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VZAJEMNE ODSTUPY STAVEB V REZIMU
STAVEBNIHO ZAKONA C. 183/2006 SB.

Umistovani zaméru na hranicich sousednich pozemku a vzajemné odstupy staveb jsou
vrezimu stavebniho prava kliCovymi instituty, jejichz spravny vyklad je pro ochranu
vlastnického prava sousednich pozemki a staveb primarni.

1 Institut minimalniho vzajemného odstupu staveb vcetné presahujici ¢asti zaméru pred sousedni stavbu
smérem do zahrady (dvora) je - spolu s institutem minimalni vzdalenosti zaméru od spole€énych hranic
sousednich pozemki - zakladni zakonnou zarukou ochrany vlastnického prava vlastnika sousedni stavby a
pozemkt objektivhé omezujicich nejintenzivnéjsi zasahy (imise) do jeho vlastnictvi p¥i umistovani zaméru,
zejména pak minimalizaci:

- naruseni statiky a poSkozeni sousedni stavby,

- naru$eni stability i celistvosti sousednich pozemkd, jsou-li spole¢né hranice pozemk( tvofeny jednolitym
skalnim (kamennym) masivem pfesahujicim mezi sousedni pozemky,

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

- omezeni pfi bézné udrzbé stavby a pozemku véetné odklizeni spadlého snéhu a ledu,

- obtézovani pohledem,

- ztraty vyhledu,

- podmaceni stavby,

- sniZeni intenzity denniho osvétleni a oslunéni,

- naruseni soukromi s pocity stisnénosti,

- ztraty trzni hodnoty nemovitosti,

- naruseni prostfedi nemovité kulturni pamatky,

- omezeni intenzity budoucich imisi zvIasté pfi umisténi vjezdu a vyjezdu aZz z desitek garazi co nejblize
vchodovych dvefi sousedni stavby, umisténi popelnic az pro desitky bytd s restauraci pfimo u vchodovych dvefi
sousedni stavby:

-prasnosti,

-hlukem,

-zapachem

2 Institut vzajemné vzdalenosti staveb stanovi minimalni vzdalenost stavby (zaméru) od stavajici stavby primarné
omezuijici intenzitu imisi spojenou s existenci nové stavby i s jejim obvyklym uzivanim negativné zatézZujicich ¢i
vnikajicich na sousedni stavbu.

Institut vzdalenosti stavby (zaméru) od hranic sousednich pozemkll primdrné omezuje intenzitu imisi
spojenou s existenci nové stavby i s jejim obvyklym uzivanim negativné zatézujicich &i vnikajicich na sousedni
pozemek.

3 Cl. 11 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod je s ohledem na jeho universalnost a vy$$i pravni silu nez stavebni
zékon a jeho provadéci predpisy nutno aplikovat i v reZimu Uzemniho a stavebniho fizeni véetné spole¢ného
zvlasté respektovanim minimalniho vzajemného odstupu staveb i minimalni 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.
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4 Ustanoveni § 76 odst. 2 stavebniho zdkona ¢. 183/2006 Sb., ve znéni pozdé&jsich predpisl (dale jen ,stavebni
zakon“) - v souladu s ¢&l. 11 odst. 1 Listiny zakladnich préav a svobod - vyslovné uklddd Zadatellm o vydani
Gzemniho rozhodnuti nebo Uzemniho souhlasu byt Setrny k zajmdm vlastnikl sousednich staveb a pozemkd,
jakoz i § 940 odst. 3 stavebniho zdkona uklada stavebnimu Gfadu ve spoleéném Uzemnim a stavebnim fizeni
ovéfit rovnéz ucinky budouciho uzivani stavby.

5 PFi rozhodovani o umisténi zaméru musi stavebni urad v souladu s €l. 11 odst. 1 Listiny zakladnich prav a
svobod, ustanovenimi § 76 odst. 2, § 90 odst. 2 i § 940 odst. 3 stavebniho zakoniku - preventivné - prihlizet i
k tomu, Ze:

a) povinnost vlastnika umoZnit sousedovi vstup na svlljp o ze m e k v dobg, rozsahu a zplsobem, které jsou n
ezbytnékudrzbé sousedniho pozemku nebo hospodareni na ném, nelze-li tohoto Uc¢elu dosahnout jinak (§
1021 ob¢. zakoniku), je vyjimecna, proCez se mad - bez vécného bfemene - jednat jen o nahodilou,
nepfedvidatelnou a mimofadnou udrzbu ¢i hospodareni se vstupem na sousedni pozemek.

Z ustanoveni § 1021 ob¢. zakoniku vyplyva, Ze kazdy vlastnik pozemku ma mit umistén zadmér na svém pozemku
tak, ze je z n&j schopen zajistit jeho béznou Udrzbu a bézné hospodafeni na ném s vyjimkou proluky, zplsob
zastavby v misté obvykly, odpovida charakteru Uzemi nebo vyplyva z charakteru parcelace) a nikdy, pokud je
zamér nasobné vétsi nez jakékoli jiné stavby v jeho okoli a v pfi¢inné souvislosti s tim je tak umistovan Kk tizi
sousedU na spole¢né hranici pozemk{ nebo v jeji bezprostiedni blizkosti.

b) pravo vlastnika pozadovat po sousedovi, aby za pfiméfenou nahradu snasel, co je pro prace na vystavbé,
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 zdmér na svém pozemku
tak, aby volny prostor mezi sousednimi stavbami a od oploceni sousednich pozemkl (spoleénych hranic)
objektivné umoznoval prace na vystavbé, bourani nebo opravé nebo obnové budouci stavby zjeho vlastniho
pozemku s vyjimkou proluky, zplsob zastavby v misté obvykly, odpovidéd charakteru tzemi nebo vyplyva
z charakteru parcelace, a nikdy, pokud je zdmér nasobné vétsi nez jakékoli jiné stavby v jeho okoli, a proto je
k tizi sousedd umistovan na hranici sousednich pozemk( nebo v jeji bezprostiedni blizkosti.

c) pravo trvalého a opakovaného vstupu na sousedni pozemek za ucelem bézné udrzby pozemku zasadné
zaklada jen pozemkova sluzebnost a tuto skute¢nost musi stavebni Gfad respektovat jiz pfi rozhodovani o
umisténi zaméru na hranicich sousednich pozemkd nebo v jeji bezprostfedni blizkosti, jen s vyjimkou proluka,
zpUsob zastavby v misté obvykly, odpovida charakteru Gzemi nebo vyplyvé z charakteru parcelace a nikdy,
pokud je zamé&r nasobné vétsi nez jakékoli jiné stavby v jeho okoli, a proto je k tizi sousedd umistovan na hranici
sousednich pozemk( nebo v jeji bezprostiedni blizkosti.

d) povinnost vlastnika zdrZet se véeho, co pusobi, Ze odpad, voda, kouf, prach, plyn, pach, svétlo, stin, hluk,
otresy a jiné podobné ucinky (imise) vnikaji na pozemek jiného vlastnika (souseda) v mife nepfimérené mistnim
pomérlm a podstatné omezujici obvyklé uzivani pozemku se zdkazem piimo pfivadét imise na pozemek jiného
vlastnika bez ohledu na miru takovych vlivli na stuperi obtéZzovani souseda, ledaze se to opird o zvlastni pravni
ddvod (§ 1013 odst. 1 obé&. zakoniku), vylucuje umisténi v misté mimofadné rozsahlého zaméru na spoleéné
hranici sousednich pozemkd nebo v jeji bezprostiedni blizkosti s nutnosti dodrzeni alespont 2 m vzdalenosti od
spoleénych hranic sousednich pozemk( s vyjimkou proluky, zplsob zéastavby v misté obvykly, odpovida
charakteru Uzemi nebo vyplyva z charakteru parcelace.

Spinéni zdkonné 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 uéinky (imise) ve smyslu ustanoveni §
1013 odst. 1 ob&. zakoniku vnikaji na pozemek jiného vlastnika (souseda) v mife nepfiméfené pomérim a
podstatné omezujici obvyklé uzivani sousedniho pozemku a stavby, je v pfic¢inné souvislosti s dodrzenim alespon
minimalniho vzajemného odstupu zaméru a stavby a alespon minimalni vzdalenosti zaméru od spole€nych hranic
pozemkd, a to v zavislosti na velikosti (objemu stavby), s vyjimkou proluky, zplsob zéastavby v misté obvykly,
odpovida charakteru Uzemi nebo vyplyvé z charakteru parcelace.
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6 Umisténim v misté mimoradné rozsahlého zédméru stavby pro bydleni, pro rodinnou rekreaci ¢i ubytovaciho
zafizeni (§ 2 vyhl.&. 501/2006 Sb.) na hranici sousednich pozemk{ nebo v jeji bezprostiedni blizkosti, tj. do 2 m
od spolec¢né hranice, je zpravidla v rozporu s €l. 11 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod, ustanovenim § 76
odst. 2, § 90 stavebniho zakona, jakoZ i ustanovenim § 25 odst. 2 az 7 vyhl.¢. 501/2006 Sb., ve znéni vyhl.C.
269/2009 Sb., a nepfiméfené naruSuje (znehodnocuje) vlastnické pravo vlastnika sousedni hlavni stavby a
sousednich pozemkd, nestanovi-li pravni piedpis vyslovné jinak (napf. § 25 odst. 6 vyhl.¢. 501/2006 Sb., ve zné&ni
vyhl.¢. 269/2009 Sb., § 11 odst. 3 vyhl.¢. 146/2024 Sb.) nebo nestanovi-li tak vyslovné vyjimka dle § 26 vyhl.C.
501/2006 Sb.

7 Ustanoveni § 2 vyhl. €. 501/2006 Sbh. jako hlavni stavby vyslovné uvadi:
a) Stavby pro bydleni
1. Bytovy dim
2. Rodinny diim
b) Stavby pro rodinnou rekreaci
c) Stavby ubytovaciho zafizeni (nebytové stavby)
1.  Hotel
2.  Motel
3. Penzion
4. Ostatni ubytovaci zafizeni

8 Ustanoveni § 25 vyhl.¢€. 501/2006 Sbh., ve znéni vyhl.¢. 269/2009 Sh. (vzajemné odstupy staveb), je ¢lenéno
takto:

Odstavec 1) Obecné ustanoveni stanovici vSeobecné pozadavky pro vzajemné odstupy staveb
Odstavec 2) rodinné domy s volnym prostorem
Odstavec 3) stavby pro rodinnou rekreaci vytvarejici volny prostor mezi sebou

Odstavec 4) stavby pro bydleni s oknyobytnych mistnosti v nékteré z protilehlych stén sousednich staveb pro
bydleni, s vyjimkou rodinnych domU s volnym prostorem (véta prva)

nebytové stavby (stavby ubytovacich zafizeni) sousedici se stavbami pro bydleni

s okny obytnych mistnosti v nékteré z protilehlych stén sousednich staveb pro bydleni (véta treti)
- Oboji neplati pro jednotlivé stavby umistované v prolukach

Odstavec 5) stavby garaZe a dalSich staveb souvisejicich a podminujicich bydleni umisténych na pozemku
rodinného domu - minimalni vzdalenost od spole¢nych hranic pozemku

Odstavec 6) stavby rodinného domu, garaze a dalSich staveb a zafizeni souvisejicich s uzivanim rodinného
domu - s ohledem na charakter zastavby — moznost umisténi az na hranici pozemku

Odstavec 7) vzdalenost priiceli budov, v nichZ jsou okna obytnych mistnosti
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Je-li mezi stavbou rodinného domu a zdmérem rodinného domu volny prostor, musi zamér rodinného domu
dodrzet stanoveny odstup dle § 25 odst. 2 vyhl.¢. 501/2006 Sb., ve znéni vyhl.¢. 269/2009 Sb., a nelze jej tudiz
umistit aZz na hranici sousednich pozemkl nebo v jeji bezprostiedni blizkosti, pokud to neni v souladu
s charakterem zastavby dle § 25 odst. 6 cit. vyhl.

Vytvari-li stavajici stavba pro rodinnou rekreaci a zamér stavby pro rodinnou rekreaci mezi sebou volny prostor,
nesmi byt vzdalenost mezi nimi mensi nez 10 m.

Jsou-li v nékteré z protilehlych stén (vCetné ,nikoli striktné naproti, ale i soubézné sjiz existujici protilehlou
sténou”) sousednich staveb pro bydleni okna obytnych mistnosti (,jakdkoli okna, jez vedou z obytnych mistnosti,
umisténa po celé délce protilehlych stén, bez ohledu na odliSnou délku protilehlych stén“), nelze umistit zamér
stavby pro bydleni na hranici sousednich pozemkd, ale jen se stanovenym odstupem dle § 25 odst. 4 vyhl.¢.
501/2006 Sb., ve znéni vyhl.¢. 269/2009 Sb., pokud se nejedna o zamér umistovany v proluce, zpUsob zéastavby

v misté obvykly, odpovida charakteru Uzemi nebo vyplyva z charakteru parcelace.

Jsou-li v nékteré z protilehlych stén (vCetné ,nikoli striktné naproti, ale i soubézné sjiz existujici protilehlou
sténou”) sousednich staveb pro bydleni s nebytovou stavbou okna obytnych mistnosti (,jakakoli okna, jeZz vedou
z obytnych mistnosti, umisténa po celé délce protilehlych stén, bez ohledu na odliSnou délku protilehlych stén“),
nelze umistit zamér na hranici sousednich pozemk{ nebo v jeji bezprostiedni blizkosti, ale jen se stanovenym
odstupem dle § 25 odst. 4 vyhl.&. 501/2006 Sb., ve znéni vyhl.¢. 269/2009 Sb., pokud se nejednd o zamér
umistovany v proluce, zplsob zastavby v misté obvykly, odpovida charakteru Uzemi nebo vyplyva z charakteru

parcelace.

Ustanoveni § 25 odst. 4 vyhl.¢. 501/2006 Sb., ve znéni vyhl.&. 269/2009 Sb. (tfeti véta), urCuje obdobné /
analogicky odstupy stavby pro bydleni od nebytové stavby, tj. i od ubytovacich zafizeni uvedenych v ustanoveni
§ 2 vyhl.&. 501/2006 Sb., s vyjimkou umisténi zaméru v proluce, zplsob zastavby v misté obvykly, odpovida
charakteru uzemi nebo vyplyva z charakteru parcelace.

Ustanoveni § 25 vyhl.¢. 501/2006 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisl, vyslovné upravuje odstupy hlavnich staveb
i) staveb pro bydleni, ii) staveb pro rekreaci a iii) nebytovych staveb (ubytovacich zafizeni) uvedenych ustanoveni
§ 2 cit. vyhlasky stim, ze u rodinnych domuU je navic Uprava minimalni vzdalenosti nékterych s nimi funkéné
spojenych drobnych staveb od spoleénych hranic pozemka.

Ustanoveni § 25 odst. 1 vyhl.€. 501/2006 Sb. nutno aplikovat za stanovenych podminek pro bytové stavby, stavby
pro rodinnou rekreaci a stavby nebytové (hotely, motely, penziony, ostatni ubytovaci zafizeni) tak, Ze vzdalenost
mezi sousednimi stavbami mdlze byt vét$i nez jako minimalni vyslovné stanovi ustanoveni § 25 odst. 2 az odst. 5
vyhl.€. 501/2006 Sb., ve znéni vyhl.€. 269/2009 Sb., a vzdalenost staveb garaze a dalSich staveb souvisejicich a
podmifiujicich bydleni umisténé na pozemku rodinného domu mize byt vétsi nez 2 m.

Vzajemné odstupy staveb i vzdélenost stavby od hranic sousednich pozemkd musi spliiovat veskeré souéasti
téhoz zaméru (stavby) vcetné precnivajicich ¢asti obvodovych stén - stavby do L — nebot i tyto ¢asti mohou
zasahnout do prav sousedl (8 As 35/2023-43)
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Pfi umistovani zaméru jinych staveb, neZ jsou vyslovnhé uvedeny v ustanovenich § 25 odst. 2 az 7
vyhl.¢.501/2006 Sb., ve znéni vyhl.€. 269/2009 Sb., je v otazce vzajemného odstupu staveb i vzdalenosti od
hranic sousednich pozemkd na misté aplikace obecného ustanoveni § 25 odst. 1 vyhl.é. 501/2006 Sb.
s prihlédnutim ke zvlastnim ustanovenim § 25 odst.2 az 7 vyhl.¢. 501/2006 Sb., ve znéni vyhl.¢. 269/2009
Sb., takto:

-stanovi-li ustanoveni § 25 odst. 6 vyhl.¢. 501/2006, ve znéni vyhl.¢. 269/2009 Sb., pod podminkou ,charakteru
zéstavby”, umistovani zaméru az na hranici sousednich pozemkd jen pro zamér rodinného domu, garaze a dal$ich
staveb a zafizeni souvisejicich s uzivanim rodinného domu (nejvyse tfi samostatné byty, dvé nadzemni podlazi s
podkrovim a jedno podzemni podlazi), nelze s odkazem na obecné ustanoveni § 25 odst. 1 cit. vyhlasky v rozporu
s charakterem zastavby umistovat zamér nasobné vétsiho bytového domu ¢&i ndsobné vétsiho ubytovaciho
zafizeni na hranici sousednich pozemkl nebo v jeji bezprostiedni blizkosti, nejedna-li se o zamér v proluce,
zpUsob zastavby v misté obvykly, odpovida charakteru Gzemi nebo vyplyva z charakteru parcelace.

-stanovi-li § 25 odst. 5 vyhl.&. 501/2006, ve znéni vyhl.€. 269/2009 Sb., Ze vzdalenost zaméru garaze a dalSich
staveb souvisejicich a podminujicich bydleni umisténych na pozemku rodinného domu nesmi byt mensi nez 2 m
od spole¢nych hranic pozemkd, nesmi byt tato vzdalenost od spoleénych hranic pozemkl mensi u nasobné
vétdich zamérl bytovych a nebytovych staveb bez oken z obytnych mistnosti v nékterych z protilehlych stén,
nejedna-li se o zamér v proluce, zplsob zdstavby v misté obvykly, odpovida charakteru Uzemi nebo vyplyva
z charakteru parcelace.

-stavebni Gfad s odkazem na obecné ustanoveni § 25 odst. 1 vyhl.&. 501/2006 Sb. mize/ma pro stavby vyslovné
neuvedené v ustanovenich § 25 odst. 2 az 7 vyhl.¢. 501/2006 Sb., ve znéni vyhl.¢. 269/2009 Sb., stanovit vétsi
vzajemny odstup staveb a vétsi vzddlenost od spoleénych hranic sousednich pozemkl nez 2 m, nez jak
analogicky vyplyva z § 25 odst. 2 az 7 vyhl.€. 501/2006 Sb., ve znéni vyhl.&. 269/2009 Sb., jedna-li se v misté
mimoradné rozsahly zamér nebo je-li v sousedstvi nemovita kulturni pamatka.

Z dlvodu, Ze ustanoveni § 11 vyhl.&. 146/2024 Sb. je vice méné prisedikem témé&i 20 letych zku$enosti pfi
ochrany vlastnickych prav vlastnikll sousednich staveb a pozemk{ dle ¢l. 11 odst. 1 Listiny zakladnich préav a
svobod, je na misté i v rezimu ustanoveni § 25 vyhl.&. 501/2006 Sb., ve zné&ni pfedpisd pozdé&jsich, nestanovi-li
toto ustanoveni vyslovné jinak, zpravidla respektovat tato pravidla pfi umistovani zaméra:

a) Umisténi zaméru nesmi znemozZfiovat budouci zdstavbu sousedniho pozemku

b) Umisténi zadméru nesmi ohrozovat stdvajici zastavbu ani sousedni pozemek (&l. 11 odst. 1 Listiny zakladnich
prav a svobod)

¢) Umisténi zdméru minimalné 2 m od hranice sousedniho pozemku (¢l. 11 odst. 1 Listiny zakladnich prav a
svobod, 76 odst. 2, § 90 odst. 2 a § 940 odst. 3 stavebniho zdkona), objektivné vzdy snizuje i) riziko poskozeni
sousedni stavby a sousedniho pozemku, ii) umozniuje béZnou Udrzbu stavby z viastniho pozemku mimo rezim

pozemkové sluzebnosti bez trvalého obtéZovani souseda, iii) zajiStuje v€asnou/okamzitou protipozarni ochranu
stavby z vlastniho pozemku bez vnéjSich prekazek vstupu do sousednich nemovitosti, a iv) podstatné snizuje
nejintenzivnéjsi imise vCetné ztraty vyhledu, zastinéni, podmaceni, naruSeni soukromi, hluku, zdpachu, padani a
odklizeni snéhu a ledu atd., s vyjimkou:

-nejde-li o stavbu do 2 m vysky (srov. vyska plotu),

-nejde-li o stavbu pozemnich komunikaci, drah, vodnich cest a leteckych staveb, sité technické a zelené
infrastruktury (vefejny zajem)

-neni-li takovy zplsob zastavby v mist& obvykly, odpovidd charakteru Uzemi nebo vyplyvéd z charakteru
parcelace

d) je-li umistovan zamér na hranici sousednich pozemkd, tj. jsou-li spinény zakonné vyjimky, kdy neplati minimalini

odstup 2 m, nesmi byt ve sténé zaméru orientované k hranici pozemkd Zadné stavebni otvory, pokud se nejedna
o hranice s pozemkem verejného prostranstvi.
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Pfi umistovani v misté mimoradné rozsahlého zaméru (nasobné vétsi neZ sousedni stavby) nelze tuto
skuteénost prenaset ktiZi vlastnikl sousednich staveb a pozemkul ,zkracovanim” vzajemnych odstupt
staveb a zkracovanim vzdalenosti zaméru méné nez 2 m od hranic sousednich pozemkad, jinak je tfeba zamér
- k namitkam vlastnikGi sousednich staveb a pozemki - pfiméfené umensit aZ na rozsah zaméru stavby,
zvlasté co do objemu, vysky a pudorysu, v misté obvyklym.

Mensi vzajemné odstupy bytovych staveb, staveb pro rodinnou rekreaci a nebytovych staveb (hotely, motely,
penziony, ostatni ubytovaci zafizeni), nez jak vyslovné minimalné stanovi ustanoveni § 25 odst. 2 az odst. 5
vyhl.&. 501/2006 Sb., ve znéni vyhl.&. 269/2009 Sb., jakoZ i mensi vzdalenost od spoleénych hranic pozemkd
stavby gardze a dalSich staveb souvisejicich a podmifiujicich bydleni umisténych na pozemku rodinného domu,
mdzZou byt stavebnim Ufadem zkraceny jen v rezimu vyjimky dle ustanoveni § 26 vyhl.£.501/2006 Sb., ve znéni
vyhl.€. 269/2009 Sb.

Z dlivodu, Zze ve smyslu ustanoveni § 25 odst. 1 vyhl.¢. 501/2006 Sb. vzdjemné odstupy mezi véemi stavbami
véetné stavby plotu s podezdivkou m u s i umoznovat béznou/pravidelnou Udrzbu staveb je az na vyjimky
proluky, zpUsob zastavby v misté obvykly, odpovidd charakteru Uzemi nebo vyplyva z charakteru parcelace,
vylou€eno, aby mezi stavbou a zamérem hlavni stavby nebyl Zadny volny prostor.

Jelikoz s Uc€innosti od 1.ledna 2014 ustanoveni § 506 odst. 1 ob¢. zakoniku vyslovné stanovi, Ze soucasti pozemku
je prostor nad povrchem i pod povrchem pozemku, nesmi za spole¢nou hranici sousednich pozemki - vcetné
hrani¢ni ¢ary — bez pfedchoziho zfizeni sluZzebnosti zasahovat ani okraje stfechy, okapu, balkénu zaméru apod.,
jinak se jedna o poruseni zdkonné povinnosti, Ze umistovana stavba nebo jeji ¢ast nesmi pfesahovat na sousedni
pozemek.

Minimalni volny prostor mezi stdvajici hlavni stavbou a zamérem hlavni stavby nebo minimalni vzdalenost od
stavby plotu na hranicich sousednich pozemk( je nutny pro bé&znou uUdrzbu trvalych staveb véetné& odklizeni
spadaného snéhu a ledu ze Sikmé stfechy alespon 2 m, coz umozZfiuje i obvyklou UdrZbu staveb, kterou bez
zfizeni vécného bremene rozhodné nemél byt pravidelné/bézné zatéZovan vlastnik sousedniho pozemku ¢i
sousedni stavby, pokud se nejednd o zamér umistovany v proluce, zplsob zastavby v misté obvykly, odpovida
charakteru Uzemi nebo vyplyva z charakteru parcelace.

Minimalni volny prostor mezi stavajici hlavni stavbou a zamérem hlavni stavby nebo minimalni vzdalenost zaméru
hlavni stavby od stavby plotu alespori 2 m je nezbytny i pro bez prekazkové — okamzité - zajisténi pfistupu ke
stavbé ze vSech stran z vlastniho volného pozemku, a to jiz po dobu samotné vystavby zaméru, z titulu
protipozarni bezpecnosti (pfekdzka vstupu na sousedni pozemek a do sousedni stavby mj. v zavislosti na
uzavfenosti sousedni nemovitosti, nepfitomnosti jiné osoby).

Minimalni volny prostor mezi stavajici hlavni stavbou &i stavbou plotu a zaméru hlavni stavby alespofi 2 m je
nezbytny i pro samotnou realizaci stavby vcetné 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. v pfipadé provadéni stavby na spole€né hranici sousednich
pozemkd s:

-vyhloubenim (devastaci) ¢asti sousedniho pozemku pro vyzdéni obvodovych zdi zaméru umisténého na
spole¢né hranici sousednich pozemkl &asto piesahuje na sousedni pozemek v fadu az do 1 m a ne mnohdy s
vyhloubenim az do 10 m (napt. 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 (Casto stavebni suti) s jejim az mnoholetym sesedanim atd.
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Ustanoveni § 141 stavebniho zakona ani ustanoveni § 1022 odst. 1 ob¢. zakoniku nezakladaji pravo vlastnika,
aby soused snasel pfimé zasahy do vlastnictvi jeho pozemku tim, Ze jsou na ¢asti jeho pozemku provadény
vlastni pfipravné a stavebni prace ve formé zejménai) odstranéni ¢asti skalniho previsu plynule zasahujiciho na
oba sousedni pozemky, ii) kdceni stromd véetné vétvi a trvalych dievin vCetné thuji, iii) odstranéni rozhrad,
pripadné i ¢asti (oploceni), byt s jejich ndslednou obnovou, a to i pokud jsou v rovnodilném spoluvlastnictvi obou
soused( (§ 1024 odtst. 1 ob&. zdkoniku), iv) vyhloubeni, vyjmuti a pfemisténi hliny a kameni s naskladnénim z/na
jiné misto, a v) instalaci a demont&zi vyztuh (bednéni) obvodovych zdi v délce i nékolik desitek metrl 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 i § 1022 odst. 1 ob¢. zakoniku se
rozumi uziti pozemku bez primého zasahu do jeho podstaty, na nezbytné nutnou dobu, nelze-li jinak, a je-li to
objektivné mozné, napf. vstupem déInikd &i dozoru, vjezdem nékladnich aut a stavebnich strojd, zfizenim ledeni,
umisténim ¢i manipulaci jefabu.

Minimalni vzajemné odstupy zaméru od nemovité kulturni pamatky (cca 40.000 NKP v €R) nebo minimalni
vzdalenosti zaméru alespoin 2 m od spoleénych hranic sousednich pozemki musi byt bezvyjimeéné
dodrzeny, nebot v pfipadé ,stfetu” opravnéného zajmu vlastnika stavajici stavby se zvlastni ochranou nemovité
kulturni pamatky a zaméru komercni stavby v misté zjevné nepfiméreného charakteru i rozsahu (napf. méstanské
domy bez podsklepeni o nékolika malo bytech a pokojich na strané jedné a zamér s desitkami ubytovacich
jednotek, s desitkami garazi v podzemnich podlazich na strané druhé), je tfeba upfednostnit zachovani
nenahraditelného kulturniho dédictvi nejen viastnika sousedni nemovité kulturni pamatky, které musi nova

zastavba respektovat, a nikoli na Ukor sousedni nemovité kulturni pamatky ve prospéch vlastnika novostavby co
nejvice maximalizovat budouci zisk.

Srovnatelny charakter zastavby dle § 25 odst. 6 vyhl.&. 501/2006 Sb., ve znéni vyhl.¢. 269/2009 Sb., je nejen
shodny/srovnatelny zplisob zdstavby ve sténach sousednich staveb postavenych na samé hranici sousednich
pozemk{ na stejné strané téze ulice, ale i stejna Sitka vSech téchto staveb v fadé&, kde zadna ze staveb stavajici
zastavby oproti zaméru rovnobézné nepiesahuje $itku (pldorys) sousedni budovy o metry az o desitky metr(
v neprospéch zadné ze sousedni stavby, ¢imz ktiZzi sousednich nemovitosti podstatné nezhorSuje kvalitu
prostfedi a tim nesnizuje jejich trzni cenu.

Pfi umistovani zaméru nelze zkracovat vzajemné odstupy staveb pod zakonné minimum ve smyslu
ustanoveni § 25 odst.2 az 7 vyhl.¢. 501/2006 Sb., ve znéni vyhl.¢. 269/2009 Sbh., ani umistovat zamér na
hranici sousedniho pozemku nebo v jeji bezprostiedni blizkosti, tj. méné 2 m od hranic sousedniho pozemku,
jen proto, Ze zamér je nasobné vétsi nez charakter zastavby v daném misté (zejména zastavéna plocha, pocet
bytd a ubytovacich jednotek, objem a tvar stavby, umisténi stavby na vSech hranicich vSech sousednich
pozemcich)

V pfikrém rozporu zaméru s charakterem zastavby v téze ulici na stejné jeji strané je napt.:

a) sousedni stavby v fadové zastavbé o zastavéné ploSe do 100 m2, s pozemky do 350 m2, o 1-5 bytech
(pokojich s pfislu§enstvim) s malymi vinarnami v pfizemi do cca 50 m2,

b) zamér umistovan na sousednim volném stavebnim pozemku o vymére cca 1.500 m2 (cca 5x vétsi), o cca 50
bytech a ubytovacich jednotek (cca 10x vice), s 60 garazemi (60x vice) s velkou restauraci v pfizemi cca 200 m2
(cca 4x vétsi), o zastavéném ploSe 1.400 m2 (cca 14x vice) s obestavénym pozemkem ze vSech stran na samé
hranici véech sousednich pozemka.

Pfiméfenym zdmérem v charakteru zastavby by byl - s pfihlédnutim k velikosti volného sousedniho stavebniho
pozemku - zamér cca 5x vétsi nez stavajici charakter sousednich staveb v fadové zastavbé, tj. zamér s cca 500
m2 zastavéné plochy s cca 25 byty a ubytovacich jednotek atd.
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Zakonny zdkaz, ze zamér nesmi pfesahovat na sousedni (cizi) pozemek, a to nad i pod jeho povrch (§ 506 odst. 1
ob¢. zakoniku), je nejen v souladu s €l. 11 Listiny zakladnich prav a svobod, ale i s tim, Zze umysIné (napf. pfes
pfedchozi namitky v rdmci uzemniho a stavebniho fizeni) poskozeni sousedniho pozemku pfi provadéni zaméru
(vystavbeé) vykazuje zndmky zlocCinu poskozeni cizi véci ve smyslu ustanoveni § 228 trestniho zakoniku.

Stavebni Ufady i spravni soudy pfi umistovani zamér( sice spravné argumentuji, ze kazda stavba imisemi
negativné zasahuje do vlastnickych prav vlastnika sousedni stavby a pozemkd, av8ak ¢l. 11 Listiny zakladnich
prav a svobod i pfislusna ustanoveni stavebniho zakona a jeho provadéci vyhlasky napf. § 25 odst. 2-7 vyhl.C.
501/2006 Sb., ve znéni vyhl.C. 269/2009 Sb., instituty i) vzajemného odstupu staveb a ii) vzdalenosti stavby
(zdméru) od hranic sousednich pozemkU objektivné podstatné snizuji intenzitu imisi k tizi vlastnikl sousednich
nemovitosti, kdyz plati, ze: ,Cim vétsi vzdalenost zaméru od stavby a od spoleénych hranic pozemki, tim nizsi

(snesitelnéjsi) intenzita imisi.”

Pfi rozhodovani stavebniho ufadu o umisténi zaméru v souladu s €l. 11 Listiny zakladnich prav a svobod
a ustanovenimi § 76 odst. 2, § 90 odst. 2 a § 940 odst. 3 stavebniho zdkona nelze odhlédnout od ramcového
srovnani kvality prostiedi stavajicino vlastnika stavby a pozemku s kvalitou prostiedi budouci stavby a pozemkd
po realizaci zaméru, kdyz v rozporu s Ustavnim principem rovnosti vlastnickych prav je zpravidla stav, ze v misté
neobvyklou mimofadné rozsahlou novostavbou umisténou na hranici sousednich pozemkd nebo v jeji
bezprostfedni blizkosti, je sousedni stavba s pozemky ,degradovana“ az na jeji ,zadni dvorek” (vysoké zdi nad
Uroven terénu piimo na spole¢nych hranicich pozemk() a naopak nové zfizend novostavba mé v disledku tohoto
umisténi stavby nasobné lepsi kvalitu prostiedi, napf. luxusni vyhledy na mistni dominantu, zadné zastinéni
sousedni stavbou, umisténi vjezdu a vyjezdu z desitek garazi, jak jinak nez, u vchodd sousednich staveb,
umisténi popelnic pro desitky ubytovacich jednotek s velkou restauraci, jak jinak nez, pfimo vedle vstupnich dvefi
sousedni stavby, atd.

Vybrana judikatura:

Rozsudek NSS ze dne 10.4.2024, ¢&.j. 8 As 35/2023-43: ,Nejvyssi spravni soud nicméné taktéZz souhlasi s krajskym
soudem v tom, Ze obecny zavér tohoto rozsudku je aplikovatelny pravé i na otdzku vysky. Obecnym zavérem uvedeného
rozsudku je totiz konstatovan, ze stény zaméru by se mély posuzovat ve svém celkovém kontextu, nebot i jejich precnivajici
¢asti mohou zasahnout do prav sousedd, i kdyZ se tyto prFecnivajici ¢asti nenachazi striktné presné naproti jiz existujici
protilehlé sténé, ale pouze soubézné s touto protilehlou sténou.

U zdméru posuzovaného v rozsudku ¢.j. 1 As 69/2011-176 precnivala jeho ¢ast v rozméru hloubky, tj. zdmér se v ¢asti
soubézné, nikoliv striktné protilehlé, nachazel od protilehlé stény v mensi vzdalenost, nez byla vyska té vyssi sténu zaméru na
téch mistech, které se nenachazeji striktné naproti, ale soubézné s jiz existujici protilehlou sténou, odstupovy limit. Tento limit
zamér dodrzuje pouze na mistech striktné naproti existujici protilehlé sténé.

Rozdil mezi rozsudkem &.j. 1 As 69/2011-176 a nyni projednavanym pfipadem spociva spise v otdzce chranénych zajmd,
které mohou byt dotCeny faktickymi vlivy konkrétniho zaméru. Zatimco rozsudek ¢j. 1 As 69/2011-176 logicky spatfoval mozny
zasah zejména v blizkych pohledech k sousediim, nebot pfesahujici éast zaméru je pfibliZovala k jiZ existujici stavbé, tak
nyni posuzovany zamér rezidence muZe vyrazné omezit napfiklad i denni osvétleni a oslunéni (§ 25 odst. 1 uzemni
vyhlasky) protilehlych staveb i témi svymi ¢astmi, které se nenachazi striktné naproti jiZ existujicim stavbam Takovy zasah

vyskové presahujicich ¢asti zaméru na denni osvétleni a oslunéni protilehlych staveb obecné nelze vylouéit.”

Rozsudek NSS ze dne 14.7.2011, &.j. 1 As 69/2011-176: ,Jazykovym (gramatickym) vykladem pojmu okna obytnych
mistnosti v protilehlych sténdch obsazeného v § 25 odst. 2 a 4 vyhl.¢. 501/2006 Sb. Ize dospét k zavéru, Ze se jedna o okna
z obytnych mistnosti, kterd jsou umisténa po celé délce protilehlych stén, bez ohledu na délku protilehlych stén.”

Rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 27.6.2024 ¢&.j. 30 A 73/2022: ,Neurcity pojem ,charakter zastavby” vyklada
judikatura spravnich soud( tak, ze mlze zahrnovat napf. objem, hmotové fe$eni, tvar, poéet podlaZi a typ zastfe$eni staveb
(citovany rozsudek NSS ze dne 4.8.2017 &.j. 4 As 92/2017-37)
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VZAJEMNE ODSTUPY STAVEB UMISTOVANE
V PROLUKACH

Z dlivodu, Ze ustanoveni § 25 odst. 4 vyhl.¢. 501/2006 Sb., ve znéni vyhl.¢. 269/2009 Sb.,
stanovi vyjimku pro vzajemné odstupy staveb pro bydleni, jakoz analogicky i vyjimku
vzajemného odstupu zaméru stavby pro bydleni (nebytové stavby) od stavajici nebytoveé
stavby (stavby pro bydleni), jsou-li v nékteré z protilehlych stén sousednich staveb okna
obytnych mistnosti, je pro umistovani zaméru v prolukach zasadni vyklad institutu
~proluka“ véetné jejiho rozsahu.

1 Z dlivodu, ze pfi umistovani zaméru staveb pro bydleni nebo zaméru nebytovych staveb (ubytovacich zafizeni) v
prolukach, jsou-li v nékteré z protilenlych stén (vCetné v nékteré z presahujicich ¢asti soubéznych stén)
sousednich staveb okna obytnych mistnosti (okna z obytnych mistnosti, kterd jsou umisténa po celé délce
protilehlych stén, bez ohledu na délku protilehlych stén), jsou ve smyslu ustanoveni § 25 odst. 4 vyhl.¢. 501/2006
Sb., ve znéni vyhl.¢. 269/2009 Sb., vyjmuty z minimalnich vzajemnych odstupl staveb, musi byt toto ustanoveni
jako zdkonna vyjimka vykladano restriktivné.

2 Zasadni dodrzovani Sitky staveb v fadové zastavbé s pristavénymi Stitovymi zdmi bez mezer mezi nimi na stejné
strané téze ulice prakticky v jedné pfimce je po staleti skoro ve v8ech méstech zakladni podminkou pro ochranu
vlastnického prava stavajicich staveb s vylou€enim toho, aby si viastnik sousedniho pozemku k tizi existujicich
staveb nenavy$oval $itku novostavby a tim na Ukor vlastnictvi sousednich staveb a pozemkd v rozporu
s charakterem zastavby nepfiméfené podstatné nenarusoval mj. vyhled, ochranu soukromi, zastinéni, denni
osvétleni a oslunéni (princip srovnatelné Sitky budov v Fadové zastavbé v téze ulici na stejné strané).

3 Proluka“ je erudované Siroce definovana nejen v judikatufe, ale i v metologické pomicce Ministerstva pro mistni
rozvoj i zpravé verejného ochrance prav 1), k ¢emuz si dovoluji toliko jen toto doplinéni:

4 Proluka je co do rozsahu zasadné vymezena takto:
a) délkou volného nezastavéného stavebniho pozemku mezi stavajicimi nejbliz$imi trvalymi stavbami v fadové
zastavbé
a
b) $ifkou volného nezastavéného stavebniho pozemku ohraniéeného $ifkou (pldorysem) nejblizSich trvalych
staveb, pfipadné pfevazujici Sifky nejblize navazujicich trvalych staveb v fadové zastavbé v téze ulici na téze jeji
strané
tj. doplnéni stavajici zastavby stejnorodym zdmérem

5 Proluku na dvou sousednich pozemcich téhoz vlastnika v zdsadé vyluuje plvodni druh pozemk( a rozsah
zastaveéni, a to:
a) plivodné zastavéného a nyni nezastavéného vzdalenéjsiho (se stavbou ,nesousediciho”) stavebniho pozemku
s oznacenim ,zborenisté”,
b) plvodné i nyni nezastavéného sousedniho stavebniho pozemku oznaleného v katastru (pozemkové knize)
jako ,spole¢ny dvar".
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5 Oznadéeni pozemku v katastru nemovitosti jako ,spoleény dvir” — navazujici na stejné oznaceni v pozemkové
knize - nasvédCuje zasadnimu omezeni jeho vlastnika ve prospéch vlastnika sousedni nemovitosti tim, ze se
jednalo bud o spoluvlastnictvi vlastnikl sousednich nemovitosti, nebo o podstatné omezeni v uzivani tohoto
pozemku ve prospéch vlastnika sousedni nemovitosti, napt. s vylou¢enim zfizeni vécného bfemene cesty apod.

6 Prolukou ve smyslu ustanoveni § 25 odst. 4 vyhl.¢. 501/2006 Sh., ve znéni vyhl.¢. 269/2009 Sb., stanovici
zadkonnou vyjimkou nestanoveni minimalniho vzajemného odstupu zaméru staveb pro bydleni, pro rodinnou
rekreaci a nebytovych staveb, neni pozemek v rozsahu presahujici Sifku volného nezastavéného stavebniho
pozemku ohraniéeného $ifkou (pudorysem) nejblizSich trvalych staveb v jinak navazujici fadové zastavbé
v téZe ulici na téze strané.

7 Nad rozsah proluky vymezené pozemkem mezi nejbliz§imi trvalymi stavbami po celé délce pozemku a nad Sitku
téchto nejblizsich trvalych staveb v fadové zastavbé se jiz nejedna o proluku ve smyslu ustanoveni § 25 odst. 4
vyhl.¢. 501/2006 Sb., ve znéni vyhl.¢. 269/2009 Sb., ale o stavebni pozemek, na némz umistovani zaméru nebo
jeho €asti jiz musi splfovat zakonné limity minimalniho odstupu od sousednich staveb i minimalni vzdalenosti od
hranic sousednich pozemkad.

8 Lze vSak schvalit umisténi zaméru, ktery v rozsahu proluky plné zastavuje volny stavebni pozemek v fadové
zastavbé po celé délce mezi nejblizSimi existujicimi trvalymi stavbami a v celé Sifce téchto nejblizSich
existujicich trvalych staveb stim, ze na ,zbyvajici ¢asti tohoto pozemku” dalSi ¢ast téhoz zaméru (téze
novostavby) jiz dodrzi minimalni vzajemné odstupy staveb a minimalni vzdalenost zaméru od spolecné
hranice sousednich pozemkl dle ustanoveni § 25 odst. 2 aZ 7 vyhl.&. 501/2006 Sh., ve znéni vyhl.é.
269/2009 Sh., nestanovi-li pravni predpis nebo vyjimka udélena dle § 26 vyhl.¢. 501/2006 Sh. vyslovné jinak.

Autorem ¢lanku je JUDr. Lubos Chalupa

Poznamky:

1)

Pravni zavéry Vefejného ochrance prav ze dne 23.11.2012, sp.zn. 1222/2012/VOP/MH: ,Pojem proluka jako
neurcity pravni pojem (§ 25 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. a § 12 odst. 5 vyhl.¢. 268/2009 Sb.) musi byt vykladan
z hlediska smyslu a ucelu stavebniho zakona jako volny a doCasné nezastavény prostor ve stavajici souvislé
zastavbé urleny k zastavéni. Pokud novostavba nedopliiuje stdvajici souvislou fadovou zastavbu domd se
Stitovymi zdmi tésné u sebe, nejedna se o stavbu v proluce. Stavba v proluce musi byt hmotové uréena
sousednimi stavbami a musi se jednat o doplnéni celku a vzasadé stejnorodou céast. Predpokladem je
pfitomnost navazujicich objektu, které néjakym zplisobem piredem determinuji objem, vySku nebo pldorys
nové zastavby. Cilem ustanoveni vyhl.¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi, a vyhl.c.
268/2009 Sbh., o technickych pozadavcich na stavby, ve kterych je pojem proluka uveden, je umoznit doplnéni
stavajici souvislé zastavby vhodnym objektem pfi respektovani vSech urbanistickych a architektonickych zdsad a
zaroven zajistit vhodné podminky pro vnitini prostiedi staveb a neru$ené uzivani sousednich pozemkd a staveb.
Pojem stavajici souvisla zastavba je nutno chapat jako zastavbu v zasadé Fadovou, kdy jednotlivé stavby maji
Stitové zdi tésné u sebe a objekty navazuiji jeden na druhy.”

Metodickd pomlicka Ministerstva pro mistni rozvoj CR z &ervna 2013 k umistovani staveb: ,Na stavbu
umistovanou do proluky se nevztahuje véta prvni § 25 odst. 4 vyhl.&. 501/2006 Sb. neplati pro ni stanoveny
pozadavek na odstupy mezi stavbami. Zakladni poZadavek vSak je, ze se umistovanou stavbou skutecné
dopliuje stavajici souvisla zastavba, ktera predurcuje objemové parametry umistované stavby, coZ je smyslem
ustanoveni o proluce, v€etné proluky narozni. Musi se jednat o doplnéni celku o v zasadé stejnorodou ¢ast.
Predpokladem pro pouziti ustanoveni o umistovani staveb v prolukach je tedy pfitomnost existujicich

sousednich staveb, které néjakym zplisobem pfedem determinuji objem, vysku a puidorys nové zastavby
(uréuji charakter zastavby).”
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Rozsudek NSS ze dne 1.11.2012 ¢&.j. 8 As 27/2012-124: ,Prolukou se dle ¢l. 3 odst. 1 pism.l) vyhlasky OTPP rozumi nezastavény a k zastavéni
uréeny prostor ve stavajici souvislé zastavbé véetné nezastavéného narozi. Méstsky soud spravné uvedl|, Ze typickym pfikladem proluky je
.mezera“ mezi souvislou fadou domu stojicich v jedné ulici, které jsou spojeny boénim sténami, vznika napf. v disledku jednoho z téchto

o

domu.”

Rozsudek Krajského soudu v Ostravé ze dne 19.11.2014 ¢&.j. 22 A 87/2012-252: ,Smyslem proluky je umoznit doplnéni stavajici souvislé zastavby
vhodnou stavbou pfi respektovani véech urbanistickych a architektonickych zdsad a zaroven zajistit vhodné podminky pro vnitfni prostredi

staveb. Stavajici souvisla zastavba je zastavbou fadovou, tzn., Ze jednotlivé stavby maiji Stitové zdi tésné u sebe, jedna na druhou navazuji.”

Rozsudek NSS ze dne 14.5.2015, &.j. 6 As 37/2015-25: ,Pojem proluka mlize mit podle odkazovanych zdroji v zdsadé dva vyznamy — prostor po

Rozsudek NSS ze dne 10.4.2024, ¢&.j. 8 As 35/2023-43: ,Na zakladé vySe uvedeného ma Nejvyssi spravni soud za to, zZe prolukou je obecné
mezera v souvislé zastavbé (Ci v jejim rohu). Souvislost této okolni zastavby pfitom musi mit na danou mezeru takovy vliv, Ze okolni zastavba
fakticky preduréuje znacnou ¢ast zejména objemovych vlastnosti zaméru. Respektovani okolni zastavby Ize chapat jako pokracovani
v homogenité, ktera je nastolena okolni zastavbou, pficemz miru a zplisob tohoto pokracovani a otazku konkrétnino projevu homogenity je tieba
posuzovat individuainé pro kazdy pfipad. Vznikld mezera se naopak nepovazuji za proluku, jestlize zdmér v ni pldnovany musi spliiovat pouze
pravni pozadavky na vystavbu, nikoliv konkrétni danost okolnich staveb, kterd by jinak relativhé Uzce predjimala umistnéni, rozméry &i orientaci
zaméru. Navaznost zaméru umisténého v proluce tak musi byt stavebné fakticka, nikoliv jen tizemni. Nejvyssi spravni soud na zakladé vyse
uvedeného konstatuje, Ze zdmér rezidence neni v nyni projedndvaném pfipadé umistén do prostoru, jehoZ vlastnosti spliiuji defini¢ni znaky
proluky. V okoli zaméru se tak nenachazi Zzadné jiz existujici stavby, které by tvofily souvislou zastavbu, a ktera by v uzemi zakladaly
prostorovou homogenitu, v niz by zamér rezidence musel pokraéovat, resp. Které by na zamér mély takovy fakticky vliv, kvuli kterému by byl

zamér jiZ relativné Uzce preduréen z hlediska svého umisténi éi rozméra.

Nejvyssi spravni soud nicméné taktéz souhlasi s krajskym soudem v tom, Ze obecny zavér tohoto rozsudku je aplikovatelny pravé i na otdzku
vysky. Obecnym zdvérem uvedeného rozsudku je totiz konstatovan, ze stény zdméru by se mély posuzovat ve svém celkovém kontextu, nebot i
jejich pFeénivajici éasti mohou zasahnout do prav sousedi, i kdyZ se tyto pfeénivajici éasti nenachazi striktné presné naproti jiz existujici

protilehlé sténé, ale pouze soubézné s touto protilehlou sténou.

U zdméru posuzovaného v rozsudku €.j. 1 As 69/2011-176 precnivala jeho ¢ast v rozméru hloubky (tj. zamér se v ¢asti soubézné, nikoliv striktné
protilehlé, nachazel od protilehlé stény v mensi vzdalenost, nez byla vyska té vys$si sténu zaméru na téch mistech, které se nenachazeji striktné
naproti, ale soubé&zné s jiz existujici protilehlou sténou, odstupovy limit. Tento limit zdmér dodrZuje pouze na mistech striktné naproti existujici

protilehlé sténé.

Rozdil mezi rozsudkem &.j. 1 As 69/2011-176 a nyni projednavanym pfipadem spocivé spie v otdzce chranénych z&jma, které mohou byt dotéeny
faktickymi vlivy konkrétniho zdméru. Zatimco rozsudek ¢j. 1 As 69/2011-176 logicky spatfoval mozny zdsah zejména v blizkych pohledech
k soused(im, nebot presahujici ¢ast zaméru je pfiblizovala k jiz existujici stavbé, tak nyni posuzovany zamér rezidence mlze vyrazné omezit
napfiklad i denni osvétleni a oslunéni (§ 25 odst. 1 Uzemni vyhlasky) protilehlych staveb i témi svymi ¢astmi, které se nenachdazi striktné naproti jiz

existujicim stavbam Takovy zdsah vySkové presahujicich ¢asti zaméru na denni osvétleni a oslunéni protilehlych staveb obecné nelze vyloucit.”

Rozsudek NSS ze dne 14.7.2011, ¢.j. 1 As 69/2011-176: ,Jazykovym (gramatickym) vykladem pojmu okna obytnych mistnosti v protilehlych
sténdch obsazeného v § 25 odst. 2 a 4 vyhl.¢. 501/2006 Sb. Ize dospét k zavéru, Ze se jedna o okna z obytnych mistnosti, ktera jsou umisténa po

celé délce protilehlych stén, bez ohledu na délku protilehlych stén.”

Rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 27.6.2024 ¢.j. 30 A 73/2022: ,Neurcity pojem ,charakter zastavby” vyklada judikatura spravnich soudd
tak, ze mlze zahrnovat napf. objem, hmotové fedeni, tvar, poéet podlazi a typ zastfedeni staveb (citovany rozsudek NSS ze dne 4.8.2017 &.j. 4 As

92/2017-37)
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ZAKAZ ODSTRANENI CASTI SOUSEDNI STAVBY A
ROZHRADY, KTERA NENI VE VYLUCNEM
VLASTNICTVI ZADATELE NA ZAKLADE
SCHVALENE STAVEBNi DOKUMENTACE

V ramci uzemniho a stavebniho Fizeni v€etné spolecnhého se lze setkat s tim, Ze Zadatel
v ramci jim predlozené stavebni dokumentace v ni skryté ,havrhuje” i odstranéni (zni¢eni)
Casti cizi sousedni stavby, véetné casti obvodového nosného pilife, a rozhrad (ploty,
zdéné podezdivky plotl) oddélujicich sousedni pozemky, které jsou minimalné
v rovnodilném spoluvlastnictvi Zadatele a vlastnika sousednich nemovitosti.

1 Cl. 11 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod nutno s ohledem na jeho universalnost a vyssi pravni silu nez
stavebni zakon a jeho provadéci predpisy pfimo aplikovat i vreZimu Gzemniho a stavebniho fizeni véetné
spoleéného tim, Ze - pfes oddvodnéné namitky Gcastnika — spoleénym pravomocnym Uzemnim a stavebnim
rozhodnutim nesmi porusit vlastnické pravo uc¢astnika fizeni tim, Ze i) schvali umisténi ¢asti zdméru na misté, na
kterém aktualné stoji obvodové nosné zdi sousedni hlavni stavby a na spoleéné hranici sousednich pozemk(, na
které aktualné stoji stavba rozhrady (oploceni z€asti se zdénou podezdivkou) v rovnodilném spoluvlastnictvi
obou sousedl a sou¢asné ii) schvali stavebni dokumentaci pro provedeni tohoto zaméru v rozsahu umisténém na
témze misté s vyslovhym vyznacenim a nazvem odstranéni téchto staveb, zvlasté je-li sousedni stavba
nemovitou kulturni pamatkou.

2 Zakonna obecnd vyluka vécnych namitek Ucastnikl fizeni stavebnim zdkonem se jiz s odkazem na ¢l. 11 odst. 1
Listiny z&kladnich prav a svobod coby normy nejvy$si pravni sily a pravni Upravu pozadavkd na umistovani
staveb s vyslovhym zakazem umisténi stavby tak, aby stavba ani jeji ¢ast nepfesahovala na sousedni
pozemek, netyka vécnych namitek vlastnika sousedni stavby coby uc€astnika stavebniho Ffizeni, Ze v ramci
spole¢ného Uzemniho a stavebniho fizeni ma byt mimo rezim zvlastniho stavebniho fizeni o odstranéni sousedni
stavby nebo mimo rezim obcanskopravniho fizeni o odstranéni stavby na cizim pozemku schvaleno odstranéni
(zni¢eni) jeho stavby nebo jeji ¢asti, tj. jiné osoby nez zadatele.

3 Z divodu, Ze stavebni zakon zvlast vyslovné upravuje Fizeni o odstranéni uréitych staveb (§ 128 a nasl.
stavebniho zakona ¢.183/2006 Sb., § 250 a nasl. stavebniho zakona ¢. 283/2021 Sh.) a rovnéz tak ustanoveni
§ 1085 obé. zakoniku vyslovné stanovi, Ze vlastnik pozemku se miiZze u soudu domahat odstranéni stavby
vuéi tomu, kdo na cizim pozemku zfidil stavbu, a¢ na to nema pravo, nelze pfipustit obchazeni téchto
zvlastnich spravnich a ob&anskopravnich fizeni se zvlastnimi pravy a povinnostmi jeho Géastnikt tim, Ze se

Xu

téhoz odstranéni Zadatel , skryté“ domaha v ramci spole¢ného tzemniho a stavebniho fizeni, a to:

-umisténim &asti zaméru na misté, kde aktudlné stoji stavba ve vyluéném vlastnictvi, & rovnodilném
spoluvlastnictvi, jiné osoby (souseda)
a
-schvalenim stavebni dokumentace s vyznadenim odstranéni ¢asti sousednich staveb a rozhrad na spolec¢nych
hranicich pozemkU Zlutou barvou s popisem ,odstranéni ....... “ ve vyluéném vlastnictvi, ¢i rovnodilném
spoluvlastnictvi, jiné osoby (souseda)
a
-schvélenim stavebni dokumentace provedeni zaméru na témze misté, kde aktudlné stoji stavby jiného vlastnika
(souseda) nebo rovnodilného spoluvlastnika
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4 Odstranéni casti cizi sousedni stavby véetné casti jejich obvodovych stén a z toho vyplyvajici poskozeni
fasady stavby s realnym rizikem naruseni jeji statiky je jednanim, které Ize oznadcit za zloéin po$kozeni cizi
véci ve smyslu ustanoveni § 228 trestniho zakona, zvlasté jedna-li se o nemovitou kulturni pamatku. Jiz
z tohoto je ziejmé, Ze ¢l. 11 odst. 1 Listiny zékladnich prav a svobod nutné plati i v rezimu Uzemniho a stavebniho
fizeni v€etné spole¢ného, jinak by se jednalo o ,legalizaci” umysiné trestné Cinnosti pod plastikem stavebniho
fizeni, coz je naprosto nepfijatelné.

5 Pravomocné Gizemni rozhodnuti a na néj navazujici stavebni rozhodnuti ani spoleéné povoleni nesmi - zvlast
ne pies namitky viastnika sousedni stavby a pozemku jako ucastnika fizeni — vefejnopravnim schvalenim
vrozporu s €l. 11 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod schvalit - ,legalizovat” — odstranéni ¢asti sousedni
stavby, napF. ¢asti obvodové nosné zdi sousedni stavby nebo kamenné zdi s podezdivkou a plotu (rozhrady)
na spoleéné hranici sousednich pozemkil bez pfedchoziho zvlaétniho Fizeni o odstranéni stavby nebo bez
predchoziho pravomocného rozsudku o odstranéni stavby na cizim pozemku dle § 1085 ob¢. zakoniku, pokud
jejich vlastnik, pfipadné rovnodilny spoluvlastnik s jejich odstranénim predem vyslovné nesouhlasil, jinak
muzZe stat spoluodpovidat dotéenému téastniku (vlastniku odstranéné &i poskozené sousedni stavby) za tim

zplsobenou Skodu dle zakona €. 82/1998 Sh., ve znéni pozdéjSich predpisu.

6 V pripadé, Ze Zadatel neni vyluénym viastnikem sousedni stavby se vSemi jejimi souéastmi napr. ,stdvajicich
opérnych pilifG budovy” ani vyluénym viastnikem potazmo majoritnim spoluvlastnikem ,stavajici podezdivky a
plotu”, jejichZz odstranéni (zni¢eni) se v uzemnim a stavebnim Fizeni véetné spolecného prostiednictvim
rozhodnuti o umisténi zaméru a stavebni dokumentace (alibi dobré viry zni¢eni majetku souseda v umyslu jej sam
zastavét viastni stavbou) - jiZz odkazem na ochranu viastnictvi vyplyvajici pfimo z ¢l. 11 odst. 1 Listiny zakladnich
prav a svobod zdvazného pro kazdého, tj. i pro stavebni urad - je schvaleni jejich odstranéni stavebnim uradem
vylou¢eno bez pfedchoziho zvladstniho fizeni o jejich odstranéni ve stavebnim &i obcanskopravnim Fizeni.

7 Neni-li pravomocnym spravnim ¢i soudnim rozhodnutim prokazan opak, musi stavebni ufad i spravni soud
v pFipadé namitky vlastnika sousedni stavby a pozemku v izemnim a stavebnim Fizeni véetné spole¢ného i) o
nepripustnosti umisténi stavby nebo jeji €asti na sousednim pozemku a ii) o nepfipustnosti odstranéni stavby
nebo jeji ¢asti v jeho vlastnictvi ¢i v rovnodilném spoluvlastnictvi Zadatele a uc¢astnika Fizeni jako vlastnika
sousedni nemovitosti vychazet z pfislusnych ustanoveni obéanského zakona, a to:

-§ 505 ob¢é. zakoniku (soucast véci)

-§ 506 odst. 1 0b¢. zakoniku (soucast pozemku:prostor nad a pod povrchem)

- § 1024 odst.1 obé. zakoniku (zakonna domnénka rovnodilného spoluvlastnictvi plotu s tim, Ze spoluvlastnik
nesmi ucinit nic, co zed' ohrozi)

- § 1028 ob¢. zakoniku — neznatelné nebo pochybné hranice pozemku

- § 1087 odst. 1 ob¢. zakoniku (vlastnictvi pozemku pod prestavkem)

8 Stavebni ufad a spravni soudy v ramci zjiSténi, zda umisténi zaméru presahuje na sousedni pozemek musi
v pFipadé spornosti této skuteénosti mezi ucastniky fizeni, neodkaze-li nékterého z nich na zvlastni stavebni
¢i obéanskopravni fizeni, vychazet z prislusnych ustanoveni obé. zakoniku, a to:

-vlastnictvi nap¥. ,stavajici opérné pilife budovy” je jako nedilnd soucdst nosné obvodové zdi budovy ve
vyluéném vlastnictvi vlastnika sousedni stavby - § 505 ob¢. zakoniku,

-vlastnictvi ¢asti pozemku, na némz jsou zfizeny napt. ,stavajici opérné pilife budovy“ — mald ¢ast trvalé

stavby zasahuje na malou ¢ast ciziho pozemku - § 1087 obé. zakoniku — ex lege nabyti viastnictvi pozemku
v rozsahu prestavku do vlastnictvi vlastnika existujici sousedni stavby,
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-vlastnictvi napf. ,stavajici podezdivky a plotu“ na hranicich sousednich pozemk( - § 1024 ob¢ zakoniku -
zakonna domnénka rovnodilného spoluvlastnictvi Uc€astnika Fizeni a zadatele rozhrady (oploceni a zdi) na
spole¢né hranici se zakonnou povinnosti spoluvlastnika, tj. i Zadatele, necinit nic co zed ohrozi,

-vlastnictvi sousednich pozemku za stavajicim oplocenim na té které strané sousednich pozemkd pfi desetileti
az stoleti posledni pokojné drzby: § 1028 ob¢. zakoniku — jsou-li hranice pozemky neznatelné nebo pochybné, ma
kazdy soused pravo pozadovat, aby je soud urcil podle posledni pokojné drzby.

V pfipadé, Ze vlastnické pravo Zadatele o vydani spole¢ného lUzemniho a stavebniho povoleni - pro namitky
uCastnika fizeni (vlastnika sousedni stavby s pozemky) — neni nesporné, ale pravé naopak mu nesvéd¢i (nosna
obvodova zed' soucasti sousedni budovy a minimalné spole¢na stavba oploceni véetné zdéné podezdivky), nesmi
pravomocné Uzemni a stavebni rozhodnuti véetné spole¢ného povoleni obsahovat jejich odstranéni bez
pfedchoziho pravomocného rozhodnuti stavebniho Ufadu o odstranéni téchto staveb nebo bez pfedchoziho
pravomocného soudni rozhodnuti o odstranéni téchto staveb postavenych na cizim pozemku.

V pfipadé atypické stavby v radové zdstavbé s vystouplymi (nerovnymi) obvodovymi zdmi na hranicich
sousednich pozemkd, zvia$té nemovitych kulturnich pamatek, v pamdtkové zéné, mize byt zamér umistén a
proveden jen tak, Ze nova stavba nijak nenarusi a neposkodi jakoukoli ¢ast — nosné - obvodové zdi stavajici
sousedni stavby, tji. zamér miZe byt umistén a proveden minimainé aZ od konce nejvice vystouplé obvodové zdi
sousedni stavajici stavby.

V pfipadé, ze Zadatel v ramci uzemniho a stavebniho fizeni v€etné spoleéného soucasné jim predlozenou
dokumentaci skryté ,navrhuje” odstranéni (zniéeni) napf. ,stavajicich opérnych pilifd budovy”, jenZ jsou
ocividné nedilnou soucasti obvodové n o sn é zdi, ve skuteénosti podava zvlastni navrh na odstranéni
casti sousedni stavby ucastnika fizeni, ktery je mimo ramec vlastniho fizeni o vydani tizemniho a stavebniho
rozhodnuti véetné spoleé¢ného povoleni.

Nedojde-li mezi vlastniky sousednich nemovitosti k dohodé, je na misté Gzemni a stavebni Fizeni véetné
spole€ného prerusit az do pravomocného skon¢€eni fizeni ve véci:

a) o odstranéni stavby napf.: ,stavajicich opérnych pilifd budovy” ve stavebnim fizeni, pfipadné ob&anskopravnim

fizeni o odstranéni stavby na cizim pozemku, na které stavebni Ufad Zadatele &i Ucastnika Fizeni v uréité Ihaté
odkaze,

b) o odstranéni stavby napf.: ,stavajici podezdivky plotu” na spole¢né hranici sousednich pozemkd
v ob&anskopravnim fizeni o odstranéni stavby na cizim pozemku, na které stavebni Ufad Zadatele ¢i ucastnika
fizeni v uréité |hdté odkaze,

c) o ur€eni vlastnictvi ¢asti sousedniho pozemku v rozsahu pfestavku stavajicich ¢asti sousedni stavby napf.
opérnych pilitd budovy, v ob&anskopravnim fizeni, na ktery stavebni Ufad Ucastnika fizeni v uréité IhGté odkaze.

Autorem ¢lanku je JUDr. Lubos Chalupa
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