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K UMISTOVANI STAVEB V REZIMU STAVEBNIHO
ZAKONA C. 183/2006 SB.

Pro umistovani staveb v rezimu stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb. je stéZejni spravny
vyklad ustanoveni § 25 vyhl.¢. 501/2006 Sb.

Smysl institutli vzajemného odstupu staveb a minimalni vzdalenosti stavby od spole¢nych
hranic pozemk

1 Umistovani staveb ve vztahu k sousednim nemovitostem stanovi dva zakladni pozadavky:

- vzajemné odstupy staveb
- minimalni vzdalenost stavby od spoleénych hranic pozemku

2 Institut vzajemného odstupu staveb stanovi minimaini vzdédlenost stavby (stavebniho zaméru) od stavajici
stavby primarné objektivné omezujici intenzitu imisi spojenou s existenci nové stavby i s jejim budoucim
obvyklym uzivanim negativné zatézujicich &i vnikajicich na sousedni stavbu tak, aby imise byly pro viastniky
(uzZivatele) sousednich staveb snesitelné (inosné),

institut minimalni vzdalenosti stavby (stavebniho zaméru) od spoleénych hranic pozemki primarné
objektivné omezuje intenzitu imisi spojenou s existenci nové stavby i s jejim budoucim obvyklym uzivanim
negativné zatéZujicich &i vnikajicich na sousedni pozemek tak, aby imise byly pro vlastniky (uzivatele)
sousedniho pozemku snesitelné (inosné),
a tim aby nedochazelo k zneuzivani vlastnictvi stavebniky umistovanim v misté nepfimérené rozsahlych staveb
(stavebnich zamérl) bez ohledu na stavajici sousedni stavby nebo na sousedni pozemky tzv. ,parazitickou
architekturou™: ,,co nejvétsi, nejvyssi, nejhlubsi novostavba s co nejvétsim ziskem bez ohledu na okoli".

3 Vzdalenost ve formé institutt stavebniho prava i) vzajemnych odstupt staveb a ii) minimalni vzdalenosti od
spoleénych hranic pozemk je zakladni objektivni skuteénost, ktera pfirozené chrani vlastniky sousednich
nemovitosti pfed nejintenzivnéjSimi imisemi z novostavby na snesitelnou (tinosnou) uroven, kdyz plati, ze:
,€im mensi vzajemné odstupy staveb i mensi vzdalenost od spoleénych hranic pozemkai, tim nesnesiteln&jsi
(vyssi) intenzita imisi.”

4 Vzdalenost stavebniho zaméru budovy alespoit 2 m od spoleénych hranic pozemku je ,v kazdé dobé pro
kaZdého vlastnika“ - s vyjimkou napf. umisténi rodinného domu az na hranice pozemku bez stavebnich otvord
smérem k sousednimu pozemku (§ 25 odst. 6 vyhl.c. 501/2006 Sb.) jako projev podpory staveb pro vlastni
bydleni, nepatrného pfesahu, nepatrnou &asti, objektivné nevyuzitelnych pozemkl véetné tzv. $karp, Uzkych
pruhl pozemk{ - objektivné kriticka, pod niz jsou budouci imise z ni k tiZi vlastniki sousednich nemovitosti aZ
nesnesitelné s mimoradnym narusenim soukromi i s podstatnym snizenim jejich trzni ceny.
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Pravomoc stavebniho uradu posuzovat ob¢anskopravni namitky
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Stavebni Gfady v radmci posuzovani ob¢anskopravnich namitek vlastnika sousedni nemovitosti musi - vyjma
stavebnich pfedpisli — aplikovat i obecnd ustanoveni ob&anského zadkoniku na ochranu vlastnik( sousednich
nemovitosti.

Smyslem a Ucelem pravomoci stavebnich Ufadl jako jinych organd ve smyslu ustanoveni § 7 odst. 1 o.s.F. -
namisto obecnych soudd - posuzovat (projedndvat a rozhodovat) obcanskopravni spory vyplyvajicich
z umistovani a provadéni staveb (stavebnich zamérQ) jesté pred vlastnim zfizenim stavby - jen s vyjimkou spord
o existenci a rozsahu vlastnictvi nebo jinych vécnych prav v rezimu stavebnich zakond ¢. 183/2006 Sb. a ¢&.
283/2021 Sb. - je nejen preventivni ochrana majetkovych prav stavebnika a vlastnika dotéenych pozemkd
véetné sousedniho, ale i vefejny zajem na pfedchazeni budoucim spordim i neni¢eni nové vytvofenych hodnot.

Stavebni ufad ma ve smyslu ustanoveni § 7 odst. 1 o.s.F. jako jiny organ na zakladé vyslovnych ustanoveni
stavebnich zakonl (nap¥. § 94n odst. 4 stavebniho zakona &. 183/2006 Sb.) vyluénou pravomoc posuzovat
(projednavat a rozhodovat) vSechny namitky obcéanskopravni povahy, kterymi je i) umisténim stavby
(stavebniho zaméru) a jejim ii) provedenim pfimo dotéeno vlastnictvi vlastnika ciziho pozemku véetné
sousedniho coby ucastnika uzemniho a stavebniho Fizeni véetné spole¢ného; jedinou vyjimkou ponechanou
v pravomoci obecnych soud je jen projednat a rozhodovat ob&anskopravni spory tykajici se existence nebo
rozsahu vlastnickych nebo jinych prav v reZimu stavebnich zakoni ¢.183/2006 Sb. a ¢. 283/2021 Sh.

Ustanoveni § 25 vyhl.&. 501/2006 Sb., ve znéni pozdé&jsich piedpisd, je vyslovné nadepsano: ,Vzdjemné odstupy
staveb”, ackoli jeho odstavce 5 az 7 vyslovné stanovi minimalni vzdalenost stavby od spoleénych hranic pozemkd
potazmo okraje vozovky silnice nebo mistni komunikace.

Nadpis urcitého ustanoveni pravniho predpisu zdsadné vyjadfuje uceleny predmét pravni Upravy, pfipadné
pfevazujici pfedmét pravni Upravy, ale mdze v mensi mife upravovat i jiny — souvisejici - pfedmét pravni Gpravy.

Ustanoveni § 25 odst. 1 vyhl.¢. 501/2006 Sb. nelze aplikovat na minimaini vzddlenost stavby (stavebniho zaméru)
od spoleénych hranic pozemkd, jak v rozporu s vyslovnym znénim tohoto ustanoveni a jeho smyslu a ucelu
nespravné argumentuji nékteré stavebni Urady potaZmo spravni soudy.

Vzdjemny odstup staveb a minimalni vzdalenost staveb od spoleénych hranic pozemki v reZimu stavebniho
zakona ¢. 183/2006 Sb. se primarné tyka bytovych a nebytovych b udo v, tj. ,nadzemnich staveb prostorové
soustrfedénych a navenek prevaZné uzavienych obvodovymi sténami a stifesni konstrukci, neuvadi-li
ustanoveni § 25 vyhl.¢. 501/2006 Sb. vyslovné i jiné stavby (zafizeni), coZz mimo logického vykladu vyplyva
z:

- § 25 odst. 7 vyhl.¢. 501/2006 Sb.: ,vzdalenost pricelibudo v...” s odkazem na § 3 vyhl.¢. & 137/1998 Sb.,

- definice zdkladnich pojmd v § 2 vyhl.&. 501/2006 Sb.: a) stavby pro bydleni, b) stavby pro rodinnou rekreaci a
c) stavby ubytovacich zafizeni, tj. budov,

balkdnd, lodzii, teras, tj. vnéjsich prvki budov
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Skutec¢nost, Ze ustanoveni § 25 vyhl.¢. 501/2006 Sb. stanovi nejen vzajemné odstupy staveb, jak vyplyva ze
samotného nadpisu tohoto ustanoveni, ale i minimalni vzdalenosti stavby (stavebniho zaméru) od spolecnych
hranic pozemk( vyplyva i z ustanoveni § 25 odst. 8 vyhl.&. 501/2006 Sb., které vyslovné zvlast stanovi tyto
zpUsoby méfeni:

a) Vzajemnych odstupl — mé&fi se na co nejkrat$i spojnici mezi vnéj$imi povrchy obvodovych zdi, balkénd, lodzii,
teras (§ 25 odst. 2 az 4 vyhl.¢. 501/2006 Sb.)

b) Vzdalenosti, tj. vzdalenosti od spoleénych hranic pozemkd:
- od hranic pozemkd (§ 25 odst. 5,6 vyhl.¢. 501/2006 Sb.)
- od okraje vozovky pozemni komunikace (§ 25 odst. 7 vyhl.€. 501/2006 Sb.)

Z ustanoveni § 26 vyhl.€. 501/2006 Sb., které vyslovné stanovi, ze za podminek stanovenych v § 169 stavebniho
zakona ¢. 183/2006 Sb. je moznd vy jimka z ustanoveni § 25 odst. 2 az 7, vyplyva, Ze:

- z neuvedeni vyjimky z obecného ustanoveni § 25 odst. 1 vyhl.¢. 501/2006 Sb. vyplyvd, Ze vzdjemné odstupy
staveb a minimalini vzdalenosti stavby (stavebniho zaméru) od spoleénych hranic pozemkd jsou minimaini a Ize je
pfi splnéni vefejnopravnich a zdsadnich soukromopravnich poZadavk( v ném uvedenych stanovit ze strany
stavebniho Uradu i vétsi neZ vyslovné stanovené vzajemné odstupy staveb dle § 25 odst. 2 aZ 4 cit. vyhlasky,

- uvedenim ustanoveni § 25 odst. 6 vyhl.¢. 501/2006 Sb. jako vyjimky z umisténi stavby s ohledem na charakter
zdstavby rodinného domu, gardZe a dalsi stavby a zafizeni souvisejici s uZivanim rodinného domu aZ na hranice
pozemku, kdyZ kratsi vzdalenost - pfi zdkazu presahu stavby na sousedni pozemek - je vyloucena, zakldadd
moznost umisténi i jinych staveb neZ vyslovné uvedenych v § 25 odst. 6 cit. vyhldasky aZ na hranice pozemku
s ohledem na charakter zdstavby jen pfi udéleni vyjimky dle § 26 vyhl.¢. 501/2006 Sb.

Z ustanoveni § 25 vyhl.¢. 501/2006 Sh. vyplyvaji tyto pozadavky na umistovani staveb v rezimu stavebniho
zakona ¢€.183/2006 Sbh.:

a) Vzajemné odstupy staveb:
e § 25 odst. 1 az 4 vyhl.¢. 501/2006 Sb. upravuje vzajemné odstupy staveb (stavebniho zaméru)
e § 25 odst. 1 vyhl.€. 501/2006 Sb. stanovi obecné podminky pro vzajemné odstupy v8ech staveb bez ohledu
na to, zda se jedna o stavby vyslovné uvedené v ustanovenich § 25 odst. 2 az 4 vyhl.¢. 501/2006 Sb.
e § 25 odst. 2 az 4 vyhl.¢. 501/2006 Sb. stanovi minimalni vzdalenosti stavby (zaméru) od vyjmenovanych
sousednich staveb za stanovenych podminek.

b) Minimalni vzdalenost staveb od spoleénych hranic pozemkii:

§ 25 odst. 5 az 7 vyhl.&. 501/2006 Sb. upravuje minimalni vzdalenost stavby (stavebniho zaméru) od
spoleénych hranic pozemki:

* nejméné 2 m od spoleénych hranic pozemku - stavby garaze a dalSich staveb souvisejicich a podminujicich
bydleni umisténych na pozemku rodinného domu (odstavec 5)

« Umisténi aZ na hranici pozemku - stavby rodinného domu, garaZe a dalSich staveb a zafizeni souvisejicich
s uzivanim rodinného domu s ohledem na charakter zastavby se zdkazem jakychkoli stavebnich otvorl ve
sténé na hranici pozemku (odstavec 6)

« 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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Ustanoveni § 25 odst. 4 vyhl.é. 501/2006 Sb. s odkazem na analogickou aplikaci odstupu od staveb
nebytovych upravuje vzajemné odstupy vSech bytovych a nebytovych budov (staveb), z nichz alespon jedna
je budovou (stavbou) pro bydleni, jsou-li v nékteré z protilehlych - a tim spiSe ,zrovnobéznych” - stén
sousednich staveb pro bydleni okna obytnych mistnosti s vyjimkou stavby, pfipadné jeji ¢asti umisténé ve
stavebni proluce.

Nelze prehlédnout, Ze vzajemné odstupy staveb mimo jiné ve verejném zajmu zarucuji i odstupové vzdalenosti a
pozarné nebezpecny prostor stanoveny pro umisténi a navrzeni staveb tak, aby splhovaly technické podminky
pozarni ochrany ve smyslu ustanoveni § 2 odst. 1 pism.a) a § 11 vyhl.¢. 23/2008 Sb. a ptislugné CSN.

Ustanoveni § 25 odst. 5,6 vyhl.¢. 501/2006 Sbh. vychazi z notoriety stavebniho prava, Ze v kazdé dobé pro
kazdého vlastnika je snesitelna (Unosnd) vzdalenost budovy (stavebniho zaméru) od spoleénych hranic
pozemkil minimalné 2 m, kdyZ z tohoto pravidla ve prospéch zvyhodiované vystavby rodinnych domki za
urcitych podminek stanovi vyjimky, které jinym budovam (stavbam) nalezi jen v ramci udéleni vyjimky dle §
26 vyhl.€.501/2006 Sbh.

Z divodu vétsi pravni jistoty zakonodarce v ustanoveni § 11 odst. 2, 3 vyhl&. 146/2024 Sb. jiz zvolil
jednoznacénou pravni Upravu minimalni vzdalenosti stavebniho zaméru (stavby) od spoleénych hranic pozemkad.

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 pozemk minimalné 2 m, neni-li stavebnikovi ve
smyslu ustanoveni § 26 vyhl.¢. 501/2006 Sb. udélena vyjimka.

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.

Z vyse uvedeného vyplyva, Ze ustanoveni § 25 odst. 5 a 6 vyhl.¢€. 501/2006 Sb. se tyka umistovani vSech
stavebnich zamérd bytovych a nebytovych budov s jejich umisténim minimalné 2 m od spoleénych hranic
pozemkd, nestanovi-li ustanoveni § 25 odst. 5 a 6 vyhl.6. 501/2006 Sbh. vyslovné jinak nebo nebyla-li
stavebnikovi udélena vyjimka z minimalni 2 m vzdalenosti od spoleénych hranic pozemki dle § 26 vyhl.¢.
501/2006 Sbh.

Zaijisténi vystavby a udrzby stavby zasadné z vlastniho pozemku bez obtéZovani sousedu

19

V pfipadé umisténi stavebniho zaméru budovy, zvlasté vicepodlazni, méné nez 2 m od spole¢nych hranic
pozemkd se ze strany dotéeného vlastnika sousedniho pozemku jevi az nadbyte¢né odlvodriovat, jak tim ma byt
negativné pfimo dotéeno jeho vlastnické pravo, kdyz pravé notorieta minimalni vzdalenosti budovy od
spoleé¢nych hranic pozemk{ uz po staleti uréuje tuto mez ,snesitelnosti” (Uinosnosti) budoucich imisi s vyjimkou
napf. nepatrného presahu, presahu nepatrné ¢asti, Castec¢né vystouplych hranic pozemku, objektivni
nevyuzitelnosti sousedniho pozemku pro zastavéni ¢i rekreaci (Uhor, Skarpa, Uzké ¢i lomené pozemky atd.).
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Minimalni volny prostor mezi stavajici sousedni budovou ¢&i od spoleénych hranic pozemkUd na strané jedné a
stavebniho zaméru budovy na strané druhé alespofi 2 m - zvlasté jedna-li se o nemovité kulturni pamatky - je
predevs$im nezbytny jiz pro samotnou realizaci stavby budovy véetné jejiho bezpecného zakladani, nebot nejen
vlastni stavba nebo jeji ¢ast nesmi presahovat na sousedni pozemek, ale ani v obdobi jeji vystavby nesmi
bouraci a stavebni prace pfimo zasahovat do sousedniho pozemku, napf.:

-vyhloubenim (devastaci) ¢éasti sousedniho pozemku pro vyzdéni obvodovych zdi zdméru umisténého na
spoleéné hranici pozemkd mnohdy s vyhloubenim az do cca 10 m (napf. 2 podzemni patra garazi),

-pfemisténim a navrsenim hliny a kameni ze/na sousedni pozemek (manipulace s materidlem z pozemku),
-instalaci vyztuh (bednéni) obvodovych zdi, ponechanim vyztuh (bednéni) po dobu az nékolik tydnd na
vytvrdnuti, demontazi bednéni,

-zavazenim dér po odstranéni vyztuh (€asto stavebni suti) s jejim az mnoholetym sesedanim atd.

Ustanoveni § 141 stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sh. ani ustanoveni § 1022 odst. 1 ob¢. zakoniku nezakladaji
pravo vlastnika, aby soused snasel pfimé zasahy do vlastnictvi jeho pozemku tim, Ze jsou na c¢asti jeho
pozemku provadény vlastni pfipravné a stavebni prace ve formé zejména i) odstranéni ¢asti skalniho pfevisu
plynule zasahujicino na oba sousedni pozemky, ii) kdceni strom( v&etné& vétvi a trvalych dfevin v&etné& thuji, iii)
odstranéni rozhrad, pripadné i ¢asti (oploceni), byt s jejich ndslednou obnovou, a to i pokud jsou v rovnodilném
spoluvlastnictvi obou sousedd (§ 1024 odst. 1 ob¢. zédkoniku), iv) vyhloubeni, vyjmuti a pfemisténi hliny a kameni
s naskladnénim z/na jiné misto, a v) instalaci a demontdzi vyztuh (bednéni) obvodovych zdi v délce i nékolik
desitek metrd s hloubkou i dvé podzemni podlazi se zavazenim dér po odstranénim vyztuh s jejich sesedanim i
po dobu nékolika let.

UZitim sousedniho pozemku ve smyslu ustanoveni § 141 stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sbh. i § 1022 odst. 1
obé. zakoniku se rozumi uziti pozemku bez pfimého zasahu do jeho podstaty, na nezbytné nutnou dobu,
nelze-li jinak, a je-li to objektivné mozné, napf. vstupem déInikd ¢i dozoru, viezdem nakladnich aut a stavebnich
strojQ, zfizenim ledeni, umisténim ¢i manipulaci jefabu.

Umisténi stavebniho zaméru budovy minimalné alespon 2 m od spoleénych hranic pozemku je nezbytné pro:

- udrzbu (provoz) budovy z vilastniho pozemku, coZ je po staleti nepsanou notorietou stavebniho prava, ¢imz
Ize vysvétlit, ze ustanoveni § 25 vyhl.€. 501/2006 Sb. — na rozdil od ustanoveni § 11 odst. 2 vyhl.¢. 146/2024 Sb. -
tuto minimalni vzdalenost ani vyslovné neuvadi, ale naopak uvadi vyjimky ztéto minimaini vzdalenosti
v ustanovenich § 25 odst. 5 a 6 vyhl.¢. 501/2006 Sb. (srov. itka pro priichod dospélé osoby, bezpeéné umisténi
Zebfiku, odklizeni snéhu, navatych odpadkd, listi atd.),

- vlastni vystavbu zejména tim, Ze objektivné i) omezuje obtéZzovani viastnika sousedni nemovitosti pfi realizaci
vystavby vcetné vyhloubeni zédklady, instalaci a demontdZi vyztuh pro betonovéani obvodovych stén atd., ii)
minimalizuje naru$eni statiky sousedni budovy, iii) minimalizuje riziko podkozeni celistvosti sousednich pozemkd
s pevnym podkladem v dlsledku vyhloubeni zaklad(,

- vymezeni krajni meze vzdalenosti, pod kterou jsou imise k tiZi vlastnikl sousednich pozemk({ objektivné ,pro
kazdého v kazdé dobé&” jiz nesnesitelné (neunosné) vcéetné pocitd az nesnesitelné stisnénosti a az
nesnesitelného narudeni soukromi véetné pohledl ,z o&i do oli“ svrchu s podstatnym snizenim trzni ceny
sousednich nemovitosti.
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Pfi rozhodovani o umisténi stavebniho zaméru budovy musi stavebni Gfad v souladu s €l. 11 odst. 1 Listiny
zakladnich prav a svobod, ustanovenimi § 76 odst. 2, § 90 odst. 2 i § 940 odst. 3 stavebniho zakona €.
183/2006 Sb. prihlizet i k tomu, Ze:

a) povinnost vlastnika umoZnit sousedovi vstup na sviijp o ze m e k v dobé, rozsahu a zplsobem, které jsou n
e zbytnékudrzbé sousedniho pozemku nebo hospodareni na ném, nelze-li tohoto Ucelu dosahnout jinak

(§ 1021 obé. zakoniku), je vyjimeéna, procez se mad — bez vécného bfemene - jednat jen o nahodilou,
nepfedvidatelnou a mimofadnou udrzbu ¢i hospodareni se vstupem na sousedni pozemek.

b) pravo vlastnika poZadovat po sousedovi, aby za pfiméfenou nahradu snasel, co je pro prace na vystavbhé,
bourani nebo opravé nebo obnové, nemize-li prace provést jinak, nez uzitim sousedniho pozemku, (§ 1022 obé&.
zakoniku), je rovnéz vyjimecéné.

Z ustanoveni § 1022 ob¢. zakoniku vyplyva, Ze vlastnik pozemku je povinen umistovat stavebni zdmér na svém
pozemku tak, aby volny prostor mezi sousednimi stavbami a od oploceni sousednich pozemk{ (spoleénych
hranic) objektivné umoznoval prace na vystavbé, bourdni nebo opravé nebo obnové budouci stavby z vlastniho
pozemku a nikoli pfenaseni zatéze vlastni vystavby a b&zné Udrzby i na vliastniky sousednich pozemka.

c) pravo trvalého a opakovaného vstupu na sousedni pozemek za Ucelem bézné Udrzby pozemku zasadné
zaklada jen pozemkova sluzebnost a i tuto skuteénost musi stavebni Ufad respektovat jiz pfi rozhodovani o
umisténi stavebniho za&méru na spoleénych hranicich pozemkd nebo vjeji bezprostiedni blizkosti.

d) povinnost vlastnika zdrzet se véeho, co plsobi, Ze odpad, voda, kouf, prach, plyn, pach, svétlo, stin, hluk,
otresy a jiné podobné uUcinky (imise) vnikaji na pozemek jiného viastnika (souseda) v mife nepfimérené mistnim
pomérdm a podstatné omezujici obvyklé uzivani pozemku se zékazem pfimo pfivadét imise na pozemek jiného
vlastnika bez ohledu na miru takovych vlivl na stupefi obtéZovani souseda, ledaze se to opird o zvlastni pravni
ddvod (§ 1013 odst. 1 obé. zakoniku), vyluuje umisténi v misté mimofadné rozsahlého stavebniho zdméru na
spole¢né hranici sousednich pozemkl nebo v jeji bezprostiedni blizkosti s nutnosti dodrzeni alespori 2 m
vzdalenosti od spoleénych hranic pozemkl s vyjimkou stavebni proluky, zplsobu zastavby v misté obvyklém,
odpovida-li to charakteru uzemi nebo vyplyva-li to z charakteru parcelace.

Splnéni zakonné povinnosti vlastnika zdrzet se - po provedeni (kolaudaci) stavby - véeho, co plsobi, Ze odpad,
voda, kouf, prach, plyn, pach, svétlo, stin, hluk, otfesy a jiné podobné ucinky (imise) ve smyslu ustanoveni § 1013
odst. 1 ob¢. zakoniku vnikaji na pozemek jiného vlastnika (souseda) v mife nepfiméfené pomérdm a podstatné
omezujici obvyklé uzivani sousedniho pozemku a stavby, je v pfi€inné souvislosti s dodrzenim alespon
minimalniho vzajemného odstupu staveb a alespofl minimaini vzdalenosti stavby (stavebniho zaméru) od
spoleé¢nych hranic pozemkd, a to v zavislosti na velikosti (objemu stavby), s vyjimkou stavebni proluky, zplsobu
zastavby v misté obvyklém, odpovida-li to charakteru izemi nebo vyplyva-li to z charakteru parcelace.
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Pfi rozhodovani o umisténi stavebniho zaméru budovy musi stavebni Gfad v souladu s €l. 11 odst. 1 Listiny
zakladnich prav a svobod, ustanovenimi § 76 odst. 2, § 90 odst. 2 i § 940 odst. 3 stavebniho zakona €.
183/2006 Sb. prihlizet i k tomu, Ze:

a) povinnost vlastnika umoZnit sousedovi vstup na sviijp o ze m e k v dobé, rozsahu a zplsobem, které jsou n
e zbytnékudrzbé sousedniho pozemku nebo hospodareni na ném, nelze-li tohoto Ucelu dosahnout jinak

(§ 1021 obé. zakoniku), je vyjimeéna, procez se mad — bez vécného bfemene - jednat jen o nahodilou,
nepfedvidatelnou a mimofadnou udrzbu ¢i hospodareni se vstupem na sousedni pozemek.

b) pravo vlastnika poZadovat po sousedovi, aby za pfiméfenou nahradu snasel, co je pro prace na vystavbhé,
bourani nebo opravé nebo obnové, nemize-li prace provést jinak, nez uzitim sousedniho pozemku, (§ 1022 obé&.
zakoniku), je rovnéz vyjimecéné.

Z ustanoveni § 1022 ob¢. zakoniku vyplyva, Ze vlastnik pozemku je povinen umistovat stavebni zdmér na svém
pozemku tak, aby volny prostor mezi sousednimi stavbami a od oploceni sousednich pozemk{ (spoleénych
hranic) objektivné umoznoval prace na vystavbé, bourdni nebo opravé nebo obnové budouci stavby z vlastniho
pozemku a nikoli pfenaseni zatéze vlastni vystavby a b&zné Udrzby i na vliastniky sousednich pozemka.

c) pravo trvalého a opakovaného vstupu na sousedni pozemek za Ucelem bézné Udrzby pozemku zasadné
zaklada jen pozemkova sluzebnost a i tuto skuteénost musi stavebni Ufad respektovat jiz pfi rozhodovani o
umisténi stavebniho za&méru na spoleénych hranicich pozemkd nebo vjeji bezprostiedni blizkosti.

d) povinnost vlastnika zdrzet se véeho, co plsobi, Ze odpad, voda, kouf, prach, plyn, pach, svétlo, stin, hluk,
otresy a jiné podobné uUcinky (imise) vnikaji na pozemek jiného viastnika (souseda) v mife nepfimérené mistnim
pomérdm a podstatné omezujici obvyklé uzivani pozemku se zékazem pfimo pfivadét imise na pozemek jiného
vlastnika bez ohledu na miru takovych vlivl na stupefi obtéZovani souseda, ledaze se to opird o zvlastni pravni
ddvod (§ 1013 odst. 1 obé. zakoniku), vyluuje umisténi v misté mimofadné rozsahlého stavebniho zdméru na
spole¢né hranici sousednich pozemkl nebo v jeji bezprostiedni blizkosti s nutnosti dodrzeni alespori 2 m
vzdalenosti od spoleénych hranic pozemkl s vyjimkou stavebni proluky, zplsobu zastavby v misté obvyklém,
odpovida-li to charakteru uzemi nebo vyplyva-li to z charakteru parcelace.

Splnéni zakonné povinnosti vlastnika zdrzet se - po provedeni (kolaudaci) stavby - véeho, co plsobi, Ze odpad,
voda, kouf, prach, plyn, pach, svétlo, stin, hluk, otfesy a jiné podobné ucinky (imise) ve smyslu ustanoveni § 1013
odst. 1 ob¢. zakoniku vnikaji na pozemek jiného vlastnika (souseda) v mife nepfiméfené pomérdm a podstatné
omezujici obvyklé uzivani sousedniho pozemku a stavby, je v pfi€inné souvislosti s dodrzenim alespon
minimalniho vzajemného odstupu staveb a alespofl minimaini vzdalenosti stavby (stavebniho zaméru) od
spoleé¢nych hranic pozemkd, a to v zavislosti na velikosti (objemu stavby), s vyjimkou stavebni proluky, zplsobu
zastavby v misté obvyklém, odpovida-li to charakteru izemi nebo vyplyva-li to z charakteru parcelace.
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Notorieta stavebniho prava zakazu umistovani stavebniho zaméru budovy zasadné méné nez 2 m od
spoleénych hranic pozemk respektuje i souvisejici zakonna uprava:

a) nékterych drobnych staveb, které nevyZaduji rozhodnuti o umisténi stavby ani stavebni povoleni, napf.:

- skleniku do 40 m2 zastavéné plochy a do 5 m vysky umisténého v odstupové vzdalenosti nejméné 2 m od
hranice pozemku, bez podsklepeni (§ 79 odst. 2 pism.n) stavebniho zdkona ¢. 183/2006 Sb.)

- stavba do 25 m2 plochy a do 5 m vysky s jednim nadzemnim podlazim, podsklepena do hloubky 3 m na
pozemku rodinného domu nebo stavby pro rodinnou rekreaci, kterd souvisi nebo podminuje bydleni nebo
rodinnou rekreaci, je-li umistovana v odstupové vzdalenosti od spoleénych hranic pozemkl nejméné 2 m, (§ 79
odst. 2 pism.o) stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb.)

- bazénu do 40 m2 zastavéné plochy na pozemku rodinného domu nebo stavby pro rodinnou rekreaci
v zastavéném Uzemi umisténého v odstupové vzdalenosti nejméné 2 m od hranice pozemku (§ 79 odst. 2
pism.p) stavebniho zdkona ¢. 183/2006 Sb.)

Stanoveni minimaini odstupové vzdalenosti vySe uvedenych d r o b n y ¢ h staveb stavebnim zakonem ¢.
183/2006 Sb. alespofi 2 m od spoleénych hranic pozemk( a stejné tak stavby garadze a dalSich staveb
souvisejicich a podmifujicich bydleni dle § 25 odst. 5 vyhl.&. 501/2006 Sb. - logicky natoz bytovych nebo
nebytovych budov s vyjimkou rodinného domu dle § 25 odst. 6 vyhl.&. 501/2006 Sb. - jen potvrzuje notorietu
stavebniho prava zakazu umisténi staveb méné nez 2 m od hranic sousedniho pozemku, pokud stavebni zakon a
jeho provadéci vyhlasky vyslovné nestanovi jinak nebo neni-li stavebnikovi udélena vyjimka dle § 26 vyhl.C.
501/2006 Sb.

Pfesahnou-li vySe uvedené drobné stavby stavebnim zakonem ¢&. 183/2006 Sb. stanovené parametry, podléha
takova stavba Uzemnimu ¢i stavebnimu fizeni v€etné spole¢ného, kdyz vzdalenost takové stavby od hranic
sousedniho pozemku mensi nez 2 m je mozna jen v rezimu udélené vyjimky dle § 26 vyhl.¢. 501/2006 Sb.

Vyklad nékterych stavebnich Gfadd & spravnich soudl, Ze mnohondsobné& vétsi stavby (stavebni zaméry)
bytovych nebo nebytovych budov s vyjimkou rodinnych domu (§ 25 odst. 6 vyhl.¢. 501/2006 Sb.) - mimo rozsah
vlastni stavebni proluky bez pfesahl boénich stén sousedni budovy - Ize i bez udéleni vyjimky dle § 26 vyhl.¢.
501/2006 Sb. umistit do 2 m od spoleénych hranic pozemk je zjevné& nelogicky a nespravny.

b) obecna zakonna ochrana vlastnického prava sousednich nemovitosti vcetné pfihlédnuti k ustanoveni § 1017
obg&. zdkoniku stanoviciho, Ze vlastnik pozemku zasadné mlze poZadovat, aby se vlastnik sousedniho pozemku
zdrzel sazeni strom0 v tésné blizkosti spole¢né hranice pozemkd a vysadil-li je nebo nechal je vzrlst, aby je
odstranil, a to tak, Ze pfipustné vzdalenost od spole¢né hranice pozemkti takto:

-3 m - dordsta-li strom obvykle vysky pFesahujici 3 m

-1,5 m - dor(sta-li strom obvykle vy$ky nepFesahujici 3 m

Je nelogické, aby vlastnik sousednino pozemku ze zdkona zdsadné nesmél vysédzet strom obvykle dorUstajici
vy$ky nepfesahujici ani 3 m ve vzdalenosti mensi nez 1,5 m od spole¢né hranice pozemkl, a naopak tentyz
soused na zakladé vyjimky mohl umistit ndsobné rozsahlejsi stavebni zdmér budovy jesté blize nez osamoceny
stromek atd.

[...]
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[..]1 c) rozsah nevydavani éasti odnatych pozemkl vreZimu zakona o pudé z diivodu nutnosti provozu
(udrzby) stavby zakonnou nevyvratitelnou domnénkou (§ 11 odst. 1 pism.c) zakona o plidé): ,&ast pozemku s
takovou stavbou bezprostfedné souvisejici a nezbytné nutnd k p r o v o z u stavby"”, coz mifi pravé na minimaini
plochu (2-3 m) nutnou pro zaji§téni Udrzby ka z d é budovy v ka z d é dobg, jinak je ohrozeno jeji fadné
uzivani nebo se jeji provoz (Udrzba) ,na stoleti” pfenasii k tizi vlastnika sousedniho pozemku.

Umistovani staveb ve stavebni proluce

25

26

27

Stavebni pozemek vFadové zastavbé, kde jednotlivé stavby maji Stitové zdi tésné u sebe, jedna na druhou
navazuji, ma zpravidla, jak charakter stavebni proluky, pro kterou logicky nejsou stanoveny vzajemné odstupy
staveb ani minimalni vzdalenost od spoleénych hranic pozemkd, tak ve zbyvajici éasti téhoz stavebniho
pozemku - nad padorysny rozsah okolnich (sousednich) budov - jiZ nema charakter stavebni proluky, kde
umisténi téhoz stavebniho zaméru musi splfovat obecné pozadavky na vyuZzivani uzemi véetné vzajemného
odstupu staveb a minimalni vzdalenosti stavebniho zaméru od spoleénych hranic pozemkd, jakoz i zakaz
jakychkoli otvor(l ve sténé orientované k pozemku (ve vzdélenosti do 2 m od spoleénych hranic pozemk).

(srov. § 18 odst. 5 vyhl.¢. 268/2009 Sb.: Pri dopliiovani stavajici souvislé zdstavby vystavbou v prolukach,
popfipadé formou ndstaveb a pristaveb, se posuzuje vliv stinéni okolnich budov porovnanim se stavem pfi upiné
souvislé zdstavbé, zejména s vyskovou Urovni zdstavby a pldorysnym rozsahem.)

V pfipadé umistovani stavebniho zaméru budovy s odkazem na historickou zastavbu musi stavebni urad
soucasné prihlédnout i k:

- umisténi ptivodnich budov od spoleénych hranic pozemki véetné toho, zda a v jaké vzdalenosti boéni stény
puvodni budovy pfesahovaly boéni stény sousedni budovy, a to i s vyuzitim i) dobové stavebni dokumentace a
ii) dobovych leteckych snimkd z archivu Ministerstva obrany CR, nebot i za Rakouska-Uherska - bez masivni
mezinarodné a Ustavné pravni ochrany nemovitych kulturnich pamatek a pfirody a krajiny - bylo nemyslitelné
umisténi v misté mimoradné rozsahlé budovy méné nez 2 m od hranic sousedniho nezastavéného pozemku
(nezbytné nutna plocha k provozu budovy),

- vefejnopravni ochrany sousednich nemovitosti z titulu nemovitych kulturnich pamatek nebo ochrany
pfirody a krajiny, které sousedni nemovitosti ziskaly v mezidobi od zaniku plvodnich budov do dne zahdjeni
prfedmétného Uzemniho nebo stavebniho fizeni potazmo vydani meritorniho spravniho rozhodnuti

V pripadé stavebniho zaméru budovy v fadové zastavbé, kde jednotlivé stavby maji Stitové zdi tésné u sebe,
jedna na druhou navazuji, umistované na stavebnim pozemku se stavebni prolukou je tfeba vzdy dodrzet:

- nestanoveni vzajemného odstupu staveb a nestanoveni minimalni vzdalenosti stavebniho zaméru od
spole¢nych hranic pozemkl v rozsahu vlastni stavebni proluky vymezené bo&nimi zdmi stavajicich sousednich
budov z ddvodu, Ze jsou prakticky vylou¢eny budovami ,zed na zed”,

- vzajemny odstup staveb a minimaini vzdalenost stavebniho zaméru od spole¢nych hranic pozemkd v rozsahu,
v jakém tentyz stavebni zamér z€asti umistény ve stavebni proluce presahuje vlastni proluku vymezenou bocnimi
zdmi sousednich budov, napt. pokud se jedna o jednu stavbu do L, U, atriové stavby
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29

30

V pfipadé, Ze bocni stény stavebniho zaméru budovy umisténé v fadové zastavhé, kde jednotlivé stavby maiji
Stitové zdi tésné u sebe, jedna na druhou navazuji, presahuji bo€ni stény stavajici sousedni budovy smérem
do zahrady (dvoru), jedna se vtomto ,precnivajicim” rozsahu jiz o umisténi ¢asti stavebniho zaméru na
hranici pozemku, kde stavebni zamér musi spliiovat nejen vzajemné odstupy staveb a minimalni vzdalenost
od spoleénych hranic pozemkd, ale bezvyjimeéné nesmi mit ve sténé orientované k hranici sousedniho
pozemku Zadné stavebni otvory.

V pfipadé, ze bocni sténa stavebniho zaméru budovy umisténé ve stavebni proluce v fadové zastavbé, kde
jednotlivé stavby maiji Stitové zdi tésné u sebe, jedna na druhou navazuji, presahuji boc¢ni sténu sousedni budovy,
mdze vlastnik sousedni nemovitosti Usp&sné& namitnout, Ze stavebni zdmér v tomto rozsahu k jeho tizi nesplriuje
obecné pozadavky na vyuzivani Uzemi, a to:

- vzajemnych odstupl staveb dle § 25 odst. 4 vyhl.¢. 501/2006 Sb.,

- minimalni vzdalenosti alespori 2 m od spole¢nych hranic pozemk s vyjimkou rodinného domu, garaze a dal$ich
staveb a zafizeni souvisejicich s uzivanim rodinného domu dle § 25 odst. 6 vyhl.¢. 501/2006 Sb.,

- vylougeni stavebnich otvorl ve sténé stavby na hranici pozemku véetné oken a vétracich otvor(

Smyslem a uéelem zakazu stavebnich otvorli ve sténé stavby na hranici pozemku orientované k hranici
pozemku (§ 25 odst. 6 vyhl.€. 501/2006 Sb., § 11 odst. 4 vyhl.¢. 146/2024 Sb.), tj. do 2 m od hranice pozemku
- vyjma ochrany vlastnického prava vilastnika sousednich nemovitosti pred nejintenzivnéjSimi imisemi -
realné umozZiuje budouci zastavbu sousedniho pozemku ,aZ na zed” sousedni stavby (§ 23 odst. 2 vyhl.¢.
501/2006 Sb., § 11 odst. 2 vyhl.¢. 146/2024 Sb.) bez zneuzivani ,prava prvni stavby”, coz existence
stavebnich otvort véetné oken prakticky vyluéuje.

Umistovani staveb a verejnopravni zajem na ochrané sousednich nemovitych kulturnich
pamatek

31

32

V pfipadé, Ze sousedni nemovitost je nemovitou kulturni pamatkou (narodni nemovitou kulturni pamatkou) v€etné
mezi vlastnikem sousedni nemovitosti a stavebnikem - spornych - ¢asti nemovitosti, je pfedmétem Uzemniho a
stavebniho fizeni v€etné spolec¢ného i jeji ochrana ve verejném zajmu ve smyslu ¢l. 35 odst. 3 Listiny zakladnich
prav a svobod i ustanoveni § 9 zakona &. 20/1987 Sb.

V pfipadé, Ze sousedni nemovitost je nemovitou kulturni pamatkou (narodni nemovitou kulturni pamatkou)
véetné mezi viastnikem sousedni nemovitosti a stavebnikem - spornych - éasti nemovitosti, je predmétem
uzemniho a stavebniho Fizeni véetné spolec¢ného i jeji ochrana ve vefejném zajmu ve smyslu ¢l. 35 odst. 3
Listiny zakladnich prav a svobod i ustanoveni § 9 zdkona €. 20/1987 Sb. (§ 9 odst. 1 véta prvni zakona ¢.
20/1987 Sb.: Vlastnik kulturni pamatky je povinen na vlastni ndklad pecovat o jeji zachovani, udrzovat ji v dobrém
stavu a chranit ji pfed ohroZenim, poskozenim, znehodnocenim nebo odcizenim) se zakonnoupovinnosti
druhych osob véetné stavebnikil poéinat si tak, aby nezplisobili nepfiznivé zmény stavu kulturnich pamatek
nebo jejich prostfedianeohrozZovali zachovani a vhodné spole¢enské uplatnéni kulturnich pamatek (§ 9
odst. 3 zakona ¢. 20/1987 Sb.).
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Verejnopravni povaha namitky vlastnika sousedni nemovité kulturni pamatky (narodni nemovité kulturni pamatky)
spocivajici v nedodrzeni vzajemnych odstupl staveb a miniméalni vzdalenosti od spolednych hranic pozemkd tak
vyplyva z ¢l. 35 odst. 1, 3 Listiny zakladnich prav a svobod i z ustanoveni § 9 a § 14 zakona ¢. 20/1987 Sb. ve
verejném zajmu zakdzaném:

- ohrozeni, zni¢eni, poSkozeni i znehodnoceni nemovité kulturni pamatky a prostfedi kulturni pamatky,
- zplsobeni nepfiznivé zmény stavu nemovité kulturni pamatky i prostiedi nemovité kulturni pamatky,

- ohrozeni zachovani a vhodného spolec¢enského uplatnéni nemovité kulturni pamatky

Vyjimka ze vzdjemnych odstupd staveb ¢i minimdlni vzdélenosti stavby (zdméru) od spole¢né hranice pozemkd je
z dlvodu prevazujiciho vefejného zajmu vyloudena v pfipadé, Ze dotéend sousedni stavba &i pozemek je
nemovitou kulturni pamatkou (narodni nemovitou kulturni pamdatkou) nebo tvofi-li pozemek prostfedi nemovité
kulturni pamatky (nemovité kulturni pamatky), kdy je zvlastni zdkonna ochrana nejen stavby a stavebniho
pozemku jako nemovitych kulturnich pamatek, ale i nejblizsiho prostfedi vlastni pamatky.

Ohrozenim vhodného spoleCenského 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 vzdjemného odstupu staveb, z nichZ jedna z nich je nemovitou kulturni pamatkou, a minimalni
vzdalenosti stavby (stavebniho zdméru) od hranic sousedniho pozemku prohldSenym za nemovitou kulturni
pamatku nebo tvofici prostfedi nemovité kulturni pamatky, coz zasadné vylu€uje i zkraceni minimalnich

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

JUDr. Lubos Chalupa
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