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První autorský odborný 
asopis

APLIKACE PRÁVA je nový bezplatný internetový právní 
asopis ur
ený pro právní praxi i dalaím zájemcom z Yad laické veYejnosti se zájmem o právo. Je prvním autorsky�m odborny�m 
asopisem obsahujícím sborník právních statí JUD r. Luboae Chalupy, ktery� doposud publikoval desítky odborny�ch 
lánko v pYedních právních 
asopisech, jako napY. Právní rádce, Právní rozhledy, Soudní rozhledy, Bulletin advokacie, s rozsáhlou citací v komentáYové právní literatuYe jako sou
ásti právního Yádu �R v airaím smyslu.

V dneaní internetové dob˙, kdy rozhodují dny, lze autorskou prioritu nových prolomových myalenek nejlépe zajistit

vydáváním vlastního odborného 
asopisu a~ s následným

pYevzetím ostatními autory, kteYí je dále rozvedou a precizují. Autorské právo v novodobém pojetí nesprávn˙ více

chrání jiný zposob vyjádYení ji~ existující autorské myalenky

obsa~ené v ur
itém díle s jejím 
astým pYisvojováním ze strany dalaích osob za vlastní ne~ povodní originální myalenku samu.
Smyslem nového 
asopisu je být podn˙tem pro soudní

praxi, zejména rozhodovací 
innosti Nejvyaaího soudu �R

i Ústavního soudu �R, pro jejich~ vysokou kvalitu je nezbytná odborná oponentura i zdroj nových právních názoro.


APLIKACE PRÁVA mo~e být rovn˙~ inspirací pro dalaí

autory i jiných spole
enských oblastí, aby oni sami mohli

pYisp˙t k rozvoji daného oboru svými novými myalenkami

a názory prostYednictvím pravidelného zveYejHování v jimi

vydávaném internetovém odborném 
asopise bez nutnosti

zdlouhavého vydávání v tiat˙ných periodikách s redak
ními radami s rizikem ztráty priority 
i aktuálnosti.
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Instituty stavební proluka a minimální vzdálenosti od spole
ných hranic pozemko pota~mo charakteru zástavby jsou samostatnými instituty stavebního práva a nelze je k€tí~i vlastníko sousedních nemovitostí sm˙aovat.
€€€€€€€€€€€
         


Definice stavební proluky
€€€€€€€€€€€


K€charakteru zástavby
€€€€€€€€€€€


Stavební proluku výslovn˙ definuje ustanovení § 12 písm.o) stavebního zákona: Stavební prolukou se rozumí nezastav˙ný prostor ve stávající souvislé zástavb˙, v
etn˙ nezastav˙ného náro~í, který je ur
en k€zastav˙ní.            


Definice stavební proluky dle § 12 písm.o) stavebního zákona odpovídá pojetí stavební proluky, jak jí vykládá ustálená judikatura NSS v€re~imu stavebního zákona 
. 183/2006 Sb. [1]              


Institut stavební proluky je obdobn˙ definován i ve zvláatních stavebních pYedpisech v
etn˙ vyhláaky 
. 26/1999 Sb. hl.m.Prahy.


Za stavební proluku pro absenci souvislé zástavby nelze pova~ovat v€zástavb˙ zcela atypické (jedine
né) umíst˙ní vysokých zámeckých 
i hradebních zdí a~ na hranici jednoho nebo dvou sousedních pozemko po celé jejich délce (zastavitelné a~ na hranici pozemku bez pYímého dot
ení vlastnického práva vlastníka sousední nemovitosti) s€tím, ~e zbývající volný sousední pozemek jako nádvoYí a zahrada ve funk
ním celku se stávající sousední budovou ji~ není ur
en k€zastav˙ní (minimální 2 m vzdálenost od spole
ných hranic pozemko, s€výjimkou stavebního zám˙ru rodinného domu s€ohledem na charakter zástavby nebo po ud˙lení výjimky).           

            
   
            


Charakter zástavby nevytváYí monumentální stavba zámku nebo hradu se zahradami a nádvoYími ohrani
enými vysokými zámeckými 
i hradebními zdmi, které se z okolní zástavby jako stavby ˚sui generis˝ vymykají, ale naopak jí tvoYí budovy v ˚podzám
í˝ nebo ˚podhradí˝.
              


Charakter zástavby tak netvoYí vysoké zámecké zdi umíst˙né pYímo na jedné nebo dvou spole
ných hranicích stavebního pozemku, neboe ty jsou spolu se zámkem stavbami sui generis a charakter zástavby v ˚podzám
í˝ nejvýae ovlivHují, z€
eho~ vyplývá, ~e jejich existence není dovodem k€umíst˙ní stavebního zám˙ru budovy, která není rodinným domem, a~ na spole
nou hranici zbývajícího sousedního pozemku, tj. do 2 m.




V€re~imu Yadové zástavby, kde jednotlivé stavby mají atítové zdi t˙sn˙ u sebe, jedna na druhou navazují, vytváYí ˚souvislou zástavbu˝ budovy na té~e stran˙ ulice, které na sebe vzájemn˙ navazují, v€relativn˙ ohrani
eném celku, napY. zástavba na té~e stran˙ ulice od vysoké zámecké zdi a~ do jejího faktického ukon
ení/pYeruaení pravoúhlou zm˙nou sm˙ru ulice z€dovodu napojení na vedlejaí ulici.
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Stavební zám˙r budovy je v€souladu s€charakterem zástavby, pokud namítaný obecný po~adavek na výstavbu je v€okolní zástavb˙ obvyklý, opakující se pota~mo 
ast˙jaí a nikoli ~e se práv˙ jen k€tí~i jednoho vlastníka sousední nemovitosti jedná o výjime
ný a ˚atypický rys zástavby˝, napY.:
- ~ádné bo
ní st˙ny budov v€Yadové zástavb˙, kde jednotlivé stavby mají atítové zdi t˙sn˙ u sebe, jedna na druhou navazují, podstatn˙ nepYesahují aíYku bo
ních st˙n sousedních ani na n˙ bezprostYedn˙ navazujících budov
-a~ na spole
nou hranici volných (nezastav˙ných) pozemko evidovaných a u~ívaných jako nádvoYí a zahrady není - mimo podorysný rozsah vaech budov v€Yadové zástavb˙, kde jednotlivé stavby mají atítové zdi t˙sn˙ u sebe - umíst˙na ~ádná budova ani nepYesahuje ~ádná obvodová ze� budovy

               



                

           









Charakter zástavby v€re~imu Yadové zástavby, kde jednotlivé stavby mají atítové zdi t˙sn˙ u sebe, jedna na druhou navazují, je spoluur
ován zejména:
-stejnorodostí nebo roznorodostí staveb s€jejich výakovou úrovní a podorysným rozsahem,
-prostorem mezi budovami, zda je 
i není mezi nimi volný prostor,
-aíYkou bo
ních st˙n sousedních a na n˙ bezprostYedn˙ navazujících budov na té~e stran˙ ulice, zvláat˙ zda bo
ní st˙ny budov jsou ve stejné aíYce jako sousední anebo zda nikoli nepatrn˙ pYesahují aíYku bo
ních st˙n sousedních budov,
-zposobem zastav˙nosti a u~íváním pozemko tvoYících s€jednotlivými budovami funk
ní celek,€ napY.: stejný druh a zposob u~ívání pozemko jako nádvoYí a zahrady s€jen drobnými stavbami do cca 2,5 m výaky atd.
-rozhradami mezi sousedními pozemky s€výjimkou napY. u zcela atypických vysokých zámeckých 
i hradebních zdí na hranicích stejnorodé souvislé zástavby              







              

               











Stavební úYad v pYípad˙ námitky vlastníka sousedního pozemku, ~e umíst˙ní stavebního zám˙ru budovy, která není rodinným domem, v€Yadové zástavb˙, kde jednotlivé stavby mají atítové zdi t˙sn˙ u sebe, jedna na druhou navazují, a~ na hranici pozemku (do 2 m) je v€rozporu s€i) charakterem zástavby a ii) podorysným rozsahem sousedních a na n˙ bezprostYedn˙ navazujících budov tím, ~e aíYka bo
ní st˙ny stavebního zám˙ru v€extrémním rozsahu pYesahuje aíYku bo
ní st˙ny nejen sousední budovy, ale i aíYku bo
ních st˙n na n˙ bezprostYedn˙ navazujících budov, musí z projektové dokumentace, pohledo zám˙ru v€zástavb˙ a krajin˙, snímko pozemkových map, leteckých snímko, místního ohledání atd., provést konkrétní zjiat˙ní na základ˙ zejména:
-srovnání aíYky bo
ní st˙ny sousední budovy se aíYkou bo
ní st˙ny stavebního zám˙ru: zda o kolik a v€jaké výace bo
ní st˙na stavebního zám˙ru pYesahují bo
ní st˙nu sousední budovy,
-srovnání aíYky bo
ních st˙n budov bezprostYedn˙ navazujících na sousední budovy se aíYkou bo
ní st˙ny stavebního zám˙ru: zda o kolik a v€jaké výace bo
ní st˙ny stavebního zám˙ru pYesahují bo
ní st˙ny budov bezprostYedn˙ navazujících na sousední budov,
-srovnání podorysného rozsahu sousedních a na n˙ bezprostYedn˙ navazujících budov s€podorysným rozsahem stavebního zám˙ru, zvláat˙ co do aíYky jejich bo
ních st˙n: zda a v€jakém rozsahu stavební zám˙r pYesahuje podorysný rozsah sousedních a na n˙ bezprostYedn˙ navazujících budov,
€-zda je v€dané lokalit˙ charakteristické pota~mo obvyklé umíst˙ní budov a~ na hranice pozemku, tj. do 2 m od sousedního pozemku, mimo aíYku bo
ních st˙n sousední budovy a na n˙ bezprostYedn˙ navazujících budov



               



              









            

              





              







V€pYípad˙ ˚znovuobnovování˝ výstavby volných stavebních pozemko na míst˙ historické zástavby a~ po desítkách let po zániku povodních budov napY. v€rámci tzv. asanace lze pYi zjiaeování€ rozsahu a charakteru povodní zástavby vyjít z€dobových leteckých snímko 
i dobových stavebních spiso s€tím, ~e i v€Rakousku-Uhersku - bez mezinárodn˙ a ústavn˙ právní ochrany nemovitých kulturních památek a pYírody a krajiny � byly v€Yadové zástavb˙, kde jednotlivé stavby mají atítové zdi t˙sn˙ u sebe, jedna na druhou navazují, vylou
eny pYesahy aíYky bo
ní st˙ny budovy oproti aíYce bo
ní st˙ny sousední budovy, a to z€mnohdy ˚z nepochopitelných dovodo˝ i v€Yádu mnoha metro.          
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Rozdílnost institutu stavební proluka a minimální vzdálenost od spole
ných hranic pozemko pota~mo charakteru zástavby          



Kumulace stavební proluky a minimální vzdálenosti od spole
ných hranic pozemko pota~mo charakteru zástavby          



Institut stavební proluky se vztahuje k€institutu vzájemných odstupo staveb, kde stavební právo zvláae výslovn˙ rozliauje:
€€€€€€€€€€€ a) €volný prostor mezi stavbami
€€€€€€€€€€€ b) absence volného prostoru mezi stavbami z€dovodu Yadové zástavby, kde jednotlivé stavby mají atítové zdi t˙sn˙ u sebe, jedna na druhou navazují, co~ pYi doplHování stávající s o u v€i s€l é zástavby výstavbou pYi respektování podorysného rozsahu vymezeného aíYkou bo
ních st˙n sousedních budov a aíYkou st˙n budov na n˙ bezprostYedn˙ navazujících, objektivn˙ vylu
uje volný prostor a tím i vzájemný odstup staveb







                   





10

Institut minimální vzdálenosti stavby (stavebního zám˙ru) od spole
ných hranic pozemko primárn˙ objektivn˙ omezuje intenzitu imisí€ spojenou s€existencí nové stavby i s€jejím budoucím obvyklým u~íváním negativn˙ zat˙~ujících 
i vnikajících na sousední pozemek tak, aby imise byly pro vlastníky (u~ivatele) sousedního pozemku snesitelné (únosné).

Institut charakteru zástavby se vztahuje k€minimální vzdálenosti od spole
ných hranic pozemko bez ohledu na to, ~e 
ást stavebního zám˙ru budovy, která není rodinným domem, je umíst˙na ve stavební proluce vymezené v€Yadové zástavb˙, kde jednotlivé stavby mají atítové zdi t˙sn˙ u sebe, jedna na druhou navazují, aíYkou bo
ních st˙n nejbli~aích sousedních budov i aíYkou bo
ních st˙n na n˙ bezprostYedn˙ navazujících budov, kdy~ platí, ~e zbývající 
ást tého~ stavebního zám˙ru je umíst˙na ji~ mimo tuto stavební proluku.
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V€n˙kterých územních a stavebních Yízení v
etn˙ spole
ného se pYi dostavb˙ nezastav˙ného prostoru ve stávající souvislé zástavb˙, v
etn˙ nezastav˙ného náro~í, který je ur
en k€zastav˙ní, vyskytují pYípady kumulace dvou rozdílných instituto stavebního práva i) stavební proluky a ii) minimální vzdálenosti od spole
ných hranic pozemko pota~mo charakteru zástavby, které jsou myln˙ sm˙aovány jen jako stavební proluka, 
ím~ je extrémn˙ dot
eno vlastnické právo vlastníka sousedních nemovitostí na zbývající stran˙ stavebního zám˙ru budovy.           
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V€pYípad˙ ˚znovuobnovování˝ výstavby volných stavebních pozemko na míst˙ historické zástavby a~ po desítkách let po zániku povodních budov napY. v€rámci tzv. asanace lze pYi zjiaeování€ rozsahu a charakteru povodní zástavby vyjít z€dobových leteckých snímko 
i dobových stavebních spiso s€tím, ~e i v€Rakousku-Uhersku - bez mezinárodn˙ a ústavn˙ právní ochrany nemovitých kulturních památek a pYírody a krajiny � byly v€Yadové zástavb˙, kde jednotlivé stavby mají atítové zdi t˙sn˙ u sebe, jedna na druhou navazují, vylou
eny pYesahy aíYky bo
ní st˙ny budovy oproti aíYce bo
ní st˙ny sousední budovy, a to z€mnohdy ˚z nepochopitelných dovodo˝ i v€Yádu mnoha metro.          
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Stavební úYad musí výslovn˙ a jednozna
n˙ rozliaovat roznorodé instituty stavebního práva v
etn˙:
a) stavební proluky �v€Yadové zástavb˙, kde jednotlivé stavby mají atítové zdi t˙sn˙ u sebe, jedna na druhou navazují, vymezené aíYkou bo
ních st˙n sousedních budov a na n˙ bezprostYedn˙ navazujících budov (podorysný rozsah okolní zástavby)
vylou
ení námitek vlastníka sousední nemovitosti na nedodr~ení vzájemných odstupo staveb a minimální vzdálenosti od spole
ných hranic pozemko ze zákona ji~ z€dovodu neexistence mezer mezi sousedními budovami

               

           



          

           



14

www.aplikaceprava.cz

www.chalupa-advokat.cz



Aplikace Práva 3 / 2026

První autorský odborný 
asopis

 Smysl a ú
el stavební proluky ve vztahu k€sousedním nemovitostem

b) minimální vzdálenosti od spole
ných hranic pozemko mimo vlastní stavební proluku v€Yadové zástavb˙, kde jednotlivé stavby mají atítové zdi t˙sn˙ u sebe, jedna na druhou navazují, vymezené aíYkou bo
ních st˙n sousedních budov a na n˙ bezprostYedn˙ navazujících budov (podorysný rozsah okolní zástavby)
vylou
ení umíst˙ní stavebního zám˙ru budovy, která není rodinným domem, mimo vlastní stavební proluku a~ na spole
nou hranici pozemko, tj. do 2 m, bez ud˙lení výjimky s€pYímým dot
ením vlastnického práva vlastníka sousedního pozemku

c) umíst˙ní stávajících vysokých kamenných zdi v
etn˙ zámeckých, jako~ i umíst˙ní budovy nebo její podstatné 
ásti, a~ na hranici sousedního pozemku (do 2 m)
vylou
ení pYímého dot
ení vlastnického práva vlastníko sousedních nemovitostí s€právem umíst˙ní stavebního zám˙ru budovy bez stavebních otvoro ve st˙n˙ orientované k€sousednímu pozemku zrcadlov˙ a~ na spole
né hranice pozemko ˚ze� a ze�

              





             



            



         





Pokud ~ádná z€bo
ních st˙n budov v Yadové zástavb˙, kde jednotlivé stavby mají atítové zdi t˙sn˙ u sebe, jedna na druhou navazují, nepYesahuje bo
ní st˙ny kterékoli ze sousedních ani na n˙ navazujících budov, je umíst˙ní stavebního zám˙ru budovy, která není rodinným domem, nad rozsah aíYky bo
ní st˙ny sousední budovy mén˙ ne~ 2 m od spole
né hranice pozemko v€rozporu s€charakterem zástavby, zvláat˙ jsou-li vaechny pozemky pYilehlé k€t˙mto budovám evidované a u~ívané jen jako nádvoYí a zahrady zastav˙né nejvýae drobnými stavbami.   
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Podle rozsudku NSS ze dne 29.8.2014, 
.j. 5 As 111/2013-31 ú
elem institutu proluky je: ˚Umo~nit dopln˙ní stávající souvislé zástavby vhodnou stavbou pYi respektování vaech urbanistických a architektonických zásad a zároveH zajistit vhodné podmínky pro vnitYní prostYedí staveb.˝              
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Smyslem a ú
elem institutu stavební proluky je vylou
it námitky vlastníko sousedních nemovitosti jako ú
astníko územního a stavebního Yízení v
etn˙ spole
ného na nedodr~ení i) vzájemných odstupo staveb a ii) minimální vzdálenosti od spole
ných hranic pozemko, které by objektivn˙ bez pYímého dot
ení jejich vlastnického práva úpln˙ nebo 
áste
n˙ maYily stavební zám˙r zastav˙ní volného prostoru ve stávající souvislé zástavb˙, v
etn˙ nezastav˙ného náro~í, který je ur
en k€zastav˙ní, a to pYi respektování výakové úrovn˙ okolní zástavby i podorysného rozsahu v
etn˙ toho, ~e bo
ní st˙ny stavebního zám˙ru k€tí~i sousedního pozemku nepYesahují bo
ní st˙ny sousední budovy ve vzdálenosti mén˙ ne~ 2 m od spole
ných hranic pozemko.           
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Smyslem a ú
elem institutu stavební proluky respektující výakovou úroveH okolní zástavby a podorysný rozsah (srov. § 12 odst. 5 vyhl.
. 268/2009 Sb.) je ochrana práv stavebníka a sou
asn˙ i vlastníka sousední nemovitosti:
a) ochrana stavebníka pYed námitkami vlastníka sousední nemovitosti bez pYímého dot
ení jeho vlastnických práv znemo~Hující nebo nedovodn˙ omezující rozsah stavebního zám˙ru formálním dodr~ováním stanovených vzájemných odstupo staveb a minimální vzdálenosti od spole
ných hranic pozemko v€rozsahu vlastní stavební proluky
b) ochrana vlastnického práva vlastníka sousední nemovitosti neumiseování stavebního zám˙ru budovy i) v€rozporu s€výakovou úrovní okolní (sousední) zástavby nebo ii) v€rozporu s podorysným rozsahem tím, ~e bo
ní st˙ny stavebního zám˙ru budovy, která není rodinným domem, nesmí pYesahovat bo
ní st˙ny sousední budovy ve vzdálenosti mén˙ ne~ 2 m od spole
ných hranic pozemko.
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Rozsah stavební proluky €€

Institut stavební proluky nelze v€rozporu s€jejím smyslem a ú
elem, 
l. 11 Listiny základních práv a svobod i související právní úpravu (napY. 18 odst. 5 vyhl..
. 268/2009 Sb.) k€tí~i vlastnického práva vlastníka sousední nemovitosti antagonisticky vykládat tak, ~e:
-oprávn˙n˙ vylu
uje námitky vlastníky sousední nemovitosti pro nemo~nost (Yadová výstavba, kde jednotlivé stavby mají atítové zdi t˙sn˙ u sebe, jedna na druhou navazují), omezenost 
i vzájemnost zásaho do vlastnického práva vlastníka sousední nemovitosti v€rozsahu aíYky bo
ních st˙n sousedních budov na dodr~ení vzájemných odstupo staveb a na dodr~ení minimální vzdálenosti od spole
ných hranic pozemko
a proti tomu sou
asn˙
-neoprávn˙n˙ vylu
uje námitky vlastníka sousední nemovitosti pro pYímé zásahy do jeho vlastnického práva nedodr~ením minimální 2 m vzdálenosti od spole
ných hranic pozemko v€rozsahu, ve kterém aíYka st˙ny stavebního zám˙ru budovy, která není rodinným domem, umíst˙ná a~ na hranici pozemko pYesahuje aíYku bo
ní st˙ny sousední budovy a na ní bezprostYedn˙ navazujících (degradace sousedního nezastav˙ného pozemku na ˚zadní dvorek˝)               
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Smysl a ú
el stavební proluky je zásadní zvláat˙ pro stanovení rozsahu stavební proluky v atypickém zposobu okolní zástavby, kdy:
a) jedna z€bo
ních st˙n stavebního zám˙ru budovy, která není rodinným domem, sousedí s€pozemkovou parcelou, na její~€ hranicích po celé délce je vysoká hrani
ní ze� v
etn˙ zámecké, kde umíst˙ní stavebního zám˙ru budovy a~ na spole
nou hranici pozemko s€minimáln˙ stejn˙ vysokou sousední kamennou zdí se pYímo nedotýká vlastnictví vlastníka sousedního pozemku (bez naruaení soukromí, bez naruaení pohody bydlení, kvality prostYedí, pocito stísn˙nosti, podstatného poklesu tr~ní ceny atd.)

b) druhá z€bo
ních st˙n stavebního zám˙ru budovy, která není rodinný domem, umíst˙ná a~ na spole
nou hranici pozemko, tj. do 2 m, v€extrémním rozsahu pYesahuje bo
ní st˙ny stávající sousední budovy v€délce desítek m s€výakou a~ 14 m, kdy~ sousední pozemek je nezastav˙nou zahradou 
i nádvoYím a dvorkem, které nejsou ur
eny k€zastav˙ní, jen s€nízkými drobnými stavbami do 2 m výaky, 
ím~ je v€rozporu s€
l. 11 Listiny základních práv a svobod i § 25 odst. 6 vyhl.
. 501/2006 Sb. hrub˙ (nevídan˙) pYímo dot
eno vlastnické právo vlastníka sousední nemovitosti (bez dalaího extrémní naruaení soukromí, pohody bydlení, kvality prostYedí, pocito stísn˙nosti, podstatného poklesu tr~ní ceny atd.) 
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Stavební proluka pota~mo její rozsah nesmí o
ividn˙ popYít základní zákonnou ochranu vlastnictví sousedních pozemko, které jsou volné s€výjimkou drobných staveb do 2 m výaky a nejsou ur
eny k€zastav˙ní jinou budovou tím, ~e stavební zám˙r budovy, která není rodinným domem, v€rozsahu pYesahujícím aíYku bo
ní st˙ny sousední budovy, jako~ i dalaích na ní bezprostYedn˙ navazujících budov, umístí a~ na hranici pozemku bez dodr~ení minimální 2 m vzdálenosti v€délce desítek metro s€výakou a~ 14 m (nesnesitelné pohledy do vysokých tr
ících zdí).           





              

 



21

Z€dovodu, ~e rozsah stavební proluky není právními pYedpisy výslovn˙ definován, je tYeba vyjít i z€jejího smyslu a ú
elu.
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Rozsah stavební proluky není a~ na výjimky toto~ný s€rozsahem stavebního pozemku (parcely) (srov. ˚prostor˝ v § 12 písm.o) stavebního zákona), ale je pYedur
en souvislou okolní stávající zástavbou (viz. § 18 odst. 5 vyhl.
. 268/2009 Sb.), a to co do:
a) €výakové úrovn˙ zástavby
b) podorysného rozsahu zvláat˙ co do aíYky bo
ních st˙n sousedních budov a budov na n˙ bezprostYedn˙ navazujících           
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Institut stavební proluky ve vztahu ke vzájemným odstupom staveb a minimální vzdálenosti stavebního zám˙ru od spole
ných hranic pozemko je obsa~en napY.:
a)€ výslovn˙ - § 25 odst. 4 vyhl.
. 501/2006 Sb. (vzájemné odstupy staveb)
b) €nepYímo - § 25 odst. 6 vyhl.
. 501/2006 Sb. v€rámci ˚charakteru zástavby˝ (vzdálenost stavebního zám˙ru rodinného domu, gará~e a dalaích staveb a zaYízení související s€u~íváním rodinného domu od spole
ných hranic pozemko)
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Ji~ z€ustanovení § 18 odst. 5 vyhl.
. 268/2009 Sb., které stanoví vliv stín˙ní stavebního zám˙ru, kterým je doplHována stavební proluka v€re~imu stavebního zákona 
. 183/2006 Sb., lze odvodit skute
ný rozsah stavební proluky po~ívající zákonné zvýhodn˙ní výjimky z minimální vzdálenosti 2 m od spole
ných hranic pozemko vymezeného podorysným rozsahem stávajících staveb v souvislé okolní zástavb˙ bez pYesaho bo
ních st˙n stavebního zám˙ru budovy oproti bo
ním st˙nám sousední budovy a budov na ní bezprostYedn˙ navazujících.

§ 18 odst. 5 vyhl.
. 268/2009 Sb.: PYi doplHování stávající souvislé zástavby výstavbou v€prolukách, popYípad˙ formou nástaveb a pYístaveb, se posuzuje vliv stín˙ní okolních budov porovnáním se stavem pYi úplné souvislé zástavb˙, zejména s€výakovou úrovní zástavby a podorysným rozsahem.               
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Vymezení stavební proluky v€Yadové zástavb˙, kde jednotlivé stavby mají atítové zdi t˙sn˙ u sebe, jedna na druhou navazují, podorysným rozsahem okolních (sousedních) budov v
etn˙ respektování aíYky bo
ních st˙n sousedních a na n˙ bezprostYedn˙ navazujících budov (srov. § 12 odst. 5 vyhl.
. 268/2009 Sb.), je nezbytnou ochranou vlastníko sousedních nemovitostí tak, aby k€jejich tí~i stavebník stavební zám˙r - s€výjimkou dle § 25 odst. 6 vyhl.
. 501/2006 Sb. � neumístil v€bezprostYední blízkosti sousední nemovitostí bez ohledu na minimální 2 m vzdálenost od spole
ných hranic pozemko. 
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V€hrubém rozporu s€ú
elem a smyslem stavební proluky i v€rozporu s€pYísluanými ustanoveními stavebního zákona a jeho provád˙cích pYedpiso (napY. § 25 odst. 1 a~ 4 vyhl.
. 501/2006 Sb.,€ 25 odst. 5, 6 vyhl.
. 501/2006 Sb.) je umíst˙ní 
ásti stavebního zám˙ru tak, ~e bo
ní st˙ny stavebního zám˙ru umíst˙né a~ na hranici pozemku (do 2 m ) v€Yádu a~ desítek metro ve výace a~ 10 m pYesahují bo
ní st˙ny sousední budovy bez dodr~ení minimální vzdálenosti 2 m od spole
ných hranic pozemko.          
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Ustanovení § 25 odst. 4 vyhl.
. 501/2006 Sb. nikoli náhodou podmiHuje vzájemnou vzdálenost staveb ˚protilehlými st˙nami˝ a nikoli i ˚rovnob˙~nými st˙nami˝, neboe z€dovodu notoriety stavebního i vlastnického práva ani nepYedpokládá, ~e by bo
ní st˙ny stavebního zám˙ru sm˙rem do zahrady (dvora) ˚pYe
nívaly˝ pYes bo
ní st˙ny sousedních budov více ne~ nepatrn˙, a to bez dodr~ení vzájemných odstupo staveb.            
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Stavební zám˙r budovy umíst˙ný v€Yadové zástavb˙, kde jednotlivé stavby mají atítové zdi t˙sn˙ u sebe, jedna na druhou navazují, po~ívá zvýhodn˙ní stavby ve stavební€proluce - napY.€ ve smyslu ustanovení § 25 odst. 4 vyhl.
. 501/2006 Sb. - tím, ~e stavební zám˙r nemusí ve vztahu k€sousední nemovitosti dodr~et vzájemné odstupy staveb ani nemusí dodr~et minimální vzdálenost stavebního zám˙ru od spole
ných hranic pozemko, ale€ j e n€ v€rozsahu, ve kterém stavební zám˙r d o p l H u j e úplnou souvislou zástavbu stejného podorysného rozsahu jako okolní (sousední) budovy (srov. § 12 odst. 5 vyhl.
. 268/2009 Sb.) bez pYesaho bo
ních st˙n stavebního zám˙ru k€tí~i sousedních nemovitostí pYes bo
ní st˙ny sousední budovy.
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Atypickým stavebním prvkem v€Yadové zástavb˙, kde jednotlivé stavby mají atítové zdi t˙sn˙ u sebe, jedna na druhou navazují, se stavební prolukou vymezenou aíYkou bo
ních st˙n sousedních a na n˙ bezprostYedn˙ navazujících budov, je umíst˙ní vysokých zámeckých nebo hradebních zdí nebo budovy bez stavebních otvoro ve st˙n˙ orientované ke stavebnímu pozemku a~ na hranici jednoho nebo dvou sousedních pozemko, co~ pro vylou
ení pYímého dot
ení vlastnického práva vlastníka sousední nemovitosti umo~Huje umíst˙ní stavebního zám˙ru budovy a~ na hranici pozemku, tj. do
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2 m, bez nutnosti dodr~ení stanovených vzájemných odstupo staveb a minimální vzdálenosti od hranic pozemku, napY.:
-
elní strana stavebního pozemku sm˙Yuje do ulice s€povinností stavebníka respektovat uli
ní 
áru
(vzdálenost pro
elí budov, v€nich~ jsou okna obytných místností, musí být nejmén˙ 3 m od okraje vozovky, silnice nebo místní komunikace)
-na jednom nebo dvou sousedních pozemcích jsou po celé jejich délce a~ na hranici umíst˙ny vysoké kamenné zdi v
etn˙ zámecké nebo st˙na budovy bez stavebních otvoro orientovaná ke stavebnímu pozemku
(právo stavebníka umístit stavební zám˙r a~ na hranici stavebního pozemku z€dovodu vylou
ení pYímého dot
ení vlastnického práva vlastníka sousední nemovitosti)
-na zbývající stran˙ stavebního pozemku je � mimo aíYku bo
ní st˙ny sousední budovy v€Yadové zástavb˙, kde jednotlivé stavby mají atítové zdi t˙sn˙ u sebe, jedna na druhou navazují -€ volný sousední pozemek slou~ící jako nádvoYí a zahrada ve funk
ním celku se sousední budovou, který tak není ur
en k€zastav˙ní
(povinnost dodr~ení minimální 2 m vzdálenosti od spole
ných hranic pozemko, není-li stavebníkovi ud˙lena výjimka nebo nejedná-li se o stavební zám˙r rodinného domu v€souladu s€charakterem zástavby).            























           



Stavební pozemek (parcela) v€Yadové zástavb˙, kde jednotlivé stavby mají atítové zdi t˙sn˙ u sebe, jedna na druhou navazují, tak má zpravidla, jak charakter stavební proluky, pro kterou logicky nejsou stanoveny vzájemné odstupy staveb ani minimální vzdálenost od spole
ných hranic pozemko, tak ve zbývající 
ásti tého~ stavebního pozemku (parcely) - nad podorysný rozsah okolních (sousedních) budov - ji~ nemá charakter stavební proluky, kde umíst˙ní tého~ stavebního zám˙ru ji~ musí splHovat obecné po~adavky na vyu~ívání území v
etn˙ minimální vzdálenosti stavebního zám˙ru od spole
ných hranic pozemko, jako~ i zákaz jakýchkoli otvoro ve st˙n˙ orientované k sousednímu€pozemku (ve vzdálenosti do 2 m od spole
ných hranic pozemko).  
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Vzdálenost ve form˙ instituto stavebního práva i) vzájemných odstupo staveb a ii) minimální vzdálenosti od spole
ných hranic pozemko je základní objektivní skute
nost, která pYirozen˙ chrání vlastníky sousedních nemovitostí pYed nejintenzivn˙jaími imisemi z€novostavby v
etn˙ pYístaveb a nástaveb na snesitelnou (únosnou) úroveH, kdy~ platí, ~e: ˚�ím menaí vzájemné odstupy staveb i menaí vzdálenost od spole
ných hranic pozemko, tím nesnesiteln˙jaí (vyaaí) intenzita imisí.˝             
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Vzdálenost stavebního zám˙ru budovy alespoH 2 m od spole
ných hranic pozemko je ˚v ka~dé dob˙ pro ka~dého vlastníka˝ - s€výjimkou napY. umíst˙ní rodinného domu a~ na hranice pozemku bez stavebních otvoro ve st˙n˙ sm˙rem k€sousednímu pozemku (§ 25 odst. 6 vyhl.
. 501/2006 Sb.) jako projev podpory staveb pro vlastní bydlení, nepatrného pYesahu, nepatrnou 
ástí, objektivn˙ nevyu~itelných pozemko v
etn˙ tzv. akarp, úzkých pruho pozemko - objektivn˙ kritická, pod ní~ jsou budoucí imise z€ní k€tí~i vlastníko sousedních nemovitostí a~ nesnesitelné s€mimoYádným naruaením soukromí i s podstatným sní~ením jejich tr~ní ceny.              
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Stavební právo -€ ale i vlastnické právo (napY. § 1020 ob
. zákoníku, § 11 odst. 1 písm.c) zákona o pod˙ ˚
ást pozemku nezbytn˙ nutná k€provozu stavby) se nevydává atd.) - vychází z€notoriety, ~e budova musí být zásadn˙ umíst˙na alespoH 2 m od spole
ných hranic pozemko mj. jako plocha nezbytn˙ nutná pro údr~bu stavby a minimální ochranu vlastnického práva vlastníka sousední nemovitosti, nestanoví-li právní pYedpis výslovn˙ jinak nebo nebyla-li stavebníkovi ud˙lena výjimka.               
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V€re~imu stavebního zákon 
. 183/2006 Sb. ve spojení s€ustanoveními § 25 odst. 5 a 6 
. 501/2006 Sb. jsou z€implicitní notoriety stavebního práva minimální 2 m vzdálenosti stavebního zám˙ru budovy od spole
ných hranic pozemko stanoveny tyto výjimky:

a)€€€ drobné stavby: gará~e a dalaích stavby souvisejících a podmiHujících bydlení
umíst˙ní minimáln˙ 2 m od spole
ných hranic (výjimka pro vyjmenované drobné stavby, které by jinak mohly být umíst˙ny a~ na hranici pozemko)
b)€€€ rodinný dom, gará~ a dalaí stavby a zaYízení související s€u~íváním rodinného domu v€souladu s€charakterem zástavby umíst˙ní a~ na hranice pozemku s€vylou
ením jakýchkoli stavebních otvoro ve st˙n˙ orientované k€sousednímu pozemku, zamezení stékání deaeových vod nebo spadu sn˙hu ze stavby
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Ustanovení § 25 odst. 5 a 6 vyhl.
. 501/2006 Sb., upravující vzdálenosti stavebního zám˙ru budovy od spole
ných hranic pozemko v€re~imu stavebního zákona 
. 183/2006 Sb. - na rozdíl od stavebního zákona 
. 283/2021 Sb. -€ implicitn˙ vychází ze staletí platné notoriety stavebního práva, ~e umíst˙ní budovy ve vzdálenosti mén˙ ne~ 2 m od spole
ných hranic pozemko je a~ na výjime
né pYípady (viz. institut výjimky dle § 26 vyhl.
. 183/2006 Sb. 
i § 95 vyhl.
. 146/2024 Sb. a zvýhodn˙ní výstavby rodinných domo v€souladu s€charakterem zástavby dle § 25 odst. 6 vyhl.
. 501/2006 Sb.) pro ka~dého vlastníka v€ka~dé dob˙ nesnesitelné s€extrémním (nesnesitelným) naruaením soukromí s mimoYádným sní~ením tr~ní ceny sousedních nemovitostí, jako~ i nezbytn˙ nutnou plochu k€údr~b˙ dot
ené 
ásti budovy z€vlastního pozemku (2 m jsou nezbytné pro prochod dosp˙lé osoby a manipulaci s€~ebYíkem atd.).              
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Ustanovení § 25 odst. 5 a 6 vyhl.
. 501/2006 Sb. � na rozdíl od ustanovení § 25 odst. 1 vyhl.
. 501/2006 Sb. � výslovn˙ neuvádí povinné zajiat˙ní prostoru pro udr~ování stavby z€vlastního pozemku, neboe vychází z€notoriety stavebního práva alespoH minimální 2 m vzdálenosti stavebního zám˙ru budovy od spole
ných hranic pozemko, která pro údr~bu stavby z€vlastního pozemku posta
uje, kdy~ výjimka z€této zásady - umíst˙ní rodinného domu a souvisejících drobných staveb a zaYízení bez stavebních otvoro ve st˙n˙ orientované k€sousednímu pozemku - je podmín˙na charakterem zástavby, tj. napY. umíst˙ní vysoké kamenné zdi nebo budovy bez stavebních otvoro na opa
né stran˙ sousedního pozemku nebo v€míst˙ obvyklé nikoli nepatrné pYesahy bo
ních st˙n budov v€Yadové zástavb˙, kde jednotlivé stavby mají atítové zdi t˙sn˙ u sebe, jedna na druhou navazují.
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Nesprávné sm˙aování dvou rozdílných instituto stavební proluky v€Yadové zástavb˙,€€ kde jednotlivé stavby mají atítové zdi t˙sn˙ u sebe, jedna na druhou navazují (vzájemné odstupy staveb) a charakteru zástavby (minimální vzdálenosti od hranic pozemko) spo
ívající v€umíst˙ní sousedních staveb vysokých kamenných zdí nebo budovy bez stavebních otvoro ve st˙n˙ orientované k€sousednímu pozemku a~ na hranici n˙kterých sousedních pozemko se projeví extrémním pYímým dot
ením vlastnického práva zbývajícího sousedního pozemku tím, ~e je ~ádáno a mnohdy i povolováno! umíst˙ní tého~ stavebního zám˙ru budovy s€pYesahem bo
ních st˙n stavebního zám˙ru bo
ní st˙ny sousední budovy v€Yádu mnoha metro ve výace více ne~ 10 m a~ na hranici pozemku, tj. do 2 m. 
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Námitka vlastníka sousední nemovitosti nedodr~ení m˙Yitelných stanovených vzájemných odstupo staveb a nedodr~ení minimální 2 m vzdálenosti stavebního zám˙ru budovy, který není rodinným domem, od spole
né hranice pozemko obstojí sama o sob˙ bez nutnosti jí dále odovodHovat i prokazovat, co~ vyplývá ji~ ze zákonného termínu€€€€€ ˚m i n i m á l n í€ v€z€d á l e n o s€t˝ a stavební úYad jí musí ex offo posoudit sám i bez uplatn˙ní této námitky ze strany vlastníka sousední nemovitosti, zvláat˙ je-li sousední nemovitost nemovitou kulturní památkou.
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NepYípustnost odmítání námitek pro nedodr~ení m˙Yitelných vzájemných odstupo staveb a minimální 2 m vzdálenosti od spole
ných hranic pozemko pro jejich neodovodn˙ní           





Aplikace Práva 3 / 2026

První autorský odborný 
asopis

Je absolutn˙ vylou
ené, aby stavebním zákonem a jeho provád˙cími pYedpisy výslovn˙ a jednozna
n˙ stanovené a m˙Yitelné vzájemné odstupy staveb a minimální 2 m vzdálenost od spole
ných hranic pozemko závisely na tom, zda vlastník sousední nemovitostí v€územním nebo stavebním Yízení v
etn˙ spole
ného Yádn˙ uplatní tuto námitku, kdy~ je to zákonnou povinností stavebníka se zákonnou povinností stavebního úYadu tuto dole~itou skute
nost ex offo Yádn˙€€€€€€€ €p o s€o u d i t, jinak by nesmysln˙ platilo, ~e minimální m˙Yitelné vzájemné odstupy staveb a minimální vzdálenost od spole
ných hranic pozemko nemusí být ka~dým stavebníkem dodr~ovány, pokud námitka nebyla vlastníkem sousední nemovitosti Yádn˙ uplatn˙na.           
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Vzájemný odstup staveb a minimální vzdálenost staveb od spole
ných hranic pozemko€v€re~imu stavebního zákona 
. 183/2006 Sb. se primárn˙ týká bytových a nebytových €b u d o v , tj. ˚nadzemních staveb prostorov˙ soustYed˙ných a navenek pYevá~n˙ uzavYených obvodovými st˙nami a stYeaní konstrukcí˝, neuvádí-li ustanovení § 25 vyhl.
. 501/2006 Sb. výslovn˙ i jiné stavby (zaYízení), co~€ mimo logického výkladu€ vyplývá z:
- § 25 odst. 7 vyhl.
. 501/2006 Sb.: ˚vzdálenost pro
elí b u d o v &˝€ s€odkazem na€§ 3 vyhl.
. 
. 137/1998 Sb.,
- definice základních pojmo v § 2 vyhl.
. 501/2006 Sb.: €a) stavby pro bydlení, b) stavby pro rodinnou rekreaci a c) stavby ubytovacích zaYízení, tj. budov,
- § 25 odst. 8 vyhl.
. 501/2006 Sb.: m˙Yením nejkrataích spojnic mezi vn˙jaími€ povrchy obvodových st˙n, balkóno, lod~ií, teras, tj. vn˙jaích prvko budov
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Skute
nost, ~e ustanovení § 25 vyhl.
. 501/2006 Sb. stanoví nejen vzájemné odstupy staveb, jak vyplývá ze samotného€nadpisu tohoto ustanovení, ale i minimální vzdálenosti stavby (stavebního zám˙ru) od spole
ných hranic pozemko vyplývá i z€ustanovení § 25 odst. 8 vyhl.
. 501/2006 Sb., které výslovn˙ zvláae stanoví tyto zposoby m˙Yení:
a) Vzájemných odstupo � m˙Yí se na co nejkrataí spojnici mezi vn˙jaími povrchy obvodových zdí, balkóno, lod~ií, teras (§ 25 odst. 2 a~ 4 vyhl.
. 501/2006 Sb.)
b) Vzdáleností, tj. vzdálenosti od spole
ných hranic pozemko:
- od hranic pozemko (§ 25 odst. 5,6 vyhl.
. 501/2006 Sb.)€
- od okraje vozovky pozemní komunikace (§ 25 odst. 7 vyhl.
. 501/2006 Sb.)              
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Z ustanovení § 26 vyhl.
. 501/2006 Sb., které výslovn˙ stanoví, ~e za podmínek stanovených v § 169 stavebního zákona 
. 183/2006 Sb. je mo~ná€ v€ý j i m k€a€ z€ustanovení § 25 odst. 2 a~ 7, vyplývá, ~e:

- z neuvedení výjimky z€obecného ustanovení § 25 odst. 1 vyhl.
. 501/2006 Sb. vyplývá, ~e vzájemné odstupy staveb (stavebního zám˙ru) od spole
ných hranic pozemko jsou minimální a lze je pYi spln˙ní veYejnoprávních a zásadních soukromoprávních po~adavko v€n˙m uvedených po~adovat ze strany stavebního úYadu i v˙taí ne~ výslovn˙ stanovené vzájemné odstupy staveb dle § 25 odst. 2 a~ 4 cit. vyhláaky,

- uvedením ustanovení § 25 odst. 6 vyhl.
. 501/2006 Sb. jako výjimky z€umíst˙ní stavby s€ohledem na charakter zástavby rodinného domu, gará~e a dalaí stavby a zaYízení související s€u~íváním€ rodinného domu a~ na hranice pozemku (do 2 m), kdy~ krataí vzdálenost - pYi zákazu pYesahu stavby na sousední pozemek - je vylou
ena, zakládá mo~nost umíst˙ní i jiných staveb ne~ výslovn˙ uvedených v § 25 odst. 6 cit. vyhláaky a~ na hranice pozemku s€ohledem na charakter zástavby jen pYi ud˙lení výjimky dle § 26 vyhl.
. 501/2006 Sb. nebo § 94 vyhl.
. 146/2024
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NepYípustnost umíst˙ní stavebního zám˙ru budovy, která není rodinným domem, a~ na spole
né hranice pozemko, tj. do 2 m, bez ud˙lení výjimky           





Aplikace Práva 3 / 2026

První autorský odborný 
asopis

Z€dovodu, ~e v€re~imu stavebního zákona 
. 183/2006 Sb. se zákonná výjimka z€minimální 2 m vzdálenosti stavebního zám˙ru budovy od spole
ných hranic pozemko dle § 25 odst. 6 vyhl.
. 501/2006 Sb. výslovn˙ vztahuje jen na stavební zám˙r rodinného domu, gará~e a dalaích staveb a zaYízení související s€u~íváním rodinného domu, a to s€ohledem na charakter zástavby (vylou
ení pYímého dot
ení vlastnického práva vlastníka sousední nemovitosti, napY. vysoké kamenné zdi na hranici sousedního pozemku, vzájemné omezení vlastnického práva mezi vlastníky sousedních nemovitostí, jako~ i minimálního pYímého dot
ení vlastnického práva vlastníka sousedního pozemku (napY. nepatrný pYesah, pYesah nepatrnou 
ástí zám˙ru, obtí~n˙ u~ivatelný sousední pozemek typu akarpa, úhor, velmi úzký pro zastav˙ní a zahradu), lze a~ na hranici pozemku umístit stavební zám˙ry jiných budov jen na základ˙ pravomocn˙ ud˙lené výjimky dle § 26 vyhl.
. 501/2006 Sb.             
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Z€ustanovení § 25 odst. 5, 6 i § 26 vyhl.
. 501/2006 Sb. vyplývá, ~e vzdálenost stavebního zám˙ru bytových a nebytových budov - s€výjimkou rodinného domu, gará~e a dalaích staveb souvisejících a podmiHujících bydlení umíst˙ných v€závislosti na charakteru zástavby � od spole
ných v€o l n ý c h hranic pozemko nesmí být menaí ne~ 2 m, co~ se týká i ˚pYe
nívajících˝ bo
ních st˙n stavebního zám˙ru ve vztahu k€bo
ním st˙nám stávajících sousedních budov.
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Z€ustanovení § 25 odst. 6 vyhl.
. 501/2006 Sb. vyplývá, ~e umíst˙ní 
ásti stavebního zám˙ru budovy a~ na hranici pozemku, tj. do 2 m, v€rozsahu, kterým pYesahuje bo
ních st˙ny sousední budovy v€Yadové zástavb˙, kde jednotlivé stavby mají atítové zdi t˙sn˙ u sebe, jedna na druhou navazují, je u jiných staveb ne~ rodinného domu, gará~e a dalaích staveb a zaYízení souvisejících s€u~íváním rodinného domu, nepYípustné, pokud stavebníkovi nebyla pravomocn˙ ud˙lena výjimka z€minimální vzdálenosti stavebního zám˙ru od spole
ných hranic pozemko, i kdy~ i tak nesmí být ve st˙n˙ orientované k€hranici sousedního pozemku ~ádné stavební otvory.
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V€pYípad˙, kdy sousední nemovitost je ve veYejném zájmu chrán˙nou nemovitou kulturní památkou (národní nemovitou kulturní památkou) 
i tvoYí-li její prostYedí, nesmí stavební zám˙r ze zákona zposobit nepYíznivé zm˙ny kulturních památek nebo jejich prostYedí ani €€o h r o€ ~ o v€a t €€zachování a vhodné spole
enské uplatn˙ní sousedních nemovitých kulturních památek (mj. ztráta výhledo, pocity stísn˙nosti, degradace sousedních nemovitostí na ˚zadní dvorek novostavby˝, pYenáaení údr~by k€tí~i sousedních nemovitých kulturních památek, znehodnocení nemovitostí atd.), co~ bez výjimky vylu
uje umíst˙ní 
ásti stavebního zám˙ru budovy, který není rodinným domem, a~ na hranici pozemku, tj. do 2 m.           
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VeYejnoprávní ochrany [2] po~ívá i nemovité pYísluaenství nemovité kulturní památky (národní nemovité kulturní památky) nezbytné pro její Yádné u~ívání v
etn˙ funk
ní (skute
n˙ napojené na veYejný vodovodní Yad existujícím potrubím na hranici€pYedm˙tné nemovitosti) pYípojky na vodovod pro veYejnou potYebu umíst˙né na veYejném prostranství
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Zvláatní veYejnoprávní ochrana nemovitých kulturních památek s€vylou
ením výjimek

€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€€ JUDr. Luboa Chalupa



Aplikace Práva 3 / 2026

První autorský odborný 
asopis

[1]€ €
€€€€€€€€€€€ Rozsudek NSS ze dne 10.4.2024, 
.j. 8 As 35/2023-43: ˚Na základ˙ výae uvedeného má Nejvyaaí správní soud za to, ~e prolukou je obecn˙ mezera v€souvislé zástavb˙ (
i v€jejím rohu). Souvislost této okolní zástavby pYitom musí mít na danou mezeru takový vliv, ~e okolní zástavba fakticky pYedur
uje zna
nou 
ást zejména objemových vlastností zám˙ru. Respektování okolní zástavby lze chápat jako pokra
ování v€homogenit˙, která je nastolena okolní zástavbou, pYi
em~ míru a zposob tohoto pokra
ování a otázku konkrétního projevu homogenity je tYeba posuzovat individuáln˙ pro ka~dý pYípad. Vzniklá mezera se naopak nepova~ují za proluku, jestli~e zám˙r v€ní plánovaný musí splHovat pouze právní po~adavky na výstavbu, nikoliv konkrétní danost okolních staveb, která by jinak relativn˙ úzce pYedjímala umístn˙ní, rozm˙ry 
i orientaci zám˙ru. Návaznost zám˙ru umíst˙ného v€proluce tak musí být stavebn˙ faktická, nikoliv jen územní.€€ Nejvyaaí správní soud na základ˙ výae uvedeného konstatuje, ~e zám˙r rezidence není v€nyní projednávaném pYípad˙ umíst˙n do prostoru, jeho~ vlastnosti splHují defini
ní znaky proluky.€ €V€okolí zám˙ru se tak nenachází ~ádné ji~ existující stavby, které by tvoYily souvislou zástavbu, a která by v€území zakládaly prostorovou homogenitu, v€ní~ by zám˙r rezidence musel pokra
ovat, resp. Které by na zám˙r m˙ly takový faktický vliv, kvoli kterému by byl zám˙r ji~ relativn˙ úzce pYedur
en z€hlediska svého umíst˙ní 
i rozm˙ro.
€€€€€€€€€€€ Nejvyaaí správní soud nicmén˙ takté~ souhlasí s€krajským soudem v€tom, ~e obecný záv˙r tohoto rozsudku je aplikovatelný práv˙ i na otázku výaky. Obecným záv˙rem uvedeného rozsudku je toti~ konstatován, ~e st˙ny zám˙ru by se m˙ly posuzovat ve svém celkovém kontextu, neboe i jejich pYe
nívající 
ásti mohou zasáhnout do práv sousedo, i kdy~ se tyto pYe
nívající 
ásti nenachází striktn˙ pYesn˙ naproti ji~ existující protilehlé st˙n˙, ale pouze soub˙~n˙ s€touto protilehlou st˙nou.
€€€€€€€€€€€ U zám˙ru posuzovaného v€rozsudku 
.j. 1 As 69/2011-176 pYe
nívala jeho 
ást v€rozm˙ru hloubky (tj. zám˙r se v€
ásti soub˙~né, nikoliv striktn˙ protilehlé, nacházel od protilehlé st˙ny v€menaí vzdálenost, ne~ byla výaka té vyaaí st˙nu zám˙ru na t˙ch místech, které se nenacházejí striktn˙ naproti, ale soub˙~n˙ s€ji~ existující protilehlou st˙nou, odstupový limit. Tento limit zám˙r dodr~uje pouze na místech striktn˙ naproti existující protilehlé st˙n˙.
€€€€€€€€€€€ Rozdíl mezi rozsudkem 
.j. 1 As 69/2011-176 a nyní projednávaným pYípadem spo
ívá spíae v€otázce chrán˙ných zájmo, které mohou být dot
eny faktickými vlivy konkrétního zám˙ru. Zatímco rozsudek 
j. 1 As 69/2011-176 logicky spatYoval mo~ný zásah zejména v€blízkých pohledech k€sousedom, neboe pYesahující 
ást zám˙ru je pYibli~ovala k€ji~ existující stavb˙, tak nyní posuzovaný zám˙r rezidence mo~e výrazn˙ omezit napYíklad i denní osv˙tlení a oslun˙ní (§ 25 odst. 1 územní vyhláaky) protilehlých staveb i t˙mi svými 
ástmi, které se nenachází striktn˙ naproti ji~ existujícím stavbám Takový zásah výakov˙ pYesahujících 
ástí zám˙ru na denní osv˙tlení a oslun˙ní protilehlých staveb obecn˙ nelze vylou
it.˝

[2]
2) Usnesení rozaíYeného senátu NSS ze dne 29.5.2019, 
.j. 2 As 187/2017-264: ˚Jakkoli je tYeba rozliaovat mezi veYejným zájmem a soukromými 
i kolektivními zájmy (srov. Rozsudek NSS ze dne 10.5.2013, 
.j. 6 As 65/2012-161, 
. 2879/2013 Sb., NSS, není jejich odd˙lení absolutní. V€Yad˙ pYípado je veYejný zájem toto~ný se spole
nými soukromými zájmy jednotlivco a jejich skupin (srov. Vedral, J.: Správní Yád: KomentáY, 2. vydání: Praha: Ivana Hexnerová-Bova Polygon, 2013 s. 100). VeYejný zájem je typiky zároveH kolektivním zájmem velkého mno~ství jednotlivco a zpravidla se rovn˙~ pYekrývá se subjektivními právy t˙chto jednotlivco.€€ Mo~nost ú
inn˙ namítat u soudu poruaení právních pYedpiso, jejich~ ú
elem je primárn˙ ochrana veYejného zájmu, by tedy m˙la být odepYena pouze výjime
n˙ v€pYípadech, kdy je na první pohled zYejmé, ~e veYejný zájem, jeho~ poruaení se konkrétní navrhovatel dovolává, se zcela míjí s€jeho právní sférou.˝
Rozsudek NSS ze dne 21.5.2025 
.j. 7 As 323/2023-54: ˚Námitkami rozporu zamýaleného stavebního zám˙ru se zájmy památkové pé
e s€pYitom Nejvyaaí správní soud v˙cn˙ zabýval, ani~ by konstatoval, ~e takové námitky ~alobci, resp. St˙~ovatelom nepYísluaí (napY. 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). Ostatn˙ nelze pominout, ~e posuzování vlivo zám˙ro na ~ivotní prostYedí zahrnuje i posouzení vlivu na kulturní památky (srov. § 2 zákona 
. 100/2001 Sb., zákon o posuzování vlivo na ~ivotní prostYedí a Soudní dvor Evropské unie v€této souvislosti uznává právo dot
ených fyzických osob napadat hmotnou 
i procesních zákonnost souvisejících rozhodnutí (viz. Rozsudek ze dne 25.5.2023 ve v˙ci C-575/21 Werinvest, Hotelbetrieb, body 68-71). Nejvyaaí správní soud má za to, ~e mo~nost soudní ochrany individuálního dot
ení údajným naruaením památkov˙ chrán˙ných hodnot není namíst˙ odpírat ani ú
astníkom ˚b˙~ného˝ stavebního Yízení na stavební zám˙ry menaího rozsahu, mají-li bezprostYední vztah k€jejich právní sféYe.˝
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Aplikace Práva

NEZBYTNÁ ZJI`TˆNÍ STAVEBNÍHO ÚXADU VE VZTAHU K€SOUSEDNÍ NEMOVITOSTI


3 / 2026

První autorský odborný 
asopis

Stavební zákon a jeho provád˙cí pYedpisy, jako~ i zvláatní právní pYedpisy, výslovn˙ stanoví Yadu obecných po~adavko na výstavbu, jako~ i pYedlo~ení Yady dokumento, aby stavební úYad po jejich posouzení o ov˙Yení mohl vydat kladné územní rozhodnutí o umíst˙ní stavby nebo kladné stavební povolení v
etn˙ spole
ného.          
     
           


Stavební úYad v€územním a stavebním Yízení v
etn˙ spole
ného ex offo - bez ohledu na uplatn˙ní námitek vlastníkem sousední nemovitosti - v re~imu ustanovení § 94o stavebního zákona 
. 183/2006 Sb.:
€€€€€€€€€€€ a) posuzuje, zda stavební zám˙r stavebníka je v€souladu s€po~adavky:
€€€€€€€€€€€ -stavebního zákona a jeho provád˙cích pYedpiso
€€€€€€€€€€€ -na veYejnou dopravní nebo technickou infrastrukturu k€mo~nosti a zposobu napojení nebo k€podmínkám dot
ených ochranných a bezpe
nostních pásem
€€€€€€€€€€€ -zvláatních právních pYedpiso a se závaznými stanovisky, popYípad˙ s€rozhodnutími dot
ených orgáno podle zvláatních pYedpiso nebo tohoto zákona, popYípad˙ s€výsledkem Yeaení rozporo
€€€€€€€€€€€ b) ov˙Yuje, zda:
€€€€€€€€€€€ -dokumentace je úplná, pYehledná a zda jsou v€odpovídající míYe Yeaeny obecné po~adavky na výstavbu,
€€€€€€€€€€€ -je zajiat˙n pYíjezd ke stavb˙, v
asné vybudování technického, popYípad˙ jiného vybavení potYebného k€Yádnému u~ívání stavby vy~adovaného zvláatním právním pYedpisem
€€€€€€€€€€€ c) ov˙Yuje ú
inky budoucího u~ívání              





          



           



Ustanovení § 3 správního Yádu stanoví, ~e nevyplývá-li ze zákona n˙co jiného, postupuje správní orgán tak, aby byl zjiat˙n stav v˙ci, o n˙m~ nejsou dovodné pochybnosti, a to v€rozsahu, který je nezbytný pro soulad jeho úkonu s€po~adavky:
€€€€€€€€€€€ -souladu s€právními pYedpisy
€€€€€€€€€€ -souladu s pravomocí správního orgánu
€€€€€€€€€€€ -aetYící práva nabytá v€dobré víYe, jako~ i oprávn˙né zájmy dot
ených osob s€mo~ností zásahu do jejich práv jen za podmínek stanovených zákonem a v€nezbytném rozsahu
€€€€€€€€€€€ -souladu s€veYejným zájmem a odpovídajícího okolnostem daného pYípadu s€pYihlédnutím k€rozhodování skutkov˙ shodných nebo podobných pYípado









V€souladu s€ustanovením § 3 správního Yádu jsou - bez ohledu na námitky vlastníko sousedních nemovitostí � vaechny výslovn˙ stanovené obecné po~adavky na výstavbu, které jsou objektivn˙ m˙Yitelné nebo dolo~itelné, které pro pYedm˙tnou stavbu (stavební zám˙r) v
etn˙ jejího umíst˙ní výslovn˙ stanoví stavební zákon a jeho provád˙cí pYedpisy, jako~ i zvláatní pYedpisy, nezbytnými zjiat˙ními, které je stavební úYad povinen ex offo posoudit a ov˙Yit a ve svém€meritorním územním rozhodnutí nebo stavebním povolení v
etn˙ spole
ného výslovn˙ uvést, co~ je v€re~imu ustanovení § 94o odst. 1, 2 stavebního zákona 
. 183/2006 Sb. zejména:
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a) Stavba (stavební zám˙r) ani její 
ást nepYesahuje na sousední pozemek
€€€€€€€€€€€ -§ 23 odst. 2 vyhl.
. 501/2006 Sb.: Stavby se umíseují tak, aby stavba ani její 
ást nepYesahovala na sousední pozemek.

b)  Odstran˙ním stávající stavby není o h r o ~ e n a€ stabilita jiných staveb ani provozuschopnost sítí technického vybavení v€dosahu stavby
-§ 17 vyhl.
. 268/2009 Sb.: PYi odstraHování staveb n e s€m í€ být o h r o ~ e n a stabilita jiných staveb ani provozuschopnost sítí technického vybavení v€dosahu stavby.

c) stavba (stavební zám˙r) je zalo~ena zposobem odpovídajícím základovým pom˙rom zjiat˙ným €g e o l o g i c k€ý m€ prozkumem a splHuje po~adavky dané normovanými hodnotami a n e o h r o ~ u j e€ stabilitu jiných staveb
 -§ 18 odst. 1 vyhl.
. 268/2009 Sb.: Stavby se m u s í zakládat zposobem odpovídajícím základovým pom˙rom zjiat˙ným geologickým prozkumem a m u s í splHovat po~adavky dané normovými hodnotami, n e s€m í€ být pYi tom o h r o ~ e n a stabilita jiných staveb.

€
d)zalo~ení stavby zohledHuje pYípadné zm˙ny základových podmínek na sousedních pozemcích€ ur
ených k€zastav˙ní a pYípadné zm˙ny re~imu podzemních vod
-§ 18 odst. 2 vyh.
. 268/2009 Sb.: PYi zakládáni staveb se m u s í zohlednit pYípadné vyvolané zm˙ny základových podmínek na sousedních pozemcích ur
ených k€zastav˙ní a pYípadná zm˙na re~imu podzemních vod.

e)stavba splHuje podmínku vzájemných odstupo stavby od sousední stavby na základ˙ ustanovení § &&&&.x,y m. &&. a splHují i po~adavky:
                 Státní památkové pé
e
                  Po~ární ochrany
€€€€€€€€€€€ €€€€€ Bezpe
nosti
€€€€€€€€€€€ €€€€€ Zachování kvality prostYedí &.
€€€€€€€€€€€ €€€€ €Údr~bu staveb
€€€€€€€€€€€ €€€€ €U~ívání prostoru mezi stavby pro technické vybavení a 
innosti

-§ 25 odst. 1 vyhl.
. 501/2006 Sb.: Vzájemné odstupy staveb€ m u s€í€ splHovat po~adavky státní památkové pé
e, po~ární ochrany, bezpe
nosti, zachování kvality prostYedí&. Odstupy m u s€í €dále umo~Hovat údr~bu staveb a u~ívání prostoru mezi stavbami pro technické vybavení a 
innosti,&
-§ 25 odst. 4 vyhl.
. 501/2006 Sb.: Jsou-li v€n˙které z€protilehlých st˙n sousedních staveb pro bydlení okna obytných místností, m u s í být odstup staveb roven alespoH výace vyaaí z€protilehlých st˙n, s€výjimkou &.. Obdobn˙ se ur
ují odstupy od staveb nebytových.
§ 18 odst. 5 vyhl.
. 268/2009 Sb.: PYi doplHování stávající souvislé zástavby výstavbou v€prolukách, popYípad˙ formou nástaveb a pYístaveb, se posuzuje vliv stín˙ní okolních budov porovnáním se stavem pYi úplné souvislé zástavb˙, zejména s€výakovou úrovní zástavby a podorysným rozsahem.

f) umíst˙ní stavby (stavebního zám˙ru) splHuje minimální 2 m vzdálenost od spole
ných hranic pozemko
-§ 25 odst. 5 vyhl.
. 501/2006 Sb.: Vzdálenost stavby gará~e a dalaích staveb souvisejících a podmiHujících bydlení umíst˙ných na pozemku rodinného domu€ n e s€m í€ být od spole
ných hranic pozemko menaí ne~ 2 m.
-25 odst. 6 vyhl.
. 501/2006 Sb.: S€ohledem na charakter zástavby je m o ~ n o umístit a~ na hranici pozemku rodinný dom, gará~ a dalaí stavby a zaYízení související s€u~íváním rodinného domu. V€takovém pYípad˙ nesmí být ve st˙n˙ na hranici pozemku ~ á d n é€ stavební otvory, zejména okna, v˙trací otvory, musí být zamezeno stékání deaeových vod nebo spadu sn˙hu ze stavby na sousední pozemek, stavba, její 
ást nesmí pYesahovat na sousední pozemek.
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g) stavba (stavební zám˙r) je umíst˙na a navr~ena tak, ~e splHuje technické podmínky po~ární ochrany na odstupové vzdálenosti a po~árn˙ nebezpe
ný prostor
-§ 2 odst. 1 písm.a) vyhl.
. 23/2008 Sb.: Stavba m u s€í být umíst˙na a navr~ena tak, aby podle druhu splHovala technické podmínky po~ární ochrany na odstupové vzdálenosti a po~árn˙ nebezpe
ný prostor.

h) €stavební zám˙r splHuje podmínku napojení na vodovodní zdroj nebo vodovod pro veYejnou potYebu a rozvod vody pro haaení po~áro a zaYízení pro zneakodHování odpadních vod
-§ 5 odst. 3 vodního zákona: PYi provád˙ní staveb4) nebo jejich zm˙n nebo zm˙n jejich u~ívání jsou stavebníci p o v€i n n i podle charakteru a ú
elu u~ívání t˙chto staveb je zabezpe
it zásobováním vodou a odvád˙ním, akumulací nebo 
iat˙ním odpadních vod s následným vypouat˙ním do vod povrchových nebo podzemních, odpadních vod z nich v souladu s tímto zákonem a zajistit vsakování nebo zadr~ování a odvád˙ní povrchových vod vzniklých dopadem atmosférických srá~ek na tyto stavby (dále jen ˚srá~kové vody˝) v souladu se stavebním zákonem 4). Bez spln˙ní t˙chto podmínek n e s€m í být povolena stavba, zm˙na stavby pYed jejím dokon
ením, u~ívání stavby ani vydáno rozhodnutí o dodate
ném povolení stavby nebo rozhodnutí o zm˙n˙ v u~ívání stavby.€
-§ 109 odst. 4 vodního zákona: Ve správních Yízeních vedených podle zákona o ochran˙ pYírody a krajiny14a), horního zákona1a) a zákona o hornické 
innosti, výbuaninách a o státní báHské správ˙7b) a dále pYi postupu podle stavebního zákona4) pYi umiseování, povolování, u~ívání a odstraHování staveb l z e€ v€y d a t rozhodnutí nebo u
init jiný úkon j e n na základ˙ závazného stanoviska vodoprávního úYadu, pokud mohou být dot
eny zájmy podle tohoto zákona.
§ 6 odst. 1 vyhl.
. 268/2009 Sb.: Stavba podle druhu a potYeby m u s€í být napojena na vodovodní zdroj nebo vodovod pro veYejnou potYebu a rozvod vody pro haaení po~áro a zaYízení pro zneakodHování odpadních vod, sít˙ potYebných energií a na sít˙ elektronických komunikací.

ch) stavba nezposobuje nepYíznivé zm˙ny sousedních kulturních památek ani jejich prostYedí a n e o h r o ~ u j e zachování a vhodné spole
enské uplatn˙ní kulturních památek � zvláat˙ co do vzájemného odstupu staveb a minimální vzdálenosti staveb od hranic sousedních pozemko
-§ 9 odst. 3 zákona 
. 20/1987 Sb.: Organizace a ob
ané, i kdy~ nejsou vlastníky nemovitých kulturních památek, jsou p o v€i n n i si po
ínat tak, aby nezposobili nepYíznivé zm˙ny kulturních památek nebo jejich prostYedí a€ n e o h r o ~ o v€a l i€ zachování a vhodné spole
enské uplatn˙ní kulturních památek.
€
i)dolo~ení pohledo dokumentující za
len˙ní stavby do stávající zástavby a krajiny
-pYíloha 
. 8 vyhl.
. 499/2006 Sb. (pi�smene b) vy�kresova� 
a�st podbodu D.1.1 architektonicko-stavebni� Yeaeni� te�to pYi�lohy
-§ 1d vyhl.
. 499/2006 Sb.              













               

           









 

               

 

               











             



















Zvláatním právním pYedpisem (napY. 94o stavebního zákona 
. 183/2006 Sb.) je i ob
anský zákoník v€rozsahu jeho ustanovení na omezení vlastnictví, zvláat˙ § 1013 ob
 zákoníku, pro
e~ tato ustanovení ob
anského zákoníku v€souladu s€ustanovením § 7 odst. 1 o.s.Y. stavební úYad i na základ˙ námitek ob
anskoprávní povahy (jen s€výjimkou rozporo o existenci a rozsahu v˙cného práva) aplikuje pYímo v€rámci meritorního posuzování rozporo o pYímém dot
ení vlastnického práva vlastníka sousední nemovitosti. Tato pYímá aplikace vybraných ustanovení ob
anského zákoníku umo~Huje i argumentaci vlastníka sousední nemovitosti relevantní judikaturou Nejvyaaího soudu �R.    
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Smysl a ú
el námitek vlastníka sousední nemovitosti v€rámci územního a stavebního Yízení v
etn˙ spole
ného je - pYi zákonné výluce pravomoci obecných soudo ve smyslu ustanovení § 7 odst. 1 o.s.Y. s€výjimkou rozhodování o existenci a rozsahu v˙cných práv - zvláatní zákonný zposob zajiat˙ní ochrany vlastnického práva vlastníka sousední nemovitosti meritorním posuzováním rozporo pYímého dot
ení vlastnického práva vlastníka sousední nemovitosti vzniklého v€souvislosti s€umíst˙ním a provedením stavebního zám˙ru, jako~ i negativních ú
inko budoucího u~ívání.





        

         



Námitky vlastníko sousedních nemovitostí v€rámci územního a stavebního Yízení v
etn˙ spole
ného lze � krom˙ rozd˙lení na námitky ob
anskoprávní a veYejnoprávní povahy � rozliaovat na:

-subjektivní námitky (pocitové-nem˙Yitelné/nedolo~itelné), kde je st˙~ejní subjektivní pocit vlastníka sousední nemovitosti a kde je objektivní zjiat˙ní stavu v˙ci v
etn˙ zm˙Yení nemo~né, pYípadn˙ jen s€nepom˙rnými obtí~emi, napY. pohoda bydlení, kvalita prostYedí, stísn˙nost, naruaení soukromí, intenzita€ budoucích imisí,

-objektivní námitky (m˙Yitelné 
i dolo~itelné), kde je st˙~ejní dodr~ení ur
itých stanovených obecných po~adavko na výstavbu a podmínek v
etn˙ limito n˙kterých imisí, které lze objektivn˙ stanovit v
etn˙ zm˙Yení (vzájemné odstupy staveb dle § 25 odst. 2 a~ 4 vyhl.
. 501/2006 Sb., minimální 2 m vzdálenost od spole
ných hranic pozemko, po~ární odstupy a po~árn˙ nebezpe
ný prostor apod.) 
i dolo~it (pYedlo~ení geologického prozkumu, pohledu zám˙ru v€zástavb˙ a krajin˙ apod.)           





            



          

  



           



Námitky vlastníko sousedních nemovitostí jsou v€územním a stavebním Yízení v
etn˙ spole
ného nezastupitelné a je nutné je � s€výjimkou ochrany veYejného zájmu - v~dy v€prekluzivní lhot˙ Yádn˙ uplatnit v€rozsahu:
- ˚subjektivních˝ námitek, kde je st˙~ejní subjektivní pocit vlastníka sousední nemovitosti v
etn˙ nepYim˙Yeného naruaení pohody bydlení 
i kvality prostYedí, nepYim˙Yeného naruaení soukromí 
i nepYim˙Yeného pocitu stísn˙nosti, a to i pYes dodr~ení vzájemných odstupo staveb a minimální 2 m vzdálenosti od spole
ných hranic pozemko, nebo kde je m˙Yení stanovených obecných po~adavko na výstavbu v
etn˙ budoucích imisí nemo~né, pYípadn˙ jen s€nepom˙rnými obtí~emi

 - ˚sporných (hrani
ních) okolností˝ stavebního zám˙ru v
etn˙ jeho umíst˙ní, napYíklad, kde se nachází okraj budovy atd.         

  





          







  



Dodr~ení stanoveného m˙Yitelného obecného po~adavku na výstavbu v€re~imu stavebního zákona 
. 183/2006 Sb.: i) vzájemného odstupu staveb dle § 25 odst. 2 a~ 4 vyh.
. 501/2006 Sb. a ii) minimální 2 m vzdálenosti o spole
ných hranic pozemko  � jen s€výjimkou umíst˙ní rodinného domu, gará~e, a dalaích staveb a zaYízení souvisejících s€u~íváním rodinného domu dle § 25 odst. 6 vyhl.
. 501/2006 Sb. s ohledem na charakter zástavby - €není podmín˙no uplatn˙ním t˙chto námitek ze strany vlastníka sousední nemovitosti v
etn˙ jejich ur
itého odovodn˙ní pYímým dot
ením jeho vlastnického práva, napY. zastín˙ním, ztrátou oslun˙ní, naruaením pohody bydlení, kvality prostYedí, soukromí i pocito stísn˙nosti, nýbr~ je to ex offo zákonnou povinností, jak ze strany stavebníka, tak i ze strany stavebního úYadu v€rámci meritorního posuzování stavebního zám˙ru (pYim˙Yen˙ platí i v€re~imu stavebního zákona 
. 283/2021 Sb.)         
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Stanoví-li stavební zákon a jeho provád˙cí pYedpisy, jako~ i zvláatní právní pYedpisy, výslovn˙, ~e stavba (stavební zám˙r) v
etn˙ jejího umíst˙ní musí splHovat ur
ité objektivn˙ stanovené obecné po~adavky na výstavbu (m˙Yitelné, vypo
itatelné, pYedlo~ení ur
itého dokladu, v
asné vybudování && atd.) musí tyto skute
nosti stavební úYad v€územním nebo stavebním Yízení v
etn˙ spole
ného ve smyslu ustanovení § 3 správního Yádu ex offo Yádn˙ a úpln˙ posoudit a ov˙Yit, jinak je v€dot
eném (chyb˙jícím) rozsahu jeho meritorní územní rozhodnutí o umíst˙ní stavby nebo stavební povolení, kterým se stavební zám˙r schvaluje, v
etn˙ spole
ného, neúplné a tudí~ nesprávné, a to bez ohledu na to, zda a s€jakým odovodn˙ním pYímého dot
ení jeho vlastnického práva vlastník sousední nemovitosti v€tomto rozsahu uplatnil námitku.             

           

          

            



            





V€rozsahu ˚objektivních námitek˝ nespln˙ní výslovn˙ stanovených a m˙Yitelných obecných po~adavko na výstavbu pota~mo podmínek, jejich~ dodr~ení 
i spln˙ní výslovn˙ stanoví stavební zákon a jeho provád˙cí pYedpisy, jako~ i zvláatní právní pYedpisy, mají námitky vlastníka sousední nemovitosti pYevá~n˙ ˚kontrolní˝ funkci, kterými vlastník sousední nemovitosti stavební úYad pYedem upozorHuje/signalizuje, které výslovn˙ stanovené obecné po~adavky na výstavbu 
i které podmínky v€rozporu s€výslovnými ustanoveními stavebního zákona a jeho provád˙cích pYedpiso, jako~ i zvláatních právních pYedpiso, dle n˙j stavební zám˙r v
etn˙ projektové dokumentace nemá splHovat.         

            



         

           

            



10

Vlastník sousední nemovitosti coby ú
astník územního Yízení o umíst˙ní stavby a stavebního Yízení o vydání stavebního povolení v
etn˙ spole
ného je v€souladu se zákonem v€dobré víYe, ~e stavební úYad ex offo bez dalaího sám objektivn˙ posoudí a ov˙Yí vaechny výslovn˙ stanovené a m˙Yitelné obecné po~adavky na výstavbu (napY. vzájemná vzdálenost staveb dle § 25 odst. 2 a~ 4 vyhl.
. 501/2006 Sb., minimální vzdálenost 2 m od spole
ných hranic pozemko, výaková úroveH okolní zástavby, podorysný rozsah okolních/sousedních budov) nebo dolo~itelné (v
asné napojení na zdroj vody, pYedlo~ení pohledo zám˙ru v€zástavb˙ a krajin˙, geologický prozkum), které stavební zákon a jeho provád˙cí pYedpisy, jako~ i zvláatní právní pYedpisy, výslovn˙ stanoví jako obligatorní (srov. ˚stavba musí, nesmí, stavební povolení nelze vydat&˝) pro vydání kladného meritorního rozhodnutí, ani~ by tato poruaení výslovn˙ stanovených m˙Yitelných nebo dolo~itelných obecných po~adavko na výstavbu v
etn˙ projektové dokumentace musel vlastník sousední nemovitosti v€Yízení pYed stavebním úYadem I.stupn˙ sám namítnout.
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Je vylou
eno, aby stavební úYad posuzoval obligatorní m˙Yitelné nebo dolo~itelné obecné po~adavky na výstavbu v
etn˙ projektové dokumentace, jako~ i pYedlo~ení stanovených doklado, v€závislosti na tom, zda a v€jakém rozsahu vlastník sousední nemovitosti uplatnil námitky, jen s€výjimkou.
a) ˚subjektivních námitek˝ (napY. naruaení pohody bydlení, kvality prostYedí, pocity stísn˙nosti, naruaení soukromí, vae nad rámec vzájemných odstupo staveb a nad rámec minimální vzdálenosti stavby od spole
ných hranic pozemko, budoucích nem˙Yitelných imisí), které jsou pocitové a tudí~ objektivn˙ nem˙Yitelné,
b) sporných okolností v˙ci, napY. sporného okraje budovy           





          







12

Je nepYípustné zhojit podstatné (nikoli nepatrné) poruaení m˙Yitelných nebo dolo~itelných obecných po~adavko na výstavbu v
etn˙ projektové dokumentace, které pro stavební zám˙r výslovn˙ stanoví stavební zákon a jeho provád˙cí pYedpisy, jako~ i zvláatní právní pYedpisy tím, ~e je vlastník sousední nemovitosti v€prekluzívní lhot˙ Yádn˙ nenamítl, a to i proto, ~e vlastník sousední nemovitosti jako ú
astník územního nebo stavebního Yízení v
etn˙ spole
ného po právu pYedpokládá, ~e takovéto výslovn˙ stanovené m˙Yitelné nebo dolo~itelné obecné po~adavky na výstavbu pota~mo podmínky stavební úYad ex offo sám Yádn˙ (úpln˙) posoudí o ov˙Yí.         
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Obecné instituty stavebního práva pohody bydlení, kvality prostYedí a ochrany soukromí v
etn˙ pocito stísn˙nosti jsou primárn˙ nedíln˙ obsa~eny ji~ v€základních institutech stavebního práva ve vztahu k€sousedním nemovitostem, a to: i) vzájemného odstupu staveb dle § 25 odst. 2 a~ 4 vyhl.
. 501/2006 Sb. a ii) minimální 2 m vzdálenosti od spole
ných hranic pozemko v
etn˙ zákazu stavebních otvoro ve st˙n˙ orientované k€sousednímu pozemku, kdy~ subjektivní námitky vlastníka sousední nemovitosti v€tomto rozsahu jsou samostatn˙ relevantní jen tehdy, pokud jsou namítány nad vlastní rámec výslovn˙ stanovených a m˙Yitelných minimálních vzdáleností (srov. ˚minimální˝).
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M˙Yitelné vzájemné odstupy staveb (§ 25 odst. 2 a~ 4 vyhl.
. 501/2006 Sb.) a minimální 2 m vzdálenost stavby od spole
ných hranic pozemko ve vztahu k€vlastníkovi sousední nemovitosti stanoví vaeobecnou (objektivizovanou) krajní mez únosnosti, jejím~ nedodr~ením zásadn˙ dochází k€nepYim˙Yenému naruaení pohody bydlení, kvality prostYedí, pocitom stísn˙nosti a nepYim˙Yenému naruaení soukromí, s€výjimkou stavební proluky vymezené podorysným rozsahem vymezeným aíYkou bo
ních st˙n sousedních budov a na n˙ bezprostYedn˙ navazujících.
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Výjimkou vylu
ující samo o sob˙ naruaení pohody bydlení, kvality prostYedí, pocito stísn˙nosti a soukromí i pYi€nedodr~ení stanovených m˙Yitelných vzájemných odstupo staveb a nedodr~ení minimální 2 m vzdálenosti stavebního zám˙ru budovy, která není rodinným domem, od spole
ných hranic pozemko, jsou atypické pYípady, kdy - mimo re~im stavební proluky - sousední nemovitost bez stavebních otvoro ve st˙n˙ orientované na stavební pozemek je minimáln˙ ve stejné výace umíst˙na a~ na spole
nou hranici pozemko, tak~e ˚zrcadlovým˝ umíst˙ním stavebního zám˙ru na hranici pozemku nemo~e objektivn˙ dojít k€pYímému dot
ení vlastnického práva vlastníka takových sousedních nemovitostí.
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Absence námitek vlastníka sousední nemovitosti v€územním a stavebním Yízení v
etn˙ spole
ného nezbavuje stavební úYad, aby Yádn˙ (úpln˙) posoudit stavební zám˙r, zda splnil m˙Yitelné nebo dolo~itelné obecné po~adavky na výstavbu dle: i) stavebního zákona a jeho provád˙cích pYedpiso, ii) na veYejnou dopravní nebo technickou infrastrukturu k€mo~nosti a zposobu napojení nebo k€podmínkám dot
ených ochranných a bezpe
nostních pásem a iii) zvláatních právních pYedpiso a se závaznými stanovisky, popYípad˙ s€rozhodnutími dot
ených orgáno podle zvláatních pYedpiso nebo zákona, popYípad˙ s€výsledkem Yeaení rozporo (§ 193 stavebního zákona 
. 283/2021 Sb., dále napY. dle § 94o stavebního zákona 
. 183/2006 Sb.) a Yádn˙ ov˙Yil, zda iv) dokumentace je úplná, pYehledná a zda jsou v€odpovídající míYe Yeaeny obecné po~adavky na výstavbu, v) zda je zajiat˙n pYíjezd ke stavb˙, v
asné vybudování technického, popYípad˙ jiného vybavení potYebného k€Yádnému u~ívání stavby vy~adovaného zvláatním právním pYedpisem, jako~ dále vi) ov˙Yil rovn˙~ ú
inky budoucího u~ívání stavby, jsou-li m˙Yitelné.          
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Vlastník sousední nemovitosti má právo ve svém odvolání proti kladnému rozhodnutí o umíst˙ní stavby nebo stavebnímu povolení v
etn˙ spole
ného úsp˙an˙ namítnout o
ividné a podstatné nespln˙ní a poruaení ur
itých m˙Yitelných nebo dolo~itelných obecných po~adavko na výstavbu, které musí stavební zám˙r na základ˙ výslovných ustanovení stavebního zákona a jeho provád˙cích pYedpiso, jako~ i zvláatních právních pYedpiso, splHovat, a které ve své podstat˙ mimo jiné chrání i vlastnické právo vlastníka sousední nemovitosti v
etn˙ nedodr~ení m˙Yitelných vzájemných odstupo staveb, minimální 2 m vzdálenosti od spole
ných hranic pozemko, po~árních odstupo a po~árn˙ nebezpe
ného prostoru, atd., a to i tehdy, pokud tato poruaení v prekluzivní lhot˙ sám nenamítl, neboe mu nelze klást k€tí~i, ~e m˙l pYedvídat, ~e stavební úYad poruaí svoje zákonné povinnosti Yádn˙ (úpln˙) posoudit a ov˙Yit vaechny objektivn˙ m˙Yitelné nebo dolo~itelné obecné po~adavky na výstavbu pota~mo podmínky nebo jinak se bez t˙chto námitek jimi v€rozporu s€právními pYedpisy nebude zabývat.
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Aplikace Práva 3 / 2026

První autorský odborný 
asopis

Jsou-li sousední nemovitosti nemovité kulturní památky (národní nemovité kulturní památky) nebo chrán˙né pYírodní nebo krajinné entity, není v rozsahu pYímého dot
ení tohoto vlastnictví odvolání vlastníka sousední zákonem chrán˙né nemovitosti proti kladnému územnímu rozhodnutí o umíst˙ní stavby nebo stavebnímu povolení v
etn˙ spole
ného ve veYejném zájmu nijak omezeno, a to ani v€rozsahu tzv. pocitových/nem˙Yitelných námitek v
etn˙ pohody bydlení, kvality prostYedí, stísn˙nosti 
i ochrany soukromí, znehodnocení nemovitostí atd.          
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