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Rozhodovani o namitkach, ktere vyplyvaji z
vlastnickych nebo jinych prav k pozemkum a
stavbam

Stavebni urad muze GCastnika rizeni odkédzat na soud jen s takovou namitkou, jejiz reSeni presahuje
rozsah jeho pravomoci, pripadné rozsah pravomoci spolupusobicich organu statni spravy. O
namitkach, které vyplyvaji z vlastnickych nebo jinych prav k pozemkum a stavbam naproti tomu musi
stavebni urad v pripadé, Ze reseni je v jeho pravomoci, sdm rozhodnout.

Stavebni urad muze GCastnika rizeni odkéazat na soud jen s takovou namitkou, jejiz reSeni presahuje
rozsah jeho pravomoci, pripadné rozsah pravomoci spolupusobicich organu statni spravy. O
namitkach, které vyplyvaji z vlastnickych nebo jinych prav k pozemkum a stavbam naproti tomu musi
stavebni urad v pripadé, Ze reseni je v jeho pravomoci, sam rozhodnout.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 5.9.2000, sp.zn. 22 Cdo 1150/99)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci o uloZeni povinnosti zdrzet se pristavby nemovitosti,
vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 2 pod sp. zn. 17 C 111/96, o dovolani zalobce proti rozsudku
Méstského soudu v Praze ze dne 28. zari 1998, ¢.j. 22 Co 212/98-204, tak, Ze dovolani zamitl.

Z odtvodnént :

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci shora oznacenym rozsudkem zménil rozsudek Obvodniho
soudu pro Prahu 2 ze dne 17. inora 1998, ¢.j. 17 C 111/96-168, tak, ze zamitl zalobu ,s navrhem, aby
zalovany byl uznan povinnym zdrzet se provedeni dvorni pristavby domu ¢. p. 131 v P., B. 16, v k.1.
V., a to podle planu rekonstrukce a pristavby domu B. 131/16, P., V., ¢islo planu 02-14, které jsou
soucasti tohoto rozsudku a jez jsou soucasti projektové dokumentace pro vydani stavebniho povoleni
rekonstrukce a pristavby domu €. p. 131 v P., B. 16 V. E. z ledna 1996“. Soucasné rozhodl o
nékladech rizeni pred soudy obou stupnu.

V projednavané véci zalobce uplatioval ve stavebnim rizeni namitky proti stavbé na sousednim
pozemku. Rozhodnutim Magistratu h. m. P. - odboru vystavby z 20. 6. 1996 ¢. j. MHMPP0025M0K
VYS-4049/96/Kr byl odkazan podle § 137 odst. 2 zak. 50/1976 Sb. o izemnim planovani a stavebnim
radu (stavebni zakon) na soud , s namitkou poruseni § 127 ob¢anského zakoniku a znehodnoceni jeho
domu ¢p. 132 v k. 4. V.“. Zatimco soud prvniho stupné zalobé vyhovél, odvolaci soud ji zamitl s tim,
ze mozny vyhled z domu Zalovaného do okna v domé zalobce nepredstavuje vazné naruseni soukromi
a Ze namitka, ze po realizaci pristavby zalovaného ztrati Zzalobce moznost realizovat na svém
pozemku obdobnou stavbu, nani pravné vyznamna. Odvolaci soud stejné jako soud prvniho stupné
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neprihlédl k namitce zalobce, Ze provedenim pristavby zalovaného dojde ke zhor$eni oslunéni byta v
domeé, ktery je v jeho vlastnictvi, nebot jde o zalezitost, kterou musi resit stavebni urad v rdmci
stavebniho rizeni. Neztotoznil se vSak se zavéry soudu prvniho stupné, ze pristavbou dojde k
umoznéni nahlizeni do oken jeho domu a tim k poruseni soukromi v prilehlych bytech, a tudiz i k
obtézovani ve smyslu § 127 odst. 1 obC. zak. Konstatoval, Ze pohled z pristavby do Zalobcovych oken
sice mozny bude, ovSem pouze v omezené mire a za vynaloZeni urcitého Usili, a to vyrazného
vyklonéni z oken pristavby, pripadné pres zabradli terasy. Tento stav vSak neznamena ,vyrazné
narus$eni soukromi najemnikl v domé zalobce a tim méné obtézovéni jiného nad miru primérenou
pomérum v prislusné lokalité”, jak ma na zreteli § 127 odst. 1 ob¢. zék. Neprijal ani nazor soudu
prvniho stupné, ze by pristavbou realizovanou zalovanym byl vdzné ohrozen vykon vlastnickych prav
Zalobce, spocivajicich v nemoznosti uskutec¢nit v budoucnu podobnou pristavbu, jakou hodla nyni
provést zalovany, protoze by ji doSlo k zastavéni okna v prvnim nadzemnim podlazi a okna v dalSich
nadzemnich podlazich by pak smérovala do zdi ¢i oken pristavby realizované zalobcem v malé
vzdalenosti. V této souvislosti odvolaci soud uvedl, Ze ivaha soudu prvniho stupné nema oporu v §
127 ob¢. zak., pricemz tato otdzka nebyla predmétem Zzaloby a lze ji charakterizovat jako
hypotetickou uvahu, nesouvisejici s predmétem rizeni.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podava zalobce dovolani, jehoz pripustnost opira o ustanoveni § 238
odst. 1 pism. a/ o. s. I'. a z néhoz je zfejmé, ze uplatiuje dovolaci davod dle § 241 odst. 3 pism. d/ o. s.
I., kdyz tvrdi, Ze rozhodnuti odvolaciho soudu spoc¢iva na nespravném pravnim posouzeni véci.
Odkazuje na zavéry ve véci vypracovaného znaleckého posudku, z néhoz plyne, Ze pristavbou
realizovanou zalovanym dojde ke zhorSeni oslunéni bytu Zalobce. V této Casti se nicméné vyslovuje
nazor, ze jde o otazku, kterou musi resit stavebni Grad v ramci stavebniho rizeni. Poukazuje na
zjiSténi znalce, Ze minimalné z prvniho nadzemniho podlazi a z terasy druhého nadzemniho podlazi
pristavby je mozny pohled do mistnosti zalobcovy nemovitosti a tim je ohrozeno soukromi obyvatel
domu. Podle jeho nazoru jde o situaci, kdy mize dochéazet k ,,obtézovani jiného nad miru primérenou
pomérum*, jak to ma na zreteli § 127 obCanského zakoniku. Nezalezi na tom, zda z pristavby muze
nékdo nahlédnout do bytu v sousedni nemovitosti az tim, Ze se vykloni z okna a Ze pro to musi
vyvinout urcité usili. Za spravny povazuje dovolatel i ndzor soudu prvniho stupné, ze realizaci
zamyslené pristavby bude pro budoucno omezena moznost realizovat stejnou ¢i podobnou stavbu
zalobcem do vnitrobloku jeho nemovitosti. Odkazuje na § 126 obcanského zakoniku, podle néhoz ma
vlastnik pravo na ochranu proti tomu, kdo zasahuje neopravnéné do jeho vlastnického prava. Uvadi,
ze omezeni prav vlastnikl jsou déna § 127 obcanského zékoniku, pricemz sousedska vlastnicka prava
pozivaji stejné ochrany a zZe oba vlastnici mohou nakladat s véci tak, jak ma na mysli § 123
obcanského zakoniku. Uzavira, ze pokud bude povolena a provedena uvazovana pristavba
nemovitosti zalovanym, bude se podle nazoru zalobce jednat o poruseni zasady rovnosti prav
vlastniku tak, jak to méa na mysli § 124 ob¢. zék.. Navrhuje, aby dovolaci soud rozhodnuti odvolaciho
soudu zrusil a véc vratil tomuto soudu k dalsimu rizeni.

Zalovany se k dovolani nevyjadril.

Nejvyssi soud po zjisténi, ze dovolani je pripustné podle § 238 odst. 1 pism. a/ o. s. I'., Ze je uplatnén
dovolaci divod, upraveny v § 241 odst. 3 pism. d/ o. s. I, a Ze jsou splnény i dalsi nalezitosti dovolani
a podminky dovolaciho rizeni (zejména § 240 odst. 1, § 241 odst. 1 o. s. I'.), napadené rozhodnuti
prezkoumal a zjistil, ze dovolani neni davodné.

Podle § 127 odst. 1 ob¢. zak. vlastnik véci se musi zdrzet vSeho, ¢im by nad miru primérenou
pomérum obtézoval jiného nebo ¢im by vazné ohrozoval vykon jeho prav. Proto zejména nesmi



ohrozit sousedovu stavbu nebo pozemek tpravami pozemku nebo upravami stavby na ném zrizené
bez toho, Ze by ucinil dostatecné opatreni na upevnéni stavby nebo pozemku, nesmi nad miru
primérenou pomérum obtézovat sousedy hlukem, prachem, popilkem, kourem, plyny, parami, pachy,
pevnymi a tekutymi odpady, svétlem, stinénim a vibracemi, nesmi nechat chovana zvirata vnikat na
sousedici pozemek a neSetrné, popripadé v nevhodné rocni dobé odstranovat ze své pudy koreny
stromu nebo odstranovat vétve stromu presahujici na jeho pozemek. Z textu zakona lze dovodit, ze
pravné vyznamné mohou byt i tzv. imateridlni imise (srov. obrat ,se musi zdrzet vSeho, ¢im by ...
obtézoval jiného*), tedy imisi muze byt za urcitych okolnosti i obtéZovani pohledem. Za imisi vSak
nelze povazovat samotnou moznost nahlizet do okna v sousedni budové, zejména jde-li o budovu
umisténou v souvislé zastavbé (k tomu viz téz Zprava obcanskopravniho kolegia Nejvyssiho soudu
CSR k nékterym dal$im otédzkam vykladu ustanoveni § 130a ob¢. zak., publikované pod ¢. 3/1988 ve
Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek). Aby bylo mozno obtéZzovani pohledem mozno povaZovat za
imisi, muselo by jit o mimoradnou situaci, prfi které by bylo soustavné a zavaznym zpusobem
narusovano soukromi vlastnika nebo uzivatele sousedni nemovitosti; pri posuzovani véci je treba
prihlizet k opravnénym zajmum vSech tcastniku rizeni.

V projednavané véci jde o nemovitosti na izemi h. m. P., tedy umisténé v méstské zastavbeé, kde
nelze dosahnout uplného soukromi, pokud jde o mozny pohled do oken. Podle zjisténi odvolaciho
soudu pohled z pristavby do zalobcovych oken sice mozny bude, ovSem pouze v omezené mire a za
vynaloZeni urc¢itého Gsili - vyrazného vyklonéni z oken pristavby, pripadné pres zabradli terasy. I
kdyz 1ze pripustit, ze tento stav muze Zalobce (popripadé najemnici byt v jeho domé) pocitovat ve
srovnavani s dosavadnim stavem jako obtéZovani, nejde o obtéZovani mimoradné, prevysujici miru
primérenou pomérim v souvislé zastavbé. Proti takovému obtézovani se miize zalobce bréanit napr.
umisténim zaclon nebo zaluzii, nemuze se vSak domahat ochrany podle § 127 odst. 1 ob¢. zak.

Dovolaci soud se téz ztotoznuje s pravnim nazorem odvolaciho soudu, zZe namitka, Ze po provedeni
pristavby zalovaného nebude mit Zalobce moznost realizovat obdobnou stavbu na svém pozemku,
nemad oporu v § 127 odst. 1 ob¢. zék. V tomto pripadé nejde o imisi jako pusobeni nemovitosti, jejiho
vlastnika nebo uzivatele na okoli, ale jde o otdzku existence budouciho verejné pravniho opravnéni
zalobce zridit stavbu. O takovém opravnéni rozhoduje stavebni urad. V dané véci navic stavebni urad
ve shora citovaném rozhodnuti, kterym odkazal Zalobce na soud, nevymezil radné a konkrétné
namitky zalobce, o kterych by mél soud rozhodnout (z této skutecnosti vSak soudy v nalézacim rizeni
nevyvodily pravni dusledky). Je tedy tfeba vyjit ze znéni § 137 odst. 1 stavebniho zékona ve znéni,
platném v dobé rozhodovéni odvolaciho soudu, podle kterého stavebni urady, provadéjici rizeni podle
tohoto zdkona, se pokusi vzdy téz o dosazeni dohody ucastnikl u téch namitek, které vyplyvaji z
vlastnickych nebo jinych prav k pozemkim a stavbam, ale prekracuji rozsah pravomoci stavebniho
uradu nebo spolupusobicich organt statni spravy. Stavebni irad muze ucastnika odkazat na soud jen
s takovou namitkou, jejiz reSeni presahuje rozsah jeho pravomoci, pripadné rozsah pravomoci
spoluptisobicich orgént statni spravy. O namitkach, které vyplyvaji z vlastnickych nebo jinych prav k
pozemkum a stavbam naproti tomu musi stavebni urad v pripadé, ze reseni je v jeho pravomoci, sdm
rozhodnout.

V daném pripadé zalobce vznasel v soudnim rizeni namitku, Ze po provedeni pristavby zalovaného
nebude mit zalobce moznost realizovat obdobnou stavbu na svém pozemku. Posouzeni takové
namitky je v pravomoci stavebniho uradu, ktery rozhoduje o umistovani a povolovani staveb (§ 33
odst. 1, § 54 stavebniho zdkona). Ze shora uvedeného rozhodnuti stavebniho Gradu se nepodava, ze
by Zalobce byl pravé s uvedenou namitkou odkazan na soud. Konecné lze odkazat na vécné spravnou
argumentaci odvolaciho soudu k této otazce.



Z uvedeného je zrejmé, Ze rozhodnuti odvolaciho soudu je spravné. Dovolaci divod, upraveny v § 241
odst. 3 pism. d/ o. s. I. tedy v posuzované véci neni dan. Vady rizeni, uvedené v § 241 odst. 3 pism. a/
a b/ o. s. ., k nimz dovolaci soud prihlizi i bez navrhu, nebyly dovolatelem tvrzeny ani dovolacim

soudem zjistény. Proto nezbylo, nez dovolani zamitnout (§ 243b odst. 1 0. s. I'., véta pred strednikem).
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