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Odstraneni stavebnich uprav

Ulozil-li stavebni urad povinnost k odstranéni stavebni Gpravy v byté spoluvlastnikim domu, tito
nemohou uloZenou povinnost v soudnim rizeni prendset na najemce bytu.

Ulozil-li stavebni urad povinnost k odstranéni stavebni Gpravy v byté spoluvlastnikim domu, tito
nemohou uloZenou povinnost v soudnim rizeni prendset na najemce bytu.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 659/2001, ze dne 21.11.2002)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci zalobct A) I. K. a B) J. K., zastoupenych advokatem,
proti Zalovanym 1) Ing. E. M. a 2) M. M., zastoupenym advokatem, o zpristupnéni bytu, vedené u
Obvodniho soudu pro Prahu 6 pod sp. zn. 11 C 93/99, o dovoléani Zalovanych proti rozsudku
Méstského soudu v Praze ze dne 20. prosince 2000, ¢. j. 19 Co 529/2000-40, tak, ze dovolani zamitl.

Z oduvodnéni :

Obvodni soud pro Prahu 6 (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 14. cervna 2000, ¢.j. 11 C
93/99-22, vyhovél zalobé a ulozil zalovanym povinnost ,zpristupnit byt o velikosti 3+1, I. kategorie,
nachazejici se v prizemi domu Cp. 831, k. 1. S., C. 60 v P. (dale jen ,predmétny byt“, resp. ,byt”, a
,predmétny dum*, resp. ,dim*), kterého jsou uzivateli, a umoznit zalobclim a jimi povérenym
pracovnikiim odstranit betonovy stupinek véetné instalovaného topeni umisténého v prvni mistnosti
nalevo od vchodu uzivané jako kuchyné a déle umoznit odstranit instalaci rozvodu topeni pod vanu v
koupelné tohoto bytu tak, jak uklada pravomocné rozhodnuti odboru vystavby Magistratu m. P. ze
dne 26.8.1997, €. j. MHMPP0O09P2BEVYS-4865/97/H4, s tim Ze Zalobci 0zndmi Zalovanym termin a
hodinu pozadovaného zpristupnéni bytu nejpozdéji pét dna predem”. V ndvaznosti na rozhodnuti ve
véci samé rozhodl o nékladech rfizeni ucastnik.

K odvolani zalovanych Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 20. prosince 2000,
€. j. 19 Co 529/2000-40, rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil, rozhodl o ndkladech odvolaciho
Iizeni ucastnikl a proti svému rozsudku pripustil dovolani.

Po provedeném dokazovani vzaly soudy obou stupitt mimo jiné za zjisténo, ze predmétny dum je ve
spoluvlastnictvi zalobct, a ze zalovani jsou najemci predmétného bytu. Dale rovnéz zjistily, ze
pravomocnym rozhodnutim odboru vystavby Obvodniho uradu méstské ¢asti P. ze dne 28. kvétna
1997 ve spojeni s rozhodnutim odboru vystavby Magistratu mésta P. ze dne 26. srpna 1997 bylo
zalobctum jako spoluvlastnikiim predmétného domu podle § 88 odst. 1 pism. b/ zédkona ¢.

50/1976 Sb., o Gzemnim planovéni a stavebnim radu (stavebni zakon), v tehdy platném znéni (dale
jen ,stavebni zdkon“), narizeno odstranéni stupinku a v ném instalovaného topeni v predmétném
byté. Konecné zjistily, Ze ministerstvo pro mistni rozvoj prezkoumalo mimo odvolaci rizeni zminéné
rozhodnuti Magistratu mésta P. a neshledalo davody pro jeho zménu nebo zruseni. Na zékladé
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uvedenych skutkovych zjisténi odvolaci soud - stejné jako soud prvniho stupné - predevsim dovodil,
ze uklada-li pravomocné rozhodnuti organu statni spravy povinnost k odstranéni stavebnich tprav,
které provedli zalovani, zalobcim, nemohou se zalobci - odkazem na ustanoveni § 694 zékona ¢.
40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni platném v dobé rozhodovani odvolaciho soudu (déle jen
,0bC. zak.”) - domahat, aby je odstranili Zalovani. Poté rovnéz dovodil, Ze za zjiSténého skutkového
stavu muze jit pouze o narok podle § 695 obc. zak., nebot jen toto ustanoveni ,vymezuje opravnéni
pro pronajimatele k provadéni stavebnich Uprav v byté ndjemce ... zaroven vsak jako jediné upravuje
povinnost ndjemce umoznit pronajimateli provedeni stavebnich uprav za situace, kdy povinnost
pronajimatele k jejich provedeni vyplyva z prikazu prislusného organu statni spravy ...“. Pritom
citované ustanoveni podle ndzoru odvolaciho soudu ,nevylucuje jeho aplikaci na pripady, kdy
stavebni upravy spocivaji v odstranovani uprav jiz najemci provedenych v rozporu s pravnimi
predpisy”.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podali zalovani dovolani, jehoz pripustnost opreli o ustanoveni §
239 odst. 1 zékona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni pred novelou provedenou s
ucinnosti od 1. ledna 2001 zdkonem ¢. 30/2000 Sb. (dale jen ,o0.s.1.“). V dovolani uplatnili dovolaci
davod podle § 241 odst. 3 pism. d/ o.s.F. Namitli, Ze postup podle § 695 ob¢. zak. pfipada v ivahu
pouze tehdy, jestlize stavebni urad naridil provedeni stavebnich uprav podle § 87 stavebniho zékona,
tj. takovych tprav, jejichz provedeni naridil stavebni urad vlastniku stavby z duvodu hygienickych,
bezpecnostnich, pozarnich, provoznich, ohrozeni zZivotniho prostredi a estetickych, tedy tprav, na
jejichz zékladé se stavba méni oproti schvalenému kolauda¢nimu stavu. V této souvislosti odkazali
rovnéz na ustanoveni § 37 vyhlasky ¢. 132/1998 Sh. a uvedli, Ze zde je podrobnéji vymezen pojem
nezbytnych tprav. Pouze v pripadé téchto stavebnich uprav, o néz vSak v projednavané véci nejde,
muze pronajimatel podle nazoru zalovanych postupovat podle § 695 ob¢. zak. Naopak jde-li, jako v
projednavané véci, o odstranéni stavby ve smyslu § 88 stavebniho zdkona (za stavbu pokladaji s
prihlédnutim k ustanoveni § 93 odst. 1 stavebniho zdkona i stavebni upravy, resp. zménu stavby),
musi se podle jejich ndzoru postupovat jediné podle ustanoveni § 694 ob¢. zak. Na rozdil od
odvolaciho soudu tudiz zastavaji nazor, ze v projednavané véci ustanoveni § 695 obc. zak. aplikovat
nelze, nebot zde nejde o moznost pronajimatele provadét v pronajatém byté stavebni Gpravy
vymezené ustanovenim § 87 stavebniho zakona. Zalovani navrhli, aby dovolaci soud zrusil nejen
napadeny rozsudek odvolaciho soudu, nybrz i rozhodnuti soudu prvniho stupné, a véc vratil k
dalSimu rizeni soudu prvniho stupné.

Zalobci se ve vyjadieni k dovolani ztotoZnili s pravnim posouzenim véci odvolacim soudem a navrhli,
aby dovolani bylo zamitnuto. Zaroven zduraznili, Ze ulozil-li stavebni urad povinnost jim jako
spoluvlastnikim domu a G¢astnikum stavebniho rizeni, nemohou ulozenou povinnost v soudnim
rizeni prenaset na zalované jako najemce bytu.

Podle ¢asti dvanécté, hlavy prvni, bodu 17. zékona ¢. 30/2000 Sb., kterym se méni zdkon C.

99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu, a nékteré dalsi zakony, dovolani
proti rozhodnutim odvolaciho soudu vydanym prede dnem nabyti Gi¢innosti tohoto zédkona (tj. pred 1.
lednem 2001) nebo vydanym po rizeni provedeném podle dosavadnich pravnich predpisu se
projednaji a rozhodnou podle dosavadnich pravnich predpist. Bylo-li napadené rozhodnuti vydano
dne 20. prosince 2000, Nejvy$si soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a o.s.t.) dovolani
projednal a o ném rozhodl podle zdkona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni pred novelou
provedenou zdkonem ¢. 30/2000 Sb. (dale opét jen ,0.s.1.°).
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Nejvyssi soud shledal, Ze dovolani bylo podano vcas, osobami k tomu opravnénymi - G¢astniky rizeni
(§ 240 odst. 1 0.s.1".), za splnéni podminky povinného advokatniho zastoupeni dovolatelu (§ 241 odst.
1 a 2 o.s.I\) a je pripustné podle § 239 odst. 1 0.s.T., nebot odvolaci soud ve vyroku rozhodnuti
vyslovil, ze dovolani je pripustné.

Podle § 242 odst. 1 a 3 o0.s.T. dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
kterém byl jeho vyrok napaden; pritom je vazan uplatnénymi dovolacimi diivody vCetné toho, jak je
dovolatel obsahové vymezil. Z ustanoveni § 242 odst. 3 véty druhé o.s.t. vyplyva povinnost
dovolaciho soudu prihlédnout k vaddm rizeni uvedenym v § 237 odst. 1 o0.s.t. a k vadam, které mohly
mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci (§ 241 odst. 3 pism. a/ a b/ 0.s.I".); zminéné vady vSak
namitany nebyly a jejich existence se nepodava ani z obsahu spisu.

Na tomto misté je zapotrebi zduraznit, Ze je-li, jako v projednavané véci, dovolani pripustné podle §
239 odst. 1 o.s.T., je dovolaci prezkum vyhrazen jen pro reseni zavaznych pravnich otdzek (dovolaci
davod podle § 241 odst. 3 pism. d/ 0.s.1.). V dovolacim rizeni tak lze prezkouméavat pouze spravnost
pravniho posouzeni véci, respektive odvolacim soudem provedené reseni vymezenych pravnich
otézek, a zpusobilym dovolacim divodem tudiz je - vedle dovolacich duvodu podle § 241 odst. 3
pism. a/ a b/ 0.s.F. - jiz jen duvod podle § 241 odst. 3 pism. d/ o.s.I. Pritom plati, Ze nebyla-li pravni
otdzka, pro niz bylo dovolani pripusténo, vymezena ve vyroku rozsudku odvolaciho soudu (byla, jako
v daném pripadé, specifikovana v jeho odivodnéni), je dovolani pripustné pro reseni téch pravnich
otazek, které mély pro rozhodnuti ve véci zdsadni vyznam (srov. nélez Ustavniho soudu Ceské
republiky ze dne 20. tinora 1997, III. US 253/96, uverejnény pod poradovym ¢&islem 19 ve svazku 7,
ro¢nik 1997 - I. dil Shirky nalezti a usneseni Ustavniho soudu Ceské republiky), a jejichZ fe$eni bylo
v dovolani rovnéz zpochybnéno.

Prostfednictvim dovolaciho divodu podle § 241 odst. 3 pism. d/ 0.s.T. 1ze odvolacimu soudu vytknout,
Ze jeho rozhodnuti spociva na nespravném pravnim posouzeni véci. Pravni posouzeni véci je
nespravné, jestlize odvolaci soud posoudil véc podle pravni normy, jez na zjiStény skutkovy stav
nedopadd, nebo pravni normu, sice spravné urcenou, nespravné vylozil, pripadné ji na dany skutkovy
stav nespravneé aplikoval.

Se zretelem k uplatnénému dovolacimu divodu podle § 241 odst. 3 pism. d/ 0.s.F. a jeho obsahové
konkretizaci pujde v ramci citovaného dovolaciho divodu o posouzeni, zda - s prihlédnutim ke
zjisténému skutkovému stavu véci - je spravny pravni nazor, ze aplikace § 695 ob¢. zak. prichazi v
uvahu nejen tehdy, jde-li o udrzbu (§ 86 stavebniho zékona) Ci opravu (§ 87 stavebniho zdkona),
nybrz i tehdy, jde-li o odstranovani staveb ¢i zatizeni (§ 88 stavebniho zdkona).

Podle § 694 ob¢. zak. ndjemce nesmi provadét stavebni Gpravy ani jinou podstatnou zménu v byté
bez souhlasu pronajimatele, a to ani na sviij naklad. V pripadé poruseni této povinnosti je
pronajimatel opravnén pozadovat, aby ndjemce provedené upravy a zmény bez odkladu odstranil.
Podle § 695 ob¢. zak. pronajimatel je opravnén provadét stavebni upravy bytu a jiné podstatné
zmeény v byté pouze se souhlasem najemce. Tento souhlas lze odeprit jen z vaznych duvoda. Provadi-
li pronajimatel takové Upravy na prikaz prislusného organu statni spravy, je ndjemce povinen jejich
provedeni umoznit; jinak odpovida za Skodu, ktera nesplnénim této povinnosti vznikla.



V ustanovenich § 687 a nasl. (tudiz i v ustanovenich § 694 a § 695) ob¢. zak. jsou upravena prava a
povinnosti z nadjmu bytu. Vedle odevzdaci povinnosti je pronajimatel povinen zajistit najemci plny a
neruseny vykon jeho prav spojenych s uzivanim bytu (§ 687 odst. 1 ob¢. zék.). Povinnosti
pronajimatele vSak vyplyvaji i z dalSich ustanoveni ob¢anského zédkoniku, upravujicich sankce za
nesplnéni povinnosti upravenych v § 687 odst. 1 ob¢. zak., jakoz i z ustanoveni upravujicich prava
najemce, nebot jejich rubem je povinnost pronajimatele.

V ustanoveni § 694 vété druhé obc. zak. je upravena sankce, ktera stiha ndjemce za nesplnéni
povinnosti zakotvené v § 694 vété prvni ob¢. zak., tj. povinnosti neprovadét stavebni Gpravy a jiné
podstatné zmény v byté bez souhlasu pronajimatele (pro uplnost je zapotrebi dodat, ze nékteré
stavebni upravy nelze provadét rovnéz bez stavebniho povoleni, resp. bez ohldSeni stavebnimu turadu
- srov. § 55 stavebniho zakona). V § 694 vété druhé obc. zak. tudiz ve svém dusledku jde o opravnéni
pronajimatele pozadovat, aby ndjemce provedené Upravy a zmény bez odkladu odstranil, byly-li
provedeny bez jeho souhlasu (ten muze byt odepren vzdy). V ustanoveni § 695 vété prvni ob¢. zak.
jde o opravnéni pronajimatele provadét stavebni ipravy bytu a jiné podstatné zmény v byté a
soucCasneé o jeho povinnost vyzadat si - k témto pravam a zménam - souhlas najemce, ktery - na
rozdil od souhlasu pronajimatele podle § 694 véty prvni ob¢. zak. - mlZe byt odepren jen z vaznych
duvodi. V ustanoveni § 695 vété druhé ob¢. zak., které je ve vztahu k ustanoveni § 695 vété prvni
ob¢. zak. ustanovenim specialnim, jde o kvalifikované stavebni upravy, tj. Gpravy, které pronajimatel
provadi na prikaz prislusného organu statni spravy; zde je zakotvena jednak bezvyjimeéna povinnost
najemce umoznit provedeni takovych (stavebnich) uprav a jednak jeho odpovédnost za skodu, ktera
nesplnénim této povinnosti vznikla.

Obéma citovanym ustanovenim je spole¢né uziti pojmu ,stavebni pravy” a ,jiné podstatné zmény v
byté“. Uvedeny pojem neni blize vymezen ani ob¢anskym zdkonikem a ani jinym pravnim predpisem
(napr. stavebnim zdkonem ¢i vyhladskou ¢. 132/1998 Sh., kterou se provadéji néktera ustanoveni
stavebniho zékona). Z hlediska zminénych ustanoveni (tedy nejen ustanoveni § 694 ob¢. zak., nybrz i
ustanoveni § 695 ob¢C. zak.) je treba stavebni upravou a jinou podstatnou zménou v byté rozumét
kazdy zasah, ktery méni stavebni usporadani bytu. V konkrétnim pripadé muze jit mimo jinych
pripadu také o zavadéni nebo zménu vodovodniho, elektrického, plynového ¢i jiného vedeni,
odstranovani a vyménovani kamen, vysekavani otvorti do komint, zazdivani nebo prorazeni oken,
premisténi dveri a odstraiovani nebo ztizovani pricek.

V projednavané véci jde o odstranéni stupinku a instalovaného topeni v tomto stupinku v
predmétném byté, tj. stavebni upravy ve vyse vylozeném smyslu, podle § 88 odst. 1 pism. b/
stavebniho zdkona, tedy postavené bez stavebniho povoleni ¢i ohlaseni nebo v rozporu s nim. Pritom
povinnost k odstranéni byla stanovena pravomocnym rozhodnutim odboru vystavby Obvodniho Gradu
meéstské Casti P. ze dne 28. kvétna 1997 ve spojeni s rozhodnutim odboru vystavby Magistratu meésta
P. ze dne 26. srpna 1997 zalobcum jako (spolu)vlastnikim predmétného domu, kteri byli rovnéz
ucastniky stavebniho rizeni; zbyva dodat, ze zalovani jako najemci bytu ucastniky stavebniho rizeni
nebyli a ani byt nemohli (srov. § 59 odst. 4 stavebniho zdkona). Z uvedeného soucasné vyplyva, ze
Zalobci maji zminénou Upravu odstranit na prikaz prislusSného organu statni spravy ve smyslu § 695
véty druhé obc. zak., jak spravné uzaviely soudy obou stupnu, a nezbyva jim, nez aby v zajmu splnéni
ulozené povinnosti pozadovali po Zalovanych jako najemcich bytu ve smyslu citovaného ustanoveni
zpristupnéni bytu a umoznéni odstranéni zminéné stavebni Upravy. Lze se proto ztotoznit rovnéz s
nazorem zalobcl, ze ulozil-li stavebni urad povinnost k odstranéni stavebni tpravy jim jako
spoluvlastnikim domu a tc¢astnikim stavebniho rizeni, nemohou ulozenou povinnost v soudnim
rizeni prenaset na Zalované jako najemce bytu. Dovolaci soud s prihlédnutim k recenému uzavira, ze
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ustanoveni § 695 obc. zak. 1ze pouzit nejen tehdy, jde-li o udrzbu (§ 86 stavebniho zdkona) ¢i opravu
(§ 87 stavebniho zdkona), nybrz i tehdy, jde-li o odstranovani staveb Ci zarizeni ve smyslu § 88 a nasl.
stavebniho zékona. Dovolaci divod podle § 241 odst. 3 pism. d/ o.s.F. tedy nebyl uzit opodstatnéné.
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