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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Meéstsky soud v Praze rozhodl v senaté slozeném z predsedy Mgr. Marka Bedficha, soudce
Mgr. Marka Zimy a soudkyné JUDr. Jitky Hroudové ve véci

zalobct:

proti
Vv /7
Zalovanému:

) X. Y.
bytem X

b) Spolelenstvi vlastnikd jednotek domu Rezidence Nikolajka,
Praha 5, U Nikolajky 382/20, ICO 71184244
sidlem U Nikolajky 382/30, 150 00 Praha 5

oba zastoupeni advokatem Mgr. Pavlem Francem
sidlem Udolni 567/33, 602 00 Brno

Ut¥ad méstské &sti Praha 5
sidlem nam. 14 rijna 1381/4, 150 00 Praha 5

v v v 4 / 4 v / 44 o4 &4 ’ N 4
o zalobé na ochranu pred nezdkonnym zasahem Zalovaného spodivajicim v nezahajeni fizeni
v, 4 o4 M . 4 /4 4
0 narizeni odstranéni stavby ,U Nikolajky 30 - zahradni altin, Praha, Smichov,
U Nikolajky &p. 382, na pozemku parc. & XA, v k. 4. Smichov®

takto:

I.  Zasah zalovaného spodivajici v nezahajeni fizeni o nafizeni odstranéni stavby ,U
Nikolajky 30 - zahradni altan, Praha, Smichov, U Nikolajky ¢p. 382, na pozemku

parc. ¢ XA, k. 4. Smichov®, je nezakonny.

II. Zalovanému se ptikazuje, aby ve Ihtité 30 dnt od pravni moci tohoto rozsudku zah4jil
fizeni o natizeni odstranéni stavby , U Nikolajky 30 - zahradni altan, Praha, Smichov,
U Nikolajky ¢p. 382, na pozemku parc. ¢. XA, k. 0. Smichov*.

Shodu s prvopisem potvrzuje X.
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IIl. Zalovany je povinen zaplatit Zalobctim nihradu nikladd fHzeni ve vy$i 30 298 K¢, a to
do 30 dnu od pravni moci tohoto rozsudku k rukam zastupce zalobcu, advokata Mgr.
Pavla France.

Odtivodnéni:
1. Vymezeni véci

Zalobci se na soud obratili, nebot zalovany nezahajil fizeni o nafizeni odstranéni zahradniho
altanu.

Mezi Gc¢astniky neni sporné, ze stavebnice, pani X. Z., méla na stavbu povoleni. Zalobci jsou

v v VIV N /e ’ . s 5 ) v vV 1V
vSak presvédceni, ze stavbu zahajila po uplynuti jeho platnosti. Zalovany je presvédden,
ze stavba byla zahajena véas, nebot stavebnice v dobé platnosti zahajila stavbu oploceni. Soud
v rozsudku primarné posuzuje, zda stalilo zacit se stavbou oplocent a zda zjistény skutkovy
stav odivodnoval zavér zalovaného, ze k nému opravdu doslo vcas.

2. Argumentace GCastnikd
2.1 Zalobni argumentace

Zalobci povazuji nezahajeni fizeni o narizeni odstranéni zahradniho altanu za nezakonny
4 M Ve v /. /7 v/ 7 /4 / 4 Ve 4

zasah. Navrhli, aby soud urcil, Ze nezahajeni fizeni je nezakonnym zasahem, prikazal
zalovanému, aby toto fizeni zahajil, a ulozil zalovanému povinnost zaplatit jim nahradu
nakladu rizeni.

V zalobé nejprve shrnuli dosavadni prubéh fizeni. Sporna stavba byla umisténa i povolena

v / 4 / 4 4 4 i o 4 4 v

spolecnym povolenim, které plati dva roky od pravni moci. Podle pavodniho povoleni méla
byt stavba zahajena do 2. 4. 2020, nicméné platnost stavebniho povoleni byla nasledné
prodlouzena do 30. 6. 2022. Stavebnice v této dobé stavbu nezahajila. Jesté v kvétnu 2023
byla na misté pouze vykopova jama a stavba plotu, ktery byl vsak v rozporu s povolenim.
Zalobci na tuto skutecnost zalovaného opakované upozornovali ale bez Gspéchu. Zalovany
byl dlouhodobé nedinny a az v fijnu 2024 zaslal zalobcim sdéleni, v némz uvedl, ze nelze
zahajit fizeni o narizeni odstranéni stavby, nebot zalovany nezjistil, ze by stavba byla
realizovana bez spole¢ného povoleni nebo v rozporu s nim.

Zalobci vedli se stavebnici paralelné té% civilni spory ohledné uZivani spole¢nych prostor pro
prace souvisejici se stavbou altinu. Zalobu stavebnice zamitl Obvodni soud pro Prahu 5,
pricemz v rozsudku uvedl, ze stavbu zahajila po skonceni platnosti povoleni. Odvolani
stavebnice odvolaci soud (jiz po podani nyni projednavané zaloby) zamitl a rozsudek
obvodniho soudu potvrdil.

V ramci argumentace tykajici se samotného zasahu poukazali Zalobci zejména na rozsudek
rozsifeného senatu Nejvyssiho spravniho soudu (NSS) z 26. 3. 2021, ¢j. 6 As 108/2019-39,
& 4178/2021 Sb. NSS, Zaves. V ném roziiteny senat dovodil, Ze nedinnost stavebniho G¥adu
spocivajici v nezahajeni fizeni o nafizeni odstranéni stavby muze predstavovat nezakonny
zasah ve smyslu § 82 zakona ¢. 150/2002 Sb., soudniho fadu spravniho (s. t. s.), a vysvétlil,
za jakych podminek mézZe byt Zalobce s takovou Zalobou Gsp&ny. Zalobci jsou presvédéent,
ze vechny tyto podminky spliuji.

Zalobce a) je spoluvlastnikem pozemku parc. & XB, parc. & XC a stavby &p. X, které se na
posledné uvedeném pozemku nachazi a v niz vlastni zalobce a) bytovou jednotku, nebytovy

prostor a garazové stani. Zalobce b) je spolecenstvim vlastnikt jednotek (SV]), jehoz
primarnim Gcelem je sprava bytového domu ¢p. X. Sporna stavba se nachazi v bezprostredni

Shodu s prvopisem potvrzuje X.
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blizkosti tohoto domu, pricemz stavebnice nelegalné vyuziva spoleéné prostory SV] v ramci
v/ 4 4 v/ / 4 vV 4 i v /v 4 / v 4 \4 4
priprav stavebnich praci (pouzivani tézké techniky, prenaseni neimérného mnozstvi
stavebniho materialu apod.). Stavba navic nespliiuje pozadavky na mechanickou stabilitu a
odolnost, a proto predstavuje ohrozeni zdravi a zivota ¢lend zalobce b) 1 majetku obou
v o v MY i v MY / .. v/ / 4
zalobcu. Na tyto skutecnosti zalobei upozorniovali zalovaného i jemu nadfizeny organ.

Zalobci vycerpali prosttedky pravni ochrany. Podali podnét k zahajeni fizeni o nafizeni

odstranéni stavby a obratili se téz na nadfizeny organ s podnéty k vydani opatfeni proti

necinnosti. Ani u néj nicméné neuspéli. Nadfizeny organ totiz po Cetnych urgenci pouze

prikazal zalovanému, aby provedl kontrolni prohlidku a postavil na jisto soulad oplocenti
. ’ ~ . ’ v v ’ > . YA

s projektovou dokumentaci. Zaloba je zaroven vc¢asna, nebot jde o trvajici zasah.

Ve véci jsou splnény vsechny podminky pro to, aby zalovany zahajil fizeni o natizeni
odstranéni stavby. Zalobci odkazali jak na Gpravu zdkona & 183/2006 Sb., o tzemnim
planovani a stavebnim radu (stary stavebni zakon), tak zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebniho
zakona (novy stavebni zakon). Stavba nebyla zahajena do dvou let od udéleni povolent, resp.
do 30. 6. 2022, do kdy byla platnost stavebniho povoleni prodlouzena. Rozhodné je, kdy
doslo k faktickému zahajeni stavby, k cemuz nedoslo dfive nez v kvétnu 2023, kdy zapocaly
vykopoveé prace. Dle konstantni judikatury spravanich soudt pfitom k zahajeni stavby
nepostaCuje provedeni pripravnych praci na stavenisti, na které nenavazuje dalsi faze
vystavby. Je potreba provést takove prace, které zfejmé sméruji k realizaci stavby podle
stavebniho povoleni. Tyto prace navic musi byt v souladu s povolenim.

Zalovany ve svém sdéleni z ¥Hjna 2024 tvrdi, Ye pro véasné zahijeni stavby postatovalo
zahajeni stavby oploceni. Stavebni povoleni se ale na oploceni vubec nevztahuje.
Ve spolecném povoleni je od sebe totiz samostatnymi vyroky oddéleno rozhodnuti o
umisténi stavby, ktera zahrnuje 1 oplocent, a rozhodnuti o povoleni stavby, ktera zahrnuje
jiz jen samotny zahradni altan. Stavebnice byla proto v dobé platnosti povoleni povinna
zahajit stavbu altanu, coz neucinila. Zalobci navic ani nesouhlasi se zavérem Zalovaného, ¥e
stavebnice prokazala, ze s realizaci oploceni zacala na pocatku Cervna 2022. Tento zavér je v
rozporu se zavéry zalovaného z kontrolni prohlidky z éervna 2023 i fotodokumentaci,
kterou predlozili nadfizenému organu zalovaného. Oploceni je nadto v rozporu se
spole¢nym povolenim, coz potvrdil 1 nadrizeny organ zalovaného ve svém opatfeni proti
necinnosti. Na stavbu oploceni nenavazovaly ani dal$i prace smérujici k realizaci stavby.

2.2 Vyjadreni Zalovaného
Zalovany s podanou Zalobou nesouhlasi a navrhuje, aby ji soud zamitl.

Souhlasi s zalobci, ze stavebni povoleni bylo po prodlouzeni platné do 30. 6. 2022.
Nesouhlasi vSak s tim, ze stavba byla zah4jena az po uplynuti doby platnosti.

Stavebnice oznamila zahajeni stavby 1. 6. 2022 a toto oznameni bylo shodny den fadné
zaevidovano do elektronického systému. Pro posouzeni faktického zahajeni stavby je
podstatné, ze spoleCnym povolenim byla umisténa a povolena nejen stavba altanu ale téz
stavba oploceni. Pro zahajeni stavby tak bylo postalujici, ze stavebnice zahajila stavbu
oploceni, které vyzaduje pouze umisténi. Stavebnice dolozila zalovanému dokumenty, jimiz
prokazala, ze stavbu zahijila na pocatku Cervna 2022. V této dobé provedla stavebnice
zakladové kotveni konstrukce oplocenti, nebot vylila betonové zakladové patky ocelovych
sloupktt oploceni a osadila je sloupky. Tim doslo k fyzickému provedeni lasti stavby
oploceni. Obdobné judikatura 1 odborna literatura uznava, ze stavba budovy je zapoclata
napf. betonazi podkladnich betont do vykopanych zakladovych ryh.

Shodu s prvopisem potvrzuje X.
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Zalovany nema zptsob, jakym by mohl prokazat nepravdivost ¢estnych prohladeni, kreré
stavebnice predlozila. Nepovazuje pritom za relevantni, ze stavebnice v soukromopravnim
sporu uvedla, Ze stavbu zapocala az v kvétnu 2023. Neni totiz zfejmé, v jakém kontextu se
takto vyjadtila. Zalovanému navic neptisludi, aby posuzoval soukromopravni otazky.

Zalovany ovéril, ze stavba oploceni odpovida spoleénému povoleni a projektové
dokumentaci a ze byla zahajena vcas. Zalobcim nasledné sdélil svij zavér, ze nelze zahajit
v/ 4 v/ 4 v 4 v *1 °° / 4

fizeni o nafizeni odstranéni stavby, a vysvétlil jim Gvahy, které ho k tomu vedly.

Poté, co nadtizeny organ vydal opatteni proti nedinnosti, provedl zalovany v dubnu 2025
dal$i mistni Setteni. Zjistil, ze s ohledem na slozitost terénu neni schopen provést prukazna
méreni, a proto stavebnici ulozil, aby predlozila geodetické zaméreni skutecného stavu. To
stavebnice ulinila, pricemz dle zavért geodeta nedoslo k odchyleni realného vedeni oplocent
od projektové dokumentace.

Zalovany vyjadtil pochyby o tom, zda Zalobci dostate¢né tvrdi a prokazuji zisah do svych
verejnych subjektivnich prav. Poukazal na to, ze fada zalobnich tvrzeni se tyka
soukromopravnich vztaht ¢i jinych vztaht mimobéznych se vztahy upravenymi stavebnim
zakonem. Zalobci byli Géastniky povolovacich procest, takZe jejich prava byla dostate¢né
ochranéna. Pfipadné nebezpedi stavby pro zdravi, zivot ¢i majetek je zkoumano v ramci
kolaudaéniho fizeni, ke kterému zatim nedoslo.

2.3 Dals vyjadient sicastnikii
Zalobci v replice zopakovali, %e stavba byla prokazatelné zahdjena nejdiive na zalatku
kvétna 2023. Oznameni o zahajeni stavby je irelevantni, nebot rozhodné je pouze faktické
zah4jeni stavebnich praci. Cestn4 prohlaeni, na které Zalovany odkazoval, nemaji déikazni
zpusobilost, pokud existuji jiné spolehlivé a prukaznéjsi diikazni prostredky. I sam zalovany
ve sdélent z Cervna 2023 uved], ze se stavbou nebylo dosud zapocato.

Zalovany navzdory p¥{imému pokynu nadizeného orginu neovéfil, zda je oploceni
provedeno v souladu s ovéfenou projektovou dokumentaci. Opét se pouze spolehl na
podklady, které dolozila stavebnice. Zavér zalovaného, ze z umisténi oploceni v kvétnu 2025
lze usuzovat na to, kde se nachazely dva sloupky oploceni v éervnu 2022, je nelogicky.
Zalobci nechali v roce 2023 zpracovat geodetické zamé¥eni, z ného? jasné vyplynulo, Ze
oploceni pozemku bylo realizovano mimo hranici stavebniho pozemku parc. ¢. XA.

Ohledné své aktivni procesni legitimace (zasahu do verejnych subjektivnich prav) zalobci
poukazali na rozsudek Zaves a svoji zalobni argumentaci.

Zalovany zaslal soudu dupliku, v niZ setrval na své argumentaci. Pro v¢asné zahajeni stavby
statilo zahajeni vystavby oploceni, co stavebnice uéinila. Zalovany vySel ze viech
relevantnich podkladd, které mél k dispozici a které dostateéné prokazuji, Ze stavebnice
zatala oplocent stavét v ¢ervnu 2022. Zalovany nemél k dispozici diikazni prostiedky, které
Yalobci predlozili nad¥zenému orginu, nebot ty jsou souldsti jeho spisu. Udaje ze
stavebniho deniku nepovazuje zalovany za prokazujici opozdéné zahajeni stavby plotu a
fotografie dle néj byly ziskany nezakonnym zpisobem, nebot na nich je soukromy pozemek
stavebnice. Pfikaz nadfizeného organu zalovany zcela splnil a zaméteni, které predlozila
stavebnice, dostate¢né prokazalo spravné umisténi oploceni.

Zalobci reagovali triplikou, v niz zopakovali jiz dfive uplatnénou argumentaci. Zalovany
mél k dispozici fadu dikazl, které prokazovali, ze stavebnice vlas nezahijila stavbu
oploceni. Pokud nemél dikazy, které Zalobci zaslali nadfizenému organu, mél si je vyzadat.

Shodu s prvopisem potvrzuje X.
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Vzhledem k tomu, Ze triplika neobsahovala zadnou novou argumentaci, soud ji jiz nezasilal
zalovanému (k obdobnému postupu Ustavniho soudu srov. napt. nalezy z 19. 5. 2020, sp. zn.

III. US 124/20, bod 15, a z 16. 5. 2023, sp. zn. L. US 233/23, bod 12).
3. Osoby zlastnéné na fizeni

Soud oslovil potencialni osoby z(castnéné na fizeni, kterymi jsou v projednavané véci
stavebnice a vlastnici sousednich pozemka (§ 34 odst. 1s. t. 5., bod 126 rozsudku Zawves a bod
9 rozsudku NSS z 5. 5. 2025, ¢j. 22 As 7/2025-33).

Protoze takto stanoveny okruh osob ztcastnénych na fizeni ¢ital priblizné 130 osob,
postupoval soud dle § 42 odst. 4 s. 1. s. a dorucoval jim vyrozuméni o probihajicim rizeni a
vyzvu dle § 34 odst. 2 véta druha s. 1. s. vyvéSenim na Gfedni desce soudu, Magistratu hl. m.
Prahy a Ufadu méstské ¢sti Praha 5 (opatfeni pfedsedy senitu na ¢l. 30 spisu). Stavebnici
navic zaslal soud zminéné vyrozumeéni a vyzvu adresné prostrednictvim drzitele postovni

licence (¢l. 19 spisu).
V poskytnuté lhaté nikdo neoznamil, ze bude uplatiiovat prava osoby zalastnéné na rizeni.

Soud dopliuje, ze neprehlédl § 305 nového stavebniho zakona, ktery stanovi, ze neni-li
stavebnik nebo vlastnik stavby v ¥izeni o Zalobé proti rozhodnuti stavebniho iradu Zalobce, je
osobou ziicastnénou na rizeni. Novy stavebni zakon tedy zavedl pro stavebnika postaveni
osoby zGcCastnéné na rizeni ex lege. Pro tcely prechodnych ustanoveni se za den ¢innosti
tohoto ustanoveni povazuje 1.7. 2024, pricemz soudni rizeni bylo zahajeno az po tomto
datu. Proto lze § 305 nového stavebniho zakona v tomto soudnim fizeni aplikovat [§ 334a
odst. 3 ve spojeni s § 331 (a contrario) nového stavebniho zakona].

Z textace § 305 nového stavebniho zakona je vSak ztejme, ze se vztahuje jen na 7izeni o Zalobé
proti rozhodnuti. Soud pfitom nenalezl davody pro analogickou aplikaci tohoto ustanoventi
1 na rizeni o zalobé na ochranu pred nezakonnym zasahem.

Analogie je mimoradnym postupem dotvofeni textu pravni Upravy tam, kde pravni Gprava
chybi (obecné napt. bod 35 rozsudku NSS z 31. 8. 2009, ¢j. 8 As 7/2008-116, ¢. 1953/2009
Sb. NS, a bod 17 nélezu Ustavniho soudu z 27. 3. 2014, sp. zn. IIL. US 2264/13). Aby bylo
o analogii vibec mozné uvazovat, bylo by nejprve nutné identifikovat nezamyslenou mezeru
v zakoné, kterou je tfeba zaplnit. Tak tomu ale neni.

Textace § 305 nového stavebniho zakona odpovida zaméru zakonodarce. Ten v duvodové
zpravé k zakonu ¢. 152/2023 Sb., ktery jesté pred nabytim Géinnosti nového stavebniho
zakona novelizoval znéni § 305 do vySe citované podoby, zminuje také pouze fizeni o zalobé
proti rozhodnuti: ,Navrbuje se proto navrdceni piivodniho znéni navrbu stavebniho zdikona
tak, aby postaveni stavebnika a vlastnika pozemku odpovidalo koncepci Ceského spravnibo
soudnictvi, avsak s cilem vostleni postaventi stavebnika a vlastnika pozemku v rizeni o Zalobé
proti rozhodnut{ spravniho organu“ (zvlastni ¢ast divodové zpravy k zakonu ¢. 152/2023 Sb.;
dtraz doplnén). Jde tedy o zvlastni Gpravu pouze pro zaloby proti rozhodnuti (§ 65 a nasl.
s. . 8.).

Pro fizeni o zalobé na ochranu pfed nezikonnym zasahem se uplatni obecna Gprava § 34 s.
f. s. (usneseni rozsireného senatu NSS z 18. 9. 2012, ¢&j. 2 As 86/2010-76, ¢. 2725/2013 Sb.
NSS, a bod 59 jeho rozsudku z 5. 12. 2017, ¢. 1 Afs 58/2017-42, ¢. 3686/2018 Sb. NSS, bod
59). Tato obecna prava jednak dostateCné chrani zajmy stavebnika, nebof ten je o vedeni
fizeni vyrozumén, jednak vylucuje existenci mezery, a tedy i pouziti analogie (obdobné napft.
bod 20 rozsudku NSS z 31. 5. 2023, ¢j. 4 Azs 253/2022-48).

Shodu s prvopisem potvrzuje X.
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4. Posouzeni soudem

Ve véci samé rozhodl soud bez narizeni jednani, s ¢imz Gcastnici vyslovné souhlasili (§ 51
odst. 1s. . s.). Davodem pro nafizeni jednani nebyla ani potfeba dokazovani, nebot veskeré
listiny potrebné pro rozhodnuti jsou obsazeny ve spravnim spisu, jimz se dokazovani

neprovadi (rozsudek NSS z 29. 1. 2009, ¢j. 9 Afs 8/2008-117, ¢. 2383/2011 Sb. NSS).

Dle § 82 s. . s. se kaZdy, kdo rvrdi, Ze byl primo zkrdcen na svych pravech nezakonnym zdsahem,
pokynem nebo donucenim (ddle jen ,zdsah) spravnibo orginu, ktery neni rozhodnutim, a byl
zaméren primo proti nému nebo v jeho dusledku bylo proti nému primo zasaZeno, miize se
Zalobou u soudu domahat ochrany proti nému nebo urceni toho, Ze zdsah byl nezakonny.

Citované ustanoveni vymezuje podminky, které musi byt splnény k tomu, aby mohl soud
vyslovit nezikonnost zésahu a ¥alobciim pfed nim poskytnout ochranu. Zalobci musi byt
ptimo (1. podminka) zkraceni na svych pravech (2. podminka) nezakonnym (3. podminka)
zasahem, pokynem nebo donucenim (,zasahem® v $irSim smyslu) spravniho organu, které
nejsou rozhodnutim (4. podminka), a byl zaméfen primo proti nim nebo v jeho dusledku
bylo proti nim pfimo zasazeno (5. podminka). Tyto podminky musi byt splnény
kumulativné, jinak nelze zalobcim ochranu podle § 82 a nasl. s. 1. s. poskytnout (rozsudky
NSS ze 17. 3. 2008, ¢j. 2 Aps 1/2005-65, ¢. 603/2005 Sb. NSS, a z 15. 4. 2021, ¢&. 1 As
394/2020-53, ¢. 4186/2021 Sb. NSS, bod 24).

Soud se nejprve zabyval splnénim podminek fizeni. Protoze dospél k zavéru, ze jsou splnény,
posoudil nasledné samotnou davodnost zaloby.

4.1 Podminky fizeni

Zalobci spattuji zasah v necinnosti zalovaného, ktery nezahajil fizeni o narizeni odstranéni
stavby, a¢ tak mél z Gredni povinnosti ucinit. Timto typem zasahu se podrobné zabyval

A / 4 Y Vev \4 v 4 v v /- /7 V7 4 v/ 4
rozsifeny senat v rozsudku Zaves, pri¢emz dospél k zavéru, ze nezahajeni fizeni o nafizeni
odstranéni stavby muze predstavovat nezakonny zasah dle § 82 s. 1. s. (bod 116 rozsudku).
Ctvrta podminka je tedy splnéna.

Rozsireny senat téz uvedl, ze nezahajeni fizeni o nafizeni odstranéni stavby predstavuje
N4 4 M / . 4 v 4 M 4 o V/ V

trvajici zasah, proti kterému je namisté se branit zapurci zalobou (bod 109 a 110 rozsudku

Zawves). To jednak znamena, ze zaloba je véasna, nebot lhuta pro podani zaloby nemuze

uplynout, dokud zasah trva (bod 43 nalezu Ustavniho soudu z 15. 5. 2018, sp. zn. II. US

635/18, a bod 102 rozsudku Zawves). Jednak ma tato skutecnost vliv na urcent aplikovatelného

prava.

Soud rozhoduje o Zalobé na zakladé skutkového a pravniho stavu ke dni svého rozhodnuti
(§ 87 odst. 1s. f. s. a napt. bod 36 usneseni Krajského soudu v Praze z 15. 5. 2025, ¢j. 51 A
80/2024-53). Pro posuzovanou véc to znamena, ze otazky vztahujici se k povoleni stavby a
zahajeni stavby posoudi soud podle tehdy tlinného starého stavebniho zakona a otazky
vztahujici se ke splnéni podminek pro zahajeni fizeni o nafizeni odstranéni stavby v dobé
rozhodovani soudu posoudi podle nového stavebniho zakona (bod 34 rozsudku NSS z 24. 7.
2025, &. 4 As 16/2025-66).

Soud se dale vénoval splnéni prvni, druhé a paté podminky shora uvedeného algoritmu. Ty
M v v \4 /4 4 o ) o o 4 4 . Vv 4
je treba posuzovat samostatné pro kazdého z zalobct, nebot jejich pravni povaha je odlisna
a tim i vztah ke sporné stavbé.

Rozsiteny senat v této souvislosti zdtraznil, ze i u zasahu obdobnych tomu, ktery nyni soud
M 4 ’ . v \4 M *1° M 4 v 4 / 4 4 /4
projednava, je treba, aby zalobci tvrdili myslitelné dotleni své pravni sféry a aby se

Shodu s prvopisem potvrzuje X.
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nezahijenti fizeni projevilo na jejich hmotnych pravech (bod 115 a 116 rozsudku Zaves). Ve

vV, Ve v v/ o Ve /. 4 v/ 4 /v 4 M v/ 4 /4 M M 4
vétsiné pripadu pritom nezahajenim fizeni z moci ufedni nejsou zadna hmotna subjektivni
prava dotéena (bod 73) a aktivni procesni legitimaci nema ten, kdo by se nemohl branit
zalobou proti rozhodnuti podle § 65 odst. 1. 1. s., které by eventualné mohlo ze zahajeného
fizeni vzejit (bod 84).

Soud dava za pravdu zalovanému, ze nékteré z argumentu, které zalobci pro svoji aktivni

4 .. M IV o/ */ M 4 v 4 o / M M 4
procesni legitimaci vznaseji, maji povahu primarné zasahd do soukromych subjektivaich
4 v v 4 4 v 4 4 v v/ 4 V7. 4
prav (pfekroceni opravnéni spoluvlastnika pozemku parc. ¢. XB zfizenim ptijezdove cesty
a odstranénim oploceni nebo prenaseni netimérného mnozstvi materialu pres spoleéné
prostory bytového domu ¢p. 382). Vedle této argumentace vsak predlozili i dostatecna
tvrzeni pro zavér, ze jsou aktivné procesné legitimovani.

Zalobce a) je spoluvlastnikem pozemkd parc. & XC a XB a bytového domu, kter4 stoji
na prvné uvedeném pozemku. Oba pozemky jsou od pozemku, na némz stavi pani Z. altan,
oddéleny pouze zahradou na pozemku parc. ¢. XD, kterou vlastni téz pani Z. Jde tedy o
vlastnika sousedniho pozemku ve smyslu starého 1 nového stavebniho zakona [§ 129 odst.
10 starého stavebniho zakona a § 250 odst. 2 nového stavebniho zakona; k extenzivnimu
vykladu pojmu vlastnik sousednibo pozemku, resp. soused viz jiz nilez Ustavniho soudu
z 22. 3. 2000, sp. zn. PL US 19/99, & 96/2000 Sb., a novéji napt. bod 19 rozsudku NSS z 12.
1. 2023, ¢. 1 As 278/2021-25, ¢. 4482/2023 Sb. NSS, a bod 26 rozsudku ze 7. 2. 2025, ¢j. 5 As
66/2024-44].

Zalobce a) [stejné jako ostatni clenové zalobce b)] byl Glastnikem fizeni o povolenti stavby

\2 /. M v v /v v \4 / v v
a prodlouzent jeho platnosti. V zalobé téz poukazoval na to, ze zalovaného upozornoval, ze
stavba nesplriuje pozadavky na mechanickou stabilitu a odolnost, takze predstavuje ohrozeni
zdravi azivota lidi i ohrozeni majetku zalobce a), pfi¢emz podrobné rozvedl tdajné
nedostatky stavby (bod 25 zaloby). Zalobce a) je proto aktivné procesné legitimovan a
/- /7 V7 4 v/ 4 v 4 oV v/ M v - /
nezahajeni fizeni o natizeni odstranéni stavby muze primo zasahovat do jeho verejnych
subjektivnich prav.

Zalobce b) je SV, jehoZ ti¢elem je sprava bytového domu &p. X a pozemk parc. & XC, XE
a XB. Roli spolecenstvi vlastnika (v ramci lastenstvi ve spole¢ném uzemnim a stavebnim
fizeni) se NSS zabyval v rozsudku z 21. 1. 2022, ¢j. 10 As 26/2021-50, ¢. 4306/2022 Sb. NSS,
na ktery zalobci trefné odkazali. V ném NSS rozebral oblanskopravni Gpravu spolecenstvi
vlastnik® a odkazal téZ na civilni judikaturu, ktera ptiznava aktivni procesni legitimaci
spoleCenstvi vlastnikt & ochrané proti zdasahim do spravovanych spolecnych isti v pripadech
negatornich (zapiircich) Zalob, které jsou jinak vybrazeny vylucné vlastnikim® (bod 16 rozsudku
NSS). S odkazem na svij rozsudek z 31. 3. 2014, ¢j. 4 As 149/2013-31, ¢. 3089/2014 Sb. NSS,
vnémz NSS dovodil legitimaci spolecenstvi vlastnikG k podani spravni zaloby ve véci
umisténi stavby na sousednim pozemku, NSS uzavrel, ze spolecenstvi vlastnikl je treba
priznat ,za wurcitych okolnosti procesni prdva, kterd stavebni zikon wvyslovné priznivd jen
vlastnikim ¢ osobam s jinym vécnym pravem: a to tehdy, miiZe-li spolecné povoleni (stavebni
zdmeér, provddéni stavby) primo zasibnout spolecné casti domu ¢i pozemku, které spolecenstvi ex
lege spravuje” (bod 19 rozsudku ¢j. 10 As 26/2021-50). Tato judikatura je aplikovatelna i na
(lastenstvi v fizeni o natizeni odstranéni stavby (bod 20 rozsudku INSS z 6. 8. 2025, ¢j. 2 As
261/2024-31).

Tyto zavéry jsou prenositelné i na nyni posuzovanou véc. Zalobce b) mtze byt provadénim
(dajné nepovolené stavby dotéen na své pravni stéfe, nebot v zalobé dostate¢né konkrétné
/7 vV 4 . . . 4 A ’ Vv o V . 4 .
tvrdi, Ze stavba ohrozuje nemovitosti, které ma zalobce b) ve spravé, jakoz 1 zdravi a majetek

Shodu s prvopisem potvrzuje X.
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jednotlivych vlastnikt, ktefi jsou v zalobci b) sdruzeni (bod 21 rozsudku NSS ¢&j. 4 As
149/2013-31). I zalobce b) je proto aktivné procesné legitimovan a zalovany zasah muze
ptimo zasahnout do jeho vefejnych subjektivnich prav.

Soud se dale zabyval tim, zda zalobci vycerpali jiné pravni prostfedky ochrany. Pouze po
jejich vycCerpani je totiz zasahova zaloba pfipustna (§ 85 s. 1. s.).

Rozsireny senat k této podmince v kontextu nezahajeni fizeni o natizeni odstranéni stavby
uvedl, Ze je nezbytné, aby zalobci podali podnét dle § 42 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravniho
fadu, v némz vyli¢i dvody nezakonnosti stavby i to, pro¢ se citi byt zkraceni na svych
pravech (bod 96 a 97 rozsudku Zawves). Pokud Zalobci s podnétem neuspéji, musi uplatnit té2
podnét k opatieni proti nedinnosti dle § 80 odst. 2 spravniho ¥adu (bod 99 rozsudku Zaves).
Tyto podminky zalobci splnili.

Zalobce a) upozornil v céervnu 2023 zalovaného, ze stavba je provadéna v rozporu
s puvodnim stavebnim povolenim, a uvedl, ze dochazi k ohrozeni bezpecnosti obyvatel
prilehlych bytovych domt. V fijnu 2023 podal k zalovanému podnét k zahajeni fizeni o
v/ 4 v 4 v M 4 v 4 v
narizeni odstranéni stavby. Uvedl, Ze stavba je provadéna v rozporu s povolenim a ze byla
zahajena po vyprseni platnosti stavebniho povoleni. Zduraznil téz, ze provadénim stavby
dochazi k neopravnénému zasahu do jeho prav. Nasledné se v breznu 2024 obratil téz
na magistrat s podnétem k opatreni proti necinnosti, kterou spatfoval primarné v tom, ze
v M M 4 v / /7 v / /1 V/ 4 v/ IS4
ackoliv je stavba provadéna bez platného povoleni, zalovany nezahajil fizeni o nafizeni jejiho
v 4 M 4 / Ve 4 v / 4 4
odstranéni. Magistrat v unoru 2025 prikazal zalovanému, aby provedl kontrolni prohlidku
na misté stavby a postavil na jisto, ze oploceni je provedeno v souladu s projektovou
dokumentaci.

Obdobné se zalobce b) obratil nejprve v kvétnu 2023 na stavebnici a poté, co nebyl uspésny,
pozadal v zari 2023 zalovaného, aby na misté stavby provedl mistni Setfeni a zahajil fizeni
o narizeni odstranéni stavby. V tomto podani navazal na podani jiného SVJ (které se stavbou
sousedi zdruhé strany) apopsal, ze stavba je provadéna v rozporu s projektovou
dokumentaci astavebnim povolenim, stavebnice neopravnéné vyuziva pozemky
ve spoluvlastnictvi ¢lend zalobce b) ispolecné prostory, zpusob provadéni stavby je
v / \4 . M 4 4 . . 4 \4

nebezpecny a ohrozuje majetek a zdravi osob a stavba neni fakticky proveditelna. Protoze
4 v / v B 4 v v . 4 v
zalobce b) u zalovaného neuspél, obratil se nasledné v breznu 2024 na magistrat s podnétem
k uplatnéni opatreni proti necinnosti, kterou spatfoval v nezahajeni fizeni o nafizeni
odstranéni stavby, ackoliv stavba byla zahajena po vyprseni platnosti spole¢ného povoleni.
V doplnéni podnétu informoval magistrat, ze Obvodni soud pro Prahu 5 v rozsudku
z Cervence 2024 posoudil jako predbéznou otazku, zda byla stavba zahajena véas, a dospél
k zavéru, ze nikoli. Magistrat zalobci b) v tinoru 2025 sdélil, ze vydal prikaz k podnétu
zalobce a), proto neni tfeba ¢init dal$i opatfeni proti neCinnosti.

Oba zalobci tedy podali podnét dle § 42 spravniho fadu, pfiemz jiz v podnétu
argumentovali obdobné jako nyni v zalobé a vylicili vSechny rozhodné skutednosti 1 to, jak
lerna stavba zasahuje do jejich pravni sféry. Nasledné téz podali podnét k opatteni proti
necinnosti. Magistrat sice opatfeni vydal, ale jednak jim (pouze) natidil zalovanému provést
kontrolni Setfent, jednak ani v dasledku opatteni nedoslo k napravé dle zalobct nezakonné
necinnosti. Takovy stav je tfeba povazovat za vyCerpani pravnich prostfedkd ochrany (srov.
k obdobné podmince dle § 79 odst. 1s. f. s. u zaloby proti neCinnosti bod 42 a nasl. rozsudku
rozsifeného senatu NSS z 2. 2. 2023, ¢j. 2 As 21/2020-34, ¢. 4453/2023 Sb. NSS).

Shodu s prvopisem potvrzuje X.
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Protoze jsou splnény vsechny podminky fizeni, zabyval se soud divodnosti samotné zaloby,
tedy tim, zda je necinnost zalovaného nezakonna.

4.2 Diivodnost zaloby

Argumentace zalobcg, proc¢ je stavba altanu nezakonna, ma nékolik rovin, které 1ze shrnout
takto:

a) zahijeni stavby oploceni neni zahajenim stavby zahradniho altanu;
b) stavebnice zahajila stavbu oploceni az po uplynuti platnosti povoleni;

¢) 1pokud by (Cast) oploceni postavila véas, je v rozporu s povolenim, takze ho nelze za zahajeni
stavby povazovat;

d) nastavbu oploceni nenavazovaly zadné dalsi stavebni prace.

Soud dal Zalobctim za pravdu jiz v prvanim argumentu. Ten sim postacuje pro zavér, ze stavba
altanu je nezakonna. I pfesto povazuje soud za vhodné se vyjadrit téz k druhému argumentu
zalobcu. Ze spravniho spisu totiz plyne, Ze zalovany nespravné posoudil skutkovy stav
ohledné otazky, kdy stavebnice zahajila stavbu oploceni.

K zahdjenti stavby

Zalovany i Magistrat hl. m. Prahy vychazi z toho, ze pokud spole¢né povoleni umistilo a
povolilo nejen stavbu zahradniho altanu, ale téz umistilo stavbu oploceni, dochazi ke
konzumaci spolecného povoleni” i zahajenim realizace oploceni. Soud s nimi nesouhlast.

Stavebnice pozadala o vydani spolecného zemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni
v srpnu 2016. Povolent ji zalovany vydal v inoru 2018, pri¢emz postupoval dle § 94a starého
stavebniho zakona ve znéni G¢inném do 31. 12. 2017, které se na fizeni o zadosti stavebnice
vztahuje (viz prechodné ustanoveni v ¢l. Il bod 10 zakona ¢. 225/2017 Sb.). Podle § 94a mohl
stavebni urad vést spole¢né izemni a stavebni fizeni, pokud o to stavebnik pozadal a ptipojil
k 74dosti spole¢nou dokumentaci (odst. 1). Zadost pfezkoumal atad podle Gpravy vztahujici
se k Uzemnimu fizeni i1 ke stavebnimu fizeni (odst. 4) a pokud zadosti vyhovél, rozhodl
samostatnym vyrokem o umisténi stavby a vyrokem o povoleni stavby (odst. 5).

Na tuto Upravu navazovala podzakonna tUprava, ktera téz stanovila, ze vyrokova last
spolecného rozhodnuti obsahuje vyrok o umisténi stavby a vyrok o povoleni stavby (§ 13a
odst. 1 vyhlasky ¢.503/2006 Sb., o podrobnéjsi Gpravé uzemniho fizeni, vefejnopravni

/ /7 \ / \ / /7 Ve /7 / /
smlouvy a uzemniho opatreni, ve znéni u¢inném do 19. 4. 2018). Samostatné vyroky
obsahovaly nalezitosti stanovené pro rozhodnuti o umisténi stavby, resp. o povoleni stavby
(odst. 2 a 3 citovaného ustanoveni).

Pro posouzeni nyni projednavané véci je podstatné, ze ackoliv stavebni tfad vede jedno
(spolecné) fizeni a rozhoduje jednim rozhodnutim, jsou Gzemni a stavebni fizeni nadale
samostatna v tom smyslu, ze o nich Urad rozhoduje samostatnymi vyroky a v ramci kazdého
»r1zeni“ se posuzuje odlisny okruh otazek. Tuto relativai samostatnost potvrzuje téz to, ze
proti kazdému z vyroku lze podat samostatné odvolani a soud v ramci prezkumu spolecného
povoleni muze napf. zrusit pouze Uzemni rozhodnuti, ale stavebni povoleni nikoliv
(Roztodil, A. § 94a: Potésil, L., Roztodil, A., Hrsova, K., Lachmann, M. Stavebn{ zikon -
online komentar. 4. aktualizace. Praha: C. H. Beck, 4/2015; rozsudek NSS z 10. 10. 2014, ;.
5 As 6/2013-97, ¢. 3137/2015 Sb. NSS).

Pravé uvedené Gpravé odpovida i procesni postup stavebnice a zalovaného.

Shodu s prvopisem potvrzuje X.
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Stavebnice pozadala o vydani spole¢ného tzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni na
stavbu ,Atelier Novostavba objektu mali¥ského ateliéru. V pruvodni zpravé, kterou
stavebnice s zadosti predlozila, je stavba oznacena jako Zabradni altin s tim, ze ,predmétem
dokumentace je navrh samostatné stojiciho zahradniho altanu na vlastnim pozemku a oploceni
tohoto pozemku“ (Cast A.1.1 privodni zpravy). Dale je zde uvedeno, ze stavba ,vzhledem ke
své jednoduchosti je délena pouze na Altin a oploceni (éast A.5 pravodni zpravy).
Dokumentace obsahuje samostatné vykresy pro stavbu altanu (vykresy ¢. D.1.1.1a,D.1.1.2
a, D.1.1.3 b a D.1.2.1 a) a pro stavbu oploceni (vykresy ¢. D.1.1.4 a D.1.1.5). Stavebnice
nasledné zadost doplnila v ervanu 2017 a na konci prosince toho roku oznamil zalovany
zahajeni spolecného fizeni pro stavbu Zabradni altin.

Nasledné v unoru 2018 rozhodl zalovany ve spole¢ném uUzemnim a stavebnim
fizeni. Vyrokem I. vydal Gzemni rozhodnuti pro stavbu Zabradni altan a umistil ji v rozsahu
Zabradni altin a oploceni. Pro stavbu stanovil sedm podminek, pricemz podminky 1 az 6 se
vztahuji ke stavbé altanu a podminka 7 se vztahuje k umisténi, tvaru, délce a materialu
oploceni. Vyrokem II. vydal zalovany stavebni povoleni pro stavbu Zahradni altin, jako
druh a Ulel stavby uvedl ,zabradni altin“ s tim, ze stavba obsahuje ,zast?eseny prostor pro
venkovni rekreaci“. Pro stavbu stanovil 8 podminek, z nichz se zadna netyka oploceni.
V oduvodnéni spole¢ného povoleni zalovany charakterizoval stavbu jako ,oploceni pozembku
a vystavba zabradnibo altanu s prostorem pro uskladnéni zahradnibo navadi“ a upozornil
stavebnici, ze stavebni povoleni pozbyva platnosti, pokud stavba nebude zahajena do 2 let
od pravni moci. Spolecné rozhodnuti obsahuje samostatné pouceni o odvolani proti
rozhodnuti o umisténi stavby a o odvolani proti stavebnimu povoleni.

Zalobkyné v bfeznu 2020 poZadala o prodlouZeni platnosti stavebniho povoleni. Zalovany
jeji zadosti vyhovél a v Cervenci 2021 rozhodl, ze se podle § 115 odst. 4 starého stavebniho
zakona prodluzuje do 30. 6. 2022 platnost stavebniho povoleni na stavbu Zahradni altin.
Odvolani zalobce a) nasledné v Gnoru 2022 zamitl Magistrat hl. m. Prahy a rozhodnuti o
prodlouzenti platnosti potvrdil.

Relativni samostatnost uzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni je pro nyni
posuzovanou véc podstatna. Z pravni Upravy i procesniho prubéhu je totiz ztejmé, ze
zatimco v ramci Uzemniho rozhodnuti byl umistén zahradni altan a oploceni, v ramci
stavebniho povoleni byla povolena toliko stavba zahradniho altanu. Pouze altanu se téz
nasledné tykalo prodlouzeni platnosti stavebniho povoleni, nebot stavebnice zadala o
prodlouzeni platnosti pravé jen stavebniho povoleni a to dle § 115 odst. 4 starého stavebniho
zakona, nikoliv o prodlouzeni platnosti spole¢ného rozhodnuti dle § 94a odst. 5 starého
stavebniho zdkona. Pravé o takto vymezené zadosti o prodlouzenti (a tedy 1 predmétu rizeni)
rozhodovali téz zalovany a magistrat, ktefi prodlouzili platnost stavebniho povolent, tudiz
pouze vyroku II. spole¢ného rozhodnuti. Prodlouzeni se proto tykalo pouze stavby
vymezené ve stavebnim povoleni - zahradniho altinu.

Pokud tudiz chtéla Zalobkyné zahajit stavbu pred uplynutim platnosti stavebniho povoleni,
musela zahajit prace na zahradnim altanu. Tak tomu ale zjevné nebylo, nebot stavebnice 1
zalovany tvrdi, ze v ¢ervnu 2022 zahajila stavebnice pouze stavbu oploceni. Bez ohledu na

4 \4 M /. /e 4 v 4 4 M ’ M vV o /4 \4 M
to, ze zalobci sporuji 1 zahajenti téchto stavebnich praci (k tomu viz dale), je zfejmé, ze ani
dle stavebnice a zalovaného nedoslo v dobé platnosti stavebniho povoleni k zahajeni stavby
zahradniho altdnu. Ze spravniho spisu plyne, ze se stavbou altanu zapocala stavebnice az na
jare 2023, tedy nékolik mésicti po skonceni platnosti stavebniho povoleni.

Shodu s prvopisem potvrzuje X.
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Protoze stavebnice zahajila stavebni prace na altanu az po uplynuti doby platnosti stavebniho
povoleni, jde o stavbu neopravnénou dle § 129 odst. 1 pism. b) starého stavebniho zakona,
resp. v souasnosti dle § 250 odst. 1 pism. b) nového stavebniho zikona. Zalovany mél za
takové situace povinnost zahdjit ¥izeni o natizeni odstranéni stavby. Zaloba je jiZ proto
duvodna.

I pres vyse uvedeny zavér povazuje soud za vhodné vyjadfit se i k dalsi ¢asti zalobni
argumentace. Dospél totiz k zavéru, ze 1 pokud by pro vcasné zahajeni stavby bylo
dostacujici zahajeni stavby oploceni, existuji v posuzované véci relevantni pochybnosti o
tom, zda stavebnice stavbu oploceni opravdu zahajila pred uplynutim platnosti stavebniho
povoleni.

Ke skutkovému stavu zjisténému Zalovanym

Zalovany ve sdéleni ze 17. 10. 2024, kterym reagoval na podnéty Zalobcd, i ve vyjid¥eni
k zalobé vysel z toho, ze stavebnice dostate¢né prokazala zahajeni stavby oploceni v ¢ervau
2022 tim, ze oznamila zahajeni stavby a predlozila Cestna prohlaseni pracovnikd, kteri méli
oplocent stavét. Ve vyjadreni k zalobé k tomu dodal, Ze ,,s obledem na své omezené zjistovaci,
a predevsim dokazovaci moZnosti nemobl situaci, i sohledem na zdsady spravnibo 7ddu,
vybhodnotit jinak, nez Ze v stavebnikem doklddaném casovém obdobi doslo k realizaci téchto
stavebné-montaznich praci vedoucich ke vzniku stavebnibo dila v souladu se starym stavebnim
zakonem, v opacném pripadé by Zalovany musel tvrdit nepravdivost predloZenych u notare
ovérenych cestmyjch problaseni a toto tvrzeni predevsim dokdzat (coZ neni jasné jakymi prostredky
by mél stavebni urad takovy ditkaz ziskat a provést“ (str. 3 vyjadreni k zalobé). Soud
nepovaZuje tuto argumentaci za spravnou. Zalovany mél prostfedky jak skutkovy stav
dostatecné zjistit a v tizeni existoval dostatek indicii pro zahajent fizeni.

Ukolem soudu v ¥zeni o tomto typu zasahové Zaloby neni plné nahradit ¢innost stavebniho
Uradu a véc plné posoudit po skutkové strance. Smyslem vyhovujictho rozsudku je donutit
spravni organ, zahajit fizeni tam, ,kde jsou pro to rozumné predpoklady” (bod 105 rozsudku
Zawves; diiraz pivodni). Tomuto zavéru logicky odpovida té% povinnost stavebniho t¥adu
zahajit fizeni o narizeni odstranéni stavby vzdy, kdy pro to existuji rozumné predpoklady
(bod 21 rozsudku Krajského soudu v Plzni z 27. 2. 2023, ¢j. 55 A 63/2022-96). Zahajeni fizeni
na zakladé vyroku soudu totiz jesté neznamena, ze téz dojde k narizeni odstranéni stavby.
V fizeni se totiz muze prokazat, ze stavba byla ve skute¢nosti zahajena vcas a tizeni bude
ukonéeno nena¥zenim odstranén{ stavby (bod 124 rozsudku Zawves).

Pokud by tedy zalovany mél dostatek dikazi ¢i skutkovych indicit, Ze stavba je neopravnéna
(konkrétné proto, ze vystavbu oploceni zahajila stavebnice az po uplynuti platnosti
stavebniho povoleni), mél povinnost zahajit fizeni o nafizeni odstranéni stavby. V tomto
fizeni by prostfednictvim standardnich dikaznich prosttedk mohl prokazovat, kdy
k zahdjeni stavby oploceni doslo (obdobné napt. rozsudek NSS z26. 6. 2008, ¢. 6 As
66/2007-94: ,,Stavebné pravni praxe se ustalila na principu, Ze se stavba povazuje za zahdjenou
provedenim takovych stavebnich nebo montaznich praci, ze kterych a jejich rozsabu je ziejmé, Ze
sméruji k realizaci stavby. Podpiirnym blediskem je zapis o zapoceti praci ve stavebnim deniku.
Pri pochybnostech mohou byt uplatnény ditkazni prostredky, které pripousti spravni rad“; dtraz
doplnén).

Zalovany sviij zavér o tom, ze k zahajeni stavby oploceni doslo ptfed uplynutim platnosti
stavebniho povoleni, opfel o oznameni o zahijeni stavby z 1. 6. 2022 a dokumenty, které
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mu dolozila stavebnice v bfeznu 2024. Témi jsou Clestna prohlaseni tfi pracovnikd,
nedatovana fotografie sloupku oploceni a vytycovaci protokol.

Z ozndmeni plyne pouze to, ze stavebnice oznamila 1. 6. 2022 zahajeni stavebnich praci. Z
Cestnych problasent, které dolozila v breznu 2024 plyne nasledujici. Pan F. prohlasil, ze od 1.
do 7. 6. 2022 pomahal v zalivani betonu pro sloupky pro namontovani plotu na pozemku
parc. ¢. XA. Obdobné pan T. prohlasil, ze od 1. 6. 2022 zacal betonovat sloupky na
uvedeném pozemku, pricemz za tyden prace se podatilo vybetonovat jen par pilift, protoze
na pozemku bylo velké mnozstvi malych stromkt a odpadu a bylo potfeba pockat do
vegetaniho klidu pro kaceni porostu, ktery je obycejné od fijna do brezna. Pan P. prohlasil,
ze od 1. 6. 2022 bylo provadéno vybetonovani zaklada sloupkt pro oploceni pozemku parc.
¢. XA. K prohlasenim zalobkyné pfilozila jednu nedatovanou fotografii, na které jsou
zachyceny dva sloupky oploceni. Vyrycovaci protokol se tyka umisténi plotu.

Tyto dikazni prostfedky by postacovaly v pfipadé, ze by nikdo nesporoval okamzik
zahajeni stavby oploceni, pfipadné pokud by neexistovaly zadneé dukazy zpochybnujici, ze
stavba oploceni byla zahajena v Cervnu 2022. Tak tomu ale neni.

Zalobci od polatku zpochybiiovali, e stavebnice zahajila stavbu oploceni do konce ¢ervna
2022. Zalobci vtomto ohledu poukazovali na celou Yadu dikaznich prostredkd
(fotodokumentace, snimky zonline map, vyjadfeni stavebnice i zalovaného atd.) a
poukazovali zaroven na to, ze rozsahlé dokazovani v tomto sméru provadél Obvodni soud
pro Prahu 5 v fizeni o zalobé stavebnice o ochranu vlastnického prava (rozsudek z 19. 7.
2024, sp. zn. 18 C 294/2023). Zalovany se viak témito dikazy viibec nezabyval. P¥itom nap?-
ohledné fotografii ucinil obvodni soud tento skutkovy zavér:

»Na fotografii na & L 295 vyrvorené dne 19. 11. 2022 v 7:23 hodin je zachycena zasnézend
predzahrddka a za ni pozemek parc. & XA, ktery je zarostly naletovymi dievinami a i vzrostlejsim
stromem, Zddnd stavba se zde nenachdzi, fotografie obsahuje sidaje o poloze jejiho porizent, doslo
k tomu v budové &p. 382. Na fotografii na ¢ . 297 porizené dne 10. 3. 2023 v 10:19 hodin jsou
zachyceny dvé osoby na pozemku mezi naletovymi dvevinami, Zadnd stavba patrna neni,
fotografie obsahuje didaje o poloze jejitho porizeni, doslo k tomu v budové ¢p. 382 (bod 19
rozsudku; diraz doplnén).

Vedle fotografii povazuje soud za vhodné poukazat i na zapisy ze stavebniho deniku, na
ktery zalobci téz odkazovali. Jejich obsah shrnul magistrat v opatfeni proti nedinnosti tak,
ze dne 1. 6. 2022 probéhlo ,zabdjeni stavby zabhradniho altinu - kdceni porostu priprava“,
pricemz dalsi zaznam je az ze 17. 2. 2023, kdy mélo dojit k ,,zaméreni stavajiciho stavu® a az
10. 3. 2023 probéhla dle deniku ,vystavba oploceni - HOKR STAV s.r.0.“ (str. 9 opatreni proti

necinnosti).

Soudu se nepodarilo zminéné fotografie ani kopii stavebniho deniku dohledat ve spisovém
materialu, ktery mu zalovany predlozil. Zalovany dokonce v duplice tvrdil, ze mu nadrizeny
/ ’ v/ o« . ’ .y . v ,
organ v obdobnych pripadech ,svij“ spisovy material neposkytuje. To v$ak neni pro
posuzovanou otazku podstatné. Zalobci na fotografie i denik odkazovali ve svych navrzich
na vydani opatfeni proti nedinnosti a navrhovali je k dikazu. Zaroven je zjevné mél
k dispozici 1 obvodni soud a magistrat, pficemz rozsudek obvodniho soudu zalobci
v 4 v Veye v 4 i Ve i /v /4 v /
zalovanému predlozili a opatreni proti necinnosti mu bylo téz znamo. I pokud by zalovany
fotografie a kopii stavebniho deniku od magistratu ani od zalobcti neobdrzel, mél dostatek
informact o jejich existenci, aby si je vyzadal a vysel z nich pfi posuzovani skutkového stavu.
I zde totiz samozrejmé plati povinnost spravaiho organu zjistit stav véci, o némz nejsou
dtvodné pochybnosti (§ 3 spravniho fadu). Povinnost zjistit podstatny skutkovy stav véci
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maji spravni organy dokonce i tehdy, pokud ddlastnik rizeni dikazy na podporu svych
tvrzeni neoznaci (rozsudek NSS z 25. 7. 2019, ¢j. 1 Azs 181/2018-29, bod 19). Tim spise je
tato povinnost tizi, pokud zalobci dikazni navrhy jasné oznadili.

Pokud by zalovany z fotografii a dalsich dukaza ucinil stejné skutkové zavéry jako obvodni
soud a magistrat, mél zahajit fizeni o natizeni odstranéni stavby. Je totiz zfejmé, ze tato
zjisténi by jiz bez jakychkoliv pochyb predstavovala rozumné predpoklady pro zahajeni
tizeni. Cestnd prohliSeni, na které se Zalovany odvolava, totiZ sice predstavuji diikazni
prostredek, ale pokud by byla v rozporu s fotografiemi a stavebnim denikem nemohla by
sama o sobé prokazat, ze stavba oploceni byla zahajena v cervnu 2022 (k povaze Cestného
prohlaseni srov. napt. bod 49 rozsudku NSS z 21. 8. 2014, ¢. 9 Afs 139/2013-30). K tomu
soud pouze pro Uplnost dopliiuje, ze Cestna prohlaseni nebyla udinéna pred notafem, jak
tvrdi Zalovany. Maji jen ovéfené podpisy na pobocce Ceské podty. To nicméné nic neméni
na tom, ze Cestné prohlaseni je pouhym pisemnym tvrzenim tfeti osoby, jehoz dikazni sila
je oslabena uz tim, Ze tato tvrzeni nemuze protistrana (ani spravni organ) bezprostredné
zpochybnit ¢i se doptat na souvisejici otazky, jako je tomu u vyslechu svédka.

Zalovany v duplice rovnéZ uvedl, Ze fotografie by stejné nemohl jako diikaz provést, nebot
jde o nezakonné dikazy narusujici soukromi stavebnice. Takova avaha je ptrinejmensim
zjednodusujici. Bez svoleni osoby lze totiz pofizovat obrazovy zaznam, ktery narusuje jeji
soukromi, pokud se zaznam pofidi nebo pouzije k vykonu nebo ochrané jinych priv nebo
pravem chranénych zdjmii jinych osob (§ 88 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., oblanského
zakoniku). V takovém pripadé je tfeba poméfovat ochranu soukromi s chranénymi zajmy,
které potizeni zaznamu odivodnuji (napf. rozsudek Nejvyssiho soudu z 24. 1. 2024, sp. zn.
25 Cdo 2303/2022, bod 18 a nasl.). Takto porizené dukazy lze pouzit i v fizeni pred
spravnimi organy, vcetné oblasti spravniho trestani (napt. rozsudek NSS ze 17. 12. 2021, ¢j.
5 As 253/2019-21, bod 23 a nésl.). Zalovany nijak neosvétlil, proé by v nyni posuzované véci
dal pfednost ochrané soukromi stavebnice pred ochranou prav a zaymu zalobct a soud nent
povolan za néj tyto ivahy domyslet. Ostatné zalovany fotografie k dikazu ani neprovedl.
Neni pritom ani na prvni pohled zjevné, ze by fotografie mély neprimérené zasahovat do
soukromi stavebnice. Dle tvrzeni zalobca a zjisténi obvodniho soudu je na nich pouze
prazdny (zarostly) pozemek.

Soud proto shrnuje, ze 1 pokud by byl spravny zavér zalovaného, ze pro zahajeni stavby
postacovalo zahajeni vystavby oploceni, existuji ve véci dostate¢né skutkové pochybnosti o
/ 4 v . v v v /4 4 v v
tom, zda s vystavbou oploceni zacala stavebnice skute¢né vcas. I v takovém pripadé mél tedy
zalovany povinnost zahdjit fizeni o natizeni odstranéni stavby. Protoze je divodna i tato
argumentace zalobcti, nepovazoval soud jiz za potfebné vénovat se jejich zbylé argumentaci,
tedy zda byla stavba oploceni v souladu se spole¢nym povolenim a zda na ni navazovaly dalsi
stavebni prace.

5. Zavér a naklady rizeni

Zaloba je divodna. Zalovany vychazel z nespravného pravniho nazoru, e k véasnému
zahajeni stavby zahradniho altanu stadilo zacit se stavbou oploceni. Navic zalobci dolozili
dostatek dtikazt, které zpochybriuji, zda i s vystavbou samotného oploceni bylo zapocato
véas. Zalovany mél proto povinnost zahéjit ¥zeni o natizeni odstranéni stavby, jak Zalobci
pozadovali.
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Soud proto zalobé vyhovél dle § 87 odst. 2 s. . s. Vyrokem L. uréil, ze nezahijeni tizeni o
v/ 4 v 4 M 4 / 4 / v / Ve 4
narizeni odstranéni stavby je nezakonnym zasahem, a vyrokem II. zalovanému prikazal

fizeni zahajit a stanovil mu k tomu primérenou lhitu (bod 113 rozsudku Zawes).

O nakladech Fzeni rozhodl soud vyrokem III. podle § 60 odst. 1 s. ¥. s. Zalobci byli ve véci
Uspésni, proto maji pravo na nahradu naklada tizeni. Ty sestavaji z téchto polozek:

- Zaplacené soudni poplatky ve vysi 4 000 K¢&.

- Odména za zastupovani advokatem, ktery ve véci ulinil tti dkony pravni sluzby
[prevzeti a priprava zastoupeni, podani zaloby a repliky - § 11 odst. 1 pism. a) a d)
vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., advokatniho tarifu]. Advokat zastupoval dvé osoby a vsechny
tri ukony jsou tkony spole¢nymi, proto mu za kazdy nalezi castka 8 316 K¢ (§ 7 bod 5.,
§ 9 odst. 5a § 12 odst. 4 advokatniho tarifu], celkem tedy 24 948 K¢ (3x4620x 1,8).

- Nahrada hotovych vydajt ve vysi 450 K¢/Ukon (§ 13 odst. 4 advokatniho tarifu), priemz
zastupci nalezi jedna nahrada bez ohledu na pocet spole¢né zastupovanych osob (bod 21
rozsudku NSS z 13. 5. 2024, ¢j. 4 As 299/2023-64, a usneseni Nejvyssiho soudu z 30. 9.
2014, sp. zn. 25 Cdo 1610/2014), tedy 1 350 K¢ (3 x450).

- Zastupce zalobcu soudu nedolozil, ze je platcem dané z pfidané hodnoty, aé ho k tomu
soud vyzval (¢l. 16 spisu). Nahradu této dané mu proto soud nepfiznal. Celkem nalezi
zalobctim na nahradé nakladd fizeni ¢astka ve vysi 30 298 K¢& (4000 + 24948 + 1350).

Soud neptiznal zalobcim nahradu za tripliku. Jak jiz totiz uvedl vyse (bod 22), zalobci v ni
pouze zopakovali svoji dosavadni argumentaci, proto soud nepovazuje tento tkon za tcelny.

Lhata k platbé nahrady naklada fizeni je stanovena podle § 160 odst. 1 v dasti véty za
strednikem zakona ¢. 99/1963 Sb., obc¢anského soudniho fadu (o. s. f.), misto plnéni podle §
149 odst. 1 o. s. t.; oboje ve spojeni s § 64 s. T. s.

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti lze podat kasacni stiznost ve lhité dvou tydnt ode dne jeho
doruceni. Kasacni stiznost se podava ve dvou (vice) vyhotovenich u Nejvyssiho spravniho
soudu, se sidlem Moravské namésti 6, Brno. O kasacni stiznosti rozhoduje Nejvyssi spravni
soud.

Lhuta pro podani kasacni stiznosti kon¢i uplynutim dne, ktery se svym oznacenim shoduje
se dnem, ktery urcil pocatek lhuty (den doruceni rozhodnuti). Pfipadne-li posledni den lhity
na sobotu, nedéli nebo svatek, je poslednim dnem lhuaty nejblize nasledujici pracovni den.
Zmeskani lhity k podani kasa¢ni stiznosti nelze prominout.

Kasaéni stiznost Ize podat pouze z divodt uvedenych v § 103 odst. 1s. t. s. a kromé obecnych
nalezitosti podani musi obsahovat oznadeni rozhodnuti, proti némuz sméfuje, v jakém
rozsahu a z jakych divoda jej stézovatel napada, a 4daj o tom, kdy mu bylo rozhodnuti
doruceno.

V fizeni o kasacni stiznosti musi byt stézovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li
stézovatel, jeho zaméstnanec nebo ¢len, ktery za néj jedna nebo jej zastupuje, vysokoskolské
pravnické vzdélani, které je podle zvlastnich zakont vyzadovano pro vykon advokacie.

Soudni poplatek za kasa¢ni stiznost vybira Nejvyssi spravni soud. Variabilni symbol pro

4 4 / Vv M vVv/ 4 4 4 .
zaplaceni soudniho poplatku na ucet Nejvyssiho spravniho soudu lze ziskat na jeho
internetovych strankach: www.nssoud.cz.
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Praha 3. zafi 2025

Mgr. Marek Bedrich v. r.

predseda senatu
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11 A 27/2025-76

USNESENI

Meéstsky soud v Praze rozhodl predsedou senatu Mgr. Markem Bedrichem ve véci

zalobcti: ) X. Y.
bytem X.

b) Spoleenstvi vlastnikli jednotek domu Rezidence Nikolajka,
Praha 5, U Nikolajky 382/30, ICO 71184244
sidlem U Nikolajky 382/30, 150 00 Praha 5

oba zastoupeni advokatem Mgr. Pavlem Francem
sidlem Udolni 567/33, 602 00 Brno

proti
zalovanému: Ufad méstské Casti Praha 5
sidlem nam. 14 fijna 1381/4, 150 00 Praha 5

v/ 4 v v v 4 / J4 v 4 4 N4
v fizeni o zalobé na ochranu pred nezikonnym zasahem zalovaného spocivajicim
v nezahajeni rizeni o natizeni odstranéni stavby ,U Nikolajky 30 - zahradni altan, Praha,
Smichov, U Nikolajky ép. 382, na pozemku parc. & XA, v k. 4. Smichov*

takto:

Rozsudek zdejsiho soudu ¢j. 11 A 27/2025-68 se v zahlavi opravuje tak, ze nazev zalobce b)
zni ,Spolelenstvi vlastnikd jednotek domu Rezidence Nikolajka, Praha 5, U Nikolajky
382/30%

Odtvodnéni:

Zdejsi soud vyse oznacenym rozsudkem rozhodl o zalobé zalobci. V zahlavi rozsudku uvedl
nespravny nazev zalobce b) jako ,Spoledenstvi vlastnikd jednotek domu Rezidence
Nikolajka, Praha 5, U Nikolajky 382/20“. Spravné ¢islo orienta¢ni v nazvu zalobce b) je vsak
»30%.

Shora uvedené pochybeni soudu je chybou v psani, pfi¢emz tato nespravnost vyplyva
jednoznaéné ze soudniho spisu. Predseda senatu proto chybu timto usnesenim opravil (§ 54
odst. 4 zakona ¢. 150/2002 Sb., soudniho fadu spravniho).

Pouleni:

Proti tomuto rozhodnuti lze podat kasacni stiznost ve lhité dvou tydnt ode dne jeho
dorudeni. Kasacni stiznost se podava ve dvou (vice) vyhotovenich u Nejvyssiho spravniho
soudu, se sidlem Moravské namésti 6, Brno. O kasaéni stiznosti rozhoduje Nejvyssi spravni
soud.

Lhita pro podani kasalni stiznosti kondi uplynutim dne, ktery se svym oznacenim shoduje
se dnem, ktery urcil podatek lhity (den doruceni rozhodnuti). Pripadne-li posledni den lhity
na sobotu, nedéli nebo svatek, je poslednim dnem lhity nejblize nasledujici pracovni den.
Zmeskani lhaty k podani kasa¢ni stiznosti nelze prominout.

Kasacni stiznost lze podat pouze z dtivodt uvedenych v § 103 odst. 1s. . s. a kromé obecnych
nalezitosti podani musi obsahovat oznadeni rozhodnuti, proti némuz sméfuje, v jakém
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rozsahu a z jakych davodu jej stézovatel napada, a 4daj o tom, kdy mu bylo rozhodnuti
doruceno.

Praha 22. zari 2025

Mgr. Marek Bedfich v.r.

predseda senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje X.



