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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl vsenatu slozeném z predsedy Tomase Kocourka
a soudky1 Evy Sonkové a Sylvy Siskeové v pravni véci alobce: Spoledenstvi vlastnikd
Angelovova 3166 - 3171, se sidlem Angelovova 3169/7, Praha 4, zast. Mgr. Stépanem
Janalem, advokatem, se sidlem Na Pori¢i 1041/12, Praha 1, proti zalovanému: Magistrat
hl. m. Prahy, se sidlem Marianské namésti 2/2, Praha 1, za Glasti osob zGcastnénych
na ¥zeni: I) méstska ¢ast Praha 12, se sidlem Generala Si$ky 2375/6, Praha 4, II) Property
Mall ass., se sidlem Antala Staska 1670/80, Praha 4, aIll) Prazska teplarenska a.s., se
sidlem Radlicka 364/152, Praha 5, protirozhodnuti zalovaného ze dne 10. 8. 2021,
¢. j. MHMP 994854/2021, o kasalni stiznosti zalobce proti rozsudku Méstského soudu

v Praze ze dne 21. 10. 2024, ¢. j. 5 A 110/2021-131,

takto:
L Kasaéni stiznost se zamita.
II. Zalobce a osoby z(¢astnéné na fizeni nemaji pravo na nahradu naklada fizeni
o kasadni stiznosti.
II.  Zalovanému se nepfiznava nahrada naklada fizeni o kasacni stiznosti.

Oduvodnéni:

I. Pfehled dosavadniho tizeni

[1]  Utad méstské asti Praha 12 (ddle jen ,stavebni ¥ad“) rozhodnutim ze dne
17.8.2020, ¢.j. OVY/14035/2019/Ve (dile jen ,prvostupnové rozhodnuti®), povolil
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odstranéni stavby ,Objekt obcanské vybavenosti Sazava ¢. p. 3173, 3172 a 3174, mezi
ulicemi Rilska, Angelovova aPoljanovova, umisténé na pozemcich parc. ¢. 4359/51,
4359/52 a 4400/98, vse v katastralnim izemi Modrany (dale jen ,objekt Sazava®).

[2]  Proti prvostuptiovému rozhodnuti podal Zalobce odvolani. Zalovany odvolani
zamitl rozhodnutim ze dne 10. 8. 2021, ¢. j. MHMP 994854/2021 (dale jen ,napadené
rozhodnuti®), a potvrdil prvostupriové rozhodnuti.

[3]  Zalobce brojil proti napadenému rozhodnuti Zalobou podanou k Méstskému
soudu v Praze (dale jen ,méstsky soud®), ktery ji zamitl rozsudkem ze dne 21. 10. 2024,
¢.j. 5 A 110/2021-131.

[4]  Meéstsky soud posuzoval pravni postaveni zalobce jakozto spolecenstvi vlastnika
jednotek. Rozsah toho, co je zalobce opravnén v soudnim fizeni namitat, je determinovan
jeho postavenim v fizeni o odstranéni stavby, resp. tim, jaka jeho vefejna subjektivni prava
mohla byt vydanim napadeného rozhodnuti ptimo dotéena. Procesni prava spoledenstvi
vlastnikl jednotek jsou izce navazana na omezeny Ucel existence této pravnické osoby.
Spoledenstvi vlastniki jednotek se mize stat G¢astnikem tehdy, pokud odstranénim stavby
mohou byt ptimo dotleny spolecné ¢asti bytového domu spravované spolecenstvim. Pod
spravu spole¢nych ¢asti domu lze zahrnout vSe, co bytovému domu slouzi k uspokojeni
potieb vlastnikd bytl, véetné dostatené kvalitnich podminek pro bydleni. Pfimym
dotéenim lze rozumét predevsim dotéeni riznymi imisemi, napriklad stinénim, hlukem,
prachem, pachem, zapachem, koufem, vibracemi, svétlem nebo naptiklad zvysenou
dopravni zatézi.

[5]  Méstsky soud neshledal, ze by mohlo byt zasazeno do prav zalobce tim, Ze dojde
k omezeni nabidky obchodl a provozoven sluzeb v nejblizsim okoli domu. Zalobce sice
4 4 / 4 v / 4 4 4 v
namital, ze byl napadenym rozhodnutim dotcCen na svych pravech, toto své tvrzeni vsak
. re . v ’ v / vV o+ 7 /,e o
specifikuje pouze ve vztahu k pohodé bydleni a naruseni vefejného zajmu na zachovani
objektu Sazava. Zaloba neobsahuje zadna konkrétné prokazatelna tvrzeni, z nichz by byl
patrny primy vliv odstranéni tohoto objektu na spole¢né ¢asti domu a pozemek ve spravé
zalobce. Zalobce nemtze Gspésné tvrdit zasah do prav vztahujicich se k jednotlivym
jednotkam, nebot by tim vstupoval do role jednotlivych vlastnikt jednotek a jejich Glohu
suploval. Stejné tak zalobce nemlze argumentovat negativnim ovlivnénim zivotnich
podminek nékolika tisic obyvatel sidlisté. Zalobci neptislusi kontrolovat zakonnost
postupu a rozhodnuti spravnich organt, pokud tento postup nezasahuje do jeho prav.
Meéstsky soud dospél k zavéru, ze namitky zalobce tykajici se omezeni obcanské
M o v 4 7. v/ 4
vybavenosti a v dusledku toho naruseni pohody bydleni jsou neptipustné.

[6] Zalobce namital, ze povolenim odstranéni objektu Sizava dojde k zasahu
do stabilizovaného Gzemi, ato v podobé neptipustné zmény stavajici urbanistické
struktury sidlisté Modtany. K této namitce méstsky soud uvedl, ze pro fizeni o odstranéni
/7 Vv /7 IV 4 v . ’ v 4 /7 IV oV
stavby plati, ze stavebni rad zaméru odstranit stavbu zasadné vyhovi. Stavebni irad maze
v 7 . / v 7 v, . ° ° ) / ’ v
zadosti o povoleni odstranéni stavby nevyhovét jen z davodu specifikovanych v zakoneé,
jimiz jsou ohrozeni vefejného zajmu a prav jinych osob. V posuzované véci spravni
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organy o véci uvazily iz hlediska sledovani cilt a kolt dzemniho planovani v dané
lokalité. Predmétné pozemky jsou oznaceny funkénim vyuzitim veobecné smisené (SV)
a pri pripadném umistovani nové stavby je nutné toto funkéni vymezeni respektovat.
Meéstsky soud konstatoval, ze z pohledu vefejného zajmu na harmonickém vyuziti Gzemi
. v v eV _V v 4 v 7/ / 4
je dostatedné zajisténo, ze pokud vlastnik pozemku uskute¢ni v budoucnu na tomto Gzemi
vystavbu, bude tak ucinéno v souladu s jejim funkénim vymezenim a zemnim planem.
Zalovany tak postupoval spravné, kdyz odvolaci namitku tykajici se nesouladu zaméru
s urbanistickou strukturou sidlisté Modfany vyhodnotil jako nerelevantni, jdouci nad
4 4 4 4 v 7/ v * o
ramec stavebniho zakona a provadécich predpisu.

[7]1  Zalobce namital, Ze v odiivodnéni napadeného rozhodnuti chybi skutkov4 zji$téni
k zavéru, ze zamérem stavebnika neni pouze odstranéni objektu Sazava, nybrz téz
vystavba nového bytového domu s parterem komercniho charakteru. Méstsky soud
k tomu konstatoval, Ze budouci stavebni zamér neni predmétem frizeni o povoleni
odstranéni stavby. Zalovany v napadeném rozhodnuti v{slovné uvedl, %e budouci zamér
stavebnika neposuzoval. Zminku o ném ulinil pouze za tlelem dokresleni faktické
situace, nikoli jako rozhodovaci davod.

[8]  Proti napadenému rozhodnuti brojila i jina Zalobkyné. Méstsky soud rozsudkem
ze dne 21.10. 2024, ¢&.5.5 A 111/2021-115, této zalobé vyhovél, napadené rozhodnuti

zrusil a véc vratil zalovanému k dal$imu fizeni.
II. Obsah kasalni stiznosti a vyjadfeni zalovaného

9] Zalobce (dale téz ,stézovatel®) napadl rozsudek méstského soudu kasacni stiznosti,
priCemz svoji argumentaci nepodrazuje pod konkrétni divody uvedené v § 103 odst. 1
zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni rad spravni (dale jen ,s. . 5.%).

[10] Stézovatel namitl, ze se méstsky soud tadné nevyporadal s namitkou
v . ’ ’ ~ ’ . /’ ’
neprezkoumatelnosti napadeného rozhodnuti. Zalovany sice v napadeném rozhodnuti
uvedl, Ze zimérem stavebnika je vystavba nového bytového domu s parterem komercniho
v v v /7 vV 4 4 v 4 v v 4 v/ 4

charakteru, avsak soucasné tvrdi, ze budouci zamér neni predmétem posuzovaného rizeni.
Tato vnitini rozpornost podle stézovatele nebyla méstskym soudem odstranéna. Odkazy
soudu na konkrétni strany napadeného rozhodnuti povazuje stézovatel za nedostatecné.
Spravni organy se dopustily spekulace, kdyz bez existence pravomocného zemniho

4 4 4 v 4 4 . / 4 / 4

rozhodnuti dovozovaly budouct zamér vystavby. Tato namitka nabyva na vyznamu tim,
ze napadené rozhodnuti bylo zruseno rozsudkem méstského soudu ¢. j. 5 A 111/2021-115.

[11]  Stézovatel dale namitl, Ze spravni organy i méstsky soud se nedostateéné zabyvaly
dopady odstranéni stavby na mistni obc¢anskou vybavenost. Objekt Sazava slouzil
k uspokojovani potteb obyvatel sidlisté a jeho odstranéni povede ke zhorseni dostupnosti
obchodt a sluzeb a v disledku toho k naruseni pohody bydleni. V objektu se nachazi
supermarket, bary, pivnice, pizzerie, kadefnictvi, prodejna rychlého obderstveni
. v /4 v/ v 4 v . v/ /4 4 4
a prodejna smiseneho zbozi. Odstranéni stavby predstavuje nepripustné omezeni prav
osob, které stézovatel reprezentuje.
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[12]  Stézovatel se neztotoznil se zavéry méstskeho soudu ohledné posouzent své aktivni
legitimace ve vztahu k namitce prohloubeni deficitu obcanské vybavenosti a zasahu
do pohody bydleni. Zavér soudu, ze na zakladé zalobnich tvrzeni stézovatele neshledal, ze
by odstranénim stavby mohla byt ptfimo dotCena stézovatelova prava, aje tedy
legitimovan k uplatnéni této zalobni namitky, je nespravny. Pod spravu spoleénych casti
domu lze zahrnout vse, co bytovému domu slouzi k uspokojeni potieb vlastnikt byta,
vCetné dostateéné kvalitnich podminek pro bydleni. Lze sem proto zahrnout 1 jednani
spolecenstvi vlastnikt jednotek sméfujici k ochrané pred nepfiznivymi duasledky
stavebnich zaméru v okoli, véetné posuzovaného zaméru odstranéni stavby. Objekt
Sazava je urlen vylucné k uspokojovani potfeb obyvatel sidlisté, jak vyplyva zjeho
kolaudacniho urcent, jeho umisténi a dosavadniho faktického vyuziti.

[13] Stézovatel uvedl, ze nebyly splnény podminky pro aplikaci § 128 odst. 2 zakona
¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), nebot zamér
odstranéni stavby se vyznamné dotyka prav tretich osob. StéZovatel zastupuje vice
nez 130 vlastnikd bytovych jednotek v sousedni zastavbé, jejichz prava a pohoda bydleni
budou dotéeny odstranénim objektu Sazava. Podle ¢l. 11 odst. 3 Listiny zakladnich prav
a svobod (dale jen ,Listina®) je vlastnické pravo limitovano ochranou prav jinych osob
a vefejnych zajmu. StéZovatel v této souvislosti poukazal na vetejny zajem na zachovani
funkéni oblanské vybavenosti, jejimz odstranénim dojde ke zhorSeni kvality Zivota
obyvatel sidlist¢ Modfany. Odstranéni tohoto objektu by bylo neptipustnym vykonem
vlastnického prava. Verfejny zajem na urcitém zptsobu nakladani s objektem Sazava zde
musi jednozna¢né prevazovat nad soukromym zajmem vlastnika. Méstsky soud se s touto
argumentaci dostateCné nevyporadal a pausalné prevzal zavéry zalovaného.

[14]  Stézovatel dale brojil proti zavéru méstského soudu, ze odstranénim objektu Sazava
. v/ ’ ’ o1 ’ ’ ’ .y ’ v 7
nedojde k nepripustnému zasahu do stabilizovaného uzemi. Jiz samotné odstranéni
objektu, bez ohledu na budouci vystavbu, predstavuje zasah do urbanistické struktury
sidlisté, kterou nelze plnohodnotné chranit v navazujicich fizenich. Méstsky soud
pochybil, pokud odkazal na moznost posouzeni souladu budouci zastavby s urbanistickou
strukturou az v navazujicich fizenich, aniz by prihlédl k tomu, Ze jiz samotné odstranéni
7 .7 7 Vv . ’ . . /7 4 / 4
stavajici stavby predstavuje zasah do urbanistické struktury daného Gzemi.

[15] Zalovany ve svem vyjadreni zdaraznil, ze predmétem fizeni bylo vyhradné
odstranéni objektu Sazava, nikoli posouzeni budouci vystavby. Zminka o planované nové
stavbé byla uvedena pouze fakticky, aby bylo zfejmé, pro¢ vlastnik zada o odstranéni
/4 o4 M Vev v & .. M i /4 4 4 Vv o
stavajicitho objektu, pricemz takové informace nijak neovlivnily pravni posouzeni véci. Ve
vztahu k namitce tykajici se zasahu do prav tretich osob zalovany uvedl, Ze objekt Sazava
nelze povazovat za verejné prospésnou stavbu. Zajem na zachovani komercni vybavenosti
v daném misté nelze povazovat za verejny zajem, ktery by prevazil nad dstavné
chranénym pravem vlastnika odstranit stavbu. Odstranéni stavby nepredstavuje zasah do
stabilizovaného Gzemi, protoze takové Gizemi neni neménné a izemni plan s odstranénim
4 o4 \ oA 4 v 4 * Vv / v v 4
stavajicich staveb pocita. K otazce obcanské vybavenosti zalovany uvedl, ze odstranénim
objektu Sazava nedojde k podstatnému zhorseni dostupnosti sluzeb, nebot v blizkosti se
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nachazi dalsi zafizeni obdobného charakteru. Zadny pravni predpis navic nezarucuje
/ / / Ve / \4 V4 4 4 {3
pravo na zachovani uréitého typu sluzeb v ,dochazkove vzdalenosti®.

I11. Posouzeni kasaéni stiznosti

[16] Nejvyssi spravni soud (dale téz ,INSS®) posoudil zdkonné nalezitosti kasalni

stiznosti a konstatoval, Ze byla podana vcas, osobou opravnénou, proti rozhodnuti, proti
v N2 v 4 I v v/ ’ VvV .

némuz je kasa¢ni stiznost ve smyslu § 102 s. t. s. pripustna, a stézovatel je v souladu s § 105

odst. 2 s. t.s. zastoupen advokatem. Poté NSS zkoumal duvodnost kasaéni stiznosti

dle § 109 odst. 3a 4s. f.s.,, v mezich jejiho rozsahu auplatnénych diavoda. Neshledal

pritom vady podle § 109 odst. 4 s. 1. s., k nimz by musel pfihlédnout z Gfedni povinnosti.

[17]  NSS se nejprve zabyval otazkou, zda v posuzované véci neodpadl predmét tizeni.
Napadené rozhodnuti totiz bylo zruseno rozsudkem méstského soudu
¢.j. 5 A 111/2021-115, vydanym v jiném soudnim fizeni, které bylo zahajeno odlisnym
zalobcem.

[18] Existence predmétu fizeni patfi mezi podminky fizeni, které je tfeba zkoumat
z moci uredni po celou dobu trvani soudniho fizeni. V pfipadé odpadnuti predmétu fizeni
pak jde o neodstranitelny nedostatek podminky fizeni, pro néjz je soud povinen navrh
odmitnout. Rozsireny senat v usneseni ze dne 27.2.2024, ¢.j.8 Azs 172/2020-66,
¢. 4592/2024 Sb. NSS, dospél k zavéru, ze predmétem rizeni o kasaéni stiznosti proti
kone¢nému rozhodnuti krajského soudu je pravé toto rozhodnuti. Konkrétné uvedl,
ze ,zatimco predmétem vizeni pred krajskym soudem je jedndni spravnibo organu, resp. jeho
vysledek napadeny zalobou ¢ijinym ndvrbem, predmétem vizeni o kasacni stiZnosti je
rozhodnuti krajského soudu, kterym bylo o daném jednini spravnibo organu rozhodnuto.
Dokud toto rozhodnuti krajského soudu existuje, je din predmét ¥izeni o kasacni stiZnosti.
Predmét vizeni o kasacni stiZnosti tedy nemiiZe odpadnout v pripadé, Ze prestane existovat
jednani spravniho orginu, o némz rozhodoval krajsky soud. Je pritom lhostejné, zda takové
jednani prestalo existovat z duvodi souvisejicich s rozhodnutim krajského soudu, nebo
z divodi naném nezavislych. Vyse uvedené znamend, Ze Nejvyssi spravni soud bude
v nékterych pripadech rusit rozhodnuti krajského soudu a véc mu vracet k dalsimu 7izent,
prestoZe bude védét, Ze v mezidobi doslo k odpadnuti predmétu Fizeni o Zalobé (tedy Ze zde jiz
neni jedndni spravnibo orgdnu, o jehoZ zikonnosti by krajsky soud mobl rozhodovat),
a Ze krajsky soud tudiz musi nasledné zalobu odmitnout podle § 46 odst. 1 pism. a)s. 7. s.“ NSS
neshledal v posuzované véci divod se od téchto zavéra odchylit.

[19] Vzhledem k tomu, ze rozsudek méstského soudu v posuzované véci nadale existuje,
neni dan duvod pro odmitnuti kasacni stiznosti pro odpadnuti predmeétu tizeni. Kasalni
stiznost je tak treba meritorné posoudit, ato ipresto, ze napadené rozhodnuti bylo
zruseno v jiném soudnim fizeni.

[20] Dale se NSS zabyval rozsahem legitimace stézovatele. Tim je totiz spoledenstvi
vlastnikl jednotek, které ma v soudnim ftizeni specifické postaveni. NSS se ztotoziuje
s nazorem meéstského soudu, ze procesni prava spolecenstvi vlastnikl jednotek jsou tzce
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4 4 / IV . 4 4 . 4 v ’ ’ o

navazana na omezeny Ucel existence této pravnicke osoby. Spolecenstvi vlastnik jednotek

oV ’ /v 4 v/ ’ / v/ v v /7 V7 . Ve
se muze stat ucastnikem rizeni, pokud mohou byt pfimo dotéeny spole¢né casti domu ¢i
pozemek spravované spolecenstvim. Jeho postaveni je v tomto smyslu specifické a tzce
ohranicené, nikoli na stejné Grovni a ve stejném rozsahu, jako maji vlastnici nemovitych
véci (viz rozsudek NSS ze dne 26.4.2024, C.j. 10 As 167/2023-99). Spolecenstvi
vlastnikt jednotek, jakkoliv samo neni vlastnikem nemovitych véci, se muze domahat
ochrany hmotnych prav, nebot pod spravu spole¢nych ¢asti domu, véetné pozemku, lze
zahrnout vSe, co bytovému domu slouzi k uspokojeni potteb vlastnikt byta, vcetné
dostateCné kvalitnich podminek pro bydleni (rozsudek NSS ze dne 31.3.2014,
¢.j. 4 As 149/2013-31). Primym dotlenim lze rozumét predevsim dotéeni ruznymi
. e . v/ 7 v 7 / v . . v
imisemi, napfiklad stinénim, hlukem, prachem, zapachem, koutem, vibracemi, svétlem

4 V7 /v 4 7 _VV7 .
apod., adale  napfiklad  zvySenou  dopravni = zatézi  (viz  rozsudek
NSS €. j. 10 As 167/2023-99). Piimé dotéeni tedy neznamena jen primé fyzické dotcent
v 7 v/ Ve v = v v v 7 .

na spole¢nych castech domu ¢i pozemku. Soucdasné je treba dodat, ze naplnéni legitimace
spolecenstvi vlastniku jednotek v urcité véci nevylucuje soucasnou legitimaci vlastnikt
bytovych jednotek (srov. rozsudek NSS ze dne 25. 8. 2020, ¢. j. 2 As 426/2018-49, bod 30).
Nelze proto dovozovat, ze by rozsah legitimace spolecenstvi vlastnikl jednotek mél byt
rozsifen do té miry, aby pokryval rovnéz ochranu prav vlastnikt jednotek.

[21]  Stézovatel ve své zalobé namita, ze napadené rozhodnuti postrada dostatecna

4 **V_V 4 4 v v 4 4 4 v 4 M 4
skutkova zjisténi stran zavéru, ze cilem stavebnika neni pouze odstranéni objektu Sazava,
ale i vystavba nového bytového domu s komerénim parterem. Méstsky soud se s touto
namitkou nevyporadal a pouze odkazal na ¢asti rozhodnuti, které podle néj nedostate¢né
vysvétluji, z ¢eho zalovany vyvodil budouci stavebni zamér.

[22] NSS tuto namitku neshledal davodnou. Meéstsky soud se tvrzenou
neprezkoumatelnosti napadeného rozhodnuti zabyval. Konstatoval, ze odstranéni stavby
nepredstavuje zasah do zemi, ktery by byl podminén konkrétnim zpusobem jeho
nasledného vyuziti. Je tedy nepodstatné, jaké ma stavebnik plany do budoucna. Zalovany
v napadeném rozhodnuti zduraznil, Ze budouci stavebni zamér neposuzoval, nebot neni
predmétem fizeni o odstranéni stavby. Méstsky soud uzavrel, ze tvahy zalovaného

/ o4 v M \4 4 v 4 4 v 4 M 4
tykajici se skuteCnosti, ze zamérem stavebnika neni pouze odstranéni objektu Sazava,
nybrz ivystavba nového bytového domu s parterem komercniho charakteru, byly
uvedeny pouze k dokresleni faktického stavu a nemély vliv na zdkonnost napadeného
rozhodnuti. V navaznosti na tuto korekci tvah zalovaného nevychazel méstsky soud pfi
hodnoceni zakonnosti napadeného rozhodnuti ze skutecnosti, ze objekt Sazava bude
nahrazen jinym objektem obcdanské vybavenosti. Napadené rozhodnuti neshledal
nezakonnym, jak podrobné vylozil (priorita rozhodnuti vlastnika stavby odstranit
ji, neaplikovatelnost pozadavku zachovani urbanistické struktury v pfipadé rozhodovani

v 4 v 4 4 vV v 4 M v /
o odstranéni stavby, absence dotCeni prav stézovatele zhorSenim dostupnosti ob¢anského
4 v / 4 v 4

vybaveni). Rozsudek méstského soudu tak netrpi neprezkoumatelnosti pro nedostatek
divodl. Neni ani nespravny. NSS se ztotoziuje se zavérem meéstského soudu, ze

v/ / 4 4 v i / 4 \4 v /7 IV 4 *V/ 4 4
z zadného pravniho predpisu nevyplyva, ze by mél stavebni Grad v ramci tizeni o povoleni
odstranéni stavby posuzovat budouci stavebni zamér stavebnika (viz rozsudek NSS ze dne
6. 8. 2010, ¢. .7 As 54/2010-121, ¢. 2211/2011 Sb. NSS, nebo rozsudek méstského soudu
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ze dne 26.9.2023, ¢.j.15 A 21/2022-63). Ten je posuzovan az v samostatnych
navazujicich rizenich, jez maji rozdilny Ucel a predmét.

[23] Neprezkoumatelnost rozsudku nelze spatfovat ani vtom, ze méstsky soud
/ v v \4 4 4 v 4 4 /. 4
vyslovné neuvedl, z ¢eho plyne, ze budouci zamér bude v souladu se schvalenym Gizemnim

4 \4 4 v /. 4 4 /4 i v / 4
planem. Pozadavek souladu zaméru s izemnim planem v obecné roviné vyplyva z § 90
odst. 1 pism. ¢) ve spojeni s § 96b odst. 3 stavebniho zakona. Ma-li stéZovatel na mysli, zda
konkrétni podoba zaméru, onémz jiz bylo zahijeno Uzemni fizeni, je v souladu
s izemnim planem, pak tato otazka muze byt posouzena pouze v onom tzemnim fizeni,

M M v/ 4 4 v 4 4 7 7 M v / Vv a4
nikoliv v fizeni o povoleni odstranéni stavajici stavby, jak bylo vysvétleno vyse (srov. téz
bod 42 rozsudku méstského soudu).

[24] Stézovatel dale namitl, zZe nebyly splnény podminky pro aplikaci § 128 odst. 2
stavebniho zakona, nebot zamér odstranéni stavby se vyznamné dotyka prav tretich osob.

[25] K této namitce NSS uvadi, ze stavebni Grad nepostupoval podle § 128 odst. 2
stavebniho zdkona, tj. nevydal souhlas s odstranénim stavby. Jak je patrné ze spravniho
spisu, stavebni Gfad neshledal, Ze by byly splnény podminky pro vydani souhlasu. Proto
podle § 128 odst. 4 stavebniho zakona rozhodl usnesenim, ze ohlaseny zamér odstranit
stavbu projedna v fizeni, pri¢emz ohlaseni posoudil jako zadost o povoleni odstranéni
stavby. Neni proto divodna argumentace stézovatele, ze nebyly splnény podminky pro
aplikaci § 128 odst. 2 stavebniho zikona, kdyz stavebni afad podle tohoto ustanoveni
zjevné nepostupoval.

[26] Stézovatel dale uvedl, ze podle cl. 11 odst. 1 Listiny ma kazdy pravo vlastnit
M M 4 4 4 v/ 4 4 v 4
majetek. Mezi zakladni prava a svobody nepatti pravo vlastnika na odstranéni stavby.
Podle ¢l. 11 odst. 3 Listiny vlastnictvi zavazuje a nesmi byt zneuzito na Gjmu prav
druhych ani v rozporu s obecnymi zajmy chranénymi zakonem. StéZovatel namitl, ze
verejny zajem na zachovani objektu Sazava pfevazuje nad soukromym zajmem vlastnika
na jeho odstranéni. Odstranéni stavby predstavuje nepfipustny vykon vlastnického prava.

[27]  NSS se s touto namitkou neztotoznil. Nejprve je treba uvést, ze méstsky soud ve
svém rozsudku vysvétlil, ze v dané véci jde o povoleni jednoho ze zplsobu realizace
vlastnického prava vlastnika objektu Sazava, které ma prednost pred zajmy vlastnika byta
v okoli objektu, nebot neexistuje pravni predpis, jenz by jim priznaval pravo na zajisténi
oblanské vybavenosti vco nejmensi vzdalenosti. Nesouhlas stézovatele snazorem
méstského soudu nezaklada neprezkoumatelnost jeho rozsudku.

[28] DPokud jde o vécné posouzeni této otazky, NSS se neztotoziuje s nazorem
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stézovatele, ze mezi zakladni prava asvobody nepatii pravo vlastnika na odstranéni
stavby. Jiz v fimském pravu, astejné tak ivsoucasném pravnim pojeti, je soucasti
vlastnického prava opravnéni véc v mezich zakona znilit, tedy v posuzované véci
odstranit stavbu (ius abutendi, viz napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. 8. 2022,
¢. j. 30 Cdo 2350/2022-187). Nezpochybnitelnou soucasti vlastnického prava je tedy pravo
nalozit s predmétem vlastnictvi 1 zpusobem, jenz spociva v odstranéni tohoto predmétu
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nebo jeho casti. S ohledem na dstavni ochranu vlastnického prava (¢l. 11 Listiny) jako
jednoho ze zakladnich prav nelze az na vyjimky dané dtlezitym verejnym zajmem nikoho
nutit, aby zachoval svoji stavbu, nemali na tom zajem achceli ji odstranit,
at jiz z jakychkoli davoda (viz rozsudek NSSC.j.7 As54/2010-121, nebo ze dne
25. 6.2009, ¢. j. 7 As 10/2009-86). Stavebni fad tak muze do realizace vlastnického prava
autoritativné  zasahnout, atim zakladni pravo omezit, ovSem jen z duvodi
specifikovanych ve stavebnim zakoné, jimiz jsou ohrozeni vefejného zajmu a prav jinych
osob. Rozhodnuti vlastnika odstranit stavbu samo o sobé nepredstavuje zneuziti vykonu
vlastnického prava, ale naopak naplriuje jeho podstatu, pokud je uplatnéno v mezich
zakona. Takovy postup nelze bez dalstho povazovat za rozporny s ¢l. 11 odst. 3 Listiny.

[29] Stézovatel argumentuje tim, ze odstranénim objektu Sazava bude zasazeno
do jeho ustavniho prava vlastnit majetek ve smyslu ¢l. 11 odst. 1 Listiny. NSS konstatuje,
ze odstranéni objektu Sazava nepredstavuje zasah do ustavné chranéného vlastnického
prava stézovatele (resp. do vlastnického prava jeho ¢lend). Je tteba rozlisit zasah do vykonu
vlastnického prava jako takového od pouhého snizeni komfortu vlastnik sousednich
staveb. Ustavnépravni ochrana by p¥ichazela v ivahu tehdy, pokud by odstranéni objektu
vedlo k pfimému omezeni moznosti uzivat majetek obvyklym zplsobem
(napf. narusenim statiky spole¢nych ¢asti domu ¢ infrastruktury potiebné k jeho uzivani,
dale tfeba omezenim pristupu k nemovitym vécem) nebo pokud by s sebou neslo imise
presahujici miru priméfenou pomérim (napt. hluk, zhorSeni kvality ovzdusi, oslunéni).
ZhorSeni pohody bydleni vpodobé tbytku uréitych vyhod (blizkost obchodt
a provozoven sluzeb) vSak samo o sobé nedosahuje takové intenzity, jez by mélo charakter
zasahu do zakladnich prav. Jakkoli lze lidsky chapat, ze obyvatelé okolnich domd si na
dostupnost sluzeb zvykli a povazuji ji za zvySeni komfortu svého bydleni, z pravniho
hlediska se jedna spise o sousedskou vyhodu faktického razu. Vlastnictvi nezahrnuje pravo
na zachovani konkrétniho provozu na cizim pozemku ani garanci neménnosti okolniho
prostredi. Lze shrnout, Ze se argumenty stézovatele vztahovaly ke snizeni komfortu
obyvatel, nikoli  k popfeni moznosti nemovité véci nadale plnohodnotné
(nerusené) uzivat. To,ze uzavrenim obchodd aprovozoven sluzeb v dusledku
odstranéni stavby klesne urcity komfort uzivani okolnich byti (napt. nutnost dochazet
¢ dojizdét za nakupy na vétsi vzdalenost), nepredstavuje zasah do vlastnického prava ve
smyslu ¢l. 11 Listiny.

[30] Stézovatel namitl zasah do stabilizovaného Gzemi. Povolenim odstranéni objektu
Sazava dojde ke zméné urbanistické struktury sidlisté, stejné jako nebude mozné v fizeni
na budouci zamér, ktery objekt nahradi, uplatnit namitky smeérujici k zachovani
dosavadni urbanistické struktury. Meéstsky soud v odtvodnéni uvedl, ze v ramci
hodnoceni souladu budouctho zaméru s urbanistickou strukturou bude provedeno
srovnani plochy zaméru s jednotnou strukturou a vyskovou hladinou, a to v ramei tzv.
sirstho okoli zaméru. Uvedené odtvodnéni neni podle stézovatele relevantni, nebot za
podstatné lze povazovat jen to, zda jiz bylo o umisténi novostavby pravomocné
rozhodnuto. S ohledem na rozhodnuti méstského soudu ¢.j. 5 A 111/2021-115, kterym
bylo zruseno napadené rozhodnuti, je pravdépodobné, ze dojde podobnym zpusobem
ik prezkumu rozhodnuti stavebniho Gfadu o povoleni umisténi stavby. Bez
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pravomocného rozhodnuti o odstranéni stavby pozbyva rozhodnuti o umisténi
novostavby vécného opodstatnéni a vykonatelnosti.

[31] NSS tuto namitku neshledal davodnou. Skutecnost, ze se objekt Sazava nachazi
ve stabilizovaném Uzemi, neznamena, ze je takové Uzemi absolutné neménné. Koncept
stabilizovaného Gzemi tak, jak je vymezen v uzemnim planu hlavniho mésta Prahy, sam
o sobé nebrani odstraniovani stavajicich staveb. Nejedna se o nastroj ke konzervaci
stavajictho stavu, jenz by vyluCoval odstrafiovani staveb. Stavebni zakon ostatné
nezmocnuje obce k tomu, aby prostrednictvim Uzemniho planu regulovaly moznost
odstranit jednotlivé stavby v zemi. Stabilizované Gzemi tak nevylucuje odstranéni
objektu Sazava.

[32] Z pohledu zasahu do verejnych subjektivnich prav stézovatel spojuje namitku
zasahu do stabilizovaného Gzemi s tvrzenym zasahem do urbanistické struktury sidlisté.
NSS neshledal, ze by stézovateli pfisluselo privo na zachovani stavajictho objektu
z pohledu zachovani urbanistické struktury. Pojem ,urbanistickd struktura® neni

4 4 v/ / v . 4 J i v 7 i 4 i 4
v pravaim radu vyslovné definovan. V odborné i aplikalni praxi se jim zpravidla rozumi
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prostorové a funkéni usporadani urcitého tUzemi. Ochrana urbanistické struktury je
zajistovana predevsim prostfednictvim nastroja Gzemniho planovani, zejména Gzemnim
planem (viz § 18 a § 19 stavebniho zdkona). Urbanisticka struktura je vyrazem verejného
zajmu na usporadaném vyuzivani Uzemi, priemz tento zijem je chranén predevsim
v i 4 4 *o /. 4 4 /4 4 v / v /4 v v

prostfednictvim nastroju uzemniho planovani. Aby bylo mozné dospét k zavéru, ze
stézovatel muze byt narusenim urbanistické struktury pfimo dotéen na svych pravech,
bylo by nezbytné, aby toto tvrzeni podlozil konkrétnimi skute¢nostmi, z nichz by takovy
zasah vyplyval. Stézovatel nema verejné subjektivni pravo na zachovani urbanistickeé
struktury jako takove, resp. na zachovani stavajicich pomért v 4zemi. Pravni rad nikomu,
tedy ani stézovateli nezarucuje, ze tyto poméry zistanou neménné. Neni tak mozné trvat
na zachovani absolutné neménné urbanistické struktury v celé lokalité (viz rozsudky NSS
ze dne 12.9.2008, C.j.2 As 49/2007-191, ¢. 2479/2012 Sb. NSS, a ze dne 29. 11. 2023,
&.j. 4 As 282/2022-174).

[33] Ktomu NSS vrozsudku ze dne 12.3.2010, ¢.j.7 As13/2010-145, uved],
ze W[plipusténi, Ze vizemi se miize v urcitych mezich urbanisticky proménovat a vyvijet, je
privozenou vlastnosti vizemniho planoviani a reflexi toho, Ze zdstavba v urbanizovanych
oblastech, s vyjimkou pripadii, kdy jej jeji konkrétni podobu treba chrdanit a neménit, napr.
z diivodii pamadtkové ochrany & ochrany krajinnébo razu, se mize v béhu casu promériovat
[-..J. Viastnik pozemku md [...] pravo uZivat svij majetek podle své libosti, pokud se nepripustné
nedotkne prav jinych a pokud nevyboci z mezi pripustné verejnopravni regulace.“

[34] Je pravdépodobné, ze stavba, ktera bude postavena namisto objektu Sdzava, nebude
identicka. V obecné roviné lze poukazat na to, ze samotna skute¢nost, ze nova stavba bude
4 .. / v VV/ Ve v _Vv/ \4 o 4 4 v/
mit jiné parametry (napf. bude vyssi ¢i vétsi nez stavba puvodni), neznamena bez dalsiho
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nepripustny zasah do urbanistické struktury. Takova zména je pripustna, pokud nova
stavba bude svymi parametry zapadat do sirstho okoli (viz rozsudek NSS ze dne 8. 2. 2023,
C.j. 3 As 247/2022-62). Zasah do stabilizovaného (zemi a urbanistické struktury spojeny
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s novou stavbou bude ovsem posuzovan az v navazujicich fizenich, jejichz predmétem
bude tato stavba, a to v ramci tzv. $irsiho okoli zaméru.

[35] Vtom lze odkazat na rozsudek méstského soudu ze dne 7.12.2022,
¢.j. 11 A 191/2021-68. V tomto rozsudku méstsky soud posuzoval namitku zalobkyné,
ktera brojila proti odstranéni urbanisticky hodnotné vily v jejim sousedstvi, ¢imz mélo
byt zasazeno do urbanisticke struktury. Méstsky soud uvedl, ze ,/pJokud Zalobkyné spatruje
zdsah do svych priv wvtom, Ze bude odstranéna urbanisticky a architektonicky zdarila
a hodnotna vila a tim narusena jeji poboda bydlent, je nutné zdiiraznit, Ze nelze po vlastnicich
sousednich nemovitosti poZzadovat, aby se zdrZeli vsech stavebnich aktivit. V projedndvané véci
stavebnici [...] ¥adné obldsili odstranéni stavby v souladu se zakonem a za splnéni podminek
uvedenych v rozhodnuti o povoleni odstranéni stavby, maji pravo nato stavbu
ve svém vlastnictvi odstranit.“ Tento zavér byl potvrzen rozsudkem NSS ze dne
27.9.2024, ¢. 5. 5 As 341/2022-35.

[36] Stézovatel dile namital, Ze odstranénim objektu Sizava dojde k prohloubeni
deficitu oblanské vybavenosti v dané lokalité, a tim ke zhorseni pohody bydleni jak
stézovatele, tak vlastnikd bytt na sidlisti Modfany.

[37] NSS se neztotoznil s tvrzenim stézovatele, ze je opravnén tuto namitku v fizeni
uplatnit. Méstsky soud spravneé shledal, Ze zaloba neobsahuje konkrétni tvrzent, z néjz by
byl v této souvislosti patrny primy vliv odstranéni objektu Siazava na pravni sféru
stézovatele. Jak jiz NSS vyse uvedl, spoledenstvi vlastniki jednotek ma specifickeé
postaveni, odlisné od postaveni jednotlivych vlastnikt jednotek. Stézovatelova pravni
sféra je omezena jeho zvlastnim Gcelem, jimz je sprava spoleénych ¢asti domu ¢i jeho
pozemku. Stézovatel nemize Gspésné tvrdit zasah do prav vztahujicich se k jednotlivym
jednotkam, nebot by tim vstupoval do role vlastnikl jednotek. Jinymi slovy, prava
spolecenstvi vlastnikl jednotek jsou vazana na omezeny ucel jeho existence, a proto se
muze domahat ochrany pouze téch prav, ktera bezprostredné souviseji se spole¢nymi
¢astmi domu a pozemkem, popf. suzivanim domu. NSS tedy souhlasi s méstskym
soudem, ze uvedena namitka rozsah legitimace stézovatele v tomto rizeni prekrocila.
Pokud stézovatel konkrétnéji netvrdil, jak by deficit oblanské vybavenosti mohl
zasahnout do pohody bydleni ve vztahu ke spole¢nym ¢astem domu ¢i pozemku, resp.
omezit uzivani domu, nemuze byt povazovan za osobu, jejiz verejna subjektivni prava by
mohla byt timto disledkem zkracena. Ze spravniho spisu ani z zalobnich ¢i kasacnich
namitek nevyplyva, ze by odstranéni objektu Sazava jakkoli narusilo spolecné casti
bytového domu spravovaného stézovatelem nebo ptilehlého pozemku, nebo ovlivnilo
uzivani domu.

[38] Stézovatel nemuze v fizeni o povoleni odstranéni stavby prosazovat zajmy tretich
osob nebo vetejné zajmy, pokud nesouviseji s ochranou hmotnych prav, jejichz vykon
(ochranu) mu zakon svétuje. Je proto tfeba odmitnout argumentaci stézovatele, ze
odstranénim objektu Sazava dojde k negativnimu ovlivnéni 1500 osob zijicich
v nejblizsim okoli, pfipadné dalSich tisict v sirsim okoli. Ani skutednost, ze uplatnovani
pravnich prostredkt, které maji zabranit odstranéni objektu Sazava ivystavbé nové
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vicetCelové stavby, bylo schvaleno vétSinou clenu stézovatele na shromazdéni dne
8.11.2023 (y. vice nez 2 roky po podani zaloby), neznamena, ze by se tim rozsifil
4 / M /. o M v M . v cLc i v/ 4
zakonny rozsah jeho ukolq, jenz omezuje jeho vécnou legitimaci v tomto rizeni. NSS
o / Vv M o 4 M % v 4 vV
proto z divodu neucelnosti neprovedl dikaz zapisem ze shromazdéni stézovatele ze dne
8. 11. 2023.

[39] Vzhledem k tomu, ze NSS neshledal, ze by odstranénim objektu Sazava mohlo
byt zasazeno do pohody bydlenti stézovatele, dale se touto namitkou nezabyval.

IV. Zavér a naklady fizeni

[40] S ohledem navyse uvedené dospél Nejvyssi spravni soud k zavéru, ze kasalni
stiznost neni duvodna, a proto ji podle § 110 odst. 1 véty druhés. 1. s. zamitl.

[41] Vyrok  onihradé  nakladG  fizeni  okasaéni  stiznosti  se opira
0 § 60 odst. 1 za pouziti § 120s. t. s. Stézovatel nemd pravo na nahradu nakladd fizeni,
> v . V] 2 v ~ / v/ / / / . /. 7 Ve .
nebot ve véci nemél Gspéch. Zalovanému zadné naklady nad ramec jeho arfedni ¢innosti
nevznikly, a proto mu soud nahradu nakladt fizeni neptiznal (viz usneseni rozsifeného
senatu NSS ze dne 31.3.2015, ¢.j.7 Afs 11/2014-47, ¢. 3228/2015 Sb. NSS). Osoby
/v v 4 v/ 4 4 ’ ’ ’ o V/ 4 v /7 7V .
zUcCastnéné na rizeni nemaji pravo na nahradu nakladu fizeni o kasacni stiznosti podle § 60
odst. 5 ve spojeni s § 120ss. f. s., nebot jim soud v fizeni neulozil Zadnou povinnost a samy
nenavrhly, aby jim byla nahrada pfiznana z ddvodd hodnych zvlastniho ztetele.

Poudeni: Proti tomuto rozsudku nejsou pripustné opravné prostredky.

V Brné dne 6. srpna 2025

Tomas Kocourek
predseda senatu



