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K URCITOSTI PREDMETU STAVEBNIHO RIZENI
A PRAVNI NASLEDKY JEHO UPRESNENI

V ramci uzemniho fizeni o umisténi stavby a stavebniho fizeni o vydani stavebniho
povoleni véetné spoleCného pomérné casto dochazi k situaci, kdy stavebnik po oznameni
o zahajeni fizeni stavebnimu uradu predlozi aktualizovanou projektovou dokumentaci bez
toho, Ze by tato zména byla zvlast oznamena dotéenym ucastnikim fizeni s vyzvou k
pfipadnému doplnéni jejich namitek.

Urcitost predmétu Fizeni (stavby)

1 ~Predmét fizeni musi byt v ozndmeni o zahajeni fizeni identifikovan dostatecné urcité tak, aby ucastnikovi rizeni
bylo zifejmé, jaké jeho jednani bude posuzovano, a aby bylo zaruceno jeho pravo ucinné se v daném fizeni hajit.”
(rozsudek NSS ze dne 31.3.2010 &.j. 1 Afs 58/2009)

2 JTotoZnost véci je ddna totoZnosti prdva nebo povinnosti, totoZnosti tUdastnik( fizeni a soucasné totoZnosti
predmétu fizeni.” (rozsudek KS Usti nad Labem ze dne 15.6.2011 &j. 15 Ca 12/2009-50)

3 Pfedmét stavebniho Ffizeni je urlité definovan Zadosti stavebnika na stanoveném formuldfi s predepsanou
dokumentaci v€etné projektové.

4 Pfedmét stavebniho Fizeni o povoleni stavby véetné spole¢ného je voznameni o zahajeni Fizeni urcité
vymezen nejen uvedenim druhu stavby a pozemkovych parcel, ale nedilné i predepsanou projektovou
dokumentaci pro povoleni stavby s uvedenim jejiho zpracovatele, data vyhotoveni a jejiho éisla, coz je
rozhodujici i pro zji$téni, zda Zadatel v pribéhu fizeni pozadal o povoleni zmény obsahu Zadosti ve smyslu
ustanoveni 41 odst. 8 spravniho fadu anebo ve smyslu ustanoveni § 45 odst. 4 spravniho Fadu svoji Zadost zuzil,
pfipadné zda se jednd jen o upfesnéni pfedmétu Fizeni s uréenim, zda toto upfesnéni vyvolava prévo Ucastnikd
fizeni na doplnéni jejich namitek a ddkaznich navrhl k nim.

5 V Gizemnim Fizeni o umisténi stavby a ve stavebnim Fizeni o stavebni povoleni véetné spoleéného zahajeném
na zakladé zadosti je stavebni UFad povinen ex offo v oznameni o zahajeni fizeni urc¢ité vymezit predmét fizeni
bez ohledu na to, jak to ucinil stavebnik v samotné Zadosti s tim, Zze vymezeni predmétu fizeni o vydani
stavebniho povoleni véetné spoleéného jen se subjektivnim oznac¢enim stavby, napf.: “U Zlatého zvonu“,
druhem stavby a pozemkovymi parcelami bez vyslovného odkazu na uréitou predepsanou projektovou
dokumentaci s uvedenim zpracovatele, data vyhotoveni a €isla, je zpravidla nedostatecné.
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Vymezeni pfedmétu fizeni v oznameni o zahajeni fizeni

V oznameni o zahajeni spolec¢ného Uzemniho a stavebniho Fizeni je pfedmét fizeni typicky oznacen napf.: ,Zadost
o vydani spoleéného povoleni stavby nazvané............ccccueuue..... “ (ddle jen ,stavba“) na pozemcich parc.c. ............
v katastralnim dzemi ............. , kterou podal ................... (déle jen ,Zadatel”)... Stavba bude obsahovat:

SO - 01- novostavba bytového domu

SO - 02 - Uprava stavajiciho sklepa

SO - 03 - opérné stény

SO - 04 - zpevnéné plochy”

Uréité vymezeni predmétu fizeni voznameni o zahajeni fizeni je rozhodujici proto, ze jeho doruéenim
zpravidla poéina prekluzivni Ihtita dotéenym uéastnikiim Fizeni k uplatnéni jejich namitek a diikazd k nim.

Pfedmét stavebniho fizeni o vydani stavebniho povoleni v€etné spole¢ného musi v ozndmeni o zahajeni Fizeni
vyslovné uvést i konkrétni pfedepsanou projektovou dokumentaci presné definujici pfedmét fizeni, coz je zasadni
pro ochranu prav udastnikd fizeni, napf.: ,Zddost o vydani spoleéného povoleni stavby bytového domu na
pozemcich ........ v katastralnim dzemi ................. , bliZe popsané v projektové dokumentaci pro povoleni
stavby......... zpracovatele ................ zedne ........... CiSIO wovenveennnne. (dale jen ,stavba“).”

Zmény predmétu fizeni

10

1"

Zmény piredmétu stavebniho fizeni miZou nastat na zakladé:

e zUzZeni predmétu zadosti dle § 45 odst. 4 spravniho fadu, které nevyzaduje povoleni stavebniho Uradu

o zpétvzeti zadosti dle § 45 odst. 4 spravniho Fadu, které nevyzaduje povoleni stavebniho Uradu

o rozSifeni pfedmétu zZadosti, které vyzaduje schvaleni zmény obsahu Zadosti dle § 41 odst. 8 spravniho Fadu
e upfesnéni predmétu zadosti, které nevyzaduje povoleni zmény obsahu zadosti

Stavebni Ufad v ozndmeni o zahdjeni Uzemniho fizeni o umisténi stavby nebo o vydani stavebniho povoleni
véetné spole¢ného, které v odlvodnéni vyslovné uvadi jednotlivé zmény pfedmétu Fizeni nastalé v mezidobi ode
dne podani Zadosti az do dne vyhotoveni oznameni spodivajici v uréitém i) zuzeni pfedmétu zadosti Ci ii)
upfesnéni zadosti dava ucastniklim fizeni najevo, ze je vzal na védomi a ze v tomto rozsahu byl pfedmét fizeni ke
dni vyhotoveni oznameni uc¢inné zuzen ¢&i upfesnén.

Samotné predlozeni pozménéné - aktualizované — projektové dokumentace stavebnikem v obdobi od podani
Zzadosti mistné a vécné pfislusnému stavebnimu Ufadu do vydani stavebniho povoleni véetné spole¢ného bez
vyslovného projevu vile stavebnika neni zadosti o zménu obsahu zadosti ve smyslu ustanoveni § 41 odst. 8
spravniho fadu, bez které nelze zménu povolit (,bez zadosti neni rozhodnuti o ni) ani se nejedna o fadné
upfesnéni pfedmétu zadosti, k ¢emuz je vzdy nezbytny, byt struény, vyslovny projev vile stavebnika, napf.:

,a) Zadam o povoleni zmény obsahu Zadosti o ............ zedne........ V rozsahu .........eeeu... , blize uvedenou v
projektové dokumentaci zpracovatele ......... ze dne ..... (o3 RSN
b) Zddost ze dne ............ O oo vrozsahu ................... upfesnuji a za timto ucelem pfikladdm
aktualizovanou projektovou dokumentaci zpracovatele ........ ze dne ...... éislo ......... “
www.aplikaceprava.cz 3
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| z dlvodu, Ze az na vyjimky nejsou listiny ve spisech stavebnich Ufadd ocislované a jsou bez Uvodniho piehledu
jeho aktudlniho obsahu, kde neni jistota UGastnikll fizeni, zda a které listiny k jakému datu byly/jsou ve spise
obsazeny, je az do provedeni Uplné digitalizace stavebniho fizeni v€etné spisové agendy nutno dbat i na fadné
oznamovani U¢astnikdim fizeni nikoli nepatrného upfesnéni predmétu fizeni zahdjeného na zadost s odkazem na
aktualizovanou projektovou dokumentaci s vyzvou Géastniklm k vyjadieni k nému.

Upiresnéni predmétu fizeni

13

14

15

16

17

18

~PFedmét spravniho Fizeni musi byt jiZ v oznameni o zahajeni fizeni oznacen dostate¢né urcité tak, aby bylo
ucastnikiim Fizeni jasné, co se v daném fizeni posuzuje, a aby tak byla zaruéena moznost uc¢astnikt Fizeni
ucinné branit sva prava (rozsudek ze dne 31. 3. 2010, ¢j. 1 Afs 58/2009-541, ¢. 2119/2010 Sb. NSS, PHARMOS a
dalsi, bod 54. V prabéhu Fizeni zahajeného z moci ufedni miZe spravni organ predmét Fizeni upfesnit. Nesmi
jej vSak v porovnani s jeho vymezenim v oznameni o zahdjeni fizeni zasadné rozsifit nebo jeho vymezeni
zasadné zménit. Stejné tak nesmi upifesnénim dojit k Zadné procesni Ujmé uéastnikl Fizeni (1 Afs 58/2009,
PHARMOS a dalsi, bod 56). NSS nepovaZuje za vhodné, aby stavebni tfad spoléhal na to, Ze udastnikiim
fizeni bude predmét Fizeni zfejmy z jeho dal$iho priibéhu, tim méné pak z fizeni o dodateéném povoleni
stavby (v ném totiz mdze stavebnik pfedmét zadosti o dodate¢né povoleni nanejvy$ zUzit oproti predmétu fizeni
o odstranéni stavby, srov. opét 10 As 69/2019, bod 19).” (Rozsudek NSS ze dne 10.8.2023 ¢&.j. 47/2023)

,Spravni organ mize v pribéhu fizeni zahdjeného z moci Ufedni upfesnit jeho pfedmét, nedojde-li timto ukonem
k Zadné procesni Gijmé na strané Ucastnik( fizeni. Upfesnénim pfedmétu fizeni nesmi dojit k jeho zdsadnimu
rozsiteni nebo zméné oproti jeho vymezeni v ozndmeni o zahajeni sprdvniho fizeni. Spravni organ musi s
upfesnénim predmétu Fizeni Fadné seznamit ucastniky Fizeni a musi jim dat moZnost se k nému vyjadrit.”
(rozsudek NSS ze dne 31.3.2010 &.j. 1 Afs 58/2009)

Pravni nasledky upiesnéni predmétu spravniho fizeni v€etné stavebniho zahajeného z moci uredni a na
zakladé zadosti jsou/musi byt stejné.

Stavebni Ufad je povinen seznamit Uc¢astniky Fizeni, Ze zadatel (stavebnik) po oznameni o zahajeni fizeni - nikoli
nepatrné - upresnil predmét Uzemniho ¢i stavebniho fizeni véetné spole¢ného s povinnosti umoznit dotéenym
Uéastniklm fizeni se k tomuto upfesnéni vyjadfit.

Zmény predmétu Fizeni v€etné zmeény — diléi Upravy - projektové dokumentace, které nejsou zuzenim prfedmétu
fizeni dle § 45 odst. 4 spravniho fadu ani zménou obsahu zadosti, kterd nevyZaduje povoleni jeji zmény ve
smyslu ustanoven § 41 odst. 8 spravniho radu, jsou upfesnénim predmeétu fizeni.

Z rozsudku NSS sp.zn. 1 Afs 58/2009 vyplyva, ze Zadatel (stavebnik) mlize po oznameni o zahajeni izemniho a
stavebniho Fizeni v€etné spolec¢ného v souladu s ustanovenim § 41 odst. 8 spravniho Fadu upresnit predmét
fizeni zahajeného na jeho Zadost za podminek:
« nedojde-li upfesnénim Zzadosti k zadné proceni Ujmé& na strané ostatnich ucastnik( fizeni véetné vlastnikl
sousednich nemovitosti,
e nesmi dojit k zdsadnimu rozsifeni nebo zméné predmétu Fizeni — umisténi a navrzeni provedeni stavebniho
zdméru - oproti vymezeni v oznameni o zahajeni stavebniho fizeni a projektové dokumentaci ke dni oznameni
0 zahajeni Fizeni,
« stavebni Ufad musi s upfesnénim pfedmétu fizeni fadné seznamit ucastniky Fizeni,
« stavebni UFad musi dat Ucastnikiim fizeni moznost k upfesnéni pfedmétu fizeni se vyjadfit.
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UpFesnéni Zadosti o vydani izemniho rozhodnuti o umisténi stavby ¢i Zadosti o vydani stavebniho povoleni
véetné spoleéného, které po oznameni o zahajeni Fizeni vyvolavaji potiebu jejich oznameni vlastnikiim
sousednich pozemku a staveb s vyzvou, aby své namitky pfipadné doplnili, jsou takova upfesnéni Zadosti,
kterymi muzZe byt pfimo dotéeno vlastnické nebo jiné vécné pravo sousedniho pozemku nebo stavby
potaZmo v rozsahu moZného pfimého dotceni prav viastnikli sousednich pozemkl a staveb (napf. zmény:
vyskové Urovné&, ptidorysného rozsahu, vzajemného odstupu staveb, vzdalenosti od hranic sousedniho pozemku,
umisténi oken smérujicich na sousedni pozemek ¢&i stavbu).

V pripadé, Ze zadatel (stavebnik) az po oznameni o zahajeni Uzemniho Fizeni o umisténi stavby nebo o
zahajeni fizeni o vydani stavebniho povoleni véetné spoleéného svou Zadost dodatec¢né doplnil (upresnil)
s predloZenim aktualizované dil¢i projektové dokumentace, aniz stavebni Gfad o tom dotéené ucastniky fizeni
vyslovné informoval (oznamil), vznika nepfipustny stav pravni nejistoty o rozsahu predmétu fizeni, nebot
neni jistota, zda stavebni GFad tento pravni kon (upfesnéni) zadatele (stavebnika) akceptoval ¢i nikoli.

Oznameni (vyrozuméni) o dodate¢ném nikoli nepatrném upfesnéni Zadosti o umisténi stavby nebo o vydani
stavebniho povoleni vcéetné spole¢ného s predlozenim aktualizované projektové dokumentace s vyzvou
k pfipadnému doplnéni néamitek stavebni Ufad dava dotéenym Gcastniklm na védomi, Ze stimto podénim
Zadatele (stavebnika) vyslovil souhlas a Ze se tim v dotéeném rozsahu zménil (upfesnil) pfedmét Fizeni.

Koncentrace fizeni

22

23

24

25

26

Koncentrace Gizemniho a stavebniho Fizeni véetné spoleéného se vztahuje jen k pfedmétu fizeni ve stavu ke
dni vyhotoveni oznameni o zahajeni fizeni a neni ji dot€ena zména predmétu Fizeni v€etné jeho podstatného
upresnéni, které nastaly pozdéji.

Vasnost namitek ucastnikd tzemniho nebo stavebniho fizeni, jehoz pfedmét byl po oznameni o zahdjeni Fizeni
zménén vcéetné jeho zuzeni ¢i upfesnéni, je nutno posuzovat i s ohledem na tyto zmény, které nastaly az po
oznameni o zahadjeni fizeni.

Lze doporucit, aby stavebni ufad upfesnéni pfedmétu Ffizeni, které vyvolaly potfebu aktualizace projektové
dokumentace, oznamil véem dotéenym uG&astnikdm fizeni s vyzvou, aby jen v tomto rozsahu svoje namitky
doplnili v dal$i propadné Ih(té, jinak hrozi, Ze tak dotéeny Ucastnik udini bez ¢asového limitu kdykoli pozdéji
v€etné odvolaciho fizeni.

V pfipadé zmén pfedmétu fizeni na zakladé povoleni zmény obsahu zadosti stavebnika nebo podstatného
upfesnéni pfedmétu fizeni, které nastaly aZ po oznameni o zahdjeni fizeni, mize dotéeny UG&astnik fizeni i bez
vyzvy stavebniho Ufadu svoje namitky vtomto rozsahu doplnit, aniz by Slo o jejich nepfipustné opozdéné
uplatnéni.

Neoznami-li stavebni ufad po oznameni o zahajeni fizeni povoleni zmény obsahu zadosti stavebnika nebo
nikoli nepatrné upiesnéni predmétu fizeni dotéenym ucastnikdim Fizeni (rozsudek NSS ze dne 31.3.2010 &.j. 1
Afs 58/2009), zvlasté vyvolaly-li potfebu diléi zmény projektové dokumentace, svyzvou, aby dotceni
ucastnici v dal$i propadné Ihité proti témto zménam - upfesnéni - pfedmétu Fizeni v tomto rozsahu doplnili
svoje namitky, mohou tak dotéeni uc¢astnici v tomto rozsahu uéinit bez ¢asového omezeni véetné odvolaciho
fizeni.
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Exkurz - vylouceni soukromého oznacovani staveb ve stavebnim povoleni (kolaudaénim
rozhodnuti)

27 Nepatficnd je praxe nékterych stavebnich ufadd, mnohdy porusujici ¢i obchazejici autorska prava, ze ve
stavebnim povoleni (kolaudacnim rozhodnuti) vC€etné spoleCného z zadosti stavebnika nekriticky pFebiraji
subjektivni pojmenovani stavby tim, Ze v uvozovkach oznaduji nejen druh stavby (napf. bytovy ddm) na
pozemkovych parcelach ¢...... v kat.l............... , ale vyslovné obsahuji i ,pojmenovani” stavby, napf.: ,Bytovy dim

“

Rezidence .............. (slavny umélec atd.).

JUDr. Lubos Chalupa
Vybrana judikatura:

Rozsudek NSS ze dne 15.12.2021 ¢&.j. 6 As 206/2021: ,,Z rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 3. Cervence
2008 €. j. 2 As 27/2008 - 57, ¢. 1883/2009 Sb. NSS, vyplyva, Ze ,Ucelem citovaného ustanoveni je zajistit, aby
Ucastnici fizeni zahdjeného na zadost (odliSni od Zadatele) védéli, co je predmétem tohoto fizeni, a mohli v ném
ucinné hajit sva prava.” V rozsudku ze dne 6. kvétna 2015 €. j. 3 Azs 2/2014 - 30 Nejvys$si spravni soud uved|, ze
zménou obsahu podani ve smyslu § 41 odst. 8 spravniho fadu je predevsim rozsifeni predmétu zadosti Ci
takova zména, ktera dosavadni obsah Zadosti v podstatném rozsahu nahrazuje obsahem novym. Zatimco
zUzeni pfedmétu zadosti Ci jeji zpétvzeti je vyluénym pravem Zadatele, o rozsifeni zadosti je tfeba pozadat
(rozsudky Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 27. Cervence 2016 €. j. 10 As 199/2015 - 67 a ze dne 14. srpna
2014 ¢.]. 10 As 126/2014 - 59).

Nejvy$si spravni soud souhlasi s krajskym soudem, Ze v projedndvaném pfipadé neslo o rozsSifeni predmétu
Zadosti nebo o jeji zménu v podstatném rozsahu, pro které by byl nezbytny souhlas stavebniho uUradu ve
smyslu § 41 odst. 8 spravniho fadu. Nadto postup podle § 41 odst. 8 spravniho fadu nema zpravidla misto tam,
kde dochazi k obsahové Upravé Zadosti na vyzvu spravniho organu; bylo by totiz nelogické, pokud by spravni
organ nejprve vyzval UGcCastnika fizeni k takové Upravé zddosti a poté, co uUcastnik této vyzvé vyhovi, jesté
néasledné zvaZoval, zda takovy postup vilbec pfipusti. Diléi zdsahy do projektové dokumentace v Gizemnim
fizeni tak, aby vyhovéla poZadavkim stavebniho zakona, dotéenych organut &i uéastnikt Fizeni dotéenych
stavebnim zamérem, Ize akceptovat ve svétle zakladnich zasad &innosti spravnich organti, zejména zasady
procesni vstficnosti podle § 4 odst. 1 in fine spravniho fadu, samoziejmé pokud (pfi mnohosti uéastniku
spravniho Fizeni s rozdilnymi zajmy) takova vstficnost viéi jednomu z nich nejde na ukor procesnich prav
ostatnich uéastnik Fizeni.

V této souvislosti Ize poznamenat, Ze i kdyby byla na misté aplikace § 41 odst. 8 spravniho fadu, nevydani
usneseni o povoleni zmény obsahu podani nema samo o sobé za nasledek nezdkonnost rozhodnuti ve véci samé
(viz jiz citovany rozsudek €. j. 10 As 199/2015 - 67). Jak jiz bylo uvedeno, Uucelem citovaného usneseni je
predevsim zajistit, aby méli vSichni Ucastnici fizeni pfehled o jeho pfedmétu a mohli hdjit sva prava. V tomto
sméru vSak stézovatelka nebyla nijak zkracena. Jak zcela spradvné poznamenal i krajsky soud, vSichni U¢astnici
uzemniho fizeni (tedy i stézovatelka) byli o doplnéni zadosti vyrozuméni a mohli se s nim seznamit.

Nejvy$si spravni soud proto jen struéné uvadi, Zze za situace, kdy zména projektové dokumentace v pribéhu
Uzemniho fizeni reflektovala préavé poZadavky dotéenych organd a dalSich UcGastnik( Fizeni (pfedev$im
stéZovatelky, respektive jejiho manzela) a kdy stéZovatelka presvédCivé neuvedla, Ze Slo o rozSifeni &i
vyznamnou zménu plvodniho stavebniho zaméru, nebylo nutné automaticky vyzadovat aktualizovana stanoviska
dotéenych organd. [...]
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Vybrana judikatura:

[...] Jak uvedl Nejvys$si spravni soud v rozsudku ze dne 27. ¢ervna 2019 €. j. 10 As 224/2018 - 56, ,bylo by v
piikrém rozporu se zasadou ekonomie fizeni mechanicky predkladat véem dotéenym organim kazdou sebemensi
zménu &i Upravu (ale téz opravu) plvodni projektové dokumentace, a to jen a pouze proto, aby se k takové diléi
Upravé dokumentace vyjadrily. Je naopak odpovédnosti stavebniho Ufadu vyhodnotit stavebnikem predloZenou
zménu plvodni (dotéenymi organy jiz hodnocené) projektové dokumentace. Pokud dospéje k zévéru, Ze se jedna
o zménu nikoliv nepodstatnou (tj. ne o zménu marginaini ¢i kosmetickou), musi dotéené organy opét pozadat o
vydani stanovisek. Stavebni Ufad nesporné disponuje dostatecnou odbornosti, aby mohl posoudit, jak
vyznamna je konkrétni zména predlozeného projektu. Nic mu pfitom nebrani, aby se v pfipadé jakychkoli
pochybnosti (v souladu se zdsadami soucinnosti a dobré spravy) dotazal dot¢eného organu, zda je — s ohledem
na navrhované zmény - potfebné mu predlozit pozdé&jsi (upravenou) projektovou dokumentaci k vyhotoveni
nového stanoviska.”
V projednavaném pfipadé stavebni Ufad shledal, ze upravena projektova dokumentace se od té puvodni
neodli$ovala natolik, aby to vyZadovalo nova stanoviska dotéenych organt, a Zalovany i krajsky soud s nim
souhlasili. Jelikoz stézovatelka neuvedla zadnou konkrétni zménu projektové dokumentace - s vyjimkou
nepfipustného, a vpravdé velmi obecného tvrzeni o novém feseni velké stavebni jamy (viz vySe bod [18]) -
nemdze byt jeji namitka Gspésna.”

Rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 18.2.2021 ¢&.j. 31 A 15/2019-107: ,Koncentrace Fizeni (zde podle § 112
odst. 2 a § 114 odst. 2 zakona ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim Fadu, a podle § 82 odst. 4
spravniho fadu) se neuplatni, jestlize éastnik Fizeni nemohl své namitky vznést dfive z objektivnich ddvodu
nebo jestlize se jeho namitky tykaiji vefejného zajmu, jehoz ochranu je spravni organ povinen zajistit z aredni
povinnosti.”
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,SMISENA* OBCANSKOPRAVNI A VEREJNOPRAVNI
POVAHA NAMITEK VLASTNIKA SOUSEDNI
NEMOVITOSTI VE STAVEBNIM RIZENI

Pro koncentraci namitek vlastnika sousedni nemovitosti v uzemnim ¢i stavebnim fizeni
véetné spolecného je zasadni jejich pravni povaha stim, Ze nékteré namitky jsou
soucasné jak obcanskopravni povahy, tak i vefejnopravni povahy.

Rozsah namitek

Stavebni zdkon ¢. 183/2006 Sb. (napf. § 94n odst. 3) stanovi, Ze vlastnik sousedni nemovitosti, ktery je

1
Gcastnikem Fizeni, mlze uplatiiovat namitky, pokud jimi mize byt pfimo dotéeno jeho vlastnické nebo jiné
vécné pravo k pozemku nebo stavbé.

2 Stavebni zdkon ¢&. 283/2021 Sb. (§ 190) stanovi, Ze vlastnik sousedni nemovitosti, ktery je ucastnikem fizeni,
mUze uplatiiovat namitky pouze v rozsahu moZného pfimého dotéeni svych prav.

3 Ustanoveni § 190 stavebniho zdkona &. 283/2021 Sb. Iépe vyjadiuje smysl namitek vlastnikl sousednich

nemovitosti coby Ucastnikl Uzemniho a stavebniho Fizeni v&etné spole¢ného, které sméfuji nejen na ochranu
jejich vlastnictvi pozemkU a staveb, ale i k ochrané zdravi a Zivota opravnénych uzivatel( sousednich nemovitosti
véetné najemcd byt a nebytovych prostor.

Pravni povaha namitek

a ,Namitky sousedl proti stavbé Ize obecné rozdélit na vefejnopravni a soukromopravni.

Za verejnopravni miiZeme oznadit ty, které se tykaji souladu stavby s vefejnym zajmem — s uzemnim planem (ve
stavebnim fizeni téZ suzemnim rozhodnutim), spoZadavky dotéenych sprdvnich organd vyjadienymi
v zdvaznych stanoviscich, s obecnymi poZadavky na vyuZiti dzemi a technickymi poZadavky na stavby
uvedenymi v provddécich vyhldskdch ke stavebnimu zakonu, s ochranou urbanistickych a architektonickych
hodnot v uzemi atd.

.....

zdjem. Zpravidla se tyto namitky tykaji imisi. Pfedmétem vyhrad mohou byt pak imise zplsobené samotnou
stavbou (napr. zastinéni, podmaceni, naruseni statiky sousedni stavby, obtéZovani pohledem, ztrata vyhledu
apod.), tak i imise o¢ekdvané z jejiho provozu (napf. hluk, prach, zdpach apod.).

Verejnopravni namitky musi posoudit spravni organ v procesu ufedniho povolovani stavby, a to dokonce
z ufedni povinnosti — sousedska namitka je v takovém pripadé viastné jen upozornénim, aby stavebni urad
neopomnél vénovat urcité otdzce pozornost nebo aby ji neopomnél zhodnotit z uréitého thlu pohledu.” (in.: Mgr.
Karel Cernin, U&inné soudni obrana proti vzniku stavby, Bulletin advokacie &. 5/2017)
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Verejny zajem ve stavebnim fizeni

5 Ustanoveni § 132 odst. 3 pism.c) stavebniho zakona ¢é. 183/2006 Sb. definuje verejny zajem ve stavebnim
fizeni, z néhoZ vyplyva zakonna povinnost stavebniho tfadu - bez ohledu na namitky vlastnikli sousednich
nemovitosti - zjistit skutkovy stav v souladu se zasadou materialni pravdy tak, aby stavba neohroZovala:

« Zivot a zdravi osob nebo zvirat

o bezpecnost

o Zivotni prostiedi

* zajmy statni pamatkové péce

» archeologické nalezy

¢ sousedni stavby

« popfipadé nezpuUsobila jiné skody a ztraty

6 Namitky vefejnopravni povahy uéastnikii Uzemniho a stavebniho fizeni véetné spoleéného, kterymi je na
zakladé vyslovnych zakonnych ustanoveni chranén vefejny zajem, vyplyvaji ze zakon(:

e zakon ¢. 254/2001 Sb., o vodach a o zméné nékterych zakonl (vodni zakon), ve znéni pozdéjsich predpisd,

o zdkon &. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny, ve znéni pozdéjsich predpisd,

 z&dkon &. 86/2002 Sb., o ochrané& ovzdudi a 0 zméné nékterych daldich zakonl (zédkon o ochrané ovzdusi), ve
znéni pozdéjsich predpis(,

o zdkon &. 334/1992 Sb., o ochrané zemédeélského pldniho fondu, ve znéni pozdéjsich predpisd,

« z&kon &. 20/1987 Sb., o statni pamatkové pédi, ve znéni pozdéjsich predpisd,

e zakon &. 289/1995 Sb., o lesich a 0 zméné a doplnéni nékterych zakond (lesni zakon), ve znéni pozdéjsich
predpisy,

« z&kon &. 133/1985 Sb., o pozarni ochranég, ve zné&ni pozdéjich piedpis,

 zakon ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, ve znéni pozdéjsich predpisd,

o zdkon &. 44/1988 Sb., o ochrané a vyuZiti nerostného bohatstvi (horni zakon), ve znéni pozdéjsich predpist,

e zdkon ¢. 164/2001 Sb., o pfirodnich Ié&ivych zdrojich, zdrojich pfirodnich mineralnich vod, pfirodnich
lé¢ebnych laznich a lazefiskych mistech a o zméné nékterych souvisejicich zakonl (lazefisky zakon), ve znéni
pozdéjsich predpisd,

 z&dkon &. 62/1988 Sb., o geologickych pracich, ve znéni pozdé&jich piedpis,

e zakon &. 258/2000 Sb., o ochrané vefejného zdravi a o zméné nékterych souvisejicich zdkond, ve znéni
pozdgjsich predpisd,

 z&kon &. 406/2000 Sb., o hospodareni energii, ve znéni pozdéjsich piedpisd.

7 Vefejny zajem a tim i vefejnopravni charakter namitek Géastnikii izemniho a stavebniho fizeni véetné
spole¢ného zpravidla vyslovné stanovi pravni predpisy slovy: ,musi“ ,nesmi* ,je povinen” atd., napf.:
-9 odst. 1 véta prvni zdkona €. 20/1987 Sb.: Vlastnik kulturni pamatky je povinen na vlastni naklad pecovat o jeji
zachovani, udrzovat ji v dobrém stavu a chranit ji pfed ohroZenim, poSkozenim, znehodnocenim nebo odcizeni.
-§ 9 odst. 3 zdkona &. 20/1987 Sh.: Organizace a obc¢ané, i kdyz nejsou vlastniky nemovitych kulturnich pamatek,
jsoupovinni sipocinat tak, aby nezplsobili nepfiznivé zmény kulturnich paméatek nebo jejich prostiedia n e
ohrozovali zachovani a vhodné spoleCenské uplatnéni kulturnich pamatek
-§ 17 vyhl.&. 268/2009 Sb.: Pfi odstrafiovani staveb n e sm i byt ohroZzena stabilita jinych staveb ani
provozuschopnost siti technického vybaveni v dosahu stavby

[...]
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[...]

e § 18 odst. 1 vyhl.¢. 268/2009 Sb.: Stavby se m u s i zakladat zpUsobem odpovidajicim zakladovym pomérim
zjisténym geologickym prizkumem a m u s i splfiovat pozadavky dané normovymi hodnotami, n e s mi byt pfi
tom o hr o Z e n a stabilita jinych staveb.

e § 18 odst. 2 vyh.C. 268/2009 Sb.: Pfi zakladani staveb se m u s i zohlednit pfipadné vyvolané zmény
zakladovych podminek na sousednich pozemcich uréenych k zastavéni a pfipadnd zména rezimu podzemnich
vod

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

Verejnopravni povaha namitky

8 Verejnopravni povaha namitky vlastnika sousedni nemovitosti je zpravidla ocividna a neni tfeba ji v fizeni
zvlast tvrdit a prokazovat, kdyz k jeji povaze musi stavebni urad potazmo spravni soud pfihlédnout ex offo
véetné rozsahu dokazovani o ni, kdyZ nejcastéji se jednd napf. o:

a) ochrana majetku, Zivota a zdravi (zdkon ¢&. 133/1985 Sb., o pozarni ochrané, zakon ¢. 62/1988 Sb., o
geologickych pracich atd.) napf.:

« splnéni technickych podminek poZzarni ochrany na odstupové vzdalenosti a pozarné nebezpeclny prostor

« splnéni podminek pfi odstrafiovani staveb, zakladani staveb

b) vefejnopravni ochrana nemovitych kulturnich pamatek (napf. ¢l. 35 odst. 3 Listiny zakladnich prav a svobod,
zakon €. 20/1987 Sb.):
o zakaz ohroZeni, zniceni, poskozeni a znehodnoceni nemovité kulturni pamatky,
e zakaz nepfiznivych zmén stavu nemovité kulturni pamatky i nepfiznivych zmén prostfedi nemovité kulturni
pamatky
o zakaz ohroZeni zachovani a vhodného spolec¢enské uplatnéni nemovité kulturni pamatky

c) verejnopravni ochrana pfirody a krajiny (napf. ¢l. 35 odst. 1, 3 Listiny zakladnich prav a svobod, zadkon ¢&.
114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny)

9 V pfipadé, Ze sousedni nemovitost je nemovitou kulturni pamatkou (narodni nemovitou pamatkou) nebo ma
sousedni pozemek charakter chranéného pfirodniho Utvaru (napf. unikatni ¢edi€ovy masiv, byvalé ledovcové
pole), vyplyva smiSend obcanskoprdvni a vefejnopravni povaha namitky jejiho vlastnika z ochrany vefejného
zajmu, nejcastéji z ochrany napt.:

« statni pamatkové péce dle ¢l. 35 odst. 1,3 Listiny zakladnich prav a svobod, dle § 9 a § 14 zakona &. 20/1987
Sb. (poskozeni a znehodnoceni nemovité kulturni pamatky, ohroZeni uplatnéni nemovité kulturni pamatky a
jejiho prostredi),

 zivotniho prostiedi dle ¢l. 35 odst. 1,3 Listiny zakladnich prav a svobod, § 2 zakona ¢. 100/2001 Sb., zéakon o
posuzovani vlivl na Zivotni prostfedi (devastace chranéného skalnino masivu na spoleénych hranicich),

e pozarni ochrany dle § 2 odst. 1 pism.a) vyhl.&. 23/2008 Sb. (nedodrzeni odstupl s pfesahem pozarné
nebezpecného prostoru na sousedni budovu),

o bezpecnosti dle § 17 a § 18 odst.1,2 vyhl.&. 268/2009 Sb. (ohrozeni stability chranéné budovy a celistvosti
chranénych sousednich pozemkd).

Radné skutkova zjisténi spinéni véech zdkonnych podminek pro umisténi a navrZeni stavebniho zadméru ex offo
bez ohledu na namitky udastnikd fizeni
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12

13

Stanovi-li stavebni zakon nebo jeho provadéci predpisy Ci zvlastni zakon vyslovné, Zze umisténi stavby ¢&i vlastni
stavebni zamér m u si splfiovat urdité zakonné podminky, nemlze stavebni Ufad v meritornim Uzemnim d&i
stavebnim rozhodnuti odmitnout tuto skutec¢nost pfezkoumat jen proto, Ze obsahové totoZznou namitku (podnéty)
vlastnik sousedni nemovitosti v€as fadné neuplatnil, a tudiz se timto porusenim zakona stavebni Ufad nemusi a
nebude zabyvat, a to véetné nesplnéni technickych podminek poZarni ochrany na odstupové vzdalenosti a
pozarné nebezpecény prostor.

Meritorni Uzemni rozhodnuti o umisténi stavby i rozhodnuti schvalujici stavebni povoleni véetné spole¢ného musi
- i bez namitek vlastnikl sousednich nemovitosti coby ucastnik( fizeni - v meritornim rozhodnuti ex offo
vyslovné uvést, zda stavebni zamér (stavba) splfiuje/nesplfiuje vdechny zakonné podminky, které stavebni zakon
a jeho provadéjici a souvisejici zakony vyslovné stanovi, a to v€etné to dle § 23 odst. 2 vyhl.¢. 501/2006 Sb.
(zdkaz presahu stavby na cizi pozemek), § 25 odst. 1 vyhl.¢. 501/2006 Sb. (vzdjemné odstupy staveb m u si
splhovat...).

Vlastnik sousedni nemovitosti coby ucastnik Uzemniho fizeni o umisténi stavby ¢i o vydani stavebniho
povoleni véetné spolecného neni povinen nahrazovat zakonnou povinnost stavebniho Ufadu prezkoumat
splnéni véech zakonnych podminek pfedmétného stavebniho zaméru (stavby), které vyslovné stanovi pravni
predpisy tim, Ze napf.: ,stavba musi..., stavba nesmi ......, stavebnik je povinen ...... , zakaz ohrozeni nhemovité
kulturni pamatky” atd., proéez namitky vlastnika sousedni nemovitosti maji vtomto rozsahu sou¢asné formu
upozornéni/podnétu k prezkoumani nezakonnosti Zadosti Zadatele (stavebnika) o vydani rozhodnuti o
umisténi stavby nebo o vydani stavebniho povoleni véetné spole¢ného.

V pripadé, ze stavebni zakon a jeho provadeéjici a souvisejici pravni predpisy primarné ve verejném zajmu
(srov. § 132a stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb.) stanovi povinnost, kterou musi stavebni zamér (stavba) ¢i
stavebnik splnit, aby bylo kladné rozhodnuto o umisténi stavby nebo o vydani stavebniho povoleni véetné
spoleéného napf. slovy: ,stavba musi..., stavba nesmi ...", musi se stavebni Gfad vyporadat s namitkami
(upozornénimi) o poruseni téchto uréitych zakonnych povinnosti vZdy bez ohledu na to, kdo a kdy je kterykoli
ucastnik stavebni Fizeni namitl, nebot nesplnéni povinnosti stavebnika, pfipadné nesplnéni povinnosti
stavebniho ufadu ex offo prezkoumat splnéni vSech zakonnych podminek pro kladné rozhodnuti o umisténi
stavby ¢i o povoleni stavebniho zaméru, se nelze zprostit poukazem na to, Ze na poruseni zakona ve veiejném

zajmu v prabéhu Fizeni upozornil jiny uéastnik Fizeni.

~SmiSena"“ povaha ob¢anskopravni a vefejnopravni namitky

14

Namitne-li vlastnik sousedniho pozemku ¢i stavby v izemnim ¢&i stavebnim Fizeni véetné spoleéného
vyslovné, Ze jeho namitka ma i verejnopravni povahu, napf. z titulu ochrany jeho vlastnictvi sousedni
nemovité kulturni pamatky nebo pozarni ochrany, musi se stavebni ufad potazmo spravni soud vramci
oduivodnéni meritorniho rozhodnuti o umisténi stavby i stavebniho povoleni véetné spoleéného vyslovné
vyporadat s tim, zda povazuje tuto namitku za ryze ob€anskopravni povahy €i ,smiSené” ob¢éanskopravni i
verejnopravni povahy a v zavislosti na tom provést radné dokazovani, jinak se jedna o podstatnou vadu fizeni.
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17

Stavebni Ufad ve smyslu ustanoveni § 7 odst. 1 0.s.F. jako jiny organ na zakladé vyslovnych ustanoveni stavebnich
zakon( ¢&. 84/1958 Sb. (o Uzemnim planovani), &. 87/1958 Sb., &. 50/1976 Sb., &. 183/2006 Sb. (napf. § 94n odst.
4) a ¢. 283/2021 Sb. mél a ma vylu¢nou pravomoc projednavat a rozhodovat o vSech namitkach obc¢anskopravni
povahy, kterymi je umisténim stavby (stavebniho zaméru) a jejim provedenim pfimo dotéeno vlastnictvi vlastnika
sousedniho pozemku a stavby coby ucastnika Uzemniho a stavebniho Fizeni; jedinou vyjimkou ponechanou
v pravomoci obecnych soudl je jen projednat a rozhodovat obd&anskopravni spory tykajici se existence nebo
rozsahu vlastnickych nebo jinych prév v rezimu stavebnich zékond ¢. 183/2006 Sb. a ¢. 283/2021 Sb.

Z vy$e uvedeného dlvodu v pfipadé namitky vlastnika sousedni nemovitosti ob&anskopravni povahy stavebni
urady potazmo spravni soudy musi aplikovat nejen predpisy stavebniho prava, ale v dotéeném rozsahu i
pfedmétné ob¢anskopravni predpisy, primarné ob¢ansky zakonik (predevsim § 1011 az § 1044, § 1 az § 13);
ztoho vyplyva pravo vlastnika sousedni nemovitosti ve stavebnim (spravnim) Fizeni argumentovat i
predmétnymi obéanskopravnimi normami, pfipadné i judikaturou NS €R.

V pfipadé namitky vlastnika sousedni nemovitosti, ktera je souCasné obcanskopravni i vefejnopravni povahy,
napf. ochrana nemovité kulturni pamatky, pozarni ochrany, stavebni Gfad aplikuje nejen pravni predpisy
stavebniho a obcdanského prava, ale i pravni predpisy na ochranu dotéeného verejného zajmu, napf. zakon ¢.
20/1987 Sb.

V pripadé, Ze namitka vlastnika sousedni nemovitosti uplatnéna v uzemnim ¢&i stavebnim fizeni véetné
spoleéného chrani nejen jeho soukromy (osobni) zajem, ale soucasné i vefejny zajem vyplyvajici z vyslovnych
zakonnych ustanoveni jako zakonna povinnost (nap¥. pozarni ochrana, ochrana nemovité kulturni pamatky),
jedna se zpravidla o namitku ,smiSené obcanskopravni a verejnopravni povahy", se kterymi se musi stavebni
urad popfripadé spravni soud vyporadat ex offo bez ohledu na koncentraci fizeni.

Verejnopravni povaha namitky pozarni ochrany sousedni stavby

18

19

Néamitka vlastnika sousedni stavby ,zvySeného rizika Sifeni pozaru na sousedni stavbu a tim i zvySené ohrozeni
zdravi, Zivota a majetku jejich uZzivatell ztitulu pfesahu pozérné nebezpeéného prostoru na sousedni

stavbu......cccueuee. pro nedodrzeni stanovené odstupové vzddlenosti stavebniho zaméru .............. od sousedni
stavby ..o ve smyslu ustanoveni § 2 odst.1 pism.a) a § 11 vyhl.¢. 23/2008 Sb. a pfislusné CSN, &mz je pfimo
dotCeno vlastnické pravo ................ “, je nejen soukromopravni povahy, ale sou€asné i vefejnopravni povahy

tim, Ze je-li sousedni stavba obytnou (obytny dim, rodinny diim) nebo neobytnou budovou (ubytovaci zafizeni,
kancelare atd.) ohrozuje presah pozarné nebezpecného prostoru zdravi, Zivot a majetek i dalSich osob nez
stavebnika a vlastnika sousedni stavby (najemniky a uZivatele pfedmétnych staveb i dalSich obytnych a
neobytnych budov v blizkém okoli obce, stavebni infrastrukturu obce atd.).

,Smiseny” obcanskopravni a verejnopravni charakter namitky vlastnika sousedni stavby nedovoleného presahu
pozarné nebezpeéného prostoru na sousedni stavbu vylucuje ze strany nékterych stavebnich Grfadd a spravnich
soudl nepochopitelné odmitani vécného projednani namitek viastnikd sousednich staveb z ryze formalnich
dlvodd, napt. pro neuvedeni uréitého ohrozeni viastnika sousedni stavby, které z vlastni podstaty vyplyva samo
0 sobé (srov. UcCel pozarni ochrany).
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Verejnopravni povaha namitky ochrany nemovité kulturni pamatky (narodni nemovité kulturni
pamatky

20

Namitka vlastnika sousedni nemovité kulturni pamatky (narodni nemovité kulturni pamatky), které jsou pod
zvlastni pravni ochranou na zakladé mezinarodnich imluv na ochranu kulturniho dédictvi, €l. 35 odst. 3
Listiny zakladnich prav a svobod i ustanoveni § 9 odst. 1, 3 a § 14 zakona ¢. 20/1987 Sh., maji nejen
soukromopravni povahu ale i vefejnopravni povahu, vyplyvajici ze zakonnych povinnosti kaZzdého i)
nezplsobit nepFiznivé zmény stavu kulturnich pamatek nebo jejich prostiedi a ii) neohroZovat zachovani a
vhodné spolecenské uplatnéni kulturnich pamatek véetné namitek:
« nedodrzeni vzajemného odstupu staveb s vyloucenim udé&leni vyjimky s nutnosti respektovani pldorysu
stavebni proluky tak, Ze bo&ni stény stavebniho zaméru nepfesahuji bo¢ni stény nemovité kulturni pamatky
« nedodrzeni minimalni vzdalenosti stavebniho zaméru od spoleénych hranic sousednich pozemk
s vylou¢enim udéleni vyjimky
» zastavéni ¢asti sousedniho pozemku stavebnim zamérem
« poskozeni ¢asti sousedni stavby nemovité kulturni pamatky v ramci stavebniho zdméru odstranénim &asti
obvodovych stén sousedni nemovité kulturni pamatky
« ohrozeni nebo poskozeni celistvosti €asti sousedniho pozemku, ktera je nemovitou kulturni pamatkou, nebo
tvoli prostfedi nemovité kulturni pamatky, napf. tvofi-li spole¢né hranice zvlast chranény jednolity skalni masiv
e pfesahu pozarné nebezpecéného prostoru na sousedni nemovitou stavbu nebo pozemek, které jsou
nemovitou kulturni pamatkou nebo tvofi prostfedi nemovité kulturni pamatky, s vylou¢enim udéleni vyjimky
o ohroZeni stability sousedni nemovité kulturni pamatky v ramci zakladani stavby bez fadného (Uplného)
geologického prizkumu vyludujicich jakékoli ohrozeni sousednich nemovitych kulturnich pamatek (prostiedi
nemovité kulturni pamatky), pfipadné jen nepatrné
e ohroZeni vhodného spolec¢enského uplatnéni nemovité kulturni pamatky: napf. ,potlacovani” nemovité
kulturni pamatky mimoradné rozsahlym stavebnim zamérem, zachovani odpovidajicich pohledd na/z nemovité
kulturni pamatky na mistni dominantu, vyjezdy a vjezdy do desitek garazi komeréniho zaméru pfimo vedle
hlavnino vstupu do nemovité kulturni pamatky — namisto vjezd( a vyjezd( do gardzi - na stiedu pfizemi
stavebniho zdméru a s tim spojenou v misté zcela nepfimérenou hlué¢nost i prasnost, nepfimérené obtézovani
pohledem ze stavebniho zdméru umisténém na samé hranici sousednich pozemkl &i v jeji bezprostiedni
blizkosti s az desitkami stavebnich otvord v obvodové sténé (okna ze zachodd, kuchyni, spizi, schodit atd.).

Verejnopravni povaha namitky ohrozeni stability (statiky) sousedni budovy v Ffadové zastavbé
s priléhajicimi boénimi zdmi

21

21

Je-li sousedni stavba obytnou budovou (bytové domy s az desitkami bytl, rodinny ddm saz 3 bytovymi
jednotkami) ¢&i neobytnou budovou (napf. ubytovaci zafizeni véetné hotell, penziénl) v Fadové zastavbé
s pfiléhajicimi Stitovymi zdmi, ma namitka ohrozZeni jeji stability (statiky) ze strany jejiho vlastnika nejen
obc¢anskopravni povahu, ale soucasné i vefejnopravni povahu s ohrozenim Zivota, zdravi i majetku i desitek jejich
najemcd, uzivateld, zaméstnanc( a hostd.

.Smisend” obdanskopravni a vefejnopravni povahy ndmitky ohrozZeni stability (statiky) sousedni obytné ¢i
neobytné budovy ubytovacich zafizeni je vyslovné vyjadfena napf. v ustanoveni § 132a odst. 3 stavebniho
zdkona €. 183/2006 Sb., jakoZz i § 17 a § 18 odst.1,2 vyhl.¢. 268/2009 Sb. (ohrozZeni stability chranéné budovy a
celistvosti chranénych sousednich pozemkd).

www.aplikaceprava.cz 12

www.chalupa-advokat.cz




APLIKACE PRAVA 1/2026

Prvni autorsky odborny ¢asopis

Vzajemné odstupy staveb a verejnopravni povaha namitky

23

24

Nosny institut Uzemniho Fizeni o umisténi staveb a stavebniho Fizeni o vydani stavebniho povoleni v&etné
spole¢ného vzajemného odstupu staveb ve smyslu ustanoveni § 25 odst. 1 vyh.C. 501/2006 Sb. respektuje
soukromé zajmy vlastnik( sousednich staveb spole¢né s vefejnym zajmem tim, Ze vzajemné odstupy staveb musi
splfiovat pozadavky:

a) prevazné na ochranu vefejného zajmu:
-urbanistické
-architektonické
-Zivotniho prostredi
-hygienické
-veterinarni
-ochrany povrchovych a podzemnich vod
-statni pamatkové péce
-pozarni ochrany
-bezpeclnosti
-civilni ochrany
-prevence zavaznych havarii
b) na ochranu vlastnikti sousednich nemovitosti:
-denni osvétleni a oslunéni
-zachovani kvality prostredi
-umoznéni udrzby staveb
-umoznéni uzivani prostoru mezi stavbami pro technicka ¢i jind vybaveni a ¢innosti, napf. technickou
infrastrukturu

Namitky vlastnikl sousednich staveb tykajici se vzdjemnych odstupl staveb ad. 23 pism.a) - zvlasté jedna-li se o
nemovité kulturni pamatky - maji zpravidla povahu ,smiSené” obcanskopravni i vefejnopravni povahy, nebot
sleduji i vefejny zajem (napf. § 132a stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb.), z ¢ehoz vyplyva i zplsob a rozsah
dokazovani ze strany stavebniho Ufadu v Uzemnim a stavebnim fizeni v€etné spole¢ného.

JUDr. Lubos Chalupa

Vybrana judikatura:

Rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 18.2.2021 ¢.j. 31 A 15/2019-107: ,Koncentrace fizeni (zde podle § 112
odst. 2 a § 114 odst. 2 zadkona ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim pldnovani a stavebnim Fadu, a podle § 82 odst. 4
spravniho fadu) se neuplatni, jestlize G¢astnik fizeni nemohl své namitky vznést dfive z objektivnich divodl nebo
jestlize se jeho namitky tykaji vefejného zajmu, jehoZ ochranu je spravni orgdn povinen zajistit z Gfedni
povinnosti.”
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Vybrana judikatura:

Usneseni rozsifeného senatu NSS ze dne 29.5.2019, ¢&.j. 2 As 187/2017-264: ,Jakkoli je tfeba rozliSovat mezi
vefejnym zdjmem a soukromymi ¢&i kolektivnimi zajmy (srov. Rozsudek NSS ze dne 10.5.2013, ¢&.. 6 As
65/2012-161, ¢. 2879/2013 Sb., NSS, neni jejich oddéleni absolutni. V fadé pfipadl je vefejny zajem totozny se
spole¢nymi soukromymi zajmy jednotlived a jejich skupin (srov. Vedral, J.: Spravni fad: Komentaf, 2. vydani:
Praha: lvana Hexnerova-Bova Polygon, 2013 s. 100). Vefejny zajem je typiky zaroven kolektivnim zajmem velkého
mnozZstvi jednotlivel a zpravidla se rovnéz piekryva se subjektivnimi pravy téchto jednotlivcd.

MozZnost uéinné namitat u soudu poruseni pravnich predpisd, jejichZ ucelem je primarné ochrana vefejného
zajmu, by tedy méla byt odepiena pouze vyjimecéné v pripadech, kdy je na prvni pohled ziejmé, Ze verejny
zajem, jehoz poruseni se konkrétni navrhovatel dovolava, se zcela miji s jeho pravni sférou.”

Rozsudek NSS ze dne 21.5.2025 ¢.j. 7 As 323/2023-54: ,Namitkami rozporu zamysleného stavebniho zaméru se
zajmy pamatkové péce s pfitom NejvySSi spravni soud vécné zabyval, aniz by konstatoval, Ze takové namitky
Zalobci, resp. stéZzovateldm nepfislusi (napf. rozsudky NSS ze dne 23.2.2024 &.j. 5 As 17/2022-156, &. 4594/2024
Sb. NSS, ¢&i ze dne 6.8.2010, &.j. 7 As 54/2010-121). Ostatné nelze pominout, Ze posuzovani vlivi zamérd na
Zivotni prostfedi zahrnuje i posouzeni vlivu na kulturni pamatky (srov. § 2 zdkona €. 100/2001 Sb., zakon o
posuzovani viivi na Zivotni prostfedi a Soudni dvir Evropské unie v této souvislosti uznava pravo dotéenych
fyzickych osob napadat hmotnou &i procesnich zdkonnost souvisejicich rozhodnuti (viz. Rozsudek ze dne
25.5.2023 ve véci C-575/21 Werinvest, Hotelbetrieb, body 68-71).

Nejvyssi spravni soud ma za to, Ze moznost soudni ochrany individualniho dotéeni udajnym narusenim
pamatkové chranénych hodnot neni namisté odpirat ani uéastnikiim ,b&Zného" stavebniho fizeni na stavebni
zaméry mensiho rozsahu, maji-li bezprostredni vztah k jejich pravni sféfe.”
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