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KE KUMULACI STAVEBNI PROLUKY A MINIMALNI
VZDALENOSTI OD SPOLECNYCH HRANIC
POZEMKU POTAZMO CHARAKTERU ZASTAVBY
V RAMCI TEHOZ STAVEBNIHO ZAMERU BUDOVY

Instituty stavebni proluka a minimalni vzdalenosti od spole¢nych hranic pozemkul potazmo
charakteru zastavby jsou samostatnymi instituty stavebniho prava a nelze je ktizi
vlastnikl sousednich nemovitosti smésovat.

Definice stavebni proluky

1 Stavebni proluku vyslovné definuje ustanoveni § 12 pism.o) stavebniho zakona: Stavebni prolukou se rozumi
nezastavény prostor ve stavajici souvislé zastavbé, véetné nezastavéného narozi, ktery je uréen k zastavéni.

Definice stavebni proluky dle § 12 pism.o) stavebniho zdkona odpovidd pojeti stavebni proluky, jak ji vyklada
ustalena judikatura NSS v rezimu stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb. [1]

Institut stavebni proluky je obdobné definovan i ve zvlastnich stavebnich predpisech véetné vyhlasky ¢. 26/1999
Sb. hi.m.Prahy.

2 Za stavebni proluku pro absenci souvislé zastavby nelze povazovat v zdstavbé zcela atypické (jedinecné)
umisténi vysokych zameckych &i hradebnich zdi az na hranici jednoho nebo dvou sousednich pozemkd po celé
jejich délce (zastavitelné az na hranici pozemku bez pfimého dotceni viastnického prdva vlastnika sousedni
nemovitosti) s tim, ze zbyvajici volny sousedni pozemek jako nadvofi a zahrada ve funkénim celku se stavajici
sousedni budovou jiz neni uréen k zastavéni (minimdlni 2 m vzdalenost od spole¢nych hranic pozemkd,
s vyjimkou stavebniho zdméru rodinného domu s ohledem na charakter zdstavby nebo po udéleni vyjimky).

K charakteru zastavby

3 Charakter zastavby nevytvafi monumentalni stavba zamku nebo hradu se zahradami a nadvofimi ohrani¢enymi
vysokymi zéameckymi ¢i hradebnimi zdmi, které se z okolni zastavby jako stavby ,sui generis* vymykaji, ale

v 1

naopak ji tvofi budovy v ,podzaméi“ nebo ,podhradi”.

4 Charakter zastavby tak netvofi vysoké zamecké zdi umisténé pfimo na jedné nebo dvou spoleénych hranicich
stavebniho pozemku, nebot ty jsou spolu se zamkem stavbami sui generis a charakter zastavby v ,podzamci”
nejvyse ovliviiuji, z ehoz vyplyva, Ze jejich existence neni dlivodem k umisténi stavebniho zaméru budovy,

ktera neni rodinnym domem, az na spole¢nou hranici zbyvajiciho sousedniho pozemku, tj. do 2 m.

5 V rezimu fadové zastavby, kde jednotlivé stavby maji Stitové zdi tésné u sebe, jedna na druhou navazuji, vytvafi
~souvislou zastavbu” budovy na téZe strané ulice, které na sebe vzajemné navazuiji, v relativné ohrani¢eném
celku, napf. zdstavba na téZe strané ulice od vysoké zédmecké zdi az do jejiho faktického ukonceni/preruseni
pravouhlou zménou sméru ulice z dlvodu napojeni na vedlejsi ulici.
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6 Stavebni zamér budovy je v souladu s charakterem zastavby, pokud namitany obecny poZzadavek na vystavbu
je v okolni zastavbé obvykly, opakujici se potazmo c¢astéjsi a nikoli Ze se pravé jen k tizi jednoho vlastnika
sousedni nemovitosti jedna o vyjimecny a , atypicky rys zastavby*“, napf.:

- 7adné boc¢ni stény budov v fadové zastavbé, kde jednotlivé stavby maji Stitové zdi tésné u sebe, jedna na
druhou navazuji, podstatné nepfesahuji Sitku bocnich stén sousednich ani na né bezprostfedné navazujicich
budov

-az na spole¢nou hranici volnych (nezastavénych) pozemku evidovanych a uzivanych jako nadvofi a zahrady neni
- mimo pldorysny rozsah v8ech budov v fadové zéastavbé, kde jednotlivé stavby maji $titové zdi tésné u sebe -
umisténa Zadna budova ani nepfesahuje Zadna obvodova zed budovy

7 Charakter zastavby v rezimu rfadové zastavby, kde jednotlivé stavby maji Stitové zdi tésné u sebe, jedna na
druhou navazuji, je spoluur¢ovan zejména:
-stejnorodosti nebo rliznorodosti staveb s jejich vy$kovou Urovni a plidorysnym rozsahem,
-prostorem mezi budovami, zda je i neni mezi nimi volny prostor,
-Sitkou boc¢nich stén sousednich a na né bezprostfedné navazujicich budov na téze strané ulice, zvlasté zda
bocni stény budov jsou ve stejné Sifce jako sousedni anebo zda nikoli nepatrné presahuji Sitku boc€nich stén
sousednich budov,
-zplsobem zastavénosti a uzivanim pozemkd tvoficich s jednotlivymi budovami funkéni celek, napf.: stejny druh
a zplsob uzivani pozemkl jako nadvofi a zahrady s jen drobnymi stavbami do cca 2,5 m vysky atd.
-rozhradami mezi sousednimi pozemky s vyjimkou napf. u zcela atypickych vysokych zameckych ¢i hradebnich
zdi na hranicich stejnorodé souvislé zastavby

8 Stavebni Urad v pfipadé namitky vlastnika sousedniho pozemku, Ze umisténi stavebniho zaméru budovy, ktera
neni rodinnym domem, v fadové zastavbé, kde jednotlivé stavby maji Stitové zdi tésné u sebe, jedna na druhou
navazuji, az na hranici pozemku (do 2 m) je v rozporu si) charakterem zéstavby a ii) pldorysnym rozsahem
sousednich a na né bezprostfedné navazujicich budov tim, Ze Sitka bo¢ni stény stavebniho zdméru v extrémnim
rozsahu presahuje Sifku bocni stény nejen sousedni budovy, ale i Sifku bo€nich stén na né bezprostfedné
navazujicich budov, musi z projektové dokumentace, pohledl zaméru v zastavbé a krajing, snimkd pozemkovych
map, leteckych snimkd, mistniho ohledani atd., provést konkrétni zjisténi na zakladé zejména:

-srovnani Sifky bo&ni stény sousedni budovy se Sifkou bo¢ni stény stavebniho zaméru: zda o kolik a v jaké vysSce
boc¢ni sténa stavebniho zaméru presahuji bo¢ni sténu sousedni budovy,

-srovnani $itky bocnich stén budov bezprostiedné navazujicich na sousedni budovy se S$itkou bocni stény
stavebniho zaméru: zda o kolik a v jaké vySce bocni stény stavebniho zaméru pfesahuji boéni stény budov
bezprostfedné navazujicich na sousedni budov,

-srovnani pldorysného rozsahu sousednich a na né bezprostfedné navazujicich budov s pidorysnym rozsahem
stavebniho zaméru, zvlasté co do Sifky jejich bocnich stén: zda a v jakém rozsahu stavebni zamér pFesahuje
pudorysny rozsah sousednich a na né bezprostfedné navazujicich budov,

-zda je v dané lokalité charakteristické potazmo obvyklé umisténi budov az na hranice pozemku, tj. do 2 m od
sousedniho pozemku, mimo Sifku bo¢nich stén sousedni budovy a na né bezprostfedné navazujicich budov

9 V pfipadé ,znovuobnovovani” vystavby volnych stavebnich pozemkd na misté historické zastavby aZ po
desitkdch let po zaniku pUvodnich budov napf. v ramci tzv. asanace lze pfi zjitovani rozsahu a charakteru
plvodni zastavby vyjit z dobovych leteckych snimkd ¢&i dobovych stavebnich spisi stim, Ze i v Rakousku-
Uhersku - bez mezinarodné a Ustavné pravni ochrany nemovitych kulturnich pamatek a pfirody a krajiny — byly
v fadové zastavbé, kde jednotlivé stavby maiji Stitové zdi tésné u sebe, jedna na druhou navazuji, vylouceny
presahy $itky bocni stény budovy oproti Sifce bocni stény sousedni budovy, a to z mnohdy ,z nepochopitelnych

Ot

dlvod{” i v fa&du mnoha metr(.
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Rozdilnost institutu stavebni proluka a minimalni vzdalenost od spoleénych hranic pozemkl potazmo
charakteru zastavby

10 Institut stavebni proluky se vztahuje k institutu vzajemnych odstupl staveb, kde stavebni pravo zvlast vyslovné
rozliSuje:
a) volny prostor mezi stavbami
b) absence volného prostoru mezi stavbami z dlivodu Fadové zastavby, kde jednotlivé stavby maiji $titové
zdi tésné u sebe, jedna na druhou navazuji, coz pfi doplfovani stavajici s o u vi s| é zastavby vystavbou pfi
respektovani pldorysného rozsahu vymezeného $itkou bocnich stén sousednich budov a $ifkou stén budov na
né bezprostfedné navazujicich, objektivné vylu€uje volny prostor a tim i vzdjemny odstup staveb

1 Institut minimalni vzdalenosti stavby (stavebniho zaméru) od spoleénych hranic pozemki primarné objektivné
omezuje intenzitu imisi spojenou s existenci nové stavby i s jejim budoucim obvyklym uzivanim negativné
zatézujicich ¢&i vnikajicich na sousedni pozemek tak, aby imise byly pro vlastniky (uZivatele) sousedniho pozemku
snesitelné (Unosné).

Institut charakteru zastavby se vztahuje k minimalni vzdalenosti od spoleé¢nych hranic pozemkU bez ohledu na
to, ze Cast stavebniho zaméru budovy, ktera neni rodinnym domem, je umisténa ve stavebni proluce vymezené
v Fadové zastavbé, kde jednotlivé stavby maiji Stitové zdi tésné u sebe, jedna na druhou navazuji, Sitkou boc¢nich
stén nejblizsich sousednich budov i Sitkou boc¢nich stén na né bezprostfedné navazujicich budov, kdyz plati, ze
zbyvaijici ¢ast téhoz stavebniho zaméru je umisténa jiz mimo tuto stavebni proluku.

Kumulace stavebni proluky a minimalni vzdalenosti od spoleénych hranic pozemkl potaZmo charakteru
zastavby

12 V nékterych Uzemnich a stavebnich fizeni véetné spole¢ného se pfi dostavbé nezastavéného prostoru ve
stavajici souvislé zastavbé, v€etné nezastavéného narozi, ktery je urCen k zastavéni, vyskytuji pfipady
kumulace dvou rozdilnych institutti stavebniho prava i) stavebni proluky a ii) minimalni vzdalenosti od
spoleénych hranic pozemkl potazmo charakteru zastavby, které jsou mylné smé$ovany jen jako stavebni
proluka, ¢imz je extrémné dotleno vlastnické pravo vlastnika sousednich nemovitosti na zbyvajici strané
stavebniho zaméru budovy.

13 V pfipadé ,znovuobnovovani“ vystavby volnych stavebnich pozemkl na misté historické zastavby aZ po
desitkach let po zaniku pivodnich budov napf. v ramci tzv. asanace lze pf¥i zjiStovani rozsahu a charakteru
puvodni zastavby vyijit z dobovych leteckych snimki éi dobovych stavebnich spist s tim, Ze i v Rakousku-
Uhersku - bez mezinarodné a ustavné pravni ochrany nemovitych kulturnich pamatek a pfirody a krajiny -
byly viadové zastavbé, kde jednotlivé stavby maji Stitové zdi tésné u sebe, jedna na druhou navazuiji,
vylouceny presahy Sifky bocni stény budovy oproti Sifce bocni stény sousedni budovy, a to z mnohdy ,z
nepochopitelnych diivodl“ i v Fadu mnoha metrd.

14 Stavebni Ufad musi vyslovné a jednoznacné rozlidovat rlznorodé instituty stavebniho prava véetné:
a) stavebni proluky —v fadové zastavbé, kde jednotlivé stavby maji Stitové zdi tésné u sebe, jedna na druhou
navazuji, vymezené Sitkou bocnich stén sousednich budov a na né bezprostfedné navazujicich budov
(pGdorysny rozsah okolni zastavby)
vylouéeni namitek vlastnika sousedni nemovitosti na nedodrzeni vzajemnych odstupl staveb a minimalini
vzdélenosti od spoleénych hranic pozemk( ze zakona jiz z dlivodu neexistence mezer mezi sousednimi
budovami
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b) minimalni vzdalenosti od spoleénych hranic pozemkd mimo vlastni stavebni proluku v fadové zastavbé, kde
jednotlivé stavby maji Stitové zdi tésné u sebe, jedna na druhou navazuji, vymezené Sitkou bocnich stén
sousednich budov a na né bezprostfedné navazujicich budov (pldorysny rozsah okolni zéstavby)

vylouceni umisténi stavebniho zaméru budovy, ktera neni rodinnym domem, mimo vlastni stavebni proluku az na
spoleénou hranici pozemkd, tj. do 2 m, bez udéleni vyjimky s pfimym dotéenim vlastnického préava vlastnika
sousedniho pozemku

c) umisténi stavajicich vysokych kamennych zdi véetné zameckych, jakoz i umisténi budovy nebo jeji
podstatné ¢asti, az na hranici sousedniho pozemku (do 2 m)

vylouéeni pfimého dotéeni vlastnického prava vlastnikd sousednich nemovitosti s pravem umisténi stavebniho
zaméru budovy bez stavebnich otvor(l ve sténé orientované k sousednimu pozemku zrcadlové aZ na spole¢né
hranice pozemk( ,zed a zed

Pokud Zzadna z boénich stén budov v fadové zastavbé, kde jednotlivé stavby maji Stitové zdi tésné u sebe,
jedna na druhou navazuiji, nepfesahuje bocni stény kterékoli ze sousednich ani na né navazujicich budov, je
umisténi stavebniho zaméru budovy, ktera neni rodinnym domem, nad rozsah Sifky boc¢ni stény sousedni
budovy méné nez 2 m od spoleéné hranice pozemkl vrozporu s charakterem zastavby, zvlasté jsou-li
vSechny pozemky pfilehlé k témto budovam evidované a uzivané jen jako nadvofi a zahrady zastavéné
nejvyse drobnymi stavbami.

Smysl a ucel stavebni proluky ve vztahu k sousednim nemovitostem

16

17

18

Podle rozsudku NSS ze dne 29.8.2014, €.j. 5 As 111/2013-31 ucelem institutu proluky je: ,Umoznit doplnéni
stavajici souvislé zadstavby vhodnou stavbou pfi respektovani vSech urbanistickych a architektonickych zasad a
zaroven zajistit vhodné podminky pro vnitfni prostiedi staveb.”

Smyslem a uéelem institutu stavebni proluky je vylouéit namitky vlastnikii sousednich nemovitosti jako
ucastnik( Uzemniho a stavebniho Fizeni véetné spoleéného na nedodrZeni i) vzajemnych odstupt staveb a ii)
minimalni vzdalenosti od spoleénych hranic pozemku, které by objektivné bez pfimého dotéeni jejich
vlastnického prava uplné nebo céastecné marily stavebni zamér zastavéni volného prostoru ve stavajici
souvislé zastavbé, véetné nezastavéného narozi, ktery je urCen k zastavéni, a to pfi respektovani vyskové
urovné okolni zastavby i pudorysného rozsahu véetné toho, Ze boéni stény stavebniho zaméru k tiZi
sousedniho pozemku nepresahuji bo¢ni stény sousedni budovy ve vzdalenosti méné nez 2 m od spoleé¢nych
hranic pozemkdl.

Smyslem a Ucelem institutu stavebni proluky respektujici vy$kovou Uroveri okolni zastavby a pldorysny rozsah
(srov. § 12 odst. 5 vyhl.¢. 268/2009 Sb.) je ochrana prav stavebnika a sou¢asné i vlastnika sousedni nemovitosti:
a) ochrana stavebnika pred namitkami vlastnika sousedni hemovitosti bez pfimého dotéeni jeho vlastnickych
prav znemoznujici nebo nedlvodné omezujici rozsah stavebnino zdméru formalnim dodrZovanim stanovenych
vzdjemnych odstupl staveb a minimalni vzdélenosti od spoleénych hranic pozemk{ v rozsahu vlastni stavebni
proluky

b) ochrana vlastnického prava vlastnika sousedni nemovitosti neumistovani stavebniho zadméru budovy i)
v rozporu s vyskovou Urovni okolni (sousedni) zéstavby nebo ii) v rozporu s plidorysnym rozsahem tim, Ze boé&ni
stény stavebniho zdméru budovy, kterd neni rodinnym domem, nesmi presahovat bocni stény sousedni budovy
ve vzdalenosti méné nez 2 m od spoleénych hranic pozemkd.
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Institut stavebni proluky nelze v rozporu s jejim smyslem a uUcelem, ¢l. 11 Listiny zakladnich prav a svobod i
souvisejici pravni Upravu (napf. 18 odst. 5 vyhl..&. 268/2009 Sb.) k tizi vlastnického prava vlastnika sousedni
nemovitosti antagonisticky vykladat tak, ze:

-opravnéné vylucuje namitky vlastniky sousedni nemovitosti pro nemoznost (fadova vystavba, kde jednotlivé
stavby maji Stitové zdi tésné u sebe, jedna na druhou navazuji), omezenost &i vzajemnost zasahl do
vlastnického prava vlastnika sousedni nemovitosti v rozsahu Sifky bo¢nich stén sousednich budov na dodrzeni
vzajemnych odstupl staveb a na dodrzeni minimalni vzdalenosti od spoleénych hranic pozemk(

a proti tomu souc¢asné

-neopravnéné vylucéuje namitky vlastnika sousedni nemovitosti pro pfimé zasahy do jeho vlastnického prava
nedodrzenim minimalni 2 m vzdalenosti od spole¢nych hranic pozemk( v rozsahu, ve kterém S$itka stény
stavebniho zaméru budovy, kterd neni rodinnym domem, umisténa az na hranici pozemk{ presahuje $itku bo¢ni
stény sousedni budovy a na ni bezprostfedné navazujicich (degradace sousedniho nezastavéného pozemku na
,Zadni dvorek")

Smysl a Uéel stavebni proluky je zésadni zvlasté pro stanoveni rozsahu stavebni proluky v atypickém zplsobu
okolni zastavby, kdy:

a) jedna z bocnich stén stavebniho zaméru budovy, ktera neni rodinnym domem, sousedi s pozemkovou
parcelou, na jejiz hranicich po celé déice je vysoka hraniéni zed véetné zamecké, kde umisténi stavebniho
zaméru budovy aZ na spolec¢nou hranici pozemkd s minimalné stejné vysokou sousedni kamennou zdi se pfimo
nedotyka vlastnictvi viastnika sousedniho pozemku (bez naruseni soukromi, bez naruseni pohody bydleni, kvality
prostiedi, pocitl stisnénosti, podstatného poklesu trzni ceny atd.)

b) druha z bocnich stén stavebniho zaméru budovy, ktera neni rodinny domem, umisténa aZz na spole¢nou
hranici pozemkdi, tj. do 2 m, v extrémnim rozsahu presahuje boéni stény stavajici sousedni budovy v délce
desitek m s vyskou az 14 m, kdyZ sousedni pozemek je nezastavénou zahradou ¢i nadvofim a dvorkem, které
nejsou urceny k zastavéni, jen s nizkymi drobnymi stavbami do 2 m vysky, ¢imzZ je vrozporu s ¢l. 11 Listiny
zakladnich prav a svobod i § 25 odst. 6 vyhl.¢é. 501/2006 Sb. hrubé (nevidané) pfimo dotcéeno viastnické
pravo vlastnika sousedni nemovitosti (bez dalsiho extrémni naruseni soukromi, pohody bydleni, kvality
prostredi, pocitd stisnénosti, podstatného poklesu trzni ceny atd.)

Stavebni proluka potazmo jeji rozsah nesmi ocividné popfit zakladni zakonnou ochranu vlastnictvi sousednich
pozemkd, které jsou volné s vyjimkou drobnych staveb do 2 m vysky a nejsou uréeny k zastavéni jinou budovou
tim, Zze stavebni zamér budovy, ktera neni rodinnym domem, v rozsahu presahujicim Sifku bo&ni stény sousedni
budovy, jakoZ i dalSich na ni bezprostfedné navazujicich budov, umisti az na hranici pozemku bez dodrzeni
minimalni 2 m vzdalenosti v délce desitek metrl s vySkou az 14 m (nesnesitelné pohledy do vysokych tréicich
zdi).

Rozsah stavebni proluky

22

23

Z dlivodu, Ze rozsah stavebni proluky neni pravnimi pfedpisy vyslovné definovén, je tieba vyjit i z jejiho smyslu a
ucelu.

Rozsah stavebni proluky neni az na vyjimky totozny srozsahem stavebniho pozemku (parcely) (srov.
Jprostor” v § 12 pism.o) stavebniho zakona), ale je preduréen souvislou okolni stavajici zastavbou (viz. § 18
odst. 5 vyhl.¢. 268/2009 Sb.), ato co do:
a) vyskové urovné zastavby
b) pudorysného rozsahu zvlasté co do $itky bocnich stén sousednich budov a budov na né bezprostiedné
navazujicich
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25

26

27

28

29

30

Institut stavebni proluky ve vztahu ke vzajemnym odstuplm staveb a minimalni vzdalenosti stavebniho zaméru
od spole¢nych hranic pozemkd je obsazen napf-:

a) vyslovné - § 25 odst. 4 vyhl.€. 501/2006 Sb. (vzajemné odstupy staveb)

b) nepfimo - § 25 odst. 6 vyhl.&. 501/2006 Sb. v ramci ,charakteru zastavby” (vzdalenost stavebniho zaméru
rodinného domu, garaze a dalSich staveb a zafizeni souvisejici s uzivanim rodinného domu od spole¢nych hranic
pozemkd)

Jiz z ustanoveni § 18 odst. 5 vyhl.¢. 268/2009 Sb., které stanovi vliv stinéni stavebniho zdméru, kterym je
dopliiovana stavebni proluka v rezimu stavebniho zdkona ¢. 183/2006 Sb., Ize odvodit skute¢ny rozsah stavebni
proluky pozivajici zdkonné zvyhodnéni vyjimky z minimalni vzdalenosti 2 m od spolednych hranic pozemki
vymezeného pldorysnym rozsahem stavaijicich staveb v souvislé okolni zastavbé bez piesahl boc¢nich stén
stavebniho zdméru budovy oproti bo¢nim sténam sousedni budovy a budov na ni bezprostfedné navazujicich.

§ 18 odst. 5 vyhl.&. 268/2009 Sb.: Pri doplriovani stdvajici souvislé zdastavby vystavbou v prolukdch, popfipadé
formou ndstaveb a pristaveb, se posuzuje viiv stinéni okolnich budov porovnanim se stavem pfi Uplné souvislé
zdstavbé, zejména s vyskovou Urovni zéstavby a pldorysnym rozsahem.

Vymezeni stavebni proluky v fadové zastavbé, kde jednotlivé stavby maiji Stitové zdi tésné u sebe, jedna na
druhou navazuji, pudorysnym rozsahem okolnich (sousednich) budov véetné respektovani $ifky boénich
stén sousednich a na né bezprostiedné navazujicich budov (srov. § 12 odst. 5 vyhl.¢. 268/2009 Sbh.), je
nezbytnou ochranou vlastnikii sousednich nemovitosti tak, aby k jejich tiZi stavebnik stavebni zamér -
s vyjimkou dle § 25 odst. 6 vyhl.¢. 501/2006 Sb. — neumistil v bezprostfedni blizkosti sousedni nemovitosti
bez ohledu na minimalni 2 m vzdalenost od spoleénych hranic pozemku.

V hrubém rozporu s Ucelem a smyslem stavebni proluky i vrozporu s pfisluSnymi ustanovenimi stavebniho
zakona a jeho provéadécich predpist (napf. § 25 odst. 1 az 4 vyhl.¢. 501/2006 Sb., 25 odst. 5, 6 vyhl.&. 501/2006
Sb.) je umisténi ¢asti stavebniho zaméru tak, ze bocéni stény stavebniho zaméru umisténé az na hranici pozemku
(do 2 m ) viadu az desitek metrl ve vySce az 10 m presahuji boéni stény sousedni budovy bez dodrzeni
minimalni vzdalenosti 2 m od spole¢nych hranic pozemkd.

Ustanoveni § 25 odst. 4 vyhl.€. 501/2006 Sb. nikoli nahodou podmifiuje vzajemnou vzdalenost staveb
Jprotilehlymi sténami“ a nikoli i ,rovnob&znymi sténami’, nebot z dlvodu notoriety stavebniho i vlastnického
prava ani nepredpoklada, Ze by bocni stény stavebniho zaméru smérem do zahrady (dvora) ,pfecnivaly” pres
boc¢ni stény sousednich budov vice nez nepatrné, a to bez dodrzeni vzajemnych odstupd staveb.

Stavebni zamér budovy umistény v fadové zastavbé, kde jednotlivé stavby maiji Stitové zdi tésné u sebe, jedna
na druhou navazuji, pozivd zvyhodnéni stavby ve stavebni proluce - napf. ve smyslu ustanoveni § 25 odst. 4
vyhl.¢. 501/2006 Sb. - tim, Ze stavebni zamér nemusi ve vztahu k sousedni nemovitosti dodrzet vzajemné
odstupy staveb ani nemusi dodrZet minimaini vzdélenost stavebniho zaméru od spoleénych hranic pozemkd, ale
j e n vrozsahu, ve kterém stavebni zdmér d o p | fi u j e Uplnou souvislou zastavbu stejného pldorysného
rozsahu jako okolni (sousedni) budovy (srov. § 12 odst. 5 vyhl.8. 268/2009 Sb.) bez pfesahd bocnich stén
stavebniho zaméru k tizi sousednich nemovitosti pfes bocni stény sousedni budovy.

Atypickym stavebnim prvkem v fadové zastavbé, kde jednotlivé stavby maji Stitové zdi tésné u sebe, jedna na
druhou navazuji, se stavebni prolukou vymezenou Sifkou bocnich stén sousednich a na né bezprostredné
navazujicich budov, je umisténi vysokych zameckych nebo hradebnich zdi nebo budovy bez stavebnich
otvortll ve sténé orientované ke stavebnimu pozemku aZ na hranici jednoho nebo dvou sousednich pozemku,
coz pro vylouéeni pfimého dotéeni viastnického prava viastnika sousedni hemovitosti umoZiuje umisténi

stavebniho zaméru budovy az na hranici pozemku, tj. dg e A =
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2 m, bez nutnosti dodrzeni stanovenych vzajemnych odstupl staveb a minimalni vzdalenosti od hranic
pozemku, napr.:

-Celni strana stavebniho pozemku sméfuje do ulice s povinnosti stavebnika respektovat uli¢ni ¢aru

(vzdalenost priceli budov, v nichZ jsou okna obytnych mistnosti, musi byt nejméné 3 m od okraje vozovky, silnice
nebo mistni komunikace)

-na jednom nebo dvou sousednich pozemcich jsou po celé jejich délce az na hranici umistény vysoké kamenné
zdi véetné zdmecké nebo sténa budovy bez stavebnich otvorl orientovana ke stavebnimu pozemku

(prévo stavebnika umistit stavebni zamér az na hranici stavebniho pozemku z ddivodu vylouéeni pfimého dotéeni
vlastnického prava vlastnika sousedni nemovitosti)

-na zbyvajici strané stavebniho pozemku je — mimo Sifku bocni stény sousedni budovy v fadové zastavbé, kde
jednotlivé stavby maji Stitové zdi tésné u sebe, jedna na druhou navazuji - volny sousedni pozemek slouzici jako
nadvofi a zahrada ve funkénim celku se sousedni budovou, ktery tak neni uréen k zastavéni

(povinnost dodrzeni minimalni 2 m vzdalenosti od spoleénych hranic pozemkd, neni-li stavebnikovi udélena
vyjimka nebo nejedna-li se o stavebni zamér rodinného domu v souladu s charakterem zastavby).

Stavebni pozemek (parcela) v fadové zastavbé, kde jednotlivé stavby maji Stitové zdi tésné u sebe, jedna na
druhou navazuji, tak ma zpravidla, jak charakter stavebni proluky, pro kterou logicky nejsou stanoveny vzajemné
odstupy staveb ani minimalni vzdalenost od spoleénych hranic pozemk{, tak ve zbyvajici ¢asti téhoz stavebniho
pozemku (parcely) - nad pldorysny rozsah okolnich (sousednich) budov - jiZ neméa charakter stavebni proluky,
kde umisténi téhoZ stavebniho zdméru jiz musi splfiovat obecné pozadavky na vyuzivani Uzemi v€etné minimalni
vzdalenosti stavebniho zaméru od spoleénych hranic pozemkd, jakoz i zakaz jakychkoli otvorl ve sténé
orientované k sousednimu pozemku (ve vzdalenosti do 2 m od spole¢nych hranic pozemku).

Vzdalenost jako zakladni zplGsob zakonné ochrany vlastnictvi sousednich nemovitosti

32

33

34

Vzdalenost ve formé institutd stavebniho prava i) vzajemnych odstupl staveb a ii) minimaini vzdélenosti od
spole¢nych hranic pozemk( je zakladni objektivni skutednost, kterd pfirozené& chrani vlastniky sousednich
nemovitosti pred nejintenzivnéjsSimi imisemi z novostavby véetné pfistaveb a ndstaveb na snesitelnou (Unosnou)
droven, kdy? plati, ze: ,Cim men&i vzéjemné odstupy staveb i mensi vzdalenost od spole¢nych hranic pozemkd,
tim nesnesitelné&jsi (vyssi) intenzita imisi.”

Vzdalenost stavebniho zaméru budovy alespoii 2 m od spoleénych hranic pozemku je ,v kazdé dobé pro
kazdého vlastnika" - s vyjimkou napf. umisténi rodinného domu az na hranice pozemku bez stavebnich otvord ve
sténé smérem k sousednimu pozemku (§ 25 odst. 6 vyhl.€. 501/2006 Sb.) jako projev podpory staveb pro vlastni
bydleni, nepatrného pfesahu, nepatrnou &asti, objektivné nevyuzitelnych pozemk( véetné tzv. $karp, Uzkych
pruht pozemkUy - objektivné kriticka, pod niz jsou budouci imise z ni k tiZi vlastnikii sousednich nemovitosti az
nesnesitelné s mimoradnym narusenim soukromi i s podstatnym snizenim jejich trzni ceny.

Stavebni pravo - ale i viastnické prévo (napi. § 1020 ob&. zakoniku, § 11 odst. 1 pism.c) zékona o pldé ,&ast
pozemku nezbytné nutna k provozu stavby) se nevydava atd.) - vychazi z notoriety, Ze budova musi byt zasadné
umisténa alespoit 2 m od spoleénych hranic pozemkl mj. jako plocha nezbytné nutna pro Gdrzbu stavby a
minimalni ochranu vlastnického prava vlastnika sousedni nemovitosti, nestanovi-li pravni pfedpis vyslovné jinak
nebo nebyla-li stavebnikovi udélena vyjimka.
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35 V rezimu stavebniho zakon ¢. 183/2006 Sh. ve spojeni s ustanovenimi § 25 odst. 5 a 6 ¢. 501/2006 Sbh. jsou
z implicitni notoriety stavebniho prava minimalni 2 m vzdalenosti stavebniho zaméru budovy od spoleénych
hranic pozemku stanoveny tyto vyjimky:

a) drobné stavby: garaze a dalSich stavby souvisejicich a podminujicich bydleni

umisténi minimalné 2 m od spolec¢nych hranic (vyjimka pro vyjmenované drobné stavby, které by jinak mohly byt
umistény az na hranici pozemkda)

b) rodinny diim, garaz a dalSi stavby a zafizeni souvisejici s uzivanim rodinného domu v souladu s charakterem
zastavby umisténi az na hranice pozemku s vyloudenim jakychkoli stavebnich otvor( ve sténé orientované
k sousednimu pozemku, zamezeni stékani destovych vod nebo spadu snéhu ze stavby

36 Ustanoveni § 25 odst. 5 a 6 vyhl.&. 501/2006 Sb., upravujici vzdalenosti stavebniho zdméru budovy od
spoleénych hranic pozemkd v reZimu stavebniho zdkona ¢&. 183/2006 Sb. - na rozdil od stavebniho zdkona ¢&.
283/2021 Sb. - implicitné vychdzi ze staleti platné notoriety stavebniho prdva, Ze umisténi budovy ve
vzdalenosti méné neZ 2 m od spoleénych hranic pozemkU je aZ na vyjimeéné pfipady (viz. institut vyjimky dle §
26 vyhl.&. 183/2006 Sb. & § 95 vyhl.&. 146/2024 Sb. a zvyhodnéni vystavby rodinnych domd{ v souladu
s charakterem zdstavby dle § 25 odst. 6 vyhl.E. 501/2006 Sb.) pro kazdého vlastnika v kazdé dobé nesnesitelné
s extrémnim (nesnesitelnym) narusenim soukromi s mimorddnym sniZzenim trzni ceny sousednich nemovitosti,
jakoZ i nezbytné nutnou plochu k UdrZbé dotéené c¢asti budovy z vlastniho pozemku (2 m jsou nezbytné pro
prichod dospélé osoby a manipulaci s Zebfikem atd.).

Ustanoveni § 25 odst. 5 a 6 vyhl.¢. 501/2006 Sb. - na rozdil od ustanoveni § 25 odst. 1 vyhl.¢. 501/2006 Sb. -
vyslovné neuvadi povinné zajiSténi prostoru pro udrZovani stavby zvlastniho pozemku, nebot vychazi
z notoriety stavebniho prava alespon minimalni 2 m vzdalenosti stavebniho zaméru budovy od spoleénych
hranic pozemku, ktera pro udrzbu stavby z vlastniho pozemku postacuje, kdyZ vyjimka z této zasady -
umisténi rodinného domu a souvisejicich drobnych staveb a zafizeni bez stavebnich otvorli ve sténé
orientované k sousednimu pozemku - je podminéna charakterem zastavby, tj. napf. umisténi vysoké kamenné
zdi nebo budovy bez stavebnich otvorti na opaéné strané sousedniho pozemku nebo v misté obvyklé nikoli
nepatrné presahy bo¢nich stén budov v fadové zastavbé, kde jednotlivé stavby maji Stitové zdi tésné u sebe,
jedna na druhou navazuiji.

37

38 Nespravné smésovani dvou rozdilnych institutl stavebni proluky v fadové zastavbé, kde jednotlivé stavby maji
Stitové zdi tésné u sebe, jedna na druhou navazuji (vzdjemné odstupy staveb) a charakteru zastavby (minimalni
vzdalenosti od hranic pozemkui) spodivajici v umisténi sousednich staveb vysokych kamennych zdi nebo budovy
bez stavebnich otvorl ve sténé orientované k sousednimu pozemku az na hranici nékterych sousednich
pozemk{ se projevi extrémnim pfimym dotenim vlastnického prava zbyvajiciho sousedniho pozemku tim, Ze je
z4dano a mnohdy i povolovano! umisténi téhoz stavebniho zaméru budovy s pfesahem bocnich stén stavebniho
zaméru boéni stény sousedni budovy v fadu mnoha metrd ve vy$ce vice nez 10 m az na hranici pozemku, tj. do 2
m.

Nepfipustnost odmitani namitek pro nedodrZeni méfitelnych vzajemnych odstupli staveb a minimalni 2 m
vzdalenosti od spoleénych hranic pozemkii pro jejich neodtivodnéni

39 Namitka vlastnika sousedni nemovitosti nedodrZeni méfitelnych stanovenych vzajemnych odstupt staveb a
nedodrZeni minimalni 2 m vzdalenosti stavebniho zaméru budovy, ktery neni rodinnym domem, od spole¢né
hranice pozemku obstoji sama o sobé bez nutnosti ji dale odlivodriovat i prokazovat, coz vyplyva jiz ze
zakonného terminu  ,minimalni vzdale no sta stavebni Grad ji musi ex offo posoudit sam i bez
uplatnéni této namitky ze strany vlastnika sousedni nemovitosti, zvlasté je-li sousedni nemovitost nemovitou
kulturni pamatkou.

www.aplikaceprava.cz 9

www.chalupa-advokat.cz



APLIKACE PRAVA 3/2026

Prvni autorsky odborny ¢asopis

40 Je absolutné vyloucené, aby stavebnim zakonem a jeho provadécimi predpisy vyslovné a jednoznacné
stanovené a méfitelné vzajemné odstupy staveb a minimalni 2 m vzdalenost od spoleénych hranic pozemku
zavisely na tom, zda vlastnik sousedni nemovitosti v izemnim nebo stavebnim fizeni véetné spole¢ného
fadné uplatni tuto namitku, kdyz je to zakonnou povinnosti stavebnika se zakonnou povinnosti stavebniho
ufadu tuto dulezitou skuteénost ex offo Fadné posoudit, jinak by nesmysiné platilo, Zze minimalni
méfitelné vzajemné odstupy staveb a minimalni vzdalenost od spoleénych hranic pozemkl nemusi byt
kazdym stavebnikem dodrZzovany, pokud namitka nebyla viastnikem sousedni nemovitosti Ffadné uplatnéna.

Nepripustnost umisténi stavebniho zaméru budovy, ktera neni rodinnym domem, aZ na spole¢né hranice
pozemkil, tj. do 2 m, bez udéleni vyjimky

a1 Vzajemny odstup staveb a minimalni vzdalenost staveb od spoleénych hranic pozemkii v reZimu stavebniho
zakona ¢.183/2006 Sh. se primarné tyka bytovych a nebytovych b ud o v, tj. ,nadzemnich staveb prostorové
soustfedénych a navenek pievazné uzavienych obvodovymi sténami a stfeSni konstrukci”, neuvadi-li
ustanoveni § 25 vyhl.¢. 501/2006 Sb. vyslovné i jiné stavby (zafizeni), coz mimo logického vykladu vyplyva
z:
- § 25 odst. 7 vyhl.¢. 501/2006 Sb.: ,vzdalenost pricelibudov..” s odkazem na § 3 vyhl.&. & 137/1998 Sb.,
- definice zdkladnich pojmd v § 2 vyhl.&. 501/2006 Sb.: a) stavby pro bydleni, b) stavby pro rodinnou rekreaci a
c) stavby ubytovacich zafizeni, tj. budov,

vy

balkénd, lodzii, teras, tj. vnéjsich prvkd budov

42 Skute€nost, Ze ustanoveni § 25 vyhl.€. 501/2006 Sb. stanovi nejen vzajemné odstupy staveb, jak vyplyva ze
samotného nadpisu tohoto ustanoveni, ale i minimalni vzdalenosti stavby (stavebniho zdméru) od spole¢nych
hranic pozemk( vyplyva i z ustanoveni § 25 odst. 8 vyhl.§. 501/2006 Sb., které vyslovné zvlast stanovi tyto
zpusoby méfeni:

a) Vzajemnych odstupti - méfi se na co nejkratsi spojnici mezi vnéjdimi povrchy obvodovych zdi, balkén(, lodZii,
teras (§ 25 odst. 2 az 4 vyhl.¢. 501/2006 Sb.)

b) Vzdalenosti, tj. vzdalenosti od spoleénych hranic pozemku:

- od hranic pozemk (§ 25 odst. 5,6 vyhl.&. 501/2006 Sb.)

- od okraje vozovky pozemni komunikace (§ 25 odst. 7 vyhl.¢. 501/2006 Sb.)

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

- z neuvedeni vyjimky z obecného ustanoveni § 25 odst. 1 vyhl.¢. 501/2006 Sb. vyplyvd, Ze vzajemné odstupy
staveb (stavebniho zdméru) od spoleénych hranic pozemkd jsou minimalini a Ize je pfi spinéni vefejnopravnich a
zésadnich soukromopravnich pozadavkd v ném uvedenych poZadovat ze strany stavebniho Gfadu i vétsi nez
vyslovné stanovené vzajemné odstupy staveb dle § 25 odst. 2 az 4 cit. vyhlasky,

- uvedenim ustanoveni § 25 odst. 6 vyhl.¢. 501/2006 Sb. jako vyjimky z umisténi stavby s ohledem na charakter
zastavby rodinného domu, garaze a dal$i stavby a zafizeni souvisejici s uzivanim rodinného domu az na hranice
pozemku (do 2 m), kdyZ krat8i vzdalenost - pfi zakazu pfesahu stavby na sousedni pozemek - je vyloucena,
zakladd moznost umisténi i jinych staveb nez vyslovné uvedenych v § 25 odst. 6 cit. vyhlasky aZ na hranice
pozemku s ohledem na charakter zastavby jen pfi udéleni vyjimky dle § 26 vyhl.¢. 501/2006 Sb. nebo § 94 vyhl.c.
146/2024
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44

45

46

Z duivodu, Ze v rezimu stavebniho zakona &. 183/2006 Sh. se zakonna vyjimka z minimalni 2 m vzdalenosti
stavebniho zaméru budovy od spolec¢nych hranic pozemki dle § 25 odst. 6 vyhl.¢. 501/2006 Sb. vyslovné
vztahuje jen na stavebni zamér rodinného domu, garaze a dalSich staveb a zafizeni souvisejici s uzivanim
rodinného domu, a to s ohledem na charakter zastavby (vylouceni pfimého dotceni viastnického prava viastnika
sousedni nemovitosti, napf. vysoké kamenné zdi na hranici sousedniho pozemku, vzdjemné omezeni
vlastnického prava mezi vlastniky sousednich nemovitosti, jakoZ i minimalniho pfimého dotéeni vlastnického
prava vlastnika sousedniho pozemku (napf. nepatrny presah, pfesah nepatrnou ¢asti zaméru, obtizné uzivatelny
sousedni pozemek typu Skarpa, uhor, velmi Uzky pro zastavéni a zahradu), Ize az na hranici pozemku umistit
stavebni zaméry jinych budov jen na zakladé pravomocné udélené vyjimky dle § 26 vyhl.¢. 501/2006 Sb.

Z ustanoveni § 25 odst. 5, 6 i § 26 vyhl.¢. 501/2006 Sb. vyplyva, ze vzdalenost stavebniho zaméru bytovych a
nebytovych budov - s vyjimkou rodinného domu, gardze a dalSich staveb souvisejicich a podminujicich bydleni
umisténych v zavislosti na charakteru zastavby — od spole¢nych vo I ny ¢ h hranic pozemkl nesmi byt mensi
nez 2 m, coz se tyka i ,precnivajicich” bo¢nich stén stavebniho zaméru ve vztahu k bo¢nim sténam stavajicich
sousednich budov.

Z ustanoveni § 25 odst. 6 vyhl.€. 501/2006 Sb. vyplyva, Ze umisténi ¢asti stavebniho zaméru budovy aZ na
hranici pozemku, tj. do 2 m, v rozsahu, kterym presahuje boénich stény sousedni budovy v fadové zastavbé,
kde jednotlivé stavby maji Stitové zdi tésné u sebe, jedna na druhou navazuii, je u jinych staveb nez rodinného
domu, garaZe a dalSich staveb a zafizeni souvisejicich s uzivanim rodinného domu, nepfipustné, pokud
stavebnikovi nebyla pravomocné udélena vyjimka z minimalni vzdalenosti stavebniho zaméru od spole€¢nych
hranic pozemkd, i kdyz i tak nesmi byt ve sténé orientované k hranici sousedniho pozemku Zadné stavebni
otvory.

Zvlastni vefejnopravni ochrana nemovitych kulturnich pamatek s vylouéenim vyjimek

48

49

V pfipadé, kdy sousedni nemovitost je ve vefejném zajmu chranénou nemovitou kulturni pamatkou (narodni
nemovitou kulturni pamatkou) &i tvofi-li jeji prostiedi, nesmi stavebni zamér ze zékona zpUsobit nepfiznivé zmény
kulturnich pamatek nebo jejich prostfedi ani o hr o z o vat zachovani a vhodné spoleCenské uplatnéni
sousednich nemovitych kulturnich pamatek (mj. ztrata vyhledl, pocity stisnénosti, degradace sousednich
nemovitosti na ,zadni dvorek novostavby”, pfendseni udrzby k tizi sousednich nemovitych kulturnich pamatek,
znehodnoceni nemovitosti atd.), coz bez vyjimky vylu€uje umisténi ¢asti stavebniho zaméru budovy, ktery neni
rodinnym domem, az na hranici pozemku, tj. do 2 m.

Verejnopravni ochrany [2] poZiva i nemovité piislusenstvi nemovité kulturni pamatky (narodni nemovité kulturni
pamatky) nezbytné pro jeji Fadné uzivani véetné funkéni (skutec¢né napojené na verejny vodovodni fad existujicim
potrubim na hranici pfedmétné nemovitosti) pfipojky na vodovod pro vefejnou potfebu umisténé na vefejném
prostranstvi

JUDr. Lubos Chalupa
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Rozsudek NSS ze dne 10.4.2024, ¢.j. 8 As 35/2023-43: ,Na zakladé vySe uvedeného ma Nejvyssi spravni soud za to,
Ze 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 predurcuje znac¢nou ¢ast zejména objemovych viastnosti zaméru.
Respektovani okolni zastavby Ize chapat jako pokrac¢ovani v homogenité, ktera je nastolena okolni zastavbou, pficemz miru
a zplsob tohoto pokraovani a otdzku konkrétniho projevu homogenity je tfeba posuzovat individuding pro kazdy pfipad.
Vznikld mezera se naopak nepovaZzuji za proluku, jestlize zamér v ni planovany musi spliiovat pouze pravni pozadavky na
vystavbu, nikoliv konkrétni danost okolnich staveb, kterd by jinak relativné lGzce predjimala umistnéni, rozméry ¢&i orientaci
zaméru. Navaznost zaméru umisténého v proluce tak musi byt stavebné faktickd, nikoliv jen Uzemni. Nejvys$si spravni soud na
zakladé vySe uvedeného konstatuje, Zze zamér rezidence neni v nyni projedndvaném pfipadé umistén do prostoru, jehoz
vlastnosti splfiuji defini¢ni znaky proluky. V okoli zaméru se tak nenachazi Zadné jiz existujici stavby, které by tvofily souvislou
zdastavbu, a kterd by v Uzemi zaklddaly prostorovou homogenitu, v niz by zadmér rezidence musel pokracovat, resp. Které by na
zamér mély takovy fakticky vliv, kvdli kterému by byl zamér jiz relativné tzce preduréen z hlediska svého umisténi &i rozméra.

Nejvyssi spravni soud nicméné taktéz souhlasi s krajskym soudem v tom, Zze obecny zavér tohoto rozsudku je
aplikovatelny pravé i na otdzku vysky. Obecnym zdvérem uvedeného rozsudku je totiz konstatovan, Ze stény zaméru by se
mély posuzovat ve svém celkovém kontextu, nebot i jejich pfecnivajici ¢asti mohou zasahnout do prav sousedd, i kdyz se tyto
precnivajici ¢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 dotéeny faktickymi vlivy konkrétniho zaméru. Zatimco rozsudek ¢&j. 1 As 69/2011-176 logicky spatfoval mozny
zésah zejména v blizkych pohledech k souseddm, nebot piresahujici ¢ast zaméru je pfiblizovala k jiz existujici stavbé, tak nyni
posuzovany zamér rezidence mize 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 vyloudit.”

[2]

2) Usneseni rozsifeného senatu NSS ze dne 29.5.2019, &.j. 2 As 187/2017-264: ,Jakkoli je tfeba rozliSovat mezi vefejnym
zadjmem a soukromymi ¢i kolektivnimi zajmy (srov. Rozsudek NSS ze dne 10.5.2013, ¢.j. 6 As 65/2012-161, ¢. 2879/2013 Sb.,
NSS, neni jejich oddéleni absolutni. V fadé pfipadd je vefejny zdjem totozny se spoleénymi soukromymi zajmy jednotlivel a
jejich skupin (srov. Vedral, J.: Spravni fad: Komentar, 2. vydani: Praha: Ivana Hexnerova-Bova Polygon, 2013 s. 100). Vefejny
zajem je typiky zaroven kolektivnim zajmem velkého mnozstvi jednotlivell a zpravidla se rovnéz piekryva se subjektivnimi pravy
téchto jednotlivcd. MoZnost Géinné namitat u soudu porudeni pravnich predpisi, jejichZz Géelem je primarné ochrana
vefejného zajmu, by tedy méla byt odepiena pouze vyjimecné v pripadech, kdy je na prvni pohled ziejmé, Ze verejny zajem,
jehoz poruseni se konkrétni navrhovatel dovolava, se zcela miji s jeho pravni sférou.”

Rozsudek NSS ze dne 21.5.2025 ¢&.j. 7 As 323/2023-54: ,Namitkami rozporu zamys$leného stavebniho zdméru se zajmy
pamatkové péce s pritom Nejvyssi spravni soud vécné zabyval, aniz by konstatoval, ze takové namitky Zalobci, resp.
Stézovatellm nepfisludi (napf. rozsudky NSS ze dne 23.2.2024 &j. 5 As 17/2022-156, &. 4594/2024 Sb. NSS, ¢&i ze dne
6.8.2010, &.j. 7 As 54/2010-121). Ostatné nelze pominout, Ze posuzovani vlivl zamérl na zivotni prostiedi zahrnuje i posouzeni
vlivu na kulturni pamétky (srov. § 2 zdkona ¢&. 100/2001 Sb., zdkon o posuzovani vlivli na Zivotni prostiedi a Soudni dvir
Evropské unie v této souvislosti uzndva pravo dotéenych fyzickych osob napadat hmotnou &i procesnich zakonnost
souvisejicich rozhodnuti (viz. Rozsudek ze dne 25.5.2023 ve véci C-575/21 Werinvest, Hotelbetrieb, body 68-71). Nejvyssi
spravni soud ma za to, Ze moznost soudni ochrany individualniho dotéeni udajnym narusenim pamatkové chranénych
hodnot neni namisté odpirat ani Géastnikiim ,bé&Zného" stavebniho fizeni na stavebni zaméry mensiho rozsahu, maji-li

bezprostiedni vztah k jejich pravni sfére.”
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NEZBY TNA ZJISTENI STAVEBNIHO URADU VE
VZTAHU K SOUSEDNi NEMOVITOSTI

Stavebni zakon a jeho provadéci predpisy, jakoz i zvlastni pravni predpisy, vyslovné
stanovi fadu obecnych poZadavk( na vystavbu, jakoZ i pfedloZeni fady dokumentu, aby
stavebni urad po jejich posouzeni o ovéreni mohl vydat kladné uzemni rozhodnuti o
umisténi stavby nebo kladné stavebni povoleni véetné spole¢ného.

1 Stavebni Urad v Uzemnim a stavebnim fizeni véetné spole¢ného ex offo - bez ohledu na uplatnéni namitek

vlastnikem sousedni nemovitosti - v rezimu ustanoveni § 940 stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb.:

a) posuzuje, zda stavebni zamér stavebnika je v souladu s poZadavky:

-stavebniho zékona a jeho provadécich predpist

-na vefejnou dopravni nebo technickou infrastrukturu k moznosti a zplsobu napojeni nebo k podminkam
dotCenych ochrannych a bezpeénostnich pasem

-zvlastnich pravnich predpisd a se zavaznymi stanovisky, popfipadé s rozhodnutimi dotéenych organl
podle zvlastnich pfedpisli nebo tohoto zdkona, popfipadé s vysledkem feseni rozpord

b) ovéfuje, zda:

-dokumentace je Uplna, prehledna a zda jsou v odpovidajici mife FeSeny obecné pozadavky na vystavbu,

-je zajistén pfijezd ke stavbé, v€asné vybudovani technického, popfipadé jiného vybaveni potfebného
k fadnému uzivani stavby vyZzadovaného zvlastnim pravnim predpisem

c) ovéruje Uc¢inky budouciho uzivani

2 Ustanoveni § 3 spravniho rfadu stanovi, Ze nevyplyva-li ze zdkona néco jiného, postupuje spravni organ tak, aby
byl zjistén stav véci, 0 némz nejsou diivodné pochybnosti, a to v rozsahu, ktery je nezbytny pro soulad jeho
ukonu s pozadavky:

-souladu s pravnimi pfedpisy

-souladu s pravomoci spravniho organu

-Setfici prava nabyta v dobré vife, jakoz i opravnéné zajmy dotéenych osob s moZnosti zdsahu do jejich
prav jen za podminek stanovenych zakonem a v nezbytném rozsahu

-souladu s vefejnym zajmem a odpovidajiciho okolnostem daného pfipadu s pfihlédnutim k rozhodovani
skutkové shodnych nebo podobnych pfipadi

3 V souladu s ustanovenim § 3 spravniho fadu jsou - bez ohledu na namitky vlastnikli sousednich nemovitosti —
vSechny vyslovné stanovené obecné poZadavky na vystavbu, které jsou objektivhé meéfitelné nebo
dolozitelné, které pro predmétnou stavbu (stavebni zamér) véetné jejiho umisténi vyslovné stanovi stavebni
zakon a jeho provadéci predpisy, jakoz i zvlastni predpisy, nezbytnymi zjiSténimi, které je stavebni urad
povinen ex offo posoudit a ovéfit a ve svém meritornim tzemnim rozhodnuti nebo stavebnim povoleni véetné
spoleéného vyslovné uvést, coz je v rezimu ustanoveni § 940 odst. 1, 2 stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb.
zejména:
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......

-§ 23 odst. 2 vyhl.¢. 501/2006 Sb.: Stavby se umistuji tak, aby stavba ani jeji ¢ast nepfesahovala na
sousedni pozemek.

b) Odstranénim stavajici stavby nenio hro z e n a stabilita jinych staveb ani provozuschopnost siti technického
vybaveni v dosahu stavby

-§ 17 vyhl.¢. 268/2009 Sb.: Pri odstrariovdni staveb n e sm i byt o h r o Z e n a stabilita jinych staveb ani
provozuschopnost siti technického vybaveni v dosahu stavby.

c) stavba (stavebni zamér) je zaloZena zplsobem odpovidajicim zakladovym pomérlim zjisténym geologic
ky m prizkumem a splfiuje poZadavky dané normovanymi hodnotamianeohro Zuje stabilitu jinych staveb
-§ 18 odst. 1 vyhl.&. 268/2009 Sb.: Stavby se m u s i zakladat zplsobem odpovidajicim zékladovym pomé&rdm
zjisténym geologickym prlizkumem a m u s i spliiovat pozadavky dané normovymi hodnotami, n e sm i byt pfi
tom o hr o zZ e n a stabilita jinych staveb.

d)zalozeni stavby zohledfiuje pfipadné zmény zakladovych podminek na sousednich pozemcich uréenych
k zastavéni a pfipadné zmény reZzimu podzemnich vod

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

vod.
e)stavba spliiuje podminku vzajemnych odstupl stavby od sousedni stavby na zakladé ustanoveni § ............. X,y
m. ....... a spliuji i pozadavky:

Statni pamatkové péce

PoZarni ochrany

Bezpecnosti

Zachovani kvality prostredi ....

Udrzbu staveb

Uzivani prostoru mezi stavby pro technické vybaveni a ¢innosti

-§ 25 odst. 1 vyhl.€. 501/2006 Sb.: Vzajemné odstupy staveb m u si splhiovat pozadavky statni pamatkové péce,
pozarni ochrany, bezpecnosti, zachovani kvality prostfedi.... Odstupy m u si ddle umoZfovat udrzbu staveb a
uzivani prostoru mezi stavbami pro technické vybaveni a ¢innosti,...

-§ 25 odst. 4 vyhl.¢. 501/2006 Sb.: Jsou-li v nékteré z protilehlych stén sousednich staveb pro bydleni okna
obytnych mistnosti, m u s i byt odstup staveb roven alespoi vySce vyS$Si z protilehlych stén, s vyjimkou .....
Obdobné se urcuji odstupy od staveb nebytovych.

§ 18 odst. 5 vyhl.¢. 268/2009 Sb.: Pfi doplfiovani stavajici souvislé zastavby vystavbou v prolukach, popfipadé
formou nastaveb a pfistaveb, se posuzuje vliv stinéni okolnich budov porovnanim se stavem pfi Uplné souvislé
zastavbé, zejména s vyskovou Urovni zastavby a pidorysnym rozsahem.

f) umisténi stavby (stavebniho zaméru) splfiuje minimaini 2 m vzdalenost od spole¢nych hranic pozemkd

-§ 25 odst. 5 vyhl.¢. 501/2006 Sb.: Vzddlenost stavby gardZze a dalSich staveb souvisejicich a podmifujicich
bydleni umisténych na pozemku rodinného domu ne s mi byt od spoleénych hranic pozemkl mensi nez 2 m.
-25 odst. 6 vyhl.€. 501/2006 Sb.: S ohledem na charakter zastavby je m o Z n o umistit aZ na hranici pozemku
rodinny dim, garaz a dalsi stavby a zafizeni souvisejici s uzivanim rodinného domu. V takovém pfipadé nesmi byt
ve sténé na hranici pozemku z 8 d n é stavebni otvory, zejména okna, vétraci otvory, musi byt zamezeno stékani
destovych vod nebo spadu snéhu ze stavby na sousedni pozemek, stavba, jeji ¢ast nesmi presahovat na

sousedni pozemek.
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g) stavba (stavebni zamér) je umisténa a navrzena tak, Ze spliiuje technické podminky poZarni ochrany na
odstupové vzdalenosti a pozarné nebezpecny prostor

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

h) stavebni zamér splfuje podminku napojeni na vodovodni zdroj nebo vodovod pro vefejnou potfebu a rozvod
vody pro haseni pozard a zafizeni pro zneskodfiovani odpadnich vod

-§ 5 odst. 3 vodniho zakona: Pfi provadéni staveb4) nebo jejich zmén nebo zmén jejich uZivani jsou stavebnici p o
vi n n i podle charakteru a ucelu uzivani téchto staveb je zabezpecit zdsobovanim vodou a odvadénim,
akumulaci nebo c¢isténim odpadnich vod s naslednym vypousténim do vod povrchovych nebo podzemnich,
odpadnich vod z nich v souladu s timto zakonem a zajistit vsakovani nebo zadrzovani a odvadéni povrchovych
vod vzniklych dopadem atmosférickych srazek na tyto stavby (dale jen ,srazkové vody“) v souladu se stavebnim
zakonem 4). Bez spInéni téchto podminek n e s m i byt povolena stavba, zména stavby pred jejim dokoncenim,
uzivani stavby ani vydano rozhodnuti o dodateéném povoleni stavby nebo rozhodnuti 0 zméné v uzivani stavby.
-§ 109 odst. 4 vodniho zakona: Ve spravnich fizenich vedenych podle zdkona o ochrané pfirody a krajiny14a),
horniho zdkonala) a zakona o hornické Cinnosti, vybusninach a o statni bariské spravé7b) a dale pfi postupu
podle stavebniho zakona4) pfi umistovani, povolovani, uzivani a odstrafiovani staveb | z e vy d a t rozhodnuti
nebo ucinit jiny Ukon j e n na zakladé zdvazného stanoviska vodopravniho ufadu, pokud mohou byt dotéeny
zajmy podle tohoto zakona.

§ 6 odst. 1 vyhl.¢. 268/2009 Sb.: Stavba podle druhu a potfeby m u s i byt napojena na vodovodni zdroj nebo
vodovod pro vefejnou potiebu a rozvod vody pro hadeni pozar( a zafizeni pro zneskodiovani odpadnich vod, sité
potiebnych energii a na sité elektronickych komunikaci.

ch) stavba nezpUlsobuje nepfiznivé zmény sousednich kulturnich pamatek ani jejich prostfedianeohrozuje
zachovani a vhodné spolecenské uplatnéni kulturnich pamatek — zvlasté co do vzajemného odstupu staveb a
minimalni vzdalenosti staveb od hranic sousednich pozemk

-§ 9 odst. 3 zadkona €. 20/1987 Sb.: Organizace a obcané, i kdyZ nejsou vlastniky nemovitych kulturnich pamatek,
jsou p o vinnisipocinat tak, aby nezplsobili nepfiznivé zmény kulturnich pamatek nebo jejich prostiedia ne o
hrozovali zachovani a vhodné spole€enské uplatnéni kulturnich pamatek.

i)dolozZeni pohledl dokumentujici za¢lenéni stavby do stavajici zastavby a krajiny

-pfiloha €. 8 vyhl.€. 499/2006 Sb. (pismene b) vykresova ¢ast podbodu D.1.1 architektonicko-stavebni feSeni této
prilohy

-§ 1d vyhl.¢. 499/2006 Sb.

4 Zvlastnim pravnim predpisem (napf. 940 stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb.) je i obcansky zakonik v rozsahu
jeho ustanoveni na omezeni vlastnictvi, zvlasté § 1013 ob¢ zakoniku, pro€ez tato ustanoveni obc&anského
zakoniku v souladu s ustanovenim § 7 odst. 1 o.s.F. stavebni Gfad i na zakladé namitek ob&anskopravni povahy
(jen s vyjimkou rozporll o existenci a rozsahu vécného prava) aplikuje pfimo v ramci meritorniho posuzovani
rozporl o pfimém dotéeni vlastnického préva vlastnika sousedni nemovitosti. Tato pfima aplikace vybranych
ustanoveni ob¢anského zakoniku umoznuje i argumentaci vlastnika sousedni nemovitosti relevantni judikaturou
Nejvyssiho soudu CR.
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5 Smysl a icéel namitek vilastnika sousedni nemovitosti v ramci izemniho a stavebniho Ffizeni véetné spole¢ného
je - pfi zdkonné vyluce pravomoci obecnych soudl ve smyslu ustanoveni § 7 odst. 1 0.s.f. s vyjimkou rozhodovani
o existenci a rozsahu vécnych prav - zvlastni zakonny zpulisob zaji§téni ochrany vlastnického prava vlastnika
sousedni nemovitosti meritornim posuzovanim rozpori pfimého dotéeni vlastnického prava vlastnika
sousedni nemovitosti vzniklého v souvislosti s umisténim a provedenim stavebniho zaméru, jakoz i
negativnich Géinki budouciho uzivani.

6 Namitky vlastnik(i sousednich nemovitosti vramci Uzemniho a stavebniho Fizeni véetné spoleéného lIze -
kromé rozdéleni na namitky ob&anskopravni a vefejnopravni povahy - rozliSovat na:

-subjektivni namitky (pocitové-neméritelné/nedolozitelné), kde je stézejni subjektivni pocit viastnika sousedni
nemovitosti a kde je objektivni zjisténi stavu véci vCéetné zméreni nemozné, pfipadné jen s nepomérnymi
obtizemi, napt. pohoda bydleni, kvalita prostfedi, stisnénost, naruSeni soukromi, intenzita budoucich imisi,

-objektivni namitky (méfitelné ¢i doloZitelné), kde je stézejni dodrzeni ur€itych stanovenych obecnych
pozadavk{ na vystavbu a podminek véetné limitd nékterych imisi, které Ize objektivné stanovit véetné zméfeni
(vzdjemné odstupy staveb dle § 25 odst. 2 az 4 vyhl.&. 501/2006 Sb., minimalni 2 m vzdalenost od spole¢nych
hranic pozemk{, pozarni odstupy a pozarné nebezpeény prostor apod.) ¢i dolozit (pfedlozeni geologického
prizkumu, pohledu zaméru v zastavbé a krajiné apod.)

7 Namitky vlastnikii sousednich nemovitosti jsou vuzemnim a stavebnim Fizeni véetné spoleéného
nezastupitelné a je nutné je - s vyjimkou ochrany vefejného zajmu - vZdy v prekluzivni IhGté Fadné uplatnit
v rozsahu:

- ,subjektivnich” namitek, kde je stéZejni subjektivni pocit vlastnika sousedni nemovitosti véetné nepfiméreného
naruSeni pohody bydleni ¢i kvality prostfedi, nepfiméfeného naruseni soukromi ¢&i nepfiméfeného pocitu
stisnénosti, a to i pfes dodrzeni vzajemnych odstupd staveb a minimalni 2 m vzdalenosti od spoleé¢nych hranic
pozemkd, nebo kde je méFeni stanovenych obecnych pozadavkl na vystavbu véetné budoucich imisi nemozné,
pfipadné jen s nepomérnymi obtizemi

- ,spornych (hrani€nich) okolnosti” stavebniho zaméru v€etné jeho umisténi, napfiklad, kde se nachazi okraj
budovy atd.

8 Dodrzeni stanoveného meéritelného obecného poZadavku na vystavbu vreZimu stavebniho zakona é.
183/2006 Sh.: i) vzajemného odstupu staveb dle § 25 odst. 2 az 4 vyh.¢. 501/2006 Sb. a ii) minimalni 2 m
vzdalenosti o spoleénych hranic pozemkid - jen s vyjimkou umisténi rodinného domu, garaze, a dalich staveb
a zafizeni souvisejicich s uzivanim rodinného domu dle § 25 odst. 6 vyhl.¢. 501/2006 Sb. s ohledem na charakter
zastavby - neni podminéno uplatnénim téchto namitek ze strany vlastnika sousedni nemovitosti véetné jejich
uréitého odlvodnéni pfimym dotéenim jeho vlastnického prava, napf. zastinénim, ztratou oslunéni,
naru$enim pohody bydleni, kvality prostfedi, soukromi i pociti stisnénosti, nybrz je to ex offo zakonnou
povinnosti, jak ze strany stavebnika, tak i ze strany stavebniho Ufadu vramci meritorniho posuzovani
stavebniho zaméru (pfimérené plati i v rezimu stavebniho zadkona &. 283/2021 Sb.)
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Stanovi-li stavebni zadkon a jeho provadéci predpisy, jakoZz i zvlastni pravni predpisy, vyslovné, Ze stavba
(stavebni zamér) vc€etné jejiho umisténi musi splhovat urlité objektivné stanovené obecné pozadavky na
vystavbu (méfitelné, vypocitatelné, predlozeni urcitého dokladu, v&asné vybudovani ...... atd.) musi tyto
skuteénosti stavebni Urfad v Uzemnim nebo stavebnim fizeni véetné spole¢ného ve smyslu ustanoveni § 3
spravniho fadu ex offo fadné a Uplné posoudit a ovéfit, jinak je v dot€eném (chybéjicim) rozsahu jeho meritorni
Uzemni rozhodnuti o umisténi stavby nebo stavebni povoleni, kterym se stavebni zamér schvaluje, véetné
spole¢ného, neuplné a tudiz nespravné, a to bez ohledu na to, zda a s jakym odlvodnénim pfimého dotéeni jeho
vlastnického prava vlastnik sousedni nemovitosti v tomto rozsahu uplatnil namitku.

V rozsahu ,objektivnich namitek” nesplnéni vyslovné stanovenych a méfiteinych obecnych poZadavkd na
vystavbu potazmo podminek, jejichz dodrzeni &i splnéni vyslovné stanovi stavebni zadkon a jeho provadéci
predpisy, jakoz i zvlastni pravni pfedpisy, maji namitky vlastnika sousedni nemovitosti pfevazné ,kontrolni“ funkci,
kterymi vlastnik sousedni nemovitosti stavebni Ufad pfedem upozorfiuje/signalizuje, které vyslovné stanovené
obecné pozadavky na vystavbu &i které podminky v rozporu s vyslovnymi ustanovenimi stavebniho zakona a
jeho provadécich predpisl, jakoz i zvlastnich pravnich predpisd, dle né&j stavebni zamér vletné projektové
dokumentace nema splfiovat.

Vlastnik sousedni nemovitosti coby G¢astnik uzemniho fizeni o umisténi stavby a stavebniho fizeni o vydani
stavebniho povoleni véetné spole¢ného je v souladu se zakonem v dobré vire, Ze stavebni Gfad ex offo bez
dalSiho sam objektivné posoudi a ovéfi vSechny vyslovné stanovené a méritelné obecné poZadavky na
vystavbu (napf. vzajemna vzdalenost staveb dle § 25 odst. 2 az 4 vyhl.€. 501/2006 Sb., minimalni vzdalenost 2
m od spoleénych hranic pozemkd, vyskova uUroveri okolni zastavby, pUdorysny rozsah okolnich/sousednich
budov) nebo doloZitelné (véasné napojeni na zdroj vody, pfedlozeni pohledl zaméru v zastavbé a krajing,
geologicky prizkum), které stavebni zakon a jeho provadéci predpisy, jakoZ i zvlastni pravni predpisy,
vyslovné stanovi jako obligatorni (srov. ,stavba musi, nesmi, stavebni povoleni nelze vydat...”) pro vydani
kladného meritorniho rozhodnuti, aniz by tato poruseni vyslovné stanovenych meéfitelnych nebo
doloZitelnych obecnych poZadavk{ na vystavbu véetné projektové dokumentace musel vlastnik sousedni
nemovitosti v fizeni pred stavebnim ufadem l.stupné sam namitnout.

Je vylouéeno, aby stavebni ufad posuzoval obligatorni méfitelné nebo dolozZitelné obecné pozadavky na
vystavbu véetné projektové dokumentace, jakoz i pfedloZeni stanovenych dokladt, v zavislosti na tom, zda a
v jakém rozsahu vlastnik sousedni nemovitosti uplatnil namitky, jen s vyjimkou.

a) ,subjektivnich namitek” (napf. naruSeni pohody bydleni, kvality prostfedi, pocity stisnénosti, naruseni
soukromi, vée nad ramec vzajemnych odstupl staveb a nad ramec minimalni vzdalenosti stavby od spole¢nych
hranic pozemkd, budoucich neméfitelnych imisi), které jsou pocitové a tudiz objektivné neméfitelng,

b) spornych okolnosti véci, napt. sporného okraje budovy

Je nepfipustné zhojit podstatné (nikoli nepatrné) poruseni méfitelnych nebo doloZitelnych obecnych
pozadavku na vystavbu véetné projektové dokumentace, které pro stavebni zamér vyslovné stanovi stavebni
zakon a jeho provadéci predpisy, jakoz i zvlastni pravni predpisy tim, Zze je vlastnik sousedni nemovitosti
v prekluzivni Ihité Fadné nenamitl, a to i proto, Ze vlastnik sousedni nemovitosti jako uéastnik Uzemniho nebo
stavebniho Fizeni véetné spoleéného po pravu predpoklada, Ze takovéto vyslovné stanovené méritelné nebo
dolozitelné obecné pozZadavky na vystavbu potazmo podminky stavebni urad ex offo sam radné (apiné)
posoudi o ovéFi.
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Obecné instituty stavebniho prava pohody bydleni, kvality prostiedi a ochrany soukromi véetné pocitd stisnénosti
jsou primarné nedilné obsazeny jiz v zakladnich institutech stavebniho prava ve vztahu k sousednim
nemovitostem, a to: i) vzajemného odstupu staveb dle § 25 odst. 2 az 4 vyhl.¢. 501/2006 Sb. a ii) minimalni 2 m
vzdalenosti od spole¢nych hranic pozemku véetné zdkazu stavebnich otvord ve sténé orientované k sousednimu
pozemku, kdyz subjektivni namitky vlastnika sousedni nemovitosti v tomto rozsahu jsou samostatné relevantni
jen tehdy, pokud jsou namitany nad vlastni ramec vyslovné stanovenych a méfitelnych minimalnich vzdalenosti
(srov. ,minimalni“).

Méfitelné vzajemné odstupy staveb (§ 25 odst. 2 az 4 vyhl.€. 501/2006 Sb.) a minimalni 2 m vzdalenost stavby
od spoleénych hranic pozemkd ve vztahu Kk vlastnikovi sousedni nemovitosti stanovi veobecnou
(objektivizovanou) krajni mez Unosnosti, jejimZz nedodrzenim zdsadné dochdzi k nepfimérfenému naruseni pohody
bydleni, kvality prostiedi, pocitdim stisnénosti a nepfiméfenému naruseni soukromi, s vyjimkou stavebni proluky
vymezené pudorysnym rozsahem vymezenym $itkou boénich stén sousednich budov a na né& bezprostfedné
navazujicich.

Vyjimkou vyluéujici samo o sobé naruseni pohody bydleni, kvality prostiedi, pocitli stisnénosti a soukromi i
pfi nedodrZeni stanovenych méfitelnych vzajemnych odstupi staveb a nedodrZeni minimalni 2 m vzdalenosti
stavebniho zaméru budovy, ktera neni rodinnym domem, od spoleénych hranic pozemkd, jsou atypické
pfipady, kdy - mimo rezim stavebni proluky - sousedni nemovitost bez stavebnich otvorl ve sténé
orientované na stavebni pozemek je minimalné ve stejné vy$ce umisténa az na spoleénou hranici pozemku,
takZe ,zrcadlovym” umisténim stavebniho zaméru na hranici pozemku nemuzZe objektivné dojit k pfimému
dotceni viastnického prava vlastnika takovych sousednich nemovitosti.

Absence namitek vlastnika sousedni nemovitosti v Uzemnim a stavebnim fizeni v€éetné spole¢ného nezbavuje
stavebni Ufad, aby fadné (uplné) posoudit stavebni zamér, zda splnil méfitelné nebo dolozitelné obecné
pozadavky na vystavbu dle: i) stavebniho zakona a jeho provadécich predpisd, ii) na vefejnou dopravni nebo
technickou infrastrukturu k moznosti a zplsobu napojeni nebo k podminkdm dotéenych ochrannych a
bezpednostnich pasem a iii) zvldstnich pravnich predpisli a se zédvaznymi stanovisky, popfipadé s rozhodnutimi
dotéenych organll podle zvldstnich predpisl nebo zakona, popfipadé s vysledkem FeSeni rozporl (§ 193
stavebniho zdkona ¢. 283/2021 Sb., dale napf. dle § 940 stavebniho zdkona ¢. 183/2006 Sb.) a Fadné ovéril, zda
iv) dokumentace je Uplna, pfehledna a zda jsou v odpovidajici mife feSeny obecné pozadavky na vystavbu, v) zda
je zajistén prijezd ke stavbé, v€asné vybudovani technického, popfipadé jiného vybaveni potfebného k Fadnému
uzivani stavby vyzadovaného zvlastnim pravnim predpisem, jakoz dale vi) ovéfil rovnéz Ucinky budouciho uzivani
stavby, jsou-li méfitelné.

Vlastnik sousedni nemovitosti ma pravo ve svém odvolani proti kladnému rozhodnuti o umisténi stavby nebo
stavebnimu povoleni v€éetné spoleéného UspésSné namitnout oCividné a podstatné nesplnéni a poruseni
uréitych méFitelnych nebo doloZitelnych obecnych pozadavkl na vystavbu, které musi stavebni zamér na
zakladé vyslovnych ustanoveni stavebniho zakona a jeho provadécich predpis, jakoZ i zvlastnich pravnich
predpisq, spliiovat, a které ve své podstaté mimo jiné chrani i vlastnické pravo vlastnika sousedni nemovitosti
véetné nedodrzeni méfitelnych vzajemnych odstupi staveb, minimalni 2 m vzdalenosti od spoleénych hranic
pozemkd, poZarnich odstupti a poZzarné nebezpeéného prostoru, atd., a to i tehdy, pokud tato porudeni v
prekluzivni Ihité sam nenamitl, nebot mu nelze klast k tizi, Ze mél predvidat, Ze stavebni Ufad porusi svoje
zakonné povinnosti Fadné (Upiné) posoudit a ovéfit vSechny objektivné méfitelné nebo dolozitelné obecné
pozadavky na vystavbu potazmo podminky nebo jinak se bez téchto namitek jimi v rozporu s pravnimi
predpisy nebude zabyvat.
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Jsou-li sousedni nemovitosti nemovité kulturni pamdtky (ndrodni nemovité kulturni pamdatky) nebo chranéné
pfirodni nebo krajinné entity, neni v rozsahu pfimého dotéeni tohoto viastnictvi odvoldni vlastnika sousedni
zakonem chrdnéné nemovitosti proti kladnému uzemnimu rozhodnuti o umisténi stavby nebo stavebnimu

19

povoleni véetné spolec¢ného ve verejném zajmu nijak omezeno, a to ani v rozsahu tzv. pocitovych/neméritelnych
namitek vcetné pohody bydleni, kvality prostfedi, stisnénosti ¢i ochrany soukromi, znehodnoceni nemovitosti atd.

JUDr Lubos Chalupa
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