10. 10. 2005
ID: 36396

Odstraneéni stavby

Rozhodnuti spravniho orgéanu o odstranéni stavby podle § 88 odst. 1 pism. b) stavebniho zdkona neni
na prekazku tomu, aby o odstranéni stavby rozhodoval soud v pripadech stanovenych ob¢anskym
zakonikem.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu sp.zn. 26 Cdo 821/2003, ze dne 14.1.2004)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci zalobcti A) E. B. a B) M. B., obou zastoupenych advokatem, proti
Zalovanym 1) M. P. a 2) V. P., obéma zastoupenym advokatem, o ulozeni povinnosti odstranit nepovolenou stavbu,
vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 10 pod sp. zn. 10 C 213/97, o dovolani zalovanych proti rozsudku Méstského
soudu v Praze ze dne 21. zari 2001, ¢. j. 25 Co 382/2001-68, tak, Ze dovolani zamitl.

Z odtvodnéni :

Obvodni soud pro Prahu 10 (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 1. 3. 2001, ¢.j. 10 C 213/97-51 (poté, co jeho
usneseni ze dne 26. 10. 1998, ¢.j. 10 C 213/97-16, ve spojeni s usnesenim ze dne 10. 2. 1999, ¢.j. 10 C 213/97-23,
jimz bylo rizeni v dané véci zastaveno, bylo k odvolani uc¢astniki zru$eno usnesenim Méstského soudu v Praze ze dne
31. 5. 1999, ¢.j. 25 Co 258/99, 25 Co 259/99-27 a véc byla vracena soudu prvniho stupné k dal§imu fizeni), ulozil
zalovanym povinnost , odstranit vlastnim nékladem do 60-ti dnt od pravni moci rozsudku nepovolené stavby v byté ¢.
9, I1. kategorie, ve 2. patie domu €. p. 2312, v P., K. ulici 44, kat. Gz. Z. (dale ,predmétny byt nebo ,byt” a
Lpredmétny dim*), kterymi prebudovali pivodni byt 2+1 na byt 3+1“, a povinnost uvést byt do pavodniho stavu, coz
si vyzada provedeni praci specifikovanych ve vyroku rozsudku; dale rozhodl o ndkladech fizeni. Soud prvniho stupné
vzal za prokazano, ze zalobci jsou vlastniky predmétného domu, ze Zalovani, najemci predmétného bytu, provedli v
byté nepovolené stavebni Gpravy, které spocivaly ,zejména ve zméné dispozice bytu z kolaudovaného stavu 2+1 na
nekolaudovany stav 3+1“, a Ze v byté vybudovali plynové etdzové topeni (dale téz ,PET*), Ze rozhodnuti odboru
vystavby Obvodniho narodniho vyboru v Praze 10 ze dne 30. 9. 1981, jimz byla instalace PET povolena, bylo zruseno
rozhodnutim Magistratu m. P. ze dne 4. 8. 1997, a Ze podpis M. B., predchozi vlastnice predmétného domu,
nachdazejici se na zadosti ze dne 10. 9. 1981 o povoleni instalace PET nebyl pravy, nybrz napodobeny (coz bylo
prokazano znaleckym posudkem z oboru grafologie, ktery je soucasti spisu Obvodniho soudu pro Prahu 10 sp. zn. 10
C 164/95). Soud prvniho stupné vychézel déle ze zjisténi, ze rozhodnutim prislusného stavebniho Gradu ze dne 22. 3.
2000 bylo vlastnikim predmétného domu (zalobcim) nafizeno odstranéni stavby, a to stavebnich Uprav provedenych
bez pravomocného stavebniho povoleni - plynového etdzového topeni v predmétném byté, ze ,predmétem odstranéni
jsou rozvody plynu a vody od pGvodniho vytsténi ze zdi aZ po kotel, veskeré topenarské trubkové rozvody od kotle az
k radiatorum, kourovod od plynového kotle az po eternitovou vlozku ve svétliku, a Ze bude demontovan kotel a
radiatory“; odvolani zalovanych proti uvedenému rozhodnuti bylo zamitnuto rozhodnutim Magistratu m. P. ze dne 2.
11. 2000, které nabylo pravni moci dne 15. 11. 2000. Soud prvniho stupné dospél k zadvéru, ze Zalobci postupuji v
souladu s ustanovenim § 694 ob¢. zak., a Ze se pravem domahaji odstranéni nepovolenych stavebnich tGprav,
provedenych zalovanymi bez souhlasu vlastnika predmétného domu.

K odvolani Zalovanych Méstsky soud v Praze (soud odvolaci) rozsudkem ze dne 21. 9. 2001, ¢. j. 25 Co 382/2001-68,
rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil a rozhodl o ndkladech odvolaciho rizeni. Odvolaci soud, vychazeje ze
skutkovych zjisténi soudu prvniho stupné, se ztotoznil i s jeho pradvnim posouzenim uplatnéného naroku podle
ustanoveni § 694 obc¢. zak. Zaujal nazor, ze skutecnost, Ze stavebni irad rozhodnutim ze dne 22. 3. 2000 ulozil
povinnost odstranit nepovolené stavebni upravy Zzalobclim jako vlastnikim stavby, nebréni tomu, aby se sami
domahali odstranéni téchto stavebnich Gprav na zalovanych, ktefi tuto situaci zpusobili.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podali zalovani dovolani, které odGvodnili tim, Ze fizeni je postizeno vadou, ktera
mohla mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, a ze napadené rozhodnuti spo¢iva na nespravném pravnim
posouzeni véci. Naplnéni tzv. jiné vady Tizeni spatruji v tom, Ze ,skutkovy stav nebyl prokazan dostatecnym
zplsobem”, nebot nebyl proveden dikaz znaleckym posudkem ohledné pravosti podpisu M. B. (toliko byl
konstatovéan znalecky posudek vypracovany pro potreby jiného rizeni). Dale ob$irné popisuji prubéh stavebniho fizeni



o odstranéni plynového etdzového topeni a poukazuji na to, Ze rozhodnuti stavebniho Gradu, jimz bylo jeho
odstranéni narizeno, bylo opakované zruseno rozhodnutim nadrizeného organu. Dovolatelé maji zato, ze ,zasadni
vyznam by mélo v tomto pripadé vyreSeni otazky, zda se 1ze domdahat Zalobou podle § 694 ob¢. zak. odstranéni
stavby na néjemci, kdyz prisluSnym organem, tj. stavebnim odborem m. ¢. P. byla povinnost odstranit stavbu uloZena
vlastnikim stavby, .... a to pravomocnym rozhodnutim odboru stavebniho m. ¢. P. ze dne 22. 3. 2000, které bylo
odvolacim orgdnem Magistratu m. P. potvrzeno dne 2. 11. 2000 a nabylo pravni moci 15. 11. 2000 a dovozuji, Ze
napadené rozhodnuti ,v podstaté méni rozhodnuti stavebniho tradu, aniz by pro tento postup opraviiovaly soud
zékonné duvody”. Navrhli, aby rozsudek odvolaciho soudu byl zrusen.

Vyjadreni k dovolani nebylo podano.

Nejvyssi soud po zjisténi, Ze dovolani bylo podéno véas, osobami k tomu opravnénymi - Gcastniky rizeni (§ 240 odst. 1
0. s. 1), za splnéni zdkonné podminky advokétniho zastoupeni dovolatell (§ 241, § 241a odst. 1 o. s. ), se nejprve
zabyval pripustnosti tohoto mimorddného opravného prostredku.

Podle § 236 odst. 1 o. s. . dovolanim lze napadnout pravomocna rozhodnuti odvolaciho soudu, pokud to zdkon
pripousti.

Pripustnost dovolani proti potvrzujicimu rozsudku odvolaciho soudu upravuje ustanoveni § 237 odst. 1 pism. b) a c¢) o.
s. T. Ustanoveni § 237 odst. 1 pism. b) o. s. I. pfipustnost dovoldni nezakladdd, jelikoz usneseni soudu prvniho
stupneé ze dne 26. 10. 1998, jimz bylo rizeni zastaveno, bylo zruseno usnesenim odvolaciho soudu ze dne 31. 5. 1999
pro vady rizeni, s pokynem, aby soud prvniho stupné postupoval podle § 43 odst. 1 o. s. T.

Zbyva posoudit pripustnost dovolani podle § 237 odst. 1 pism. ¢) o s. I, z néhoz ji dovozuji dovolatelé.

Podle § 237 odst. 1 pism. c) o. s. T. je dovolani pripustné proti rozhodnuti odvolaciho soudu, jimz bylo potvrzeno
rozhodnuti soudu prvniho stupné, jestlize dovolani neni pripustné podle pismena b) a dovolaci soud dospéje k zavéru,
Ze napadené rozhodnuti ma ve véci samé po pravni strance zéasadni vyznam.

Podle ustanoveni § 237 odst. 3 o. s. I. ma rozhodnuti odvolaciho soudu po pravni strance zésadni vyznam zejména
tehdy, resi-li pravni otazku, kterd v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyreSena nebo kterd je odvolacimi
soudy nebo dovolacim soudem rozhodovana rozdilné, nebo resi-li pravni otdzku v rozporu s hmotnym pravem.

Z toho, Ze pripustnost dovolani je ve smyslu citovanych ustanoveni spjata se zavérem o zédsadnim vyznamu rozsudku
po strance pravni, vyplyva, ze také dovolaci prezkum se otevird pro posouzeni otdzek pravnich; zpusobilym dovolacim
dtivodem, jimz lze dovolani odiivodnit, je zasadné divod podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. I, jehoZ prostiednictvim
lze namitat, Ze rozhodnuti spo¢iva na nespravném pravnim posouzeni véci; neni jim naopak divod, kterym by bylo
mozné vytykat nespravnost skutkovych zjisténi (§ 241a odst. 3 0.s.1".). JelikozZ ve smyslu ustanoveni § 242 odst. 3 o. s.
I. je dovolaci soud - s vyjimkou urc¢itych vad fizeni - vdzén uplatnénym dovolacim diivodem, jsou pro tsudek, zda
rozhodnuti odvolaciho soudu mé po pravni strance zasadni vyznam ¢i nikoli, relevantni jen otézky (z téch, na kterych
napadené rozhodnuti spoCiva), jejichz posouzeni odvolacim soudem dovolatel napadl, resp. jejichz reseni v dovolani
zpochybnil.

Se zretelem k uvedenému shledal Nejvyssi soud dovolani podle § 237 odst. 1 pism. ¢) o. s. I'. pripustnym pro
posouzeni otdzky, zda je pronajimatel oprdvnén pozadovat po ndjemci odstranéni stavebnich tprav, provedenych v
byté bez souhlasu pronajimatele (§ 694 ob¢. zék.) i tehdy, byla-li povinnost k odstranéni stavby uloZena vlastniku
stavby (pronajimateli).

Podle § 694 ob¢. zak. ndjemce nesmi provadét stavebni tipravy ani jinou podstatnou zménu v byté bez souhlasu
pronajimatele, a to ani na svij naklad. V pripadé poruseni této povinnosti je pronajimatel opravnén pozadovat, aby
najemce provedené Upravy a zmény bez odkladu odstranil.

Uvedené ustanoveni slouzi k ochrané vlastnického prava pronajimatele pred neopravnénymi zasahy ze strany
najemce do predmétu najemniho (vlastnického) vztahu. Cini tak jednak zdkazem takovychto zasahti (§ 694 véta prvni
obc. zék.), jednak vyslovnym stanovenim sankce za protipravni jednéni najemce, ktery do vlastnického prava
pronajimatele neopravnéné zaséhl (§ 694 véta druha ob¢. zak.). I kdyz predchozi pravni tprava (srov. § 165
obc¢anského zakoniku ve znéni uc¢inném do 31. 12. 1990) tuto sankci vyslovné nestanovila, nebylo v pravni praxi
(srov. ObCansky zakonik, Komentdar, Praha - Panorama 1987, dil 1., str. 582) pochyb o tom, Ze organizace (ktera
prenechala byt do uzivéani) mohla pozadovat, aby uzivatel, ktery provedl v byté bez jejiho souhlasu stavebni ipravy



nebo jinou podstatnou zménu, uvedl byt do pGvodniho stavu. Od uvedeného nézoru nebylo divodu odchylit se ani po
novele obcanského zékoniku provedené zakonem ¢. 509/1991 Sb., s Ucinnostik 1. 1. 1991, kdyz jeho ustanoveni
§ 694 bylo obsahové shodné s ustanovenim § 165 obcanského zakoniku ve znéni pred uvedenym datem. Tomu také
nasvedcuje skutecnost, ze novelou obcanského zdkoniku provedenou zakonem 264/1994 Sb., s G¢innosti od 1. 1.
1995, byla tato sankce v zakoné (§ 694 véta druha ob¢. zak.) vyslovné vyjadrena, pricemz byly soucasné odstranény
pochybnosti o tom, zda se muZze pronajimatel doméhat napravy jiz béhem trvani najemniho vztahu (srov. dikci ,bez
odkladu“) nebo az po jeho skonceni, jako je tomu v pripadé obecné tpravy najemni smlouvy (srov. § 667 odst. 2 obc.
zak.).

Pronajimatel se mize svého opravnéni vyplyvajiciho z ustanoveni § 694 ob¢. zak. domahat u soudu v obéanském
soudnim tizeni, nebot vztah mezi nim a ndjemcem je vztahem obcanskopravnim (soukromopravnim). Naproti tomu v
rizeni o odstranéni stavby pred spravnim organem podle § 88 zdkona 50/1976 Sb., o izemnim planovani a stavebnim
radu (stavebni zédkon), ve znéni pozdéjsich predpisu (dale téZ ,stavebni zdkon“), jde o FeSeni verejnopravnich vztaht,
konkrétné o to, zda bude narizeno odstranéni stavby postavené bez stavebniho povoleni, ¢i zda jsou podminky pro to,
aby stavba byla dodatecné povolena. Rozhodnuti spravniho organu o odstranéni stavby podle § 88 odst. 1 pism. b)
stavebniho zdkona (jez bylo vydano i v souzené véci), nemuze tedy byt na prekazku tomu, aby o odstranéni stavby
rozhodoval soud v pripadech stanovenych obcanskym zékonikem; ostatné i stavebni zakon (srov. § 90 odst. 3)
pripousti, aby o odstranéni stavby rozhodl soud.

Z uvedeného vyplyva, ze dovolaci divod podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. F. nebyl uplatnén opodstatnéné. Nejvyssi
soud proto dovolani podle § 243b odst. 2 véty pred strednikem zamitl, aniz se zabyval dovolacimi ndmitkami
zpochybiujicimi skutkova zjisténi odvolaciho soudu.
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