném pripadé podradit pod udrzovaci prace a s tim souvisejici moznost opatfeni dle §
141 stavebniho zakona, ad absurdum by provedeni jakychkoliv udrzovacich praci, které
znemozni pristup do nemovitosti, bylo odkazano pouze na souhlas a domluvu s vlastniky
sousednich nemovitosti pro zajisténi pfistupu, bez ohledu na nutnost udrzovacich praci.
Opatreni dle § 141 stavebniho zakona vsak sméfuje pravé k témto situacim, kdy udrzovaci
prace jsou nezbytné a domluva neni mozna.



4 As 272/2018

[11] Stézovatel také uvadi, ze se mu nepodarilo s vlastniky sousednich nemovitosti
dosahnout dohody a jeho nemovitost obyvaji 4 najemnici, znichz 3 jsou ve véku
dichodovém nebo blizkém véku dichodovému.

[12] Stézovatel nakonec namita, ze soud napadené rozhodnuti nedostate¢né odavodnil,
jelikoz se pouze omezil na tvrzenou nedostatecnost odivodnéni potfebnosti vstupu, ¢imz
zpusobil neprezkoumatelnost napadeného rozhodnuti.

[13] Zalovany ve vyjadreni ke kasacni stiznosti uvedl, ze se ztotoziuje s posouzenim véci

méstskym soudem. Za zasadni zalovany povazuje skutecnost, ze stavba domu ¢. p. 2234

je obklopena pozemkem ¢. p. 3620 ve vlastnictvi stézovatele, ze kterého lze provadét

Udrzbu stavby. Zalovany take trva na zavéru, ze podle § 141 stavebniho zakona, lze pfistup

na pozemek naridit pro umoznéni provedeni praci z pozemku ¢i staveb, nikoliv pro
*eV_V 4 v/ 4 v 4 v 4 4

zajisténi pristupu do domu po dobu provadéni udrzovacich praci.

[14] Osoby zGcastnéné na fizeni se ke kasa¢ni stiznosti nevyjadrily.
III. Posouzeni kasa¢ni stiZznosti

[15] Nejvyssi spravni soud nejprve posoudil zakonné nalezitosti kasacni stiznosti a
konstatoval, ze kasacni stiznost byla podana vcas, osobou opravnénou, proti rozhodnuti,
proti némuz je kasa¢ni stiznost ve smyslu § 102 s. f. s. pripustna, a stézovatel je v souladu s
§ 105 odst. 2 s.f.s. zastoupen advokatem. Poté Nejvyssi spravni soud prezkoumal
dtvodnost kasa¢ni stiznosti v souladu s § 109 odst. 3 a 4 s. t. s., v mezich jejiho rozsahu a
uplatnénych davodu.

[16] Kasacni stiznost neni divodna.

[17] K obecné formulované namitce neprezkoumatelnosti rozsudku méstského soudu
pro nedostatek davodua Nejvyssi spravni soud konstatuje, ze napadeny rozsudek zjevné
touto vadou netrpi. Méstsky soud na zalobni namitky stézovatele reagoval vécné a
v odpovidajicim rozsahu, ktery umozniuje Nejvys$imu spravnimu soudu napadeny
rozsudek prezkoumat.

[18] Podle § 141 odst. 1 stavebniho zakona plati, ze [plro vytvoreni podminek k provedeni
stavby nebo jeji zmény, nutnych zabezpecovacich pract, nezbytnych siprav, udrzovacich praci a k
odstranéni stavby nebo zarizeni mize stavebni urad uloZit tém, kteri maji vlastnickd nebo jina
v / / / o Ve / . v o] / / /

vécnd prava k sousednim pozemkidm ¢ stavbam na nich, aby umoznili provedeni praci ze svych
pozemkit nebo staveb, pokud mezi zicastnénymi osobami nedoslo k dohodé. Ucastnikem vizeni
. . v v 7 7 . v . v */ /
je ten, v jehoZ prospéch md byt povinnost uloZena, a ten, z jehoZ pozemku nebo stavby maji byt
prdce provddény.

[19] Nejvyssi spravni soud se ztotoznuje s vykladem tohoto ustanoveni provedenym
méstskym soudem a spravnimi organy. Citované ustanoveni dava stavebnimu tradu
opravnéni naridit vlastnikim pozemkd a staveb umoznit provedeni praci na sousedni

v / o M v . / v/ 4
stavbé ze svych pozemku nebo staveb v taxativné vyjmenovanych pripadech. Ustanoveni
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vyslovné umoznuje stavebnimu afadu pouze ulozit dotéenym osobam povinnost umoznit
provedeni praci ze svého pozemku nebo stavby a nikoliv umoznit pristup ke stavbé na
sousednim pozemku z divodu provadéni praci na této stavbé. Ostatné jiz v rozsudku ze
dne 4. 2. 2016, ¢. j. 9 As 1/2016 - 50, bod 20, NSS uvedl: ,podminkou pro to, aby tém, kteri
maji vlastnickd nebo jind vécnd prava k sousednim pozemkim ¢ stavbim na nich, moblo byt
uloZeno, aby umoznili provedeni praci ze svych pozemki nebo staveb, je kromé nemoznosti
dospét mezi zicastnénymi osobami k dobodé téZ to, aby provedeni praci nebylo mozné jinak
nez ze sousednich pozemkii ¢i staveb®.

[20] Je na misté také zduraznit, ze citované ustanoveni uzitim pojmu ,muze“ dava

4 /v 4 4 /v 4 / v/ v/ o / 4 o
stavebnimu Gradu spravni uvazeni, zda v uvedenych ptipadech ulozi jinym vlastnikim
umoznit provedeni praci ze svych pozemkl nebo staveb, ¢i nikoliv (srov. napf. usneseni
rozsireného senatu NSS ze dne 22. 4. 2014, . j. 8 As 37/2011 - 154).

[21] Jelikoz citované ustanoveni umoznuje stavebnimu Gfadu pomérné vyznamny zasah
do vlastnického prava, neni mozné jej vykladat extenzivné. Stavebni zakon jako pravni
v . Vo /4 ’ oV Ve vV Vv 4 . 4 & . ’ v Vv v
predpis verejného prava nemuze slouzit k feseni situaci, které jsou primarné predmétem
soukromého prava (viz § 1022 a § 1029 - 1036 zikona ¢. 89/2012 Sb., obcanského
zakoniku). Z § 141 stavebniho zdkona proto nelze dovozovat, ze umoziiuje stavebnimu
Uradu ulozit vlastnikim pozemkd a staveb povinnost umoznit také nerusené uzivani
4 /4 . 4 v ’ /4 4 o v/ / 4
sousedni stavby, na které jsou provadény prace, které dosavadnimu zptsobu uzivani
doCasné brani. Je tfeba poukazat nato, ze § 141 stavebniho zakona je nutné vykladat a
. /. V. 4 4 4 / Vv \4
aplikovat v souladu s obecnou Gpravou zvlastnich pravomoct stavebniho uradu obsazenou
predevsim v § 132 odst. 2, 3 a 5 stavebniho zakona. Z téchto ustanoveni vyplyva, ze vyuziti
pravomoci stavebniho Gfadu k ulozeni umoznéni opatfeni na sousednim pozemku c¢i
stavbé, je mozné ve vefejném zajmu, pricemz takovym vefejnym zajmem muze byt i
zajisténi toho, aby stavba neohrozovala zivoty, zdravi, majetek ¢ijiné hodnoty. Tento
verejny zajem je treba v rozhodnuti stavebniho Uradu nalezité odivodnit. Opravnéni
stavebniho tradu dle § 141 stavebniho zikona tedy nema slouzit primarné k ochrané
/ 4 /. o v v /e vV Vv eV _V 7 V7 /4 v/ 4 7/
soukromych prav a zajmu, véetné zajmu stézovatele na zajisténi radného uzivani jim
Vv 7 . . . ey YRV 7 \ 7 v 7/ 4
vlastnéné nemovitosti v souladu s jejim ucelem po dobu provadéni rekonstrukcnich praci.
Tomuto vykladu odpovida i to, ze za zasah do prava vlastnika sousedni nemovitosti dle §
141 stavebniho zakona nenalezi tomuto dotlenému vlastniku nahrada za omezeni
vlastnického prava (ani stavebni pfispévek dle § 138 stavebniho zakona), pouze pripadna
nahrada zptsobené skody (srov. § 141 odst. 2 stavebniho zakona). Extenzivni ptipusténi
4 v 4 4 / Vv /e Vev/y Ve *V_Vev/
opravnéni stavebnitho uradu omezovat vzajmu komfortnéjstho ¢ ekonomictéjsiho
zpusobu provadéni stavebnich praci, tj. v soukromém zajmu, vlastnicka prava souseda by
znamenalo poruSeni Gstavnim poradkem zaruleného prava na ochranu vlastnictvi (¢l. 11
Listiny zakladnich prav a svobod) tam, kde je namisté predevs$im feseni soukromopravni
cestou, tedy napt. dohodou sousedt i za cenu pfipadné finanéni kompenzace.

[22] K odlisnému zavéru nelze dospét ani na zakladé rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne
24.1.2017, sp. zn. 22 Cdo 3398/2016, na ktery na podporu své argumentace v kasacni
stiznosti odkazuje stézovatel. Podle tohoto rozsudku zasah spravniho organu do
soukromopravnich poméra podle § 141 stavebniho zakona ma subsidiarni povahu ve
vztahu k § 1022 obcanského zakoniku, ktery se tyka vyuziti sousedniho pozemku pro
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UCely prace na stavbé, véetné moznosti uplatnit pravo pristupu na sousedni pozemek

zalobou. Uvedeny rozsudek sice § 141 stavebniho zakona ptisuzuje obdobny vyznam jako
4 v 4 4 4 vV Vv N4 v/ v 7

ustanovenim obcanského zakoniku umoznujicich pfistup na pozemek bez dostatecného

ptistupu, ale tomu je tfeba rozumét pouze ve vyse uvedeném smyslu, tj. za Gclelem
4 / 4 v Ve /4 4 v o 4 I

provedeni nezbytnych praci na stavbé pti shledani verejného zajmu.

[23] Nad ramec potfebného odivodnéni Nejvyssi spravni soud dodava, ze stézovatel
nezbytnost uziti sousedni nemovitosti k zajisténi pristupu do stavby za tUcelem
4 4 /. 4 vV v 7/ /v i Ve v .7/ v
provedeni stavebnich tGprav neprokazal. Stézovatel v kasacni stiznosti pripousti, ze
4 v 4 4 v M Ve M / Vev/ VeV v V.o
provedeni vSech praci zaroven je pro néj ekonomicky vyhodnéjsi, pricemz nevylucuje
moznost jinych (jakkoli nakladnéjsich) reseni. Namitka, ze pokud nebudou vSechny prace
v v M VVv/ % 4 /7 M M .. v v
provedeny soucasné, dojde k vyssimu zatizeni okoli imisemi, nebyla nijak prezkoumatelné
dolozena. Podstatné je také to, ze dotcena stavba je ze tfi stran obklopena pozemkem ve
vlastnictvi stézovatele, ktery je ptistupny z ulice H., ¢i ze schodisté ve vlastnictvi hlavaiho
mésta Prahy. Tyto okolnosti ve svém souhrnu Nejvyssi spravni soud vedou k zavéru, ze
uziti sousedniho pozemku k zajisténi pfistupu do stavby dotlené stavebnimi dpravami je
pro stézovatele vyhodnéjsi, ale nikoliv nezbytné.

[24] Zajisténi pristupu do stavby dotCené stavebnimi pracemi najemctim je nakonec
soukromopravni povinnosti, ktera pro stézovatele vyplyva ze zakonnych ustanoveni o
najmu bytu. Pfislusna ustanoveni oblanského zakoniku ostatné obsahuji 1 upravu situact,
kdy lze provadét stavebni prace omezujici uzivani bytu i bez souhlasu najemce (srov. §
2259 a nasl.). Nejedna se vsak o relevantni okolnost pro posouzeni nyni rozhodované véci.

IV. Zavér a rozhodnuti o nakladech fizeni

[25] Nejvyssi spravai soud z vyse uvedenych diivoda kasalni stiznost podle § 110 odst. 1

véty druhés. t. s. jako nediivodnou zamitl.

[26] Zaroven Nejvyssi spravni soud rozhodl o nakladech fizeni o kasaéni stiznosti podle §
60 odst. 1 s. f. s. ve spojeni s § 120 s. t. s. Stézovatel nemél v fizeni Uspéch, a pravo na
4 4 o v/ 4 4 v /. vV / \4 /4 M
nahradu nakladt rizeni proto nema. Procesné Uspésnému zalovanému pak nevznikly
v fizeni naklady presahujici ramec nakladu jeho bézné ufedni cinnosti. Nahrada naklada
fizeni se mu proto nepriznava. Osobam zcastnénym na fizeni v fizeni o kasacni stiznosti
nevznikly naklady, o jejichz pripadné nahradé by bylo mozné uvazovat (§ 60 odst. 5 s. T.

s.).

Poudeni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostiedky pripustné.

V Brné dne 7. listopadu 2018

Mgr. Ales Roztocil

predseda senatu



