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K RIZENI O VYJIMCE ZE VZAJEMNYCH ODSTUPU
STAVEB A Z MINIMALNI VZDALENOSTI oD
SPOLECNYCH HRANIC POZEMKU

Udéleni vyjimky ze vzajemnych odstupli staveb a z minimalni vzdalenosti stavebniho
zaméru od hranic sousedniho pozemku (§ 26 vyhl.c. 501/2006 Sb., ve znéni vyhl.c.
269/2009 Sb., § 95 vyhl.¢. 146/2024 Sb.) je zcela vyjimecné, nebot jiz samotnym
smyslem a uUcelem vzajemnych odstupll staveb a minimalni vzdalenosti od hranic
sousedniho pozemku je stanoveni krajni (Unosné) meze, jejimz prekro¢enim se zasadné
stavaji imise v rozporu s ¢l. 11 ¢l. 35 odst. 3 Listiny zakladnich prav a svobod pro viastniky
sousednich nemovitosti jiz mimoradne tizive.

1. Smysl vyjimek z pozadavk na vystavbu

.Smysl vyjimek z pozadavkl na vystavbu spodiva v tom, Ze obecné stanovené pozadavky mohou byt v nékterych
situacich s ohledem na mistni okolnosti pfili$ pfisné. Proto je nutné v konkrétnich pfipadech posoudit individualni
okolnosti, mistni podminky a vhodnost stavby v dané lokalité, véetné typu zastavby (rozsudek NSS ze dne
271.2011, &.j. 1 As 96/2010-14). Zarovei je tfeba zvazit, zda povoleni vyjimky v pfimém sousedstvi dalSich
pozemki s obytnymi stavbami nezasahuje do prav uZivatell téchto dalSich pozemkl nad pFipustnou miru
(rozsudek NSS ¢.j. 4 As 33/2003-106, téz odkazovany stéZovateli).”

(rozsudek NSS ze dne 27.9.2024, ¢.j. 6 As 12/2024)

2 Minimalni vzdalenost stavebniho zaméru hlavni stavby, napt. rodinného nebo bytového domu, méné nez 2 m
od hranice sousedniho pozemku pro kazdého vilastnika sousedni nemovitosti objektivné vyvolava takové
imise vlastni stavbou é&i jejim budoucim provozem a jejich zkraceni mize byt dano jen zcela vyjimeéné napF.
jen pro malou ¢éast stavebniho zaméru v duasledku nepravidelné hranice sousedniho pozemku nebo
v pfipadech stanovenych v § 11 odst. 3 vyhl.¢é. 146/2024 Sb. (stavba do 2 m vysky, stavba pozemni
komunikace, stavba vefejné &i technické infrastruktury, obvykly zptisob zastavby apod.).

2. Smysl institutd vzajemnych odstuptli staveb a minimalni vzdalenosti od hranic
sousedniho pozemku

3 Stavebni Ufady i spravni soudy pfi umistovani zamérd sice spravné argumentuji, Ze kazdd stavba imisemi
negativné zasahuje do vlastnickych prav vlastnika sousedni stavby a sousednich pozemk(, avak &l. 11 Listiny
zékladnich prav a svobod i pfislusna ustanoveni stavebniho zdkona a jeho provadéci vyhlasky, napf. § 25 odst. 2
az 7 vyhl.€. 501/2006 Sb., ve znéni vyhl.¢. 269/2009 Sb., instituty i) vzajemného odstupu staveb a ii) vzdalenosti
stavby (zdméru) od spoleénych hranic sousednich pozemk( objektivné podstatné snizuji intenzitu imisi K tiZi
vlastnikt sousednich nemovitosti, kdyi plati, ze: ,&im kratsi vzdalenosti stavby od sousednich nemovitosti, tim

vétsi (nesnesitelnéjsi) intenzita imisi.*
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4 Institut vzajemného odstupu staveb véetné presahujici ¢asti zaméru pred sousedni stavbu smérem do
zahrady (dvora) je — spolu s institutem minimalni vzdalenosti stavebniho zaméru od spoleénych hranic
sousednich pozemk{ - zakladni zakonnou zarukou ochrany vlastnického prava vlastnika sousedni stavby a
pozemki objektivné omezujicich nejintenzivnéj$i zasahy (imise) do jeho vlastnictvi pfi umistovani zaméru,
zejména pak minimalizaci:

- naruseni stability a poskozeni sousedni stavby,

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

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

- naruseni uplatnéni a prostfedi nemovité kulturni pamatky,
- 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,

- intenzity budoucich imisi zvlasté pfi umisténi vjezdu a vyjezdu az 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 atd.

Institut vzajemného odstupu staveb stanovi minimalni vzddlenost stavby (zdméru) od stdvajici stavby primarné
omezujici intenzitu imisi spojenou s existenci nové stavby i s jejim obvyklym uzivanim negativné zatézujicich Ci
vnikajicich na sousedni stavbu.

Institut minimalni vzdalenosti stavebniho zaméru od spoleénych hranic sousednich pozemkd primarné
omezuje intenzitu imisi spojenou s existenci nové stavby i s jejim obvyklym uZivanim negativné zatéZujicich ¢i
vnikajicich na sousedni pozemek.

Cl. 11 odst. 1 Listiny zékladnich prav a svobod je s ohledem na jeho universélnost a vy$si pravni silu nez stavebni
zadkon a jeho provadéci predpisy nutno aplikovat i v rezimu Uzemniho a stavebniho fizeni v€etné spole¢ného
zvldsté respektovanim vzajemného odstupu staveb i minimalni vzdalenosti zaméru od spolec¢nych 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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3. Rizeni o vyjimce

5

JRizeni o vyjimce je samostatnym fizenim, v némz se podpiirné postupuje podle spravniho fadu, fizeni se
zahajuje na zadost a konéi vydanim rozhodnuti o povoleni, pfipadné nepovoleni vyjimky. Rozhodnuti o
vyjimce ma povahu rozhodnuti o predbézné otazce pro nasledné rozhodnuti vydavané ve stavebnim Fizeni
(nap¥. pro stavebni povoleni, dodateéné stavebni povoleni apod.). Neni rovhéZ pochyb o tom, Ze rozhodnuti o
vyjimce je rozhodnutim v materialnim smyslu podle § 65 odst. 1 s.f.s. Rozhodnuti o vyjimce je spravnim aktem
se vSemi nalezitostmi spravniho rozhodnuti, ktery s kone¢nou platnosti urc¢i, zda stavebnik je opravnén urcitym
zplsobem postupovat a vyuzivat timto zplsobem svijj pozemek, coz se pifedné dotyka prava vlastnit a pokojné
uzivat majetek zakotveného v €l. 11 Listiny zakladnich prav a svobod, na rémec prava vlastnického Ize v zavislosti
na konkrétnich okolnostech pfipadu uvazovat také o zasahu do prava na pfiznivé zivotni prostredi (¢l. 35 Listiny).

Navazujici rozhodnuti (typicky stavebni povoleni nebo rozhodnuti o dodateéném povoleni stavby) musi
predmétné rozhodnuti respektovat a je jeho obsahem vazano. V fizeni o vyjimce je tak s definitivni platnosti
rozhodnuto o tom, zda se vyjimka v konkrétnim pfipadé povoluje ¢i nikoli.

Rozhodnuti o vyjimce nema charakter zatimnosti ¢i do¢asnosti a jeho UCinky nejsou omezeny pouze na obdobi
do vydani rozhodnuti konec¢ného (napf. stavebniho povolené). Rozhodujicim hlediskem totiz je, Ze rozhodnuti o
vyjimce nepozbyva pravni moci éi Géinka tim, Ze je vydano rozhodnuti navazujici. M(zZe sice nastat situace,
kdy budou nékteré ¢asti rozhodnuti o vyjimce obsahové prevzaty do rozhodnuti navazujiciho, tato skutecnost
vSak nezbavuje rozhodnuti o vyjimce samostatné pravni existence.

Rozhodnuti o povoleni, resp. nepovoleni vyjimky je rozhodnutim ve smyslu § 65 odst. 1 s.F.s., které podléha
pFezkoumani soudem, a hedopada na né kompetencni vyluka rozhodnuti pfedbézné povahy uvedena v § 70
pism.b) s.i.s"

(rozsudek NSS ze dne 29.9.2010, ¢.j. 1 As 77/2010)

~Pfedmétem Fizeni o udéleni vyjimky dle § 25 odst. 2 i 4 vyhlasky je konkrétni stavebni zamér, v€etné jeho
presného umisténi na pozemku (ve vztahu k jiné stavbé) a provedeni. V fizeni je tfeba posoudit, zda udélenim
vyjimky bude vzhledem k podobé stavebniho zaméru a stavajici stavbé, viéi niZ se posuzuji odstupové
vzdalenosti, spInén Ucel stanoveny v § 25 odst. 1 vyhlasky. Pokud je tedy vedeno fizeni o udéleni vyjimky z § 25
odst. 2 vyhlasky nebo z § 25 odst. 4 vyhlasky, neni vyznamnym hlediskem Ciselné vyjadreni toho, o kolik se ma
povolit snizeni odstupové vzdalenosti mezi stavbami oproti vzdalenosti plynouci z téchto ustanoveni vyhlasky,
nybrz zda stavebni feseni, které je pfedmétem fizeni, splfiuje pozadavky plynouci z § 25 odst. 1 vyhlasky a dalsi
podminky plynouci z § 169 odst. 2 stavebniho zdkona. At jiZ je tedy udélovana vyjimka z § 25 odst. 2 vyhlasky
nebo § 25 odst. 4 vyhlasky, vidy se zohlediuji obé stavby, jejichZz odstupové vzdalenosti se posuzuiji,
komplexné, nikoliv pouze z hlediska znakd, které jsou uréujici pro podfazeni pfipadu podle § 25 odst. 2 nebo
odst. 4 vyhlasky.”

(rozsudek NSS ze dne 20.7.2021, ¢.j. 3 As 6/2020-44)
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4. Zakonné podminky pro vydani rozhodnuti o vyjimce v rezimu stavebniho
zakona €.183/2006 Sb.

8 Rizeni o vyjimce se vede na Zadost bud samostatné, nebo mGze byt spojeno s izemnim, stavebnim nebo
jinym fizenim podle tohoto zakona, nemusi v§ak byt ukon¢eno spoleénym spravnim aktem. (§ 169 odst. 5
stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb.)

9 Vyjimku z obecnych pozadavk{ na vystavbu, jakoZ i fedeni tzemniho planu nebo regulaéniho planu odchylné od
nich Ize v jednotlivych odlivodnénych pfipadech povolit pouze z téch ustanoveni provadéciho pravniho predpisu,
ze kterych tento predpis povoleni vyjimky vyslovné umoziuje, a jen pokud se timn e o h r o zi bezpecnost,
ochrana zdravi a Zivota osob a sousedni pozemky nebo stavby. ReSenim podle povolené vyjimky musi byt
dosazeno UcCelu sledovanymi obecnymi poZadavky na vystavbu. (§ 169 odst. 2 stavebniho zakona ¢&. 183/2006
Sb.)

10 Rozhodnuti o povoleni vyjimky nebo odchylného feseni podle odstavcl 2 az 5 Ize vydat jen v dohodé nebo se
souhlasem dotéeného orgénu, ktery haji zajmy chranéné podle zvlastnich pravnich pfedpisl, kterych se odchylné
feSeni tyka. (§ 169 odst. 6 stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb.)

1 Za podminek stanovenych v § 169 stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb. je mozna vyjimka z ustanoveni § 20 odst.
3,5a7 §21o0dst.4, § 23 odst. 2, § 24 odst. 1a 3, § 24a odst. 2 a 3 a § 25 odst.2-7 (§ 26 vyhl.C. 501/2006 Sb., ve
znéni pozdégjsich predpisd).

5. Zahajeni Fizeni o vyjimce

12 Samostatné fizeni o vyjimce ze vzajemnych odstupt staveb a z minimalni vzdalenosti stavebniho zaméru od
hranic sousedniho pozemku je zahajeno podanim fadné zadosti o udéleni vyjimky u pfislu§ného stavebniho
ufadu a konéi pravni moci rozhodnuti stavebniho GFadu o udéleni vyjimky.

13 Zadost o udéleni vyjimky méze byt podana sougasné s poddnim vlastni i) Zadosti o vydani rozhodnuti o umisténi
stavby nebo ii) zadosti o vydani spoleéného povoleni v pfedepsaném tiskopise s vyslovnym vyjadienim vile
podat Zadost u udéleni vyjimky: napf. ,stavebnik timto souc¢asné zada i o udéleni vyjimky z minimalni vzdalenosti

stavebniho zaméru............ na stavebni parcele ¢............. nejméné x ...... od hranic sousedniho pozemku parc.¢.
......... na vzdalenost ......X ..... od hranic sousedniho pozemku parc.C. .................., blize vymezené
v pfedlozZené projektové dokumentaci stavebniho zaméru .......... , ZdGvodU. .

6. Podani radné zadosti o vyjimku jako podminka vydani rozhodnuti o
udéleni vyjimky

14 Z ddvodu, Ze Fizeni o vyjimce se zahajuje jen na Zadost (navrh) stavebnika, je obligatorni podminkou vydani
rozhodnuti o vyjimce podani vlastni Zadosti (navrhu), jinak je rozhodnuti pro absenci zakladni zakonné
podminky pro vydani spravniho rozhodnuti nicotné (nezakonné).

15 Udéleni vyjimky ze stanovenych vzajemnych odstupl staveb ¢i z minimalnich vzdalenosti stavebniho zaméru od
spole¢nych hranic sousednich pozemkd je samostatnym spravnim fizeni, které — i kdyz probihd v ramci zemniho
nebo spole¢ného Fizeni - se zahajuje jen na Zadost stavebnika a konéi vydanim meritorniho rozhodnuti
stavebniho Uradu prezkoumatelného soudem - o udéleni/neudéleni vyjimky, ¢emuz odpovidaji i zvySené naroky
na obsah zadosti (ndvrhu) stavebnika o udéleni vyjimky ve smyslu ustanoveni § 37 odst. 1, 2 spravniho fadu.

) AE———
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20

21

22

Meritorni spravni rozhodnuti prfezkoumatelné soudem, které Ize vydat jen na zakladé Zadosti Ucastnika
spravniho fizeni, je nicotné, pokud takova zadost nebyla pred vydanim spravniho rozhodnuti predepsanym
zpusobem podana, nebot: ,nebylo-li spravni Fizeni zakonnym zplUsobem zahajeno, nemuiiZe ani zakonnym
zpusobem skonéit vydanim meritorniho spravniho rozhodnuti“.

Z diivodu, Ze Zadost o vydani rozhodnuti o umisténi stavby (napf. pfiloha &. 1 k vyhl.é. 503/2006 Sb.) ani
zadost o vydani spoleéného povoleni (napf. pfiloha ¢é. 6 k vyhl.¢. 503/2006 Sb.) neuvadéji, zda stavebnik
zada/nezada o udéleni vyjimky ze vzajemnych odstupd staveb &i z minimalni vzdalenosti od spoleénych
hranic sousednich pozemkl, musi stavebnik podat Zadost o udéleni vyjimky mimo vlastni predepsané
kolonky zadosti.

Z zadosti (navrhu) stavebnika na udéleni vyjimky ze stanovenych vzdjemnych odstupl staveb nebo vyjimky
z minimalni vzdalenosti stavebniho zaméru od spoleénych hranic sousednich pozemk{ musi byt vzdy patrno, co
stavebnik navrhuje, tj. udéleni vyjimky spocivajici ve zkraceni vzajemného odstupu stavebniho zaméru od urcité
sousedni stavby nebo udéleni vyjimky spocivajici ve zkraceni minimalni vzdalenosti stavebniho zdméru od hranic
ur€itého sousedniho pozemku, a to i kdyz je zadost (navrh) soucasti vlastniho navrhu na vydani uzemniho
rozhodnuti nebo vydani spole¢ného Uzemniho a stavebniho povoleni.

Zadosti o podani vyjimky ze vzajemnych odstup(i staveb nebo z minimalni vzdalenosti stavebniho zaméru od
hranic sousedniho pozemku neni bez dalSiho samotné piedlozeni vlastni projektové dokumentace, ve které
jsou uvedeny mensi nez stanovené vzajemné odstupy staveb ¢i minimalni vzdalenosti stavebniho zaméru od
hranic sousedniho pozemku, nybrZ je nezbytny i vyslovny projev vile stavebnika podat Zadost u udéleni
vyjimKy, nap¥. Zadam o udéleni vyjimky ze vzajemnych odstupl staveb na vzdalenost ......... blize vyznac¢enou
v predlozené projektové dokumentaci ....... ze dne ..... nebo zadam o udéleni vyjimky z minimalnich vzdalenosti
stavebniho zaméru od spole¢né hranice pozemku ......... s pozemkem ......... na vzdalenost ......... , blize
vyznacenou v predloZené projektové dokumentaci ......... ze dne...........

Samotné predloZeni projektové dokumentace stavebniho zaméru bez vyslovného projevu vile stavebnika
Zadajiciho (navrhujicino) udéleni vyjimky ze stanovenych vzajemnych odstupl staveb &i z minimalini vzdalenosti
stavebniho zaméru od spole¢nych hranic sousednich pozemkl Ize nejvySe povazovat za vadné (nelpiné) podani
stavebnika ve smyslu ustanoveni § 37 odst. 3 spravniho fadu s nutnosti vyzvy stavebniho Ufadu, aby stavebnik
vadu podani v pfiméfené |h(té odstranil (projev vile, zda stavebnik navrhuje udéleni vyjimky a v jakém rozsahu
anebo nikoli napf. pfi setrvani na tom, Ze celd stavba je umisténa v proluce apod.).

Podani zadosti o udéleni vyjimky ze vzajemnych odstupl staveb nebo z minimélnich vzdalenosti od spoleénych
hranic sousednich pozemk{ je nezbytné i tehdy, pokud stavebnik pfi podani vlastni zadosti o vydani Uzemniho
rozhodnuti nebo spole¢ného Uzemniho a stavebniho povoleni v projektové dokumentaci mylné vychazi z rozsahu
proluky.

Podani urdité zadost o udéleni vyjimky ze vzajemnych odstupll staveb nebo z minimalnich vzdalenosti od
spole¢nych hranic sousednich pozemkl mize byt vyslovné uvedeno v samotném oznameni o zahajeni zemniho
fizeni nebo oznameni o zahajeni spole€¢ného fizeni tak, aby dotéeni u€astnici i k tomuto navrhu mohli vznést v€as
namitky, pro¢ vyjimku stavebnikovi neudélit, a k tomu navrhnout urcité dikazy.
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7. Oznameni o zahajeni fizeni o udéleni vyjimky

23

24

25

26

27

Clanek 36 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod nutno aplikovat i na stavebni fizeni, a to jak v fizeni pred
stavebnim Gfadem, tak i v ramci soudniho pfezkumu meritornich pravomocnych rozhodnuti stavebnich uradd,
véetné fizeni o udéleni vyjimky ze vzdjemnych odstupld staveb a z minimalini vzdalenosti stavebniho zdaméru od
spoleénych hranic sousednich pozemkad.

Spravedlivym spravnim - soudnim - fizeni ve smyslu ¢l. 36 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod je
predevsim fizeni, ve kterém jeho ucastnik od pocatku vi, co vSe je predmétem fizeni s naslednym vydanim
spravniho - soudniho - rozhodnuti a kdo je jeho ucastnikem, k éemuz mimo jiné slouzi i institut oznameni o
zahajeni Fizeni o udéleni vyjimky na zakladé urcité Zadosti (navrhu) stavebnika doruc¢enych dotéenym
ucastnikiim stavebniho Fizeni, které jim jesté pfed vydanim spravniho rozhodnuti I. stupné umoZziuje véas
uplatnit svoje namitky a navrhnout k tomu uréité dukazy.

Protoze stavebni Ufad ve smyslu ustanoveni § 37 odst. 1 spravniho fadu podani posuzuje podle jeho skute¢ného
obsahu bez ohledu na to, jak je oznacdeno, je nezbytné, aby stavebni Ufad dotéenym ucastnikiim oznamil, ze
v ramci Uzemniho fizeni ¢i v ramci spole¢ného Uzemniho ¢&i stavebniho fizeni zahdjil fizeni o udéleni vyjimky ze
vzajemnych odstupd staveb a z minimalni vzdalenosti stavebniho zaméru od spoleénych hranic sousednich
pozemkd.

Ozndmeni o zahdjeni fizeni o vyjimce ze vzajemnych odstupl staveb a z minimalni vzdalenosti stavebniho
zadméru od spoleénych hranic sousednich pozemkl s jeho doru¢enim dotéenym Gcéastniklm je nezbytné mimo
jiné proto, Ze: i) podani posuzuje stavebni Ufad podle jeho skute¢ného obsahu a U&astnikim nemusi tak byt
objektivné zfejmé, zda se skute¢né jednd o Zadost stavebnika o udéleni vyjimky nebo jen omyl napfiklad o
rozsahu proluky apod., ii) rozsah Ucastniki fizeni o vyjimce je rozdilny od U&astnikl vlastniho Uzemniho ¢&i
spole¢ného fizeni a iii) Zadost (navrh) Ize podat i po zahdjeni vlastniho Uzemniho &i spole¢ného fizeni, kdyz
Ucastnici fizeni maji Casto bydli$té &i sidlo i stovky kilometrd od sidla stavebniho Gfadu.

Z ddvodu, Ze spravni organ ze zakona posuzuje podani uéastnika podle jeho skuteéného obsahu, tj. i vlastnim
uvazenim, které nemusi byt ucéastnikiim spravniho fizeni zjevné, je povinnosti spravniho organu ve smyslu ¢l.
36 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod dotéenym Géastnikim spravniho Fizeni oznamit, Ze na zakladé
urcité zadosti (navrhu) urcitého ucastnika Fizeni zahajil samostatné spravni fizeni, jehoZ vysledkem je vydani
meritorniho spravniho aktu prezkoumatelného soudem.

r'd 7 o0

8. Dorucovani oznameni o zahajeni fizeni o udéleni vyjimky dotéenym
ucastnikum

28

Z duvodu, Ze Fizeni o vyjimce je:

- samostatnym fizenim, v némz se podpdrné postupuje podle spravniho fadu,

- zahajuje se jen na zakladé zadosti,

- kon¢i rozhodnutim o povoleni, pfipadné nepovoleni vyjimky, ve smyslu ustanoveni § 65 odst. 1 s.i.s., které
podléha prfezkoumani soudem,

- rozhodnuti o vyjimce ma samostatnou pravni existenci,

- pravomocné rozhodnuti o vyjimce je zavazné pro navazujici fizeni o vydani stavebniho povoleni nebo
dodatec¢ného stavebniho povoleni,
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28

29

- nemusi byt vzdy zfejmé, zda se - dle obsahu podani stavebnika - jedna o Zadost o vydani vyjimky anebo se
jedna jen o jeho prostou argumentaci k ndmitkam vlastnika sousedni nemovitosti,

- pomérné Casto je Ucastnikem Fizeni o vyjimce vlastnik sousedni nemovitosti s bydlistém i stovky kilometr( od
mista, kde se nemovitosti nachdzi ¢i od mista, kde sidli pfisluSny stavebni Ufad, ne mnohdy i na znamé adrese
v cizing, ¢i se jedna o osoby invalidni, vysokého véku apod.,

- namitky Ucastnikd stavebniho fizeni vCetné Fizeni o udéleni vyjimky jsou dllezité nejen pro ochranu jejich
zakonnych prav, ale i pro vécnou spravnost meritornich rozhodnuti vydavanych v ramci stavebniho fizeni,

Musi byt oznameni o zahajeni fizeni o vyjimce vZdy zvlast Fadné doruéeno dotéenym uéastnikiim fizeni o
vyjimce k podani jejich namitek proti udéleni vyjimky v pfiméfené IhGté obdobné jako je stanoveno pro
dorucovani vlastniho oznameni o zahajeni uzemniho fizeni nebo spoleéného izemniho a stavebniho Fizeni,
jinak je fizeni o vyjimce zmate¢né a je dan zakonny diivod pro zruseni rozhodnuti o vyjimce vramci
odvolaciho, pfipadné prezkumného Fizeni.

Oznameni o zahajeni fizeni o vyjimce ze vzajemnych odstuptl staveb nebo o vyjimce z minimalni vzdalenosti
od spoleénych hranic sousednich pozemkt na zakladé uréité zadosti stavebnika muZe byt vyslovné
obsazeno i v samotném oznameni o zahajeni uzemniho fizeni €i oznameni o zahajeni spole¢ného fizeni.

9. Méfreni odstupli a vzdalenosti od hranic sousedniho pozemku

30

31

32

Podle pravni upravy se vzajemné odstupy a vzdalenosti méfi na nejkratsi spojnici mezi vnéjSimi povrchy
obvodovych stén, balkénl, lodzii, teras, dale od hranic pozemkl a od okraje vozovky pozemni komunikace.
Judikatura spravnich soudl jiz interpretovala toto ustanoveni tak, ze odstup nelze méfit od jinych v tomto
ustanoveni neuvedenych - &asti domu, napf. od presahu stfechy ¢i svodu destovych vod nebo od
projektovaného chodniku (rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem, pobo¢ky Liberec, ze dne 4.3.2016, &j. 59
A 49/2015-64). Samostatny opérny sloupek stiechy, jakkoli je jisté soucast domu, se svou povahou neblizi ani
obvodové sténé, ani balkénu, lodzii ¢i terase.”

(rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 31.1.2022, ¢.j. 30 A 1/2020-133)

Ustanoveni § 506 odst. 1 ob¢. zakoniku vyslovné stanovi, ze soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod
povrchem, stavby zfizené na pozemku a jind zafizeni (ddle jen ,stavba“) s vyjimkou staveb docasnych, véetné
toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech.

Zvlasté u rozsahlejSich bytovych a komercénich staveb je pravidlem, Ze soucasti stavebniho zaméru jsou
vicepodlazni garaze v hloubce i vice nez 10 m pod povrchem pozemku, coZ se zdsadné dotyka i vlastnictvi
sousednich pozemk( a staveb, co do jejich budouci zastavitelnosti i pod povrchem sousedniho pozemku,
stability stavajici stavby nebo sousedniho pozemku, pozarni bezpecénosti, Udrzby sousedni stavby apod.

VnéjsSim povrchem obvodovych stén stavebniho zaméru, od nichZz se méfi vzajemné odstupy staveb a
vzdalenost od spoleénych hranic pozemkad, je i ¢ast obvodovych stén umisténych pod povrchem pozemku
(napt. podzemni garaze, sklepy) a nikoli jen od povrchové a nadzemni ¢asti obvodovych stén.
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33 Vzajemné odstupy staveb a vzdalenosti od spoleénych hranic pozemkd se méfi na nejkratdi spojnici mezi
vnéjsimi povrchy obvodovych stén stavebniho zaméru (stavby) nejen umisténych nad/na povrchu pozemku, ale i
¢asti obvodovych stén umisténych pod povrchem pozemku, coz ma ur€ity vyznam u nepravidelnych hranic
sousednich pozemk{ s rliznymi vystupky, staveb s atrii, do L, U apod.

10. Pfihlédnuti k souvisejici zakonné ochrané vlastnikli sousednich
nemovitosti

a) Minimalni vzdalenosti od nékterych drobnych staveb

PFi udélovani vyjimky ze vzajemnych odstupl staveb & minimalni vzdalenosti stavebniho zaméru od hranic
sousedniho pozemku nelze nepfihlédnout k zakonné uUpravé nékterych drobnych staveb, které nevyZzaduiji
rozhodnuti o umisténi staveb ani Uzemni rozhodnuti, 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 zakona ¢. 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 podmifiuje bydleni nebo
rodinnou rekreaci, je-li umistovana v odstupové vzdalenosti od spoleénych hranic pozemkii 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.)

b) Minimalni vzdalenost zdrZeni se vysadby a ponechani vzristu stromu

PFi udélovani vyjimky ze vzajemnych odstupl staveb ¢&i minimalni vzdalenosti stavebniho zaméru od hranic
sousedniho pozemku nelze nepfihlédnout i k obecnym zdkonnym ustanovenim na ochranu vlastnického prava
sousednich nemovitosti véetné ustanoveni § 1017 ob¢. zdkoniku stanoviciho, Ze vlastnik pozemku zasadné mize
pozadovat, aby se vlastnik sousedniho pozemku zdrZzel sazeni stromd v tésné blizkosti spoleéné hranice
pozemkd a vysadil-li je nebo nechal je vzrlst, aby je odstranil, a to tak, Ze pFipustné vzdalenost od spoleéné
hranice pozemkdi takto:

-3 m - dorUsta-li strom obvykle vy$ky pfesahujici 3 m

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

Je nelogické, aby vlastnik sousedniho pozemku ze zakona zasadné nesmél vysazet strom obvykle dortstajici
vy$ky nepfesahujici ani 3 m ve vzdalenosti mensi nez 1,5 m od spoleéné hranice pozemkil, a naopak tentyz
soused na zakladé vyjimky mohl umistit nasobné rozsahlejsi stavebni zamér hlavni stavby jesté blize nez
osamoceny stromek atd.
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11. Z judikatury NSS

34  Zaktualnijudikatury Nejvyssiho spravniho soudu relevantnimi ddvody pro udéleni vyjimky ze
vzajemnych odstupld staveb a minimalni vzdalenosti stavebniho zaméru od hranice
sousedniho pozemku jsou napf.:

-,orientace zaméru s umisténim a charakterem oken

-zatéz v podobé vétsi blizkosti staveb nesou vSechny pozemky a jejich vlastnici priblizné
ve stejné (srovnatelné) mire

-neprokazani zvlast stisnénych uzemnich podminek
-zasadné bézné rozméry stavebniho zaméru v dané lokalité
-obvykly druh zastavby

-Sife sousednich pozemkili s moZnosti jejich zastavéni, a to i pfi presahu pozarné
nebezpecného prostoru z prostoru stavebnika

-pozarné nebezpecny prostor nezasahuje zadné objekty na sousednich pozemcich”
(rozsudek NSS ze dne 27.9.2024 &.j. 6 As 12/2024-38)

-,charakter zastavby” mdlzZe zahrnovat napf. objem, hmotové fedeni, tvar, poCet podlazi a typ
zastieSeni staveb.”

-navrhovana stavba nevybocCuje zrezidenéniho charakteru stavajici zastavby a ani ji
nenarusuje svou hmotnou ¢i tvarem

-navrhovana stavba nema ani zadna okna ve sténé, ktera je protilehla sténé sousedniho
domu, tudiz nemU(ze dojit k obtéZovani sousedni stavby pohledem

-moznost umisténi stavby na dotéeném pozemku je omezena a zastaveni tohoto pozemku
by jinak nebylo mozné“
(rozsudek NSS ze dne 4.8.2017, ¢.j. 4 As 92/2017-37)

-, Pfi udélovani vyjimky zvazit otazky, zda je zamér stavebnika vibec realizovatelny, zda
stavebnik jiz napfiklad nevyc€erpal jinymi stavbami moznosti pozemku.”
(rozsudek NSS ze dne 21.3.2024, ¢.j. 6 As 214/2023-66)

-,Pfi udélovani vyjimky z § 25 odst. 2 vyhlasky nebo § 25 odst. 4 vyhlasky, vzdy se
zohlednuji obé stavby, jejichz odstupové vzdalenosti se posuzuji, komplexné, nikoliv pouze
z hlediska znakd, které jsou uréujici pro podiazeni pfipadu podle § 25 odst. 2 nebo odst. 4
vyhlasky.”
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34

-,V rozsudku NSS ze dne 26.3.2020, ¢.j. 4 As 430/2019-89 (odstavec 38), kdy se zabyval
srovnatelnou véci (po strance odstupové vzdalenosti nemovitosti od hranice pozemkd),
uvedl|, Ze ,Sténa pfistavby je totiz od hranice pozemku vzdalena pouze 0,25 az 0,52 m, a
neni tak splnén pozadavek § 25 odst. 1 vyhlasky na tom, aby odstupy stavby od hranic
pozemku umoznovaly jeji udrzbu. Ve sténé jsou stavebni otvory, které maji byt vypinény
sklenénymi tvarnicemi z dlivodu prosvétleni mistnosti, coZ je vrozporu § 25 odst. 6
vyhlasky, ktery stanovi, Ze ve sténé na hranici pozemku nemohou byt zadné stavebni otvory,
zejména okna Ci vétraci otvory.

-Zakaz umistovani otvorll do stény nachazejici se bliZze nez 2 m od hranice pozemku. Pro
tento zakaz pfitom nemlzZe byt udélena vyjimka podle § 26 vyhlasky o obecnych
pozadavcich na vyuzivani uzemi.”

(rozsudek NSS ze dne 22.10.2024, ¢.j. 4 As 77/2024)

-,Pohledy ze sousedCiny garaze nemohou Zalobce obtéZovat mimoradné, tj. nad miru
pfiméfenou mistnim pomérim. V garazi totiz lidé bézné netravi delsi ¢as vyhlizenim z oken a
dosavadni stav se zmeéni jen tak, Ze se pfipadny pozorovatel pfiblizi o zhruba 4,5 metru k
domu Zalobcl. Nadto se okno pfistavby ani nenachazi v takové vysce, aby z né&j bylo vidét
néco jiného nez plot, jehoz vhodnou konstrukci tak zalobci mohou zcela zabranit naruSovani
svého soukromi (srov. rozsudek NSS ze dne 30. 7. 2013, &.j. 4 As 97/2013-40, ¢. 2968/2014
Sb. NSS).”

(rozsudek NSS ze dne 29.4.2025, ¢.j.10 As 115/2024

12. Dals$i diivody pro udéleni vyjimky

35

Jednotlivymi relevantnimi dlvody pro udé&leni vyjimky z minimalnich vzajemnych
odstupovych vzdalenosti staveb a minimalni vzdalenosti od hranice sousedniho pozemku
jsou dale napt.:

-nepatrny pfesah minimaini vzdalenosti

-¢astecny presah minimalni vzdalenost z divodu nepravidelné hranice sousedniho pozemku

-minimalni pfesah vysky stavebniho zaméru nad jinak pfipustnou vysku stavebniho zaméru
do2m

-drobna stavba mensich rozméru

-vefejnopravni charakter stavebniho zaméru odUvodnujici mimofadné prekrodeni
minimalnich vzdalenosti

-minimalni pfesah pozarné nebezpeéného prostoru

-neexistence zvlastni verejnopravni ochrany sousedni nemovité kulturni pamatky (narodni
nemovité kulturni pamatky), ochrany a pfirody apod.
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13. Stavba v proluce

36

37

38

39

40

Prolukou, stanovici vyjimku v: i) nestanoveni vzajemného odstupu staveb a v ii) nestanoveni
minimalni vzdalenosti zaméru od spoleénych hranic pozemkl, neni pozemek vrozsahu
presahujici Sitku volného nezastavéného stavebniho pozemku ohrani¢eného Sifkou
(pudorysem) nejblizsich trvalych staveb v jinak navazujici Fadové zastavbé v téZe ulici na
téze strané a casti stavby (stavebniho zaméru) presahujici takto ohrani¢eny prostor
proluky jiz musi splnit vSechny obecné pozadavky na vystavbu véetné vzajemnych
odstupli staveb, minimalni vzdalenosti od spoleéné hranice pozemkl, odstupové
vzdalenosti a pozarné nebezpecny prostor pii umisténi a navrzeni stavby tak, aby podle
druhu spliovala technické podminky pozarni ochrany atd.

Tataz stavebni parcela mliZe mit — a povétSinou i ma - jak charakter proluky, pro ktery
logicky nejsou stanoveny vzajemné odstupy staveb ani minimalni vzdalenost stavebniho
zameéru od hranic sousedniho pozemku, tak i - ve zbyvajicim rozsahu téze stavebni parcely -
nemusi mit charakter proluky, kde umisténi téhoz stavebniho zaméru jiz musi splfiovat
obecné pozadavky na vystavbu v€etné vzajemného odstupu staveb a minimalni vzdalenosti
stavebniho zaméru od hranic sousedniho pozemku.

V pFipadé stavebniho zaméru umistovaného na stavebnim pozemku s prolukou je tieba
vzdy dodrzet:

-nestanoveni vzajemného odstupu staveb a minimalni vzdalenosti stavebniho zaméru od
spoleénych hranic sousedniho pozemku v rozsahu umisténi stavby ve vlastni proluce
z dlivodu, Ze jsou prakticky vylouéeny dostavbou mezi stavajici sousedni trvalé stavby
»,zed na zed™,

-dodrzeni stanoveného vzajemného odstupu staveb a minimalni vzdalenosti stavebniho
zaméru od spoleénych hranic sousedniho pozemku v rozsahu, v jakém tentyz stavebni
zameér - zC¢asti umistény v proluce - jiz presahuje vlastni proluku, napf. pokud se jedna o
jednu stavbu do L, U, atriové stavby.

V pfipadé umisténi a navrZzeni stavby (zaméru) v proluce musi odstupové vzdalenosti a
pozarné nebezpecny prostor ve smyslu ustanoveni § 2 odst. 1 pism.a) a § 11 vyhl.&. 23/2008
Sb. a prislusné CSN splfiovat i &asti stavby (zdméru) v rozsahu, kterym svym umisténim a
navrzenim presahuje prostor vlastni proluky (napf. zaméry do L, U, obdélniku): ,stavebni
prolukou je nezastavény prostor ve stavajici souvislé zastavbé, v€etné nezastavéného
narozi, ktery je ur€en k zastavéni“ (§ 12 pism.o) stavebniho zakona ¢. 283/2021 Sb.).

Nespliuje-li umisténi ¢asti téhoz stavebniho zaméru mimo proluku stanovené vzajemné
odstupy staveb nebo minimalni vzdalenosti od spoleénych hranic sousednich pozemku
nikoli nepatrné (napf. pro omyl rozsahu proluky), musi stavebnik - nad rozsah umisténi
stavby v proluce - podat zadost o udéleni vyjimky ve smyslu ustanoveni § 26 vyhl.¢.
501/2006 Sb. nebo § 95 vyhl.€. 146/2024 Sb., jinak musi byt jeho Zzadost na vydani
uzemniho rozhodnuti o umisténi stavby nebo o vydani spoleéného povoleni
zamitnuta.

V pfipadé umisténi stavebniho zaméru v proluce musi byt splnény vzajemné odstupy staveb
a minimalni vzdalenosti stavebniho zaméru od spole¢né hranice pozemkd v téch ¢astech
stavebniho zaméru, ktery - nikoli nepatrné - pfesahuje vlastni proluku.

. AE———
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14.Vylouceni zkraceni v pripadé presahu pozarné nebezpecného prostoru
na sousedni hlavni stavbu

M Zkraceni vzajemnych odstupl staveb a zkraceni minimalniho odstupu stavebniho zaméru od
spoleénych hranic sousednich pozemkU stanovenych ustanovenimi § 25 odst. 2 az 7
vyhl.€.501/2006 Sb. a ustanovenimi 11 odst. 2 a 4 vyhl.¢. 146/2024 Sb. (§ 26 vyhl.c.
501/2006 Sb., § 95 vyhl.&. 146/2024 Sb.) je vylou¢eno pod odstupovou vzdalenost a
pozarné nebezpecny prostor, kterou pro umisténi a navrzeni stavby (zaméru) ve smyslu
ustanoveni § 2 odst. 1 pism.a) a § 11 vyhl.¢. 23/2008 Sb. stanovi pfislusnd CSN tak, aby
podle druhu splfiovala technické podminky poZzarni ochrany.

42 Vzajemné odstupy staveb ve smyslu ustanoveni § 25 odst. 1 vyhl.¢. 501/2006 Sb., ve znéni
pozdéjsich predpisd, i ustanoveni § 144 stavebniho zakona &. 283/2021 Sb., ve znéni
pozdé&jsich predpisd, m u s i spliovat i poZadavky pozarni ochrany na zakladé zakona ¢.
133/1985 Sb., ve znéni predpisl pozdéjdich, o pozarni ochrang, vyhl.8. 23/2008 Sb., ve
znéni pozdéjsich predpisl, o technickych podminkach poZarni ochrany staveb a pfislu$né
CSN.

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

44 Smyslem a ucelem stanoveni odstupovych vzdalenosti a pozZarné nebezpecného
prostoru pro umisténi a navrZeni staveb (zamért), aby podle druhu splhovaly technické
podminky pozarni ochrany, je omezeni Sifeni pozaru na sousedni stavby. (§ 147 pism.c)
stavebniho zakona ¢&. 283/2021 Sb.)

45 Namitka vlastnika sousedni stavby, ze pozarné nebezpeény prostor pro nedodrzeni
stanovené odstupové vzdalenosti ve smyslu ustanoveni § 2 odst.1 pism.a) a § 11 vyhl.C.
23/2008 Sb. a prislusné CSN presahuje na sousedni stavbu &i sousedni pozemek, je nejen
soukromopravni povahy (ohroZeni zdravi, zZivota a majetku vlastnika sousedni stavby
zvySenym rizikem rozSifeni pozaru), ale sou€asné i vefejnopravni povahy (ohrozeni zdravi,
Zivota a majetku i dalSich osob nez stavebnika a vlastnika sousedni stavby Sifenim pozaru
do okoli): ,smiSeny charakter namitky ucastnika Fizeni".

a6 Vv pfipadé ,stfetu” i) odstupové vzdalenosti stavby (zaméru) od sousedni stavby nebo od
sousedniho pozemku ve smyslu ustanoveni § 25 odst. 2 az 7 vyhl.¢. 501/2006 Sb. i § 11 odst.
2 a 4 vyhl.C. 146/2024 Sb. s ii) odstupovou vzdalenosti a pozarné nebezpecnym prostorem
tak, aby umisténi a navrzeni stavby (zaméru) ve smyslu ustanoveni § 2 odst. 1 pism.a) a § 11
vyhl.&. 23/2008 Sb. splfiovalo technické podminky pozarni ochrany dle p¥islusné CSN, musi
byt dodrzena vétsi z odstupovych vzdalenosti.
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47

48

Vyjimeénymi pripady, kdy pozarné nebezpecny prostor presahuje na sousedni stavbu
nebo sousedni pozemek, a to bez souhlasu jejich viastnika, mGZou byt:
i) Uzka $ite sousednich pozemkd,

ii) pozarné nebezpedny prostor nezasahuje Zadné objekty na sousednich pozemcich (NSS 6
As 12/2024),

iii) pozarné nebezpeény prostor zasahuje jen nepatrné na sousedni stavbu, ktera neni
nemovitou kulturni pamatkou

Nikoli nepatrny presah pozarné nebezpecného prostoru na sousedni stavbu nebo
sousedni pozemek je vylouéen zvlasté v pripadé, ze dotéena sousedni stavba nebo
sousedni pozemek je nemovitou kulturni pamatkou (narodni nemovitou kulturni
pamatkou) nebo tvori-li pozemek prostiredi nemovité kulturni pamatky (nemovité kulturni
pamatky), kdy je zvlastni zakonna ochrana nejen stavby, ale i nejbliz§iho okoli viastni
nemovité kulturni pamatky.

15. Vylouceni zkraceni v pripadé sousedni nemovité kulturni pamatky (narodni
nemovité kulturni pamatky)

49

50

51

Vyjimka ze vzéjemnych odstupl staveb &i z minimalni vzdalenosti stavebniho zaméru od
spole¢né hranice pozemkU je z dlvodu pfevazujiciho vefejného zajmu zasadné vyloucena
v pfipadé, ze dotéena sousedni stavba €i sousedni pozemek je nemovitou kulturni pamatkou
(narodni nemovitou kulturni pamatkou) nebo tvofi-li pozemek prostfedi nemovité kulturni
pamatky (narodni nemovité kulturni pamatky), kdy je zvlastni zakonna ochrana nejen stavby
a stavebniho pozemku jako nemovitych kulturnich pamatek, ale i nejblizSiho prostfedi vlastni
pamatky.

Zakonem - ustanovenimi § 9 a § 14 zakona ¢&. 20/1987 Sb. — ve vefejném zajmu zakazané:

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

- zpUsobeni nepfiznivé zmény stavu — sousedni - nemovité kulturni pamatky i prostredi
nemovité kulturni pamatky,

- ohrozeni zachovani a vhodného spolec¢enského uplatnéni - sousedni - nemovité kulturni
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 vzajemného odstupu staveb, z nichZz jedna z nich je
nemovitou kulturni pamatkou, a minimalni vzdalenosti stavebniho zaméru od spoleéné
hranice se sousednim pozemkem prohlaSenym za nemovitou kulturni pamatku nebo tvofici
prostfedi nemovité kulturni pamatky, coz vylu€uje i zkraceni minimalnich vzdalenosti ve

smyslu ustanoveni § 26 vyhl.¢. 501/2006 Sb. i § 95 vyhl.¢. 146/2024 Sb.
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16. Minimalni vzdalenost v uzemnim rozhodnuti o umisténi stavby nebo spoleéném povoleni ve
vyroku dle stavebniho zakona ¢€.183/2006 Sb.

52

53

54

Minimalni vzdalenost stavebniho zaméru od spoleénych hranic pozemkl a vzajemna
vzdalenost staveb musi byt vyslovné uvedena ve vyroku uzemniho rozhodnuti o umisténi
stavby nebo spoleCného povoleni, které stavebni zamér schvaluje, pfipadné v
zavaznych podminkach rozhodnuti, nebot se jedna o jednu ze zakladnich nalezitosti
meritorniho rozhodnuti vyslovné vyjmenovanych v provadécim pravnim predpise.
Ustanoveni § 9 vyhl.¢. 503/2006 Sb. vyslovné stanovi skute¢nosti, které - vyjma obecnych
nalezitosti rozhodnuti a nalezitosti uvedenych v § 92 stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb. -
musi obsahovat zavazny vyrok a zavazné podminky uzemniho rozhodnuti o umisténi stavby:
a) Vyrok rozhodnuti musi obsahovat:
-druh a ucéel umistované stavby,
-katastralni Gzemi a parcelni &isla a druh pozemkl podle katastru nemovitosti, na nichZ se stavba
umistuje
-umisténi stavby na pozemku, zejména minimalni vzdalenosti od hranic pozemku a sousednich
staveb,
-uréeni prostorového feseni stavby, zejména plidorysnou velikost, maximalni vy$ku a tvar a zakladni
udaje o jeji kapacité,
-vymezeni Uzemi dotéeného vlivu stavby
b) podminky (zavazné) rozhodnuti musi obsahovat:
-podminky uvedené v zavazné Casti zavazného stanoviska dotéeného organu, popfipadé vyplyvajici
z vysledku fe$eni rozpord
-dalsi podminky pro projektovou pfipravu staveb
-podminky napojeni stavby na vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu
Ustanoveni § 13a vyhl.c. 503/2006 Sb. vyslovné stanovi skutec¢nosti, které musi
obsahovat zavazny vyrok a zavazné podminky spole¢ného povoleni, kterym se schvaluje
stavebni zameér:
a) Vyrok rozhodnuti musi obsahovat:
-stanoveni druhu a ucelu stavby,
-Udaje o katastralnim Uzemi a parcelnich &isel a druhu pozemku podle katastru nemovitosti, na nichz
se stavba umistuje a povoluje,
-popis prostorového fedeni stavby, zejména jeji pldorysnou velikost, vysku a tvar a zakladni Udaje o
jeji kapacité,
-umisténi stavby na pozemku, zejména minimalni vzdalenosti od hranic pozemku a sousednich
staveb,
-vymezeni Uzemi dotéeného vlivu stavby
b) Podminky (zavazné) rozhodnuti podle potreby obsahuiji:
-stanoveni podminek pro provedeni stavby, zejména z hlediska komplexnosti a plynulosti vystavby a
ochrany zivotniho prostredi,
-podminky uvedené v zavazné ¢asti zdvazného stanoviska dotéeného organu, popfipadé vyplyvajici
z vysledku feseni rozpord,
-stanoveni podminek pro uzivani stavby,
-stanoveni podminek napojeni stavby na vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu,
-stanoveni podminek pro dodrzeni obecnych pozadavkl na vystavbu, popfipadé technickych norem,
-stanoveni fazi vystavby za Ucelem provedeni kontrolnich prohlidek stavby,
-ulozeni zpracovani dokumentace pro provadéni stavby,
-stanoveni doby platnosti, ma-I byt delSi, nez stanovi stavebni zakon
-stanoveni Ihdty pro odstranéni doasnych staveb,
-stanoveni provedeni zkusebniho provozu, popfipadé podminek pro jeho provedeni
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55

56

57

58

59

Projektova dokumentace, schvalena stavebnim ufadem, neni nedilnou soucasti vyroku ani
zavaznych podminek uzemniho rozhodnuti o umisténi stavby nebo spole¢ného povoleni,
kterym se stavebni zamér schvaluje, takze takovéto stanoveni zakonné podminky je
v digitalni dobé& umélé inteligence nedostatecné a pozdéji obtizné prokazatelné.

Absenci nebo neurditost vyjadfeni minimalni vzdalenosti stavebniho zaméru (stavby) od
hranic sousedniho pozemku a vzajemnych odstupl staveb ve vyroku rozhodnuti o umisténi
stavby nebo ve vyroku spole¢ného povoleni, kterym se stavebni zamér schvaluje, Ize
zpravidla napravit ve vyroku rozhodnuti stavebniho ufadu Il.stupné, nebot rozhodnuti
stavebniho uUfadu I. a Il. stupné tvofi jeden ,nedilny” celek.

Uvedeni minimalni vzdalenosti stavebniho zaméru od hranic sousedniho pozemku a
vzajemnych odstupl staveb jen v nezavazném odulivodnéni rozhodnuti o umisténi stavby
éi jen vnezavazném odlGvodnéni spoleéného povoleni, kterym se stavebni zamér
schvaluje, je vrozporu s ¢l. 36 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod i €l. 11 odst. 1
Listiny zakladnich prav a svobod, nebot se ze strany vilastnikii sousednich nemovitosti
jedna o primarni ochranu jejich zakladnich prav uéastnikt stavebniho fizeni i o ochranu
jejich vlastnického prava ne mnohdy na ,dozivoti“, jakoz i ochrany verejného zajmu
z titulu statni pamatkové péce, ochrany prirody a krajiny, zivotniho prostredi apod.

Neuvedeni vzdjemnych odstupl staveb nebo minimaini vzdalenosti stavebniho zaméru od
spoleénych hranic pozemkU v zdvazné d&asti (vyrok a zavazné podminky) Gzemniho
rozhodnuti o umisténi stavby nebo ve spolecném povoleni, kterym se schvaluje stavebni
zamér, je v rozporu nejen se stavebnim zakonem a jeho provadécimi pfedpisy, ale i v rozporu
SCl. 36 odst. 1 a &l. 11 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod, nebot tyto zakladni
parametry stavebniho zaméru jsou nezbytné pro urcitost a vymahatelnost spravniho
rozhodnuti, odstranéni stavby (¢asti stavby), penalizaci v prestupkovém fizeni i v pfipadném
fizeni o nahradu Skody vzniklé viastnikim sousednich nemovitosti v pfi¢inné souvislosti
s podstatnym porusenim zavazné stanovenych vzajemnych odstupl staveb a minimalni
vzdalenosti stavebniho zaméru od spoleénych hranic pozemku ze strany stavebnika
(napf. poklesem trznich cen sousednich nemovitosti).

Stavebnik odpovida viastnikiim sousednich nemovitosti za skodu, spoéivajici v poklesu
trzni ceny jejich nemovitosti, vzniklou v pFi¢inné souvislosti s nikoli nepatrnym
nedodrzenim vzajemného odstupu staveb nebo nedodrZzenim minimalni vzdalenosti
stavby od hranic sousedniho pozemku v rozporu s pravomocnym uzemnim rozhodnutim
o umisténi stavby nebo vrozporu s pravomocnym spolecnym povolenim, kterym byl
stavebni zamér schvalen.

JUDr. Lubos Chalupa
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