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MINIMALNI VZDALENOST STAVBY (ZAMERU)
OD SPOLECNYCH HRANIC POZEMKU V REZIMU
STAVEBNIHO ZAKONA C. 183/2006 SB.

Z dlivodu, Ze velka ¢ast stavebnich Fizeni doposud probiha v rezZimu stavebniho zakona ¢.
183/2006 Sb., je i nadale aktualni stanoveni minimalni vzdalenosti stavby (zaméru) od
spoleénych hranic pozemkul ve smyslu ustanoveni § 25 vyhl.¢. 501/2006 Sb.

1 Ustanoveni § 25 vyhl.¢. 501/2006 Sb., ve znéni pozdé&jsich predpisl, je vyslovné nadepséano: ,Vzajemné odstupy
staveb”, ackoli ustanoveni § 25 odst. 5 a odst. 6 vyhl.¢. 501/2006 Sb. vyslovné stanovi minimaini vzdalenost
stavby (zaméru) od spole¢nych hranic pozemkad.

2 Nadpis urcitého ustanoveni pravniho predpisu zasadné vyjadiuje uceleny predmét pravni Upravy, pfipadné
pfevaZujici predmét pravni Upravy, ale miZe v mensi mife upravovat i jiny - souvisejici - pfedmét pravni
upravy.

3 Ustanoveni § 25 odst. 1 vyhl.¢. 501/2006 Sb. stanovi obecné podminky pro vzajemné odstupy vSech staveb bez

ohledu na to, zda se jednd o stavby vyslovné uvedené v ustanovenich § 25 odst. 2 az 4 vyhl.¢. 501/2006 Sb.

4 Ustanoveni § 25 odst. 1 az 4 vyhl.¢. 501/2006 Sb. upravuje vzajemné minimalni odstupy staveb (zdméru) a totéz
ustanoveni v odstavcich odst. 5 az 7 upravuje - souvisejici - minimalni odstup stavby (zaméru) od hranic
pozemkd.

5 Ustanoveni § 25 odst. 2 aZz 4 vyhl.¢. 501/2006 Sb. stanovi minimalni vzdalenosti stavby (zéaméru) od

vyjmenovanych sousednich staveb za stanovenych podminek.

6 Ustanoveni § 25 odst. 5 aZz 7 vyhl.¢. 501/2006 Sh. stanovi minimalni vzdalenost stavby (zaméru) od hranic
pozemkii:

a) Méné neZ 2 m od spoleénych hranic pozemku - stavby garaze a dalSich staveb souvisejicich a podmirujicich
bydleni umisténych na pozemku rodinného domu (odstavec 5)

b) Umisténi aZ na hranici pozemku - stavby rodinného domu, garaze a dalSich staveb a zafizeni souvisejicich
s uzivanim rodinného domu s ohledem na charakter zastavby (odstavec 6)

c) Minimalné 3 m od okraje vozovky silnice nebo mistni komunikace - vzdalenost prdceli budov, v nichZ jsou

okna obytnych mistnosti, s vyjimkou proluk fadové zastavby a u budov, jejichz umisténi stanovi vydana uzemné
planovaci dokumentace (odstavec 7)
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7 Z ustanoveni § 25 odst. 5 a 6 vyhl.€. 501/2006 Sb. vyplyva, Ze jiné stavby nez vyslovné uvedené v téchto
ustanovenich, musi byt vzdaleny od spoleénych hranic pozemkt minimalné 2 m, neni-li stavebnikovi ve
smyslu ustanoveni § 26 vyhl.¢. 501/2006 Sb. udélena vyjimka s tim, Ze minimalni vzdalenost stavby (zaméru)
od spoleénych hranic pozemki zpravidla odpovida i odstupovym vzdalenostem a pozarné nebezpeénému
prostoru stanoveného pro umisténi a navrzeni staveb tak, aby spliovaly technické podminky pozarni ochrany
ve smyslu ustanoveni § 2 odst. 1 pism.a) a § 11 vyhl.&. 23/2008 Sb. a prislusné CSN.

Nelze ani nepfihlédnout k tomu, Ze ustanoveni § 11 odst. 2 vyhl.&. 146/2024 Sb. - s odlvodnénou vyjimkou
staveb uvedenych v ustanoveni § 11 odst. 3 vyhl.€. 146/2024 Sb. — stanovi jako minimalni vzdalenost stavby
(zdméru) od spole¢nych hranic pozemkd minimalné 2 m, pokud stavebnikovi nebyla udélena vyjimka na zakladé
ustanoveni § 95 vyhl.¢. 146/2024 Sb.

8 Institut minimalniho vzajemného odstupu staveb vcéetné piesahujici ¢asti zaméru pred sousedni stavbu
smérem do zahrady (dvora) - spolu s institutem minimalni vzdalenosti zaméru od spoleénych hranic pozemki
- je v souladu s €l. 11 Listiny zakladnich prav a svobod zakladni zakonnou zarukou ochrany viastnického prava
vlastnika sousedni stavby a sousednich pozemku objektivnhé omezujicich nejintenzivnéjéi zasahy (imise) do
jeho vlastnictvi pfi umistovani zaméru, zejména pak minimalizaci:

 ohrozeni narudeni statiky a poSkozeni sousedni stavby,

« ohrozeni narudeni stability i celistvosti sousednich pozemkd, jsou-li spoleéné hranice pozemkd tvoreny
jednolitym skalnim (kamennym) masivem presahujicim mezi sousedni pozemky,

o poskozeni sousedniho pozemku pfi vystavbé napf. skryvkou, vyhloubenim az na zaklady ne mnohdy i s 2
podzemnimi podlazimi gardzi, instalaci a demontazi vyztuh obvodovych zdi (bednéni), zasypdvanim vzniklych
dér pfi vystavbé s jejich dlouhodobym sesedanim a dosypavanim,

« omezeni pfi bézné udrzbé stavby a pozemku v€etné odklizeni spadlého snéhu a ledu,

o obtéZovani pohledem,

e ztraty vyhledu,

e podmaceni stavby,

 sniZeni intenzity denniho osvétleni a oslunéni,
» naruseni soukromi s pocity stisnénosti,

e ztraty trzni hodnoty nemovitosti,

« naruseni prostfedi nemovité kulturni pamatky,

e omezeni intenzity budoucich imisi:
e prasnosti,
e hlukem,
e zapachem
e vibracemi atd.

9 Institut vzajemného odstupu staveb stanovi minimalni vzdalenost stavby (zdméru) od stavajici stavby primarné
omezuijici intenzitu imisi spojenou s existenci nové stavby i s jejim obvyklym uzivanim negativné zatézujicich ¢&i
vnikajicich na sousedni stavbu tak, aby imise byly pro vlastniky a uZivatele sousednich staveb snesitelné
(Unosné).

Institut minimalni vzdalenosti stavby (zaméru) od spoleénych hranic pozemkl primarné omezuje intenzitu

imisi spojenou s existenci nové stavby i sjejim obvyklym uzivanim negativné zatéZujicich &i vnikajicich na
sousedni pozemek tak, aby imise byly pro vlastniky a uZivatele sousednich pozemki snesitelné (inosné).
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Institut vzajemného odstupu staveb a institut minimalni vzdalenosti stavby (zaméru) od spoleéné hranice
pozemki v souladu s él. 11 Listiny zakladnich prav a svobod chrani vlastnictvi vliastnika sousedni stavby a
sousedniho pozemku tak, aby imise spojené s existenci a uzivanim sousedni novostavby byly pro viastniky
(uzivatele) sousednich staveb a pozemk( Unosné (snesitelné) a nedochazelo k zneuZivani vlastnictvi
stavebniky umistovanim a navrhovanim v misté nepfiméfené rozsahlych zaméri co nejblize na hranice
sousedniho pozemku v umyslu ziskat pro sebe co nejvyssi prospéch a co nejlepsi pohodu prostredi, a to na
ukor podstatného sniZeni pohody prostiredi sousedni stavby a pozemku.

Umistovani v misté mimoradné rozsahlych staveb (zamérd) bytovych domd na samé hranici sousednich pozemkd
(do dvou metr() je kromé navy$eni objemu zastavéné plochy a vyméry byt a ubytovacich jednotek motivovano i
tim, Ze novostavba ,vyuZije” sousedniho - ciziho - volného nezastavéného pozemku k luxusnim vyhledim jako
»Svou” zahradu s jejim trvalym znehodnocenim pro jejiho vlastnika a uzivatele mimo jiné nesnesitelné obtézujicimi
pohledy az z desitek oken z kuchyni, zachod(, spizi, chodeb, balkénd, a to i z ,,0¢i do o&i” z 1az 2 metrd ,,z vrchu”
bez moznosti zastinéni, napf. zavésy, zaclonami.

Pfi umistovani v misté mimoradné rozsahlého zaméru (nasobné vétsi nez sousedni stavby) nelze tuto skute¢nost
prenaset ktizi vlastnikl sousednich staveb a pozemkd ,zkracovanim” vzajemnych odstupl staveb a
zkracovanim vzdalenosti zaméru méné nez 2 m od hranic sousednich pozemkd, jinak je tfeba zamér -
k ndmitkam vlastnikd sousednich staveb a pozemki - pfiméfené umensit az na rozsah zaméru stavby, zvlasté co
do objemu, vy$ky a pldorysu, v misté obvyklym.

€l. 11 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod je s ohledem na jeho univerzalnost a vyssi pravni silu nez
stavebni zakon a jeho provadéci predpisy nutno aplikovat i v rezimu tzemniho a stavebniho fizeni v€éetné
spole¢ného zvlasté respektovanim minimalniho vzajemného odstupu staveb i minimalni vzdalenosti zaméru od
hranic sousednich pozemkd, nestanovi-li pravni pfedpis vyslovné jinak, napi. § 25 odst. 6, § 26 vyhl.¢. 501/2006
Sb., ve znéni vyhl.¢. 269/2009 Sb., § 11 odst. 3 vyhl.¢. 146/2024 Sb., § 95 vyhl.¢. 146/2024 Sb.

Z dlvodu, Ze ustanoveni § 11 odst. 2 vyhl.&. 146/2024 Sb. i ustanoveni § 23 odst. 2 vyhl.&. 501/2006 Sb.
v souladu s €l. 11 Listiny zakladnich prav a svobod vyslovné stanovi, Zze umisténim stavby (zaméru) ne s mi byt
znemoznéna budouci zastavba sousedniho pozemku, je tfeba pfi umistovani a navrhovani stavby (zaméru)
vychézet z toho, Zze pfi srovnatelnych podminkach (druh, zpUsob vyuziti, podlozi, svaZitost, velikost a tvar
sousednich pozemkd) ma vlastnik sousedniho pozemku zdsadné pravo na budouci vystavbu obdobné stavby
LZrcadlové” i na svém stavebnim pozemku, ¢emuz mu dfive zfizena sousedni novostavba svym umisténim a
velikosti nema pozdéji jen z téchto dlvod{ branit (srov. stavba umistovana na hranici sousednich pozemkd nesmi
mit ve sténé orientované k hranici pozemku zadné stavebni otvory - § 25 odst.6 vyhl.¢. 501/2006 Sb., § 11 odst. 4
vyhl.€. 146/2024 Sb.).

Z vy$e uvedeného dlvodu se stane nadbytecnou nezadouci az nedlstojnd praxe nékterych Uzemnich a
stavebnich Fizeni s ,kolizi“ dvou soubézné probihajicich stavebnich fizeni staveb na obou stranach sousednich
stavebnich pozemkd v Umyslu, Ze prvni pravomocné Uzemni a stavebni povoleni véetné spoleéného
v budoucnosti prakticky znemozni za obdobnych podminek zfidit obdobnou stavbu se srovnatelnymi parametry
»Zrcadlové” na sousednim pozemku.
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ZFtizeni novostavby na sousednim pozemku vlastnikovi srovnatelného sousedniho pozemku ve smyslu § 11 odst. 2
vyhl.&. 146/2024 Sb. i ustanoveni § 23 odst. 2 vyhl.¢. 501/2006 Sb. , ktera vyslovné stanovi, Ze umisténim
stavby (zaméru) n e sm i byt znemoZnéna budouci zastavba sousedniho pozemku, zdsadné nebrani
budoucimu umisténi obdobné stavby ,zrcadlové” na sousednim stavebnim pozemku z hlediska vzajemného
odstupu staveb a vzdalenosti stavby (zaméru) od spole¢nych hranic sousednich pozemkd.

Prolukou, stanovujici vyjimku v: i) nestanoveni minimalniho vzajemného odstupu staveb a v ii) nestanoveni
minimalni vzdalenosti zaméru od spole¢nych hranic pozemkd, neni pozemek v rozsahu pfesahuijici §itku volného
nezastavéného stavebniho pozemku ohranieného $ifkou (pldorysem) nejbliz&ich trvalych staveb v jinak
navazujici fadové zastavbé v téZe ulici na téze strané a Casti stavby (zdméru) presahujici takto ohrani¢eny
prostor proluky jiz musi splnit vdechny obecné pozadavky na stavby vcetné vzdjemnych odstupl staveb,
minimalni vzdalenosti od spoleéné hranice pozemkd, odstupové vzdalenosti a pozarné nebezpeény prostor pfi
umisténi a navrzeni stavby (zdméru) tak, aby podle druhu splfiovala technické podminky pozarni ochrany atd.

Cl. 11 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod je s ohledem na jeho univerzalnost a vy$si pravni silu nez stavebni
zadkon a jeho provadéci predpisy nutno aplikovat i v rezimu Uzemniho a stavebniho fizeni v€etné spole¢ného
zvlasté respektovanim minimalniho vzajemného odstupu staveb i minimaini vzdalenosti zaméru od hranic
sousednich pozemkd, nestanovi-li pravni pfedpis vyslovné jinak, napf. § 25 odst. 6, § 26 vyhl.&. 501/2006 Sb., ve
znéni vyhl.¢. 269/2009 Sb., § 11 odst. 3 vyhl.¢. 146/2024 Sb., § 95 vyhl.¢. 146/2024 Sb.

Zakonem - ustanovenimi § 9 a § 14 zdkona ¢. 20/1987 Sb. - ve vefejném zajmu zakdzané:

e ohrozeni, zni¢eni, poskozeni i znehodnoceni - sousedni - nemovité kulturni pamatky a prostredi kulturni
pamatky,

« zpUsobeni nepfiznivé zmény stavu - sousedni - nemovité kulturni pamatky i prostfedi nemovité kulturni
pamatky,

» ohroZeni zachovani a vhodného spole¢enského uplatnéni - sousedni - nemovité kulturni pamatky

Ohrozenim vhodného spoleéenského uplatnéni - sousedni - nemovité kulturni pamatky v rozporu
s ustanovenim 9 odst. 3 zakona ¢. 20/1987 Sb. je umisténi a navrzeni stavby (zaméru) s nedodrZenim
stanoveného minimalniho vzajemného odstupu staveb, z nichZ jedna z nich je nemovitou kulturni pamatkou, a
minimaini vzdalenosti stavby (zdméru) od spole¢né hranice se sousednim pozemkem prohldsenym za nemovitou
kulturni pamatku nebo tvofici prostfedi nemovité kulturni pamatky, coz vyluCuje i zkrdceni minimalnich

vzdalenosti ve smyslu ustanoveni § 26 vyhl.¢. 501/2006 Sb. i § 95 vyhl.¢. 146/2024 Sb.

Stavebni Ufady i spravni soudy pfi umistovani zamérd sice spravné argumentuji, Zze kazda stavba imisemi
negativné zasahuje do vlastnickych prav vlastnika sousedni stavby a sousednich pozemk{, av$ak &l. 11 Listiny
zdkladnich prav a svobod i pfislusna ustanoveni stavebniho zakona a jeho provadéci vyhlasky instituty i)
vzajemného odstupu staveb a ii) vzdalenosti stavby (zaméru) od spoleénych hranic pozemkl objektivné
podstatné snizuji intenzitu imisi k tizi vlastnikd sousednich nemovitosti na objektivné snesitelnou Uroven, kdyz

plati, ze: ,€im mensi vzdalenost zaméru od stavby a od spoleénych hranic pozemkd, tim nesnesitelngjsi
(vyssi) intenzita budoucich imisi.” (srov.§ 11 odst. 3 vyhl.¢. 146/2024 Sb.)
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Nepfiméreny zdsah do kvality prostredi stavbou (zamérem) k tiZi sousedni stavby a sousedniho pozemku Ize na
naklady navrhujiciho U¢astnika uzemniho fizeni ¢i spole¢ného Uzemniho a stavebniho fizeni ilustrovat i) rediné
Jkulisou” (latkovou ¢i karténovou) ¢i ii) poc&itaCovou 3D animaci planované stavby (zaméru) tak, aby tim bylo
dokumentovano, zda a v jakém rozsahu budou nepfiméfené dotéena vlastnickd prava vlastnik( sousednich
nemovitosti.

Ad absurdum, pfijme-li stavebnik srovnatelné trvalé zatiZzeni vlastniho pozemku a vlastnik budouci stavby
zrcadlové ze sousedniho pozemku véetné téze vzdalenost od spole¢nych hranic pozemkd, jak sam v Gzemnim &i
stavebnim fizeni v€etné spolec¢ného navrhuje, je tfeba vyjit z toho, Ze imise z novostavby jsou pfimérené (,snesu
to, ¢im trvale obtézuiji jiné").

Nedodrzeni pravnim pfedpisem stanovenych minimainich vzdjemnych odstupl staveb a minimdini vzdalenosti
stavby (zaméru) od spoleénych hranic pozemk( je zpravidla v pfi¢inné souvislosti s podstatnym snizenim trzni
ceny sousedni stavby a sousednich pozemkd, které miZe zakladat odpovédnost/spoluodpovédnost za skodu,
nebot maji trvale negativni vliv na stisnénost, zastinéni, vyhledy, obtéZovani pohledy ,z o¢i do o¢i ne mnohdy
z desitek oken méné nez 2 m!, vnikani hluku, zdpachu atd. — a jsou zdsadni pro vysi trzni ceny sousednich
nemovitosti &i vysi jejich trzniho ndjmu.

JUDr. Lubos Chalupa
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POZADAVKY POZARNI OCHRANY A VZAJEMNE
ODSTUPY STAVEB

Pozarni ochrana s ohledem na zmény klimatu i narust excesivniho protipravniho jednani ve
spole¢nosti nar(ista na dtleZitosti, Cemuz musi odpovidat Uplnost dokazovani o splnéni
odstupovych vzdalenosti a pozarné nebezpecného prostoru pfi umisténi a navrzeni
stavby (zaméru) v souladu s CSN a urdéitost odtivodnéni kazdého meritorniho Gizemniho a
stavebniho rozhodnuti véetné spole€¢ného.

1 Vzajemné odstupy staveb ve smyslu ustanoveni § 25 odst. 1 vyhl.€. 501/2006 Sb., ve znéni pozdé&jsich predpisd, i
ustanoveni § 144 stavebniho zdkona ¢. 283/2021 Sb., ve znéni pozdéjdich pfedpist, m u s i splfiovat i pozadavky
pozarni ochrany na zakladé zakona &. 133/1985 Sb., ve znéni predpisd pozdéjsich, o pozarni ochranég, vyhl.¢.
23/2008 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisl, o technickych podminkach pozarni ochrany staveb a pfisluiné CSN.

2 Stavba (zamér) m u si byt ve smyslu ustanoveni § 2 odst. 1 pism.a) a § 11 vyhl.&. 23/2008 Sb. umisténa a
navrzena tak, aby podle druhu splfiovala technické podminky poZarni ochrany na odstupové vzdalenosti a
pozarné nebezpeény prostor stanovené v CSN (pfiloha &. 1 vyhl.&. 23/2008 Sb.).

3 Smyslem a ucelem stanoveni odstupovych vzdalenosti a pozarné nebezpeéného prostoru pro umisténi a
navrZeni staveb (zaméra), aby podle druhu spliiovaly technické podminky poZarni ochrany, je omezeni Sifeni
poZaru na sousedni stavby. (§ 147 pism.c) stavebniho zdkona ¢. 283/2021 Sb.)

4 Namitka vlastnika sousedni stavby, Ze pozarné nebezpecny prostor pro nedodrzeni stanovené odstupové
vzdalenosti ve smyslu ustanoveni § 2 odst.1 pism.a) a § 11 vyhl.€. 23/2008 Sb. a prislusné CSN zasahuje i pres
hranice sousedniho stavebniho pozemku, je nejen soukromopravni povahy (ohrozeni zdravi, zivota a majetku
vlastnika sousedni stavby zvySenym rizikem rozsifeni pozaru), ale sou¢asné i vefejnopravni povahy (ohroZeni
zdravi, zivota a majetku i dalSich osob nez stavebnika a vlastnika sousedni stavby Sifenim poZaru do okoli):
~Smiseny charakter namitky ucastnika fizeni".

5 Namitka vlastnika sousedni stavby nebo sousedniho pozemku jako uUcastnika Uzemniho a stavebniho Ffizeni
véetné spole¢ného o nesplnéni pozadavkd pozarni ochrany na umisténi a navrzeni stavby (zaméru) ve smyslu
ustanoveni § 2 odst. 1 pism.a) a § 11 vyhl.¢. 23/2008 Sb. a pfislusné CSN je ,smisené” soukromopravni i
vefejnopravni povahy (ochrana zdravi, Zivota a majetku viastnika sousednich nemovitosti ale i daldich subjektd v
obci pred Sifenim pozar(), a obsahové jde i o upozornéni G€astnika fizeni na neuplnost dokazovani a vécnou
spravnost/Uplnost meritorniho tzemniho i stavebniho rozhodnuti véetné spole¢ného.

6 Splnéni poZadavkl na umisténi a navrZeni stavby (zaméru) z titulu poZarni ochrany sousedni stavby je
obligatorni podminkou vécné spravnosti/uplnosti meritorniho izemniho a stavebniho rozhodnuti véetné
spole€¢ného a neni vazano na to, zda vlastnik sousedni stavby jako uc¢astnik v Gizemnim a stavebnim fizeni
véetné spoleéného véas vyslovné uplatni odivodnénou namitku o nesplnéni odstupové vzdalenosti a
pozarné nebezpeéného prostoru dle § 2 odst. 1 pism.a) a § 11 vyhl.¢. 23/2008 Sb. a prislusné CSN.
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Umisténim a navrZenim stavby (zdméru) tak, Ze podle druhu (napf. rodinné domy, bytové domy, garaze) nikoli
nepatrné nespliuje technické podminky poZzarni ochrany na odstupové vzdalenosti a pozarné nebezpecny
prostor stanovené pfislusnou CSN, je vzdy ohroZeno vlastnické pravo vlastnika sousedni stavby jako U&astnika
Uzemniho a stavebniho fizeni véetné spole¢ného (ohrozeni zdravi, Zivota a majetku zvySenym rizikem Sifenim
pozard na sousedni stavbu).

Za prepjaty formalismus Ize povazovat odmitani namitek vlastnik(l sousednich staveb ze strany nékterych
stavebnich Ufadl a spravnich soud( jen proto, Ze spoleéné s namitkou o nedodrzeni zdkonnych odstupovych
vzdalenosti a pozarné nebezpecného prostoru ve smyslu vyhl.¢. 23/2008 Sb., které samo sebou bez dalsiho
vzdy ohro Zuje bezpednost, zdravi, zivot a majetek nejen vlastnikl sousednich staveb, vyslovné neuvede,
napt.: ,zamér je z poZarniho hlediska nebezpelny a nasledné vznikly poZar se pfenese prdavé i na sousedni
nemovitosti.”

Uzemni a stavebni fizeni je z hlediska trvalého ohroZeni bezpeénosti, ochrany zdravi a Zivota osob a
sousednich staveb i v SirSim okoli natolik spole€ensky vyznamné, Ze uplatni-li vlastnik sousedni stavby a
pozemku jako ucastnik uzemniho a stavebniho fizeni véetné spoleéného uréitou namitku o podstatném
poruseni obligatorni zakonné podminky pro umisténi a navrzeni stavby (zaméru) vdizné ohro Z ujici
bezpecnost, zdravi a Zivot osob a majetek jinych osob nez stavebnika, musi se s ni stavebni urad a spravni
soud z diivodu ochrany vefejného zajmu ex offo vyslovné vyporadat bez ohledu na to, Ze neni uplné &i pfesné
oduvodnéna nebo Ze se tyka jen vazného ohroZeni zdravi, Zivota a majetku jinych osob nez samotnych
ucastniki Fizeni (provozovatelé a vlastnici infrastruktury, vlastnici, najemci a navstévnici okolnich staveb a
pozemk apod.), jinak hrubé porusi svoje zakladni povinnosti.

Odmitnuti namitky (upozornéni, podnétu) vlastnika sousedni nemovitosti — stejné jako ostatnich G¢astnikd fizeni -
o nesplnéni obligatornich podminek pro umisténi a navrzeni stavby (zdméru) vazné ohrozujicich zdravi, zZivot i
majetek jinych osob nez samotnych Ucastnikl fizeni, je v rozporu se samotnym smyslem a U¢elem Uzemniho a
stavebniho fizeni, napf. jiny uUc¢astnik nez vlastnik sousedni stavby namitne urcité podloZzené skutecnosti
zakladajici vazné ohroZeni stability sousedni stavby nebo zvySené hrozby nekontrolovaného Sifeni poZzaru
v dUsledku zdsadniho nedodrZeni odstupovych vzddlenosti a pozarné nebezpetného prostoru pfi umisténi a
navrzeni stavby (zaméru) tak, aby podle druhu splfiovala technické podminky pozarni ochrany.

Z dlivodu, Zze namitka vlastnika sousedni stavby jako Ugastnika Gzemniho a stavebniho Fizeni véetné spoleéného
o poruseni odstupové vzdalenosti a pozarné nebezpeéného prostoru pfi umisténi a navrzeni stavby (zaméru) ve
smyslu ustanoveni § 2 odst. 1 pism.a) a § 11 vyhl.&. 23/2008 Sb. a pfislusné CSN je i vefejnopravni povahy
(omezeni $ifeni pozarl na okolni zastavbu), musi stavebni Gfad spinéni téchto zdkonnych podminek ze strany
stavebnika (nikoli souseda) ex offo provéfit a vyslovné uvést ve svém meritornim rozhodnutim s uvedenim, zda a
v jaké rozsahu pozarné nebezpeclny prostor pfesahuje na sousedni stavebni pozemek.

Uzemni a stavebni rozhodnuti véetn& spoleéného potazmo zavazné stanovisko pozarn& bezpe&nostniho feseni
musi vzdy - bez ohledu na v€asnou namitku vlastnika sousedni stavby jako Uc¢astnika Ffizeni — obsahovat i uréité
skutkové zjisténi o spinéni pozadavkd pozarni ochrany na umisténi a navrzeni stavby (zaméru) s ohledem na
odstupové vzdalenosti a pozarné nebezpeény prostor napf.:. ,Stavba (zamér) ............ je/neni ve smyslu
ustanoveni § 2 odst. 1 pism.a) a § 11 vyhl.&. 23/2008 Sb. a CSN ........ umisténa a navrZena tak, Ze spiiuje/
nesplriuje technické podminky poZarni ochrany na odstupové vzdalenosti a poZdrné nebezpecny prostor
nepresahuje/pfesahuje na sousedni stavebni pozemek, jehoZ soucdsti je budova ¢.p........ “
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Neprezkoumatelnym je meritorni Uzemni ¢i stavebni rozhodnuti véetné spole¢ného potazmo zavazné stanovisko
pozarné bezpecnostniho feSeni zaméru v rozsahu jen obecného skutkového zjisténi, ze napft.: ,Stavba (zamér)
splfiuje podminky pro umisténi a navrzZeni stavby (zamér) dle § 2 odst. 1 pism.a) a § 11 vyhl.¢. 23/2008 Sb. a § 11 a
CSN“ bez toho, Ze by soucdasné dle druhu stavby (zéméru) vyslovné mj. uvedio:

druh stavby (zaméru)

« CSN dle druhu stavby

« jaké jsou dle CSN ..... stanoveny urcité odstupové vzdalenosti stavby (zaméru) a pozarné nebezpelny prostor
zda v jakém rozsahu ..... presahuje/nepfesahuje pozarné nebezpelény prostor pfes hranice sousedniho
pozemku €.... se stavbou .....

Z dlivodu, Ze prolukou neni pozemek v rozsahu presahu volného nezastavéného stavebniho pozemku nad $ifku
(pGdorys) nejblizéich trvalych staveb v jinak navazujici fadové zastavbé v téze ulici na téze strané, musi ¢asti
stavby (zaméru) presahujici takto ohranic¢eny prostor proluky splfiovat vSechny stanovené obecné pozadavky na
stavby véetné vzajemnych odstupl staveb, minimalni vzdalenosti od spole¢né hranice pozemkdl, odstupové
vzdalenosti a pozarné nebezpecny prostor pro umisténi a navrzeni stavby (zdméru) tak, aby podle druhu
spliiovala technické podminky pozarni ochrany dle § 2 odst. 1 pism.a) a § 11 vyhl.&. 23/2008 Sb. a pfisluné CSN.

V pripadé umisténi a navrzeni stavby (zaméru) v proluce musi odstupové vzdalenosti a pozarné nebezpecny
prostor ve smyslu ustanoveni § 2 odst. 1 pism.a) a § 11 vyhl.&. 23/2008 Sb. a prislusné CSN spliiovat i éasti
stavby (zaméru) v rozsahu, kterym svym umisténim a navrZenim presahuje prostor vlastni proluky (napf.
zaméry do L, U, obdélniku): ,stavebni prolukou je nezastavény prostor ve stavajici souvislé zastavbé, véetné
nezastavéného narozi, ktery je uréen k zastavéni” (§ 12 pism.o) stavebniho zakona ¢. 283/2021 Sh.).

Zkraceni minimalnich vzajemnych odstupti staveb a zkraceni minimalniho odstupu stavby od sousedniho
pozemku stanovené ustanovenimi § 25 odst. 2 az 7 vyhl.¢.501/2006 Sb. a ustanovenimi 11 odst. 2 a 4 vyhl.¢.
146/2024 Sb. (§ 26 vyhl.c. 501/2006 Sb., § 95 vyhl.¢. 146/2024 Sbh.), je vylouéeno pod odstupovou
vzdalenost a pozarné nebezpecny prostor, kterou pro umisténi a navrzeni stavby (zaméru) ve smysiu
ustanoveni § 2 odst. 1 pism.a) a § 11 vyhl.&. 23/2008 Sh. stanovi pfislusna SN tak, aby podle druhu spliiovala
technické podminky pozarni ochrany.

Pfi umistovani v misté mimoradné rozsahlého zaméru (ndsobné vétsi nez sousedni stavby na téze strané ulice)
nelze tuto skuteénost pfenaset k tizi vlastnikl sousednich staveb a pozemkd ,zkracovanim” vzajemnych odstupd
staveb a zkracovanim vzdalenosti zaméru méné nez 2 m od hranic sousednich pozemkd, jinak je tfeba zamér -
k ndmitkam vlastnikd sousednich staveb a pozemk{ - pfiméfené umensit aZz na rozsah zaméru, zvlasté co do
objemu, vy3ky a pGdorysu, v misté& obvyklym.

V pfipadé ,stfetu” i) minimalni odstupové vzdalenosti stavby (zaméru) od sousedni stavby nebo od
sousedniho pozemku ve smyslu ustanoveni § 25 odst. 2 az 7 vyhl.¢. 501/2006 Sb. i § 11 odst. 2 a 4 vyhl.¢.
146/2024 Sb. sii) odstupovou vzdalenosti a pozarné nebezpeénym prostorem tak, aby umisténi a navrzeni
stavby (zamér) ve smyslu ustanoveni § 2 odst. 1 pism.a) a § 11 vyhl.€. 23/2008 Sh. spliiovalo technické
podminky poZarni ochrany dle pfislusné €SN, musi byt dodrZena vétsi z odstupovych vzdalenosti.
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19 Vyjimeénymi pfipady, kdy pozdrné nebezpecny prostor zasahuje i pfes hranice stavebniho pozemku, a to bez
souhlasu vlastnika sousedniho pozemku, miZou byt i) Uzka $ife sousednich pozemkd a ii) pozarné nebezpedény
prostor nezasahuje zadné objekty na sousednich pozemcich (NSS 6 AS 12/2024), jakoz i ptipady, kdy pozarné
nebezpedny prostor zasahuje jen nepatrné pres hranice stavebniho pozemku.

20 Presah pozarné nebezpecéného prostoru pres hranice stavebniho pozemku je vyloucen zvlasté v pripadé, ze
dotéena sousedni stavba nebo sousedni pozemek je nemovitou kulturni pamatkou (narodni nemovitou
kulturni pamatkou) nebo tvori-li pozemek prostiredi nemovité kulturni pamatky (nemovité kulturni pamatky),

kdy je zvlastni zakonna ochrana nejen stavby, ale i nejblizSiho okoli viastni nemovité kulturni pamatky.
Zakonem - ustanovenimi § 9 a § 14 zakona ¢. 20/1987 Sb. - ve vefejném zajmu zakazané:

« ohrozeni, zniéeni, poSkozeni i znehodnoceni sousedni nemovité kulturni pamatky a prostredi kulturni
pamatky,

« zplsobeni nepfiznivé zmény stavu sousedni nemovité kulturni pamatky i prostfedi nemovité kulturni
pamatky,

» ohrozeni zachovani a vhodného spoleé¢enského uplatnéni sousedni nemovité kulturni pamatky

21 Neobsahuje-li meritorni Uzemni ¢i stavebni rozhodnuti v€éetné spole¢ného potazmo zavazné stanovisko pozarné
bezpec€nostniho feSeni zaméru urcité skutkové zjiSténi o tom, Zze stavba (zamér) splfiuje technické podminky
pozarni ochrany na odstupové vzdalenosti a pozarné nebezpecny prostor ve smyslu ustanoveni § 2 odst. 1
pism.a) a § 11 vyhl.&. 23/2008 Sb. ve spojeni s pfislusnou CSN uvedenou v priloze &. 1 cit. vyhlasky, je takové
rozhodnuti nelplné, a tudiz vécné nespravné bez ohledu, zda a kdy vlastnik sousedni stavby a sousedniho
pozemku v Uzemnim ¢&i stavebnim fizeni v&etné spolecného uplatnil namitku o nesplnéni této obligatorni
podminky pro umisténi a navrzeni stavby (zaméru).

292 Odvolaci spravni organ ve smyslu ustanoveni § 89 odst. 2 spravniho fadu a § 149 odst. 2 spravniho fadu na
zakladé odvolani prezkoumava soulad napadeného Uzemniho ¢i stavebniho rozhodnuti véetné spole¢ného
potazmo zavazné stanovisko pozarné bezpecnostniho FfeSeni zaméru i vrozsahu skutkového zjiSténi o
spInéni technickych podminek pozarni ochrany dodrzenim odstupové vzdalenosti a pozarné nebezpec¢ného
prostoru pfi umisténi a navrZeni stavby (zaméru) ve smyslu ustanoveni § 2 odst. 1 pism.a) a § 11 vyhl.c.
23/2008 Sb. a prislusné €SN, nebot to vidy vyzaduje i vefejny zajem (ochrana Zivota, zdravi a majetku
velkého poétu subjektt i v Sirokém okoli vlastniho zaméru, napf. vlastnici, najemci a navstévnici
vzdalenéjsich sousednich nemovitosti, provozovatelé a vlastnici infrastruktury).

JUDr. Lubos Chalupa

§ 24 odst. 3 zakona ¢&. 133/1985 Sb., ve znéni pfedpisl pozdé&jsich: Ministerstvo stanovi provadécim pravnim pfedpisem technické podminky pozarni ochrany pro navrhovani, vystavbu nebo
uzivani staveb, a to za Ucelem omezeni rozvoje a $ifeni ohné a koufe ve stavb&, omezeni $ifeni pozaru na sousedni stavby, evakuace osob a zvifat v pfipadé ohrozeni stavby poZarem nebo
pfi pozdru a umoznéni Uginného a bezpe&ného zasahu jednotek poZzérni ochrany. Pro podrobné&jsi vymezeni t&chto podminek Ize vyuZit hodnot a postupl stanovenych &eskou technickou
normou nebo jinym technickym dokumentem upravujicim podminky pozarni ochrany staveb.
§ 169 odst. 2 stavebniho zakona ¢&. 183/2006 Sb. ve znéni do 31.12.2023: Vyjimku z obecnych pozadavk{ na vystavbu, jakoz i feseni izemniho pldnu nebo regulaéniho planu odchyiné od
nich Ize v jednotlivych odlivodnénych pfipadech povolit pouze z téch ustanoveni provadéciho pravniho predpisu, ze kterych tento pfepis povoleni vyjimky vyslovné umoZziuje, a jen pokud se
timn e o hr o zibezpeénost, ochrana zdravi a Zivota osob a sousedni pozemky nebo stavby. Redeni podle povolené vyjimky musi byt dosazeno U&elu sledovaného obecnymi predpisy na
vystavbu.

§ 147 pism.c) stavebniho zékona ¢. 283/2021 Sb.: Stavba musi byt navrzena a provedena takovym zplsobem, aby v pfipadé poZaru bylo omezeno $ifeni pozaru na sousedni stavby.

§ 2 odst. 1 pism.a) vyhl.¢. 23/2008 Sb.: Stavba m u s i byt umisténa a navrzena tak, aby podle druhu spliiovala technické podminky poZzarni ochrany na odstupové vzdalenosti a
pozarné nebezpecny prostor

§ 15 odst. 1 vyhl.€. 23/2008 Sb.: Pfi navrhovani rodinného domu a stavby pro rodinnou rekreaci se postupuje podle ¢eské technické normy uvedené v pfiloze ¢. 1 ¢asti 3, pokud déle
neni stanoveno jinak

§ 16 odst. 1 vyhl.¢. 23/2008 Sb.: Pfi navrhovéni bytového domu se postupuje podle ¢eské technické normy uvedené v pfiloze ¢. 1 ¢asti 1 bodu 3, pokud neni dale stanoveno jinak
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