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Vefejny ochrance prav

v

zakon ¢. 50/1976 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu
zakon €. 183/2006 Sb, o uzemnim planovani a stavebnim fadu
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1 Uvod

Tématem této diplomové prace jsou soukromopravni namitky ve stavebnim
fizeni. S ohledem na obecnost zadani jsem se vramci tématu zaméfil na
porozuméni samotnému pojmu soukromopravnich namitek a zodpovézeni vybranych
otazek, které se s tématem poji.

Jako stavebni fizeni mizeme s trochou zjednoduseni oznadcit jakékoli fizeni,
které vychazi ze zakona &. 283/2021 Sb., stavebni zakon (dale jen stavebni zakon,
anebo StZ 2021) a zakonl jemu pfedchazejicich. Pojem ,stavebni fizeni“ je Casto
chybné slu€ovan s pojmem ,fizeni o povoleni stavby®. Je vSak S$irSi, zahrnuje v sobé
téz naptiklad Fizeni o odstranéni stavby! nebo fizeni o dodateéném povoleni stavby.
Za ucinnosti zakona €. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu (dale
jen StZ 2006) existovalo hned nékolik druht Fizeni o povoleni stavby -
zjednoduSené, klasické fizeni o povoleni, anebo spojené s uzemnim fizenim.
S uc¢innosti StZ 2021 vSak doSlo k snizeni druhové rozmanitosti, o ¢emz bude
pojednano nize. VSechna fizeni vSak maji jedno spolecné a to skuteCnost, ze jejich
cilem je uvédomit stavebni ufad, ktery mize stavebni zamér pfezkoumat v oblastech,
které mu zakon uklada, a pfipadné autoritativné rozhodnout. Na rozdil od stavebnika
nemusi kazdy souhlasit se zamérem tak, jak je navrzen anebo postaven. Pokud
uCastnici fizeni se stavbou nesouhlasi, zakon jim poskytuje hned nékolik prostfedka,
jak se v raznych fazich fizeni proti vystavbé branit.

Jednou z moznych obran jsou pravé soukromopravni namitky. Pomoci nich
muUze ucCastnik (z logiky véci jiny nez stavebnik), namitat zasah do své soukromé
sféry. Kupfikladu to, Ze mu planovany dim zastini zahradu, zahradi pfitok vody,
svym uréenim bude pfili§ hluény nebo zapachaijici (tzv. imise), anebo ze vlastnické Ci
jiné vécné pravo k pozemku, na némz se ma stavét, nalezi tomuto ucastniku.

Tato prace si klade za cil probadat obsah pojmu soukromopravnich namitek a
zodpovédét nékolik dulezitych otazek, které jsou s nim spojeny. S ohledem na
dodrzeni rozsahu prace neni mozné vénovat se vSemu. Jako nejdilezitéjsi jsem tedy
stanovil otazku, jaké namitky jsou soukromopravni. Jak je odliSit od vefejnopravnich.

Které konkrétni namitky pod pojem spadaji? Druha otazka, ktera se pak nabizi po

1 Napt. o namitkach v Fizeni o odstranéni stavby vice v: KRECEK, Stanislav a kol. Sbornik stanovisek
vefejného ochrance prav: odstrariovani staveb Il. Praha: Wolters Kluwer, 2020, 180 s.



bliz§im pohledu, je otdzka pravomoci k pfezkoumavani soukromopravnich namitek.
BéZné se ochranou soukromopravnich vztah( zabyva civilni soudnictvi. Stavebni
ufad v ramci stavebniho fizeni chrani spiSe zajmy vefejné (napf. zajem na zachovani
architektonickych hodnot zastavby nebo Zivotniho prostfedi). Ktery organ tedy bude
k vypofadani namitek pfislusny?

Metodologicky bude vyuzita metoda historicko-pravni s cilem ziskat pfehled o
VyVvOji @ posuzovani namitek v historii. Za timto u€elem bude nastudovana historicka
literatura a znéni pfedchazejicich znéni zakonl. Dale bude uzita metoda popisna pfi
definovani zakladnich pojmud. K tomu budou uzity komentare, monografie a ¢lanky
k tématu. Nadto bude uzita metoda analyticko-synteticka za ucelem zodpovézeni
vySe uvedenych vyzkumnych otazek. Pfedpokladam, Zze odpovédi budou nalezeny
v komentarové literature, judikatufe vysSich soudu pfipadné v odbornych ¢&lancich.

Diplomova prace je psana a revidovana dle stavu pravni upravy platné
k1.10.2024. S ohledem na nedavné nabytou u&innost StZ 2021 vS$ak nejsou
k dispozici kvalitni zdroje v dostate€ném mnozstvi, ze kterych by bylo mozZné
vychazet. Z tohoto divodu se prace opira také o starSi pravni upravu a judikaturu,

ktera je k tématu stale relevantni.



2 Struéna historie stavebniho prava a role namitek

Tento nastin historickych milniki Ceského stavebniho prava zajisté napomuze
Ctenafi uvédomit si smysl a podstatu aktualné platné upravy stavebniho prava, jejich
kofenu, moznych motivi zakonodarce a umozni lepSi pochopeni institutl jako jsou
pravé namitky dot€enych osob.

Uprava stavebniho prava na éeském Uzemi byla roztfiténa, jina pravidla
platila pro riizné regiony, v zavislosti na dostupnych stavebnich materialech, povaze
obyvaného uzemi ale i zvyklostech. Prvni velky zlom v kodifikaci stavebniho prava
saha az do doby zakladani mést ve 13. stoleni. ZvySena Cetnost i hustota vystavby
sebou nesla i nové problémy, kterym bylo tfeba se vénovat. Obecné je Ize rozdélit na
dvé kategorie, a to problematiku pozarni bezpecnosti nové vznikajicich (neCasto i
stavajicich) budov a zamezovani zasaha do prav sousedu.

Vyznamnou pravni pamatkou a zdrojem poznani historického stavebniho
prava je Brnénska pravni kniha sepsana kolem roku 1252 pisafem Janem, ktera
udavala smér stavebnimu pravu po cely stfedovék az do novovéku. Dle té existovala
ufedni stavebni povoleni, o nichZ rozhodovali rychtafi a konSelé. Stavby odporujici
témto povolenim anebo stavby zakazané mély byt strzeny. Také se rozSifoval pocet
pfikazu, jimiz se stavebnici museli Fidit. Stavebnik smél stavét jak nahoru, tak i do
zemé, nesmél vSak ohrozit zaklady sousednich staveb. Spole¢né zdi opravovali
sousedé spole¢né a pokud néktery soused odmital, ztratil pravo ji uzivat. Zakadzano
bylo zfizovat si smérem k sousedu okna. Zakazano bylo svadét vodu na souseduv
ddm.

Prazska pravni kniha psana kolem roku 1310 obsahovala podobnou upravu.
Mimo jiné upravovala povinnost stavebnika stavét pece, topenisté a chlévy nejméné
tfi stopy daleko od sousedni hranice. Rozmisténi kram( pfed domy muselo byt
takového razu, aby Slo stfedem projit.

Méstska prava sepsana Pavlem Kristianem Klatovskym z Koldina platila od
roku 1579 pro v8echna Ceska mésta s vyjimkou Litoméfic a Loun az do prelomu
18. a 19. stoleti. Méstskou radou byli voleni méstané, ktefi méli za ukol stanovit
novostavbam podminky, €init Setfeni a podavat radé zpravu a také informovat radu o
pfipadnych vzniklych sporech s dot€enymi osobami. Mimo jiné obsahovala také

doporuceni, aby budouci stavebnici pfisli se svym zamérem na urad dfive a spolu



s ufedniky a sousedy ucinili prohlidku a vymérfeni stavenisté jako prevenci moznych
sporu.

V pfipadé sporu vyslal pfislusny méstsky organ ufedniky, ktefi situaci na
misté vysSetfili a vydali rozhodnuti. Tento vyrok byl zavazny a mohl stavebni proces
zastavit, pfipadnou vzniknuvsi stavbu zbofit. Dalo by se tedy zobecnit, Zze veSkeré
spory souvisejici s novostavbami ¢i zménami staveb se FeSili vefejnopravni cestou.

Nasledujici vyvoj probihal pfedevSim v ramci pozarnich fadu a protipozarnich
kralovskych dekretd, které pfilis nesouvisely s tématem namitek.

V prubéhu velkych Terezianskych a Josefinskych reforem se zménam
neubranilo ani stavebni pravo. Roku 1787 byl vydan dvorsky dekret, ktery pozadoval,
aby plan novostavby byl pfedlozen vrchnosti, ktera jej posoudila s ohledem na mistni
poméry. SouCasné meéla vrchnost vyslechnout sousedy a urovnat potencionalni
spory. Pokud se je urovnat nepodafilo, mél tento spor feSit soud. VSechny spory se
tudiz ubiraly soukromopravni cestou.

Prvni stavebni fady jako takové vznikaly az na pfelomu 18. a 19. stoleti.
Probéhlo vyc€lenéni pozarnich pfedpisi do samostatnych kodexi a fadné
propracovani stavebnich reguli. Ceské gubernium vydalo roku 1815 praZsky
Stavebni rad, ktery pfichazi s délenim povinnosti stavebnika dle faze vystavby, ve
které se nachazela, na povinnosti pfed zahajenim stavby, v prubéhu vystavby a
nasledné. Stavebnik byl povinen predlozit plan novostavby/pfestavby. Tento plan
byl posouzen znalci a sousedy a zprava ztohoto posouzeni byla pfedlozena
guberniu. Nepovolené probihajici stavby byly pokutovany. Domy bylo nutné
vystavovat v rovnych liniich, urcité vysky a z danych materiald.

Trend stavebnich fadd se postupné zavadél i pro esky venkov a Moravu, a to
az do druhé poloviny devatenactého stoleti. Stavebni fady z 80. a 90. let 19. stoleti
zUstaly s ¢etnymi novelami v platnosti az do obdobi prvni republiky.?

Novodobou historii stavebniho prava Ize délit na Ctyfi etapy. Prvni etapa trvala
od roku 1886 do roku 1949, kdy byl v platnosti zakon €. 40/1886 z. z., se stavebnim
fadem pro Prahu a pfedmésti (dal stavebni rad pro Prahu), jehoz plsobnost byla o
rok pozdé&ji rozsifena i na Plzeri a Ceské Bud&jovice. Stavebni Fad pro zbytek Cech
byl vydan o tfi roky pozdéji, 8. ledna 1889. Roku 1894 byl pro Moravska mésta Brno,

Olomouc, Jihlava a Znojmo vydan stavebni fad, z. €. 1894 (dale stavebni rad pro

2 EBEL, Martin. Déjiny ¢eského stavebniho prava. Praha: ABF — Arch, 2007, str. 225.



moravska mésta). Pro zbytek Moravy byl v téZze roce vydan také zvlastni stavebni
fad, zakon €. 64/1894. Navazovalo se tak na trend husté pravni upravy stavebniho
prava z 60. let tohoto stoleti.?

Ve stavebnim fadu pro Prahu se v sekci tykajici se stavebniho povoleni
v § 24 odst. 3 piSe: ,LeC i pri stavbach téchto Setriti jest ufadu, jenz stavbu provadi,
mimo dotyéné predpisy zvlastni také ustanoveni tohoto radu stavebniho a dluzno
provésti vSechna uredni jednani, jeZ predepsana jsou v pfi¢iné urceni stavebni Cary

a niveau, v pri¢iné vyslechnuti namitek sousedd a jinych osob, jichZz soukromych

zajmu stavba se tyCe, pak v pfi¢iné ochrany mistnich zajmu verejnych neb

vykonavani policie bezpecénosti mezi stavbou.“*

Konkrétnéji se feSenim namitek pak zabyval v § 35 tamtéz, kde zakladal
stavebnimu ufadu povinnost pokusit se nejdfive o smir. Nezdafilo-li se, pak posoudil,
zda jde o namitku jejich prav soukromych €i vefejnych. O vefejnych rozhodnul sam.
Pokud Slo o namitku z oblasti prava soukromého, pak odkazal rozepfi na ,porad
prava®“, tedy civilni soud, ktery v dané véci rozhodnul. Stavebni ufad ale vzdy
posuzoval, zda stavba je v souladu s vefejnymi zajmy. Civilni soudce na Zadost
zalobce mohl nakazat, aby se vydani stavebniho povoleni odlozilo az do skonc&eni
rozepfe. Na rozdil od nynéjSi pravni upravy namitek tedy stavebni ufad si o
soukromopravnich namitkach nedélal nikdy usudek sam, ¢imz se ctilo déleni na
pravo soukromé a vefejné a nebylo tfeba se zabyvat tim, zda je ufad kompetentni
véc fadné posoudit, stejné jako tim, co délat v pfipadé, Zze se v posuzovani zmylil.
Rychlost tehdejSiho feSeni namitek byla zachovana tim, Zze ufad posuzoval pouze
vefejnopravni stranku véci a obecné nebyl soukromopravnim namitkdm pfiznavan
odkladny uginek. Ufad vydaval povoleni z hlediska vefejnopravniho a pfipadné
nevyfeSené soukromopravni namitky na feSeni véci nemély vliv.

Pravni uprava takika totozného znéni byla obsazena i ve stavebnich fadech
platnych na venkové i na Moravé toho ¢asu. Na Moravé je zdlraznéna role soudce,
kdyZ v § 35 odst. 5 stavebniho fadu pro moravska mésta uklada soudci rozhodnout
(je zde tedy povinnost, nikoli moznost), zda ve stavbé Ize pokraCovat, nebo se ma

vystavba zastavit do vyfeSeni soukromopravni namitky.

3 DOLEZAL, Jiti a kol. Novy stavebni zékon v teorii a praxi a pfedpisy souvisejici s poznémkami.
Praha: Linde, 2006, str 22-26

4 Zakon ¢. 40/1886 €. z. z, jimzZto se vydava stavebni fad pro kral. hlavni mésto Prahu a pro mésta
Karlin, Smichoy, ...
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Druha etapa historie moderniho stavebniho prava se datuje mezi lety 1949 a
1958, tedy obdobi, kdy platil zakon &. 280/1949, o uzemnim planovani a vystavbé
obci. Spolu s Cetnymi vyhlaskami a nafizenimi tvofili ve svém celku tehdejSi upravu
stavebniho prava jak v Cechach, tak i na Moravé. Pravni Uprava namitek byla
pomé&rné kusa, setkdvame se sni ve vyhlasce 709/1950 U.l, o podrobnéjsich
predpisech pro pozemni stavby. Zde stoji v § 104, Ze stavebni ufad pfezkoumava,
zda a ktefi ucastnici podali vyjadfeni, a zda jsou jejich namitky odlvodnény
z hlediska pfislusnych predpist. Nasledujici paragraf prozrazuje, ze ufad mél
povinnost o vefejnopravnich namitkach rozhodnout a o soukromopravnich
namitkach, o nichz nebylo dosazeno smiru, mél uc€init zaznam. Nejenom nedostatky
této upravy daly v pohyb pfijeti nové upravy.

Treti etapa probihala mezi lety 1958 a 1976 a nesla v sobé vizi oddéleni
uzemniho planovani a stavebniho fadu. Byli vydany dva kliCové pravni pfedpisy —
zakon ¢&. 84/1958 Sb., o uzemnim planovani (doplnén stejnojmennou provadéci
vyhlaskou &. 153/1959 U.l.) a zakon &. 87/1958 Sb., o stavebnim fadu (spolu
s provadéci vyhlaskou &. 144/1959 U.l). Namitky upravovala podrobngji pravé
zminéna provadéci vyhlaska ke stavebnimu fadu. V § 25 se tato vyhlaska zabyvala
mistnim Setfenim, jako jednim z prvnich krokl stavebniho ufadu po podani zadosti o
vydani rozhodnuti o pripustnosti stavby (ij. stavebniho povoleni). Zde v odstavci
Ctvrtém stanovila, Ze ucastniky fizeni jsou také vlastnici ¢i uzZivatelé sousednich
nemovitosti, pfipadné jiné dotCené osoby. Tito byly dle odst. 3 nejméné sedm dni
pfedem na toto mistni Setfeni pozvani a nejpozdéji pfi ném mohly uplathovat
namitky. Dle § 28 odst. 1,2 tamtéz o namitkach stavebni ufad rozhodoval. Dle odst. 3
se stavebni ufad snazil docilit dohody o namitkach ucastnikt, které maiji
obcCanskopravni charakter. Pokud se této dohody nedospélo, pak odkazal ucastniky
na soud.

Ctvrta a posledni etapa se nesla v duchu zakona &. 50/1976 sb., o tzemnim
planovani a stavebnim fadu (dale StZ 1976). Tento zakon ovliviiuje mysleni v oblasti
stavebniho prava dodnes. Ugastnikem fizeni o povoleni stavby byli dle § 59 odst. 1
StZ 1978 krom stavebnika také dotCeni sousedé (tedy osoby vilastnici pozemky &i
stavby, anebo opravnéni z vécnych prav k témto, ktefi mohli byt stavbou pfimo
dotceni) a dalsi osoby. Dle § 61 odst. 1 StZ 1976 stavebni Uufad oznamil u€astnikiim
zahajeni fizeni o povoleni stavby, a nafidil ustni jednani spojené s mistnim Setfenim.

Namitky mohli u€astnici uplatiiovat nejpozdéji pfi ustnim Setfeni, anebo pokud ufad
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rozhodl o jeho nekonani, ve |h(té stavebnim Ufadem stanovené. Lhita nesméla byt
krat$i sedmi dnd. Ufad namitky posoudil, své posouzeni oddvodnil, a toto uvedl
v rozhodnuti o stavebnim povoleni®>. V § 137 StZ 1976 byla upravena pravé
problematika obCanskopravnich namitek (tedy téch, o nichZz by za plného respektu
k déleni vefejného a soukromého prava ufad nemél rozhodovat). Stavebni ufady se
dle odst. 1 vZzdy pokusily o smir. Pokud smiru neslo dosahnout, pak dle odst. 2 musel
posuzovat charakter namitky, tedy zda by v pfipadé prokazani jeji opravnénosti
znemoznila nebo omezila uskute¢néni planovaného opatfeni. Pokud tomu tak bylo,
odkazal ucCastnika k zahajeni civilniho fizeni pfed soudem a dle odst. 4 mu urcil
[hdatu, v niz musel dodat dikaz o tom, ze tak ucinil. Pokud tak udastnik neudélal,
stavebni ufad si namitku posoudil sam a rozhodl ve véci.

Je patrné, Ze posledni etapa obsahovala, alespon co se namitek tyCe, upravu
totozného znéni, jaké nam poskytoval jesté nedavno platny zakon €. 183/2006 Sb., o
uzemnim planovani a stavebnim fadu (dale StZ 2006). Nedostatky pravni uUpravy
byly za dobu ucinnosti StZ 1976 a StZ 2006 doplhovany Cetnou judikaturou, v oblasti
namitek stale pouzitelnou.

Aktualné je platny a u€inny StZ 2021. Ackoli v puvodnim planu mél byt zcela
ucinny uz k 1. Cervenci 2023, s ohledem na komplexitu zmén, pribézné novelizace
této upravy a zdlouhavost pfi vytvareni novych instituci byla ucinnost odloZena a
roztfisténa (jednotlivé paragrafy nabyvaji ucinnosti v rizné dny). Zjednodusené Ize
fici, Ze stavebni zakon je takika cely ucinny od 1. ledna 2024, nachazel se vSak dle
§ 334atamtéz v prechodném obdobi. Béhem tohoto obdobi platilo, ze vyjma
vyhrazenych staveb® se povolovaci procesy dosud fidily Stz 2006. Toto obdobi
skoncilo k datu 30. Cervna 2024. VeSkera stavebni fizeni, ktera jsou zahajena po
tomto datu, se tedy pIné fidi StZ 2021.7

5§ 66 tamtéz, shodné téz rozsudek NSS ze dne 19. 2. 2004 sp. zn. 5 A 137/2000-37

6 Seznam vyhrazenych staveb je obsazen v pfiloze ¢. 3 StZ 2021

7 KUZMOVA, Eva. Jak nabyvé ucinnosti novy stavebni zékon aneb odkdy a &im se v pfistim roce
2024 budeme Fidit? [online]. zpravy a informace CKAIT, 3. listopadu 2023 [cit. 23. bfezna 2024].
Dostupné na https://zpravy.ckait.cz/vydani/2023-05/jak-nabyva-ucinnosti-novy-stavebni-zakon-aneb-
odkdy-a-cim-se-v-v-pristim-roce-2024-budeme-ridit/
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3 Stavebni fizeni a druhy obran

3.1 Druhy stavebnich rizeni

Jak vyplynulo z kapitoly vySe, nutnost ziskat pro provedeni stavby ,svoleni
vrchnosti“ (v moderni dobé rozuméjme ufedni povoleni) je s nami jiz od davnych
CasUl. Povolovani staveb v8ak neni jedinym Fizenim, ve kterém mohou ucastnici své
namitky uplatiiovat. Z tohoto duvodu je tfeba prvné fadné si stanovit rizné druhy
stavebnich fizeni dle starého i aktualné platného stavebniho zakona, nebot pravé dle
jejich typla se maze lisit i mira, v jaké jsou namitky u¢astnikim umoznény.

Pro prehled uvedme vycet fizeni dle StZ 2006. V § 108 odst. 1 StZ 2006 byla
stanovena generalni potfebu ziskat pro stavbu tzv. stavebni povoleni, nestanovil-li
tento zadkon nebo zvlastni pravni pfedpis jinak. Z vySe uvedené nutnosti ziskat
povoleni byly umozZnény vyjimky. Nékteré druhy jednodusSich staveb nevyzadovaly
ani povoleni ani ohlaseni (jejich parametry bylo mozno nalézt v § 103 StZ 2006) a u
jinych postacilo pouhé ohlaseni stavebnimu ufadu, bez nutnosti ziskavat jeho
povoleni (stavby které spadaly svou definici pod § 104 tamtéz). Zvlastnosti bylo také
spole¢né uzemni a stavebni Fizeni (§ 94j ad. tamtéz), kde se namisto stavebniho
povoleni vydavalo tzv. spole€¢né povoleni. Souhrnné bylo mozno tato fizeni oznadit
jako ,fizeni o vydani stavebniho povoleni®, a v takovych Ffizenich Slo uplatnit namitky
vzdy. Obdobné byla mozZnost podavat namitky v fizenich o odstranéni stavby (pokud
Slo o odstranovani dobrovolné, ohlaSené stavebnikem), vfizeni o nafizeni
odstranéni stavby (napf. pokud stavebni ufad nafidil odstranéni tzv. Cerné stavby) a
v fizeni o dodate¢ném povoleni stavby (u staveb rozestavénych €i postavenych,
avSak nepovolenych).

Alternativou ke stavebnimu povoleni byly potom instituty ,vefejnopravni
smlouvy® (§ 116 StZ 2006) a ,oznameni stavebniho zaméru s certifikatem
autorizovaného inspektora“ (§ 117 StZ 2006). Tato Fizeni nepfipoustéla namitky
dotCenych osob. S ohledem na skuteCnost Ze tyto alternativni postupy vyzadovaly
vyslovny souhlas takovych osob, nebyl diivod pro jejich dalsi ugast. Rizeni dle tohoto

Obdobné k fizeni o povoleni stavby ve StZ 2006 upravuje aktualné platny StZ
2021 v § 171 nutnost ziskat povoleni ,zaméru“. Nova pravni uprava vSak pfichazi

sfadou zmén. JiZ neni tfeba, aby stavebnik ziskaval slozZité nejdfive uzemni
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povoleni a poté stavebni povoleni jakoZ i veSkera zavazna stanoviska dotenych
organu, v8e se ma odehravat v ramci jediného fizeni o povoleni zaméru. Divodem
k této zméné byla slozitost pavodniho procesu pro bézného stavebnika, jakoz i
Casova narocnost celého fizeni. Zda tomuto cili nova pravni uprava dostoji, ukaze az
¢as®. Povoleni zaméru nevyzaduji tzv. drobné stavby® a nékteré zmény vyuZiti
uzemi'®, Alternativy k povoleni, tak jak byly dany starym stavebnim zakonem,
zanikly. V fizenich o odstranéni stavby Ci nafizeném odstranéni stavby je stale
mozna ucast dot€enych osob, jak to nyni vyslovné upravuje § 250 odst. 2 StZ 2021,
a jak bude pojednano nize.

Vymezeni druhu stavebniho fizeni je dllezité, nebot ne ve vSech Fizenich dle
stavebniho zakona je mozné uplatiiovat namitky, Ci se jich uCastnit jako dotCena
osoba. Proto, pokud bude dale v textu pozit obrat ,stavebni fizeni®, bude tim mysleno

.rizeni o povoleni zaméru“, nebude-li stanoveno jinak.

3.2 Ucgastenstvi

V Fizeni o vydani stavebniho povoleni ale i vjinych typech fizeni dle
stavebniho zakona Gdast osob limitovana. Ustni jednani ve véci, pokud probiha, je
obecné nevefejné (§ 49 odst. 2 SR). Moznost podavat namitky v fizeni je vyhrazena
pouze Gdastnikim Fizeni, a proto je tfeba si tyto pevné definovat. U8astniky mizeme
po vzoru spravniho fadu délit na pfimé (hlavni) a nepfimé (vedlejsi).

StZ 2006 oznacoval jako pfimé ucastniky stavebnika a vlastnika pozemku
¢i stavby na nichz méla byt stavba provedena, nebyl-li stavebnikem. Nepfimymi
ucastniky byli tzv. dotéeni sousedé, tedy vlastnici sousednich staveb nebo pozemk
¢i opravnéni z vécného bfemene k nim. Tento vyCet nebylo mozné (a neni ani nyni
mozné) rozsifovat o definici G8astenstvi obsazenou v § 27 SR,

Stavebnikem byla dle § 2 pism. c) StZ 2006 osoba, ktera pro sebe zada
stavebni povoleni, ohlaSuje stavbu, terénni upravu i zafizeni, anebo jeji pravni

zastupce. Také jim mohl byt ten, kdo stavbu provadél, neslo-li o stavebniho

8 KOHOUTOVA, Martina a spol. Délka povolovani staveb v CR? Nikoliv roky, ale mésice, ukéazal
prizkum InZenyrské komory [online]. zpravy.ckait.cz, 20.2.2024 [cit. 28.3.2024]. Dostupné na
https://zpravy.ckait.cz/vydani/2024-01/delka-povolovani-staveb-v-cr-nikoliv-roky-ale-mesice-ukazal-
pruzkum-inzenyrske-komory/

9 Jejich vycet je obsazen v pfiloze €. 2 StZ 2021

0Dle § 214 StZ 2021

11K tomu rozsudek NSS ze dne 1. 6. 2011 ¢&j. 1 As 6/2011-347 Sb.
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podnikatele v ramci své podnikatelské cinnosti. Rovnéz jim mohl byt investor Ci
objednatel stavby.

Dulezitymi ucCastniky pravé z hlediska uplatfiovani namitek byly dotéeni
sousedé, o jejichz definici se v historii vedli spory. Témito osobami nebyly pouze
mezujici sousedé (rozuméjme ti, jejichz pozemky spolu sdili spole€nou hranici),
nybrz vSichni, jejichz vlastnické ¢&i jiné vécné pravo mohlo byt stavbou pfimo
dotéeno'? 3. Mezujici sousedé byli samoziejmé ucastniky vzdy!4.

Zakonna definice ucCastenstvi ve StZ 2006 také obsahovala zvlastni textovy
obrat, Ze ucastniky byly pouze takovi sousedé, jejichz vlastnicka ¢&i jina vécna prava
mohla byt ohrozena provadénim stavby. Tento byl pfidan novelou stavebniho zakona
zroku 2012. Autofi komentafové literatury ve vykladu tohoto ustanoveni nebyly
zajedno. Martin Ondra k tomu psal, Ze bylo tfeba odchylit se od doslovného znéni
zakona a rozSifit tuto definici také o sousedy, ktefi mohli byt doteni az nasledné
stojici stavbou, typicky imisemi (koufem, zapachem, prachem apod.)!®. Naopak
Pricha se pfiklanél k doslovnému znéni zdkona a vybrané judikatufe a trval
na nazoru, ze pojem byl zuZen. Toto opiral (mimo jiné) i o souhlasné stanovisko
Vefejného ochrance prav z roku 20141,

V pfechozich znénich StZ 2006 byl pak pojem ucastenstvi SirSi, obsahoval
také ucCast spole€enstvi viastniku jednotek podle zakona ¢&. 72/1994 Sb., o
vlastnictvi bytd (moznost uc€asti byl v StZ 2006 zru$ena novelou ¢. 350/2012 Sb.).

DalSi skupinou, ktera ztratila moznost ucCastnit se stavebniho Fizeni byly
spolky dle zakona o ochrané pfirody a krajiny. Zakonem ¢&. 225/2017 Sb. bylo
k1.1.2018 zménéno znéni § 109 StZ 2006 tak, Ze z néj bylo odebrano pism. g), ve
kterém se psalo nasleduijici: ,ucastnikem jsou... osoby, o kterych tak stanovi zviastni
pravni predpis, pokud mohou byt stavebnim povolenim dotéeny verejné zajmy
chranéné zvlastnimi pravnimi predpisy a o téchto vécech nebylo rozhodnuto
v uzemnim fizeni“. SouCasné byla zménéna dikce zakona o ochrané pfirody a
krajiny!” v § 70 odst. 3, ktery pak nedovoloval ekologickym spolkiim Uc¢astnit se

vSech spravnich fizeni v nichz mohly hajit vySe uvedené zajmy, nybrZz pouze téch,

12 Nalez US ze dne 22. 3. 2000, sp. zn. PI. US 19/99

3 Usneseni US ze dne 5. 5. 2020, sp. zn. | US 919/20; osoba nebyla shledana dotéenou

14 Nalez US ze dne 7. 4. 2005, sp. zn. lIl US 609/04

15 ONDRA, Martin. Provadéni staveb a jejich zmén. Praha: Leges, 2020. str. 95-98

16 PRUCHA, Petr. GREGOROVA, Jana a kol. Stavebni zakon — Prakticky komentar podle stavu k 1. 6.
2020. Praha: Leges, 2020. str. 680-683

17Zakon €. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny, ve znéni u¢inném do 31.12.2017
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které se vedly dle zdkona o ochrané pfirody a krajiny.'® Tato novela byla kritizovana,
a nasledné& napadena navrhem na jeji zrueni pred Ustavnim soudem. Ustavni soud
vyhodnotil, Ze zajmy chranéné spolky dle zvlastnich pfedpist jsou hajeny dostate¢né
t&mito predpisy a navrh zamitl'®. U&ast spolkd byla omezena na ugast v fizenich dle
jinych zakonl nez stavebniho zakona (napf. jiz zmifiovany o ochrané pfirody a
krajiny nebo zakon 76/2002 Sb., o integrované prevenci... apod.).

Aktualné platny stavebni zakon ve svéem § 182 obsahuje SirSi definici
USastenstvi pro Fizeni o povoleni zaméru. Ugast stavebnika, pfipadné vlastnika
pozemku Ci stavbé, na niz ma byt zameér uskuteCnén je stejna jako v StZ 2006.
Obdobné jako v StZ 2006 budou ucastniky téz opravnéni zvécného prava
k pozemku €i stavbé. Nadto ucCastniky se znovu stavaji osoby, o kterych tak stanovi
jiny zakon, coz pfipousti obnoveni ucasti ekologickych spolkli ve stavebnich fizenich,
v nichz mohou tento svij zajem hajit. PGvodnim divodem pro zruSeni ucCastenstvi
ekologickych spolku byl vyskyt ucelového obstrukéniho chovani ve formé podavani
namitek ekologického razu, jimiz se musel ufad zabyvat a tim vznikaly problémy a
prodlevy, které se developerim znacné prodrazovali. Nékteré takové spolky si pak
udélali zivobyti z uplatkd za to, ze takové namitky podavat nebudou. Novy stavebni
zakon vsak pfichazi s formou Fizeni, ktera by neméla byt tak snadno zneuzitelna, a
pFipousti opét ucast tretich osob dle jinych zakonu. V souvislosti s tim se opét méni
§ 70 odst. 3 zakona o ochrané pfirody a krajiny, kam bylo znovu zaclenéno pravo
enviromentalnich spolkd ucastnit se fizeni dle jinych zakonu (v nasem pfipadé je
podstatna jejich ucast ve stavebnim fizeni), avSak pouze v omezeném rozsahu.?°

Nové jsou opét ucastniky fizeni také obce, na jejichz uzemi ma byt zamér
uskutecnén.

Zajimavé zmény je mozno si povS§imnout v § 182 pism. d) StZ 2021. Z textu
zakona Ize usoudit, Ze se opét vraci ke koncepci u€astenstvi dot€enych sousedu, ke
které postaci pfimé dotCeni i nasledné postavenou stavbou, tedy netfeba byt doten
provadénim stavby. Ztéto oCekavané zmény lze odhadovat, Ze se v aktualné
platném znéni opravdu jedna o nesikovny preslap (viz. Martin Ondra), ktery ve svém

18 JELINKOVA, Jitka. TUHACEK, Milo§. Pravni vztahy k dfevinam. 2. aktualizované vydéni. Praha:
Grada Publishing, 2018, s. 101-105

19 Nalez US ze dne 26. 1. 2021, sp. zn. PI. US 22/17

20 KORBEL, Frantisek. BURYAN, Jifi. Deset ddvodu, pro¢ neni novy stavebni zakon ,jen
developersky” — ¢ast I. [online]. pravniprostor.cz, 21. fijna. 2021 [cit. 15. Cervna 2022]. Dostupné na
https://www.pravniprostor.cz/clanky/spravni-pravo/deset-duvodu-proc-neni-novy-stavebni-zakon-jen-
prodevelopersky-cast-i
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disledku vylu€uje pravo na pfistup k soudu a soudni ochranu tém, o jejichz zajmy se
v tomto pfipadé jedna, tedy dotéené sousedy. Vzhledem k nutnosti byt u€astnikem
pro podavani namitek a u€astenstvi vazané na dot€eni ,pouze provadénim stavby” si
|ze pFedstavit situace, kdy se soused nedomuiZze svych prav, nebot tato budou
ohrozena az teprve dokon&enou stavbou. Tyto namitky nemulze podavat ani
v Uzemnim fFizeni, nebot tam svym charakterem nespadaji.?* Novy stavebni zakon
tuto dualitu nemusi FeSit, vzhledem k planovanému sjednoceni uzemniho a
stavebniho fizeni do jediného (soucasné tim bude provadéno pouze jediné podavani
namitek), ¢imz se ma za cil cely proces vyznamné zrychlit. Toto bude podrobnéji
rozebrano nize v sekci namitek. Obdobné stanoveny okruh uc€astnikd nalezneme
v fizeni o nafizeném odstranéni stavby. Jina fizeni dle stavebniho zakona vSak
mohou mit uCastenstvi upraveno jinym zpusobem. Je tomu tak napfiklad v fizeni o
povoleni odstranit stavbu, kde v porovnani s vy$e uvedenou definici neni pfipusténa

ucast obci, spole€enstvi vlastnikl a spolkl chranicich zajmy dle jinych pfedpisu.

3.3 Druhy obran

Nyni kdyz je zfejmé, kdo bude ucCastnikem stavebniho fizeni, l1ze pokrocit
k moznostem, které jsou ucastnikim dany jako prostiedky k hajeni svych prav,
pokud si vybudovani stavebniho zaméru nepfeji (stranou tedy nechme stavebnika a
jemu podobné). Prostfedky obrany muizeme rozdélit na dva druhy: prostfedky
uplatniteiné v pribéhu fFizeni (namitky, omezené pfipominky??) a prostfedky
uplatnitelné po probéhlém fizeni (t€mito jsou odvolani, obnova fizeni, pfezkumné
fizeni, fizeni o prohlaSeni nicotnosti a opatfeni proti necinnosti). Pokud nebylo
domahani se prav témito prostfedky ucinné, pfipadné pokud nejsou dany duvody na
zakladé kterych je lze pouzit, lze v urCitych pfipadech podat spravni Zalobu

k pFislusnému soudu.?

Prvni z moznosti obran, kterou zde nastinim pouze okrajové, je podavani
pripominek. Je bézna praxe umoznit vefejnosti uplatnit pfipominky k uzemné
planovaci dokumentaci, jako koncepénimu dokumentu, na jehoz zakladé jsou

umistovany a povolovany stavby v budoucnu. Uzemni a stavebni fizeni dle StZ 2006

21 Rozsudek KS v Hradci Kralové ze dne 3. 12. 2014, ¢j. 30 A 67/2014-53

22 Pfipominky muze uplatnit kazdy, je-li nafizeno vefejné Ustni jednani, dle § 192 StZ 2021

23 CERNIN, Karel. Uginng soudni obrana proti vzniku stavby [online]. bulletin-advokacie.cz,
19. kvétna 2017 [cit. 15. Cervna 2022]. Dostupné na http://www.bulletin-advokacie.cz/ucinna-soudni-
obrana-proti-vzniku-stavby?browser=mobi
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vSak vychazely obecné ze zasady nevefejnosti. Vyjimkou v uzemnim fizeni byla
povinnost stavebniho ufadu konat vefejné ustni jednani, pokud nebyl vydan uzemni
plan obce, kde méla byt stavba realizovana. DalSi vyjimku ve stavebnim i uzemnim
fizeni pak zakotvoval § 184b StZ 2006, kde se psalo, ze vefejnost mize podavat
v téchto Fizenich pfipominky v ramci vefejného ustniho jednani, pfipadné v soudem
stanovené |huté, paklize je takové fizeni vedeno jako navazujici po probéhlém
posuzovani vliva provadéné stavby na zivotni prostfedi dle zakona ¢. 100/2001 Sb.,
o posuzovani vlivi na Zivotni prostfedi (dale jen zakon o posuzovani vlivd). Stavebni
urad se s takovymi pfipominkami musel v oddvodnéni svého rozhodnuti vyporadat
dle § 9c odst. 1,2 zakona o posuzovani vlivi. StZ 2021 pak kombinuje Uzemni a
stavebni fizeni v jedno a nic nového v této oblasti nepfinasi, takze z obecné zasady
neverejnosti je stale aktualni jak vyjimka v podobé povinnosti nafidit ustni jednani pro
absenci uzemniho planu tak téz moznosti nafidit je, pokud jde o zamér posuzovany
dle zadkona o posuzovani vlivd?*. | vpfipadé, Ze vefejné ustni jednani
k posuzovanému zaméru nafizeno nebude, dle § 9b an. zakona o posuzovani vlivd
bude vefejnost informovana o povolovani zaméru stavebnim ufadem a bude mit 30
dnu od vyhlaseni k pisemnému zasilani pfipominek.

V prubéhu fizeni miaze ucastnik sva prava hajit namitkami. O této moznosti
musi byt ucastnici stavebnim ufadem poucen. O ucinénych namitkach si stavebni
urad ucini usudek, tento fadné oduvodni a sepiSe vSe do odlivodnéni zavéreéného
rozhodnuti ve véci. Jiz nevydava rozhodnuti o namitkach zvlast?®, ¢imz se fizeni
znacné urychlilo, nebot' tedy ani u€astnik nemUze podavat opravné prostfedky vUdi
kazdému jednomu rozhodnuti o namitce.

Proto, aby se k namitce pfihliZelo, je tfeba, aby splnila fadu podminek. Pfedné
ji musi ucinit u€astnik stavebniho Fizeni. Stavebni ufad je odpovédny za fadné
vymezeni UCastniki a pokud tak neucini, je mozné se do Fizeni pfihlasit tzv.
namitkou opomenutého ucastnika (tedy podanim obsahujici mimo jiné téz davody,
pro néz osoba spatfuje, Ze ma byt ucastnikem). Kterakoli jind namitka se poklada
také za namitku uc€astnika. O ucastenstvi v fizeni stavebni ufad vydava usneseni, a
po dobu, nez rozhodne, je povinen jednat s osobou, ktera na svém ucCastenstvi trva,

jako s uc€astnikem fizeni. Pokud bylo rozhodnuto o tom, Ze uc€astnikem osoba neni,

24Dle § 189 odst. 2 StZ 2021
25 Tak tomu bylo za ucinnosti zakona €. 87/1958 Sb., o stavebnim fadu, dle § 11
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smi se tato osoba proti takovému usneseni odvolat.?®

Podle svého razu smi byt procesniho charakteru (typicky namitka podjatosti)
anebo hmotnépravniho charakteru. Dle StZ 2006 bylo podavani namitek
hmotné&pravniho charakteru omezeno. Slo uplatnit pouze takové, které sméfovaly
proti projektové dokumentaci, zplUsobu provadéni a uzivani stavby nebo
pozadavkum dotéenych organd, pokud jimi bylo pfimo dotéeno vécné pravo
ucastnika?’. StZ 2006 prichazel i s dals$i podminkou, kdy uplatnit neslo namitky, které
bylo mozno uplatnit v pfedchazejicich Fizenich, na néz stavebni fizeni navazuje. Slo
0 Uzemni fizeni, pofizovani uzemné planovaci dokumentace nebo vydavani
uzemniho opatfeni o stavebni uzaveére anebo o asanaci uzemi. Zmatky mohla tato
podminka tvofit hlavné u namitek, které bylo mozno uplatiiovat v uzemnim fizeni, a
mezi které patfilo namitani zastinéni pozemku ¢&i stavby, obtéZovani pohledem
z okna, naruSeni pohody bydleni anebo namitky vuci vysce stavby ¢i odstupu staveb
od hranic pozemku?®. Nalezitosti kazdé namitky mél (a ma i nadale) byt i divod
Ucastenstvi v fizeni, ten muZe v$ak plynout i z jejiho samotného obsahu podani?®.

Stavebni zakon pfichazi s nékolika zmé&nami oproti stavajici pravni upravé.
Omezeni vécného rozsahu namitek bylo pozménéno a zménil se téz okruh ucastniku
fizeni o povoleni stavby. Minimalni délka Ihuty k podavani namitek v pfipadé, Zze se
ustni jednani nekona, byla prodlouzena na 15 dnd. Zménil se okruh fizeni, v nichz
Ize namitky uplatfiovat. Podkategorii hmotnépravnich namitek jsou soukromopravni
namitky, o nichz bude podrobnéji pojednano nize.

NejvyznamnéjSi obrana, ktera se uc€astniku (anebo opomenutému ucastniku)
naskyta az po provedeném fizeni (avSak proti dosud nepravomocnému rozhodnuti
stavebniho ufadu) je odvolani. Odvolani proti rozhodnuti stavebniho ufadu neni
upraveno ve stavebnim zakonu, subsidiarné je tedy tfeba uzit spravni rad3. Odvolaci
Ihata €ini 15 dnd ode dne, kdy bylo rozhodnuti spravniho organu oznameno.
Odvolani ma odkladny ucinek, pravni uc€inky vydaného rozhodnuti tedy po dobu
trvani odvolaciho fizeni nenastavaji anebo se prerusuji. Odvolanim Ize napadnout
kterékoli rozhodnuti spravniho organu, pokud to neni pravni upravou vyslovné

vylou€eno. Napadat Ize pouze vyrok rozhodnuti, a to nejen pro rozpor s pravnimi

26 Dle § 28 odst. 1,2 SR

27§ 114 odst. 1 véta prvni StZ 2006

28 ONDRA, Martin. Provadéni staveb a jejich zmén. Praha: Leges, 2020. str. 112
29 Rozsudek NSS ze dne 17. 12. 2008 sp. zn. 1 As 80/2008-68

30 § 192 odst. 1 StZ 2021
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predpisy, ale pro kteroukoli nespravnost, kterou v ném muze ucéastnik spatfovat. Ma
byt podano u organu, ktery rozhodnuti vydal. V tomto pfipadé by to tedy bylo
odvolani proti rozhodnuti stavebniho ufadu o vydani stavebniho povoleni, podané u
stavebniho ufadu, ktery je vydal.

Souhlas s ohlaSenim stavby, uzavieni vefejnopravni smlouvy & oznameni
stavebniho zaméru s certifikdtem autorizovaného inspektora dle StZ 2006 nebyly
rozhodnutimi dle spravniho fadu (definovanymi v § 9 spravniho fadu), protoze se
stavebni ufad nenachazel v pozicich, kdy autoritativné urcoval €i deklaroval prava
anebo povinnosti. 3> Neznamena to ale, Ze by tim byla prava ucastnikd kracena,
nebot, jak bylo pojednano vyse, s takovymi postupy musely vyslovit svilij souhlas®?.

Je zfejmé, Ze souhlasici dotené osoby se timto ukonem vzdavaly prav
podavat namitky a opravné prostfedky, nebot se se zamérem seznamily a schvalily
jej. Rozuméjme samoziejmé za situace, ze stavba probihala dle tohoto schvaleného
konceptu a ten se v pribéhu nemeénil, nebot pak by bylo logicky tfeba ziskat
souhlasy nové. Ziskat souhlas dot€enych osob mohlo byt pro stavebnika téz8i nez
projit si fizenim o vydani stavebniho povoleni, kde pfipadné divody nesouhlasu
(namitky) posuzoval z hlediska jejich relevantnosti pravé stavebni urad.

Protoze se dle nyné&jSi upravy i judikaturnich zavérd nerozhoduje o
jednotlivych namitkach?3, nybrz jejich posouzeni a odlvodnéni je toliko jen souéasti
odlvodnéni zavére€ného rozhodnuti, I1ze i pro nesouhlas se zpusobem posouzeni
namitek podat odvolani.

Stavebni zakon obsahuje nékolik odstavcl se zvlastni pravni Upravou
odvolani specificky pro stavebni fizeni. Vyznamny je mimo jiné vySe jiz zminovany
§ 226 odst. 2 StZ 2021, ktery stanovuje, Ze odvolaci organ nepfihlédne jako
k odvolacimu duvodu k takovym namitkam, které mohl Uc€astnik uplatnit dFive.
Ustanoveni slouzi jako prevence proti otalejicim uc€astnikim, ktefi se svymi
namitkami vyCkavali do fizeni odvolaciho. Rozhodnuti odvolaciho organu uz totiz

nelze jinak fadnymi metodami zménit34.

81 Zakon €. 500/2004 Sb., spravni fad, § 81-93

82 Co se tyce opomenutého Ucastnika, NejvysSi spravni soud dovozuje, Ze ma tento opomenuty
ucastnik jako opravny prostfedek iniciovat zahajeni Ffizeni o ur€eni pravniho vztahu dle § 142 odst. 1
spravniho fadu (z rozsudku Nejvy3Siho spravniho soudu ze dne 28. srpna 2014, ¢j. 7 As 100/2014-52)
33 Rozsudek NSS ze dne 19. 11. 2008, ¢&j. 6 As 25/2007-180

3Viz. § 91 SR
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Paklize uc€astnik poda své namitky poté, co bylo vydano stavebni rozhodnuti
(ale ve Ihuté dané k odvolani), ma se takové podani posoudit jako odvolani a
meritem pfezkumu budou namitané skute¢nosti.3®

Obnova fizeni dle § 100 an. spravniho fadu muize byt v jistych situacich
uziteCnym institutem. V ramci obnovy fizeni se celé takové fizeni musi konat znovu a
je o jeho predmétu znovu rozhodnuto, coz otevira opét moznost uplathovat
v takovém fizeni namitky ev. pfipominky. Aby bylo k obnové pfistoupeno, zakon
vyZaduje, aby byl navrh podan v€asné (do 3 mésicll od okamziku, kdy se uc€astnik o
divodu obnovy dozvédél, nejpozdéji vSak do 3 let od pravni moci rozhodnuti) a
z nalezitych dlvodu, které jsou v § 100 odst. 1 spravniho fadu pevné dany.

Jednim ztéchto duvodld muize byt kupfikladu situace, kdy byl uc€astnik
opomenuty a stavebni povoleni bylo pravomocné vydano (tedy bud se o konani
fizeni vibec nedozvédél, a tudiz se jej neucastnil, anebo se do fizeni jako u€astnik
prihlasil, ale stavebni Ufad jeho Zzadost zamitl). V jim podaném opozdéném odvolani
pak spravni organ muze spatfovat navrh na obnovu fizeni, nebo Zadost o prezkum36.
Pokud vyplyne najevo, Ze namitky, které by podal, kdyby byl byval u€astnikem
stavebniho fizeni, mohly zapfiCinit jiné znéni zavéreCného rozhodnuti, stavebni urad
musi zvazit, zda jsou namitky natolik zavazného charakteru, Ze oduvodriuji naruseni
dobré viry stavebnika ve své povoleni.

Jinym pfikladem mulze byt situace, kdy je zruseno Uzemni rozhodnuti, které
bylo podkladem vydaného stavebniho povoleni. V takové situaci uzemni fizeni znovu
neprobiha®”. Karel Cernin ve svém ¢&lanku ktomuto tématu argumentuje, ze
v takovém pripadé vznika ucastniku Fizeni pravo zadat obnovu stavebniho fizeni a
zajisté by mél mit moznost néjakou formou své namitky (formalné neuplatnitelné,
nebot’ spadaji obsahem pod Gzemni rozhodovani) uplatnit38.3°

Prezkum spravniho rozhodnuti Ufadem instanéné nadfazenym je
nenarokovatelny dozoréi prostfedek*. Sméfuje az viéi pravomocnému spravnimu
rozhodnuti (anebo vi¢&i rozhodnuti prozatim bez pravni moci, avSak s pfedbéznou

vykonatelnosti) a jeho obsahem je pfezkum pouze zakonného postupu, nikoli vécné

35 Stanovisko VOP ze dne 12. 2. 2015, sp. zn. 2614/2014/VOP

36 Nalez US ze dne 27. 4. 2010, sp. zn. Il US 542/09-1

87 § 94 odst. 5 stavebniho zakoniku, pfesny opak oproti plvodni Gpravé v zak. ¢. 50/1976 Sb.

38 NSS k tomuto uvadi, Ze by to nemél byt cestou pfipustnosti namitek z Gzemniho fizeni v fizeni
stavebnim. Rozsudek NSS ze dne 10. 10. 2014, sp. zn. 5 As 6/2013 Sb.

39 CERNIN, Karel. Soudni ochrana proti vzniku stavby [online]. bulletin-advokacie.cz, 4. 8. 2017.
Dostupné na <http://www.bulletin-advokacie.cz/zaloba-ve-spravnem-soud?browser=mobi>
40Rozsudek NSS ze dne 21. 1. 2010, sp. zn. 6 As 36/2009/162

20


http://www.bulletin-advokacie.cz/zaloba-ve-spravnem-soud?browser=mobi

spravnosti tvrzeni v rozhodnuti obsazenych. Relevantni zde tedy mlze byt necinnost
¢i nespravné rozhodnuti o uCastenstvi ve stavebnim fizeni (usneseni o ucastenstvi
v8ak vychazi pfedevSim ze spravniho uvazeni. Dokazat, ze organ pfi posuzovani
postupoval nezakonné bude dle mého nazoru mozné pouze u pfekro€eni hranic pro
takové uvazeni). V § 94 odst. 5 spravniho fadu stoji, Ze nékdy muze byt shledano
pochybeni, nadfizeny spravni organ ale nemusi pfijmout kroky k napravé, a to pro
respekt k dobré vife opravnéného. Ta stavebniku nesvédci, pokud uved| v Zadosti o
povoleni nepravdivé Udaje, anebo pokud stavi bez povoleni i v rozporu s nim.*

Prohlaseni nicotnosti je prostfedek napravy vadného rozhodnuti, kterym se
fesi nejzavaznéjsi pochybeni. Sméfuje vudi jiz vydanému rozhodnuti. Dle zakonného
znéni je nicotné takové rozhodnuti, které trpi vadami absolutni nepfislusnosti
spravniho organu kvydani daného rozhodnuti, zavaznymi vnitini rozpory
v samotném rozhodnuti, pravni ¢i faktickou nevykonatelnosti a jinymi hrubymi
vadami, pro které nelze vydany akt povazovat za rozhodnuti. K prohlaseni nicotnosti
muZze dojit dvéma zplsoby — nicotnost mize prohlasit nadfizeny spravni organ (Cini
tak kdykoli z ufedni povinnosti, u€astnik mize k tomuto podat podnét) anebo soudni
cestou v ramci spravniho soudnictvi (zde vS8ak musi ucastnik tvrdit zasah do svych
vefejnych subjektivnich prav, nadto musi vyCerpat fadné opravné prostiedky).
Namitku nicotnosti rozhodnuti mize dotéeny uc€astnik uplatnit vic¢i vSem spravnim
organum. Ti by k takovému rozhodnuti nemeély pfihlizet. Tak by se mélo dit z Gfedni
povinnosti, aniz by bylo nutné takovou neplatnost oficialné prohlasovat. Dle mého
nazoru vSak ucCinéné prohlaseni znatelné zvysi jistotu ucCastnika v naslednych
fizenich.*2

Déle se lze obrany domoci skrze spravni zalobu. Spravni soudnictvi
poskytuje ochranu vefejnym subjektivnim pravim osob. V oblastech stavebniho
fizeni lze hovofit napfiklad o pravu na ziskani stavebniho povoleni po splnéni
zakonnych podminek, pravo na Ffadné odlvodnéni usneseni o ulastenstvi ve
stavebnim Fizeni anebo pravo vypovédét planovaci smlouvy (bylo-li sjednano)*.
Spravni zZalobou Ize napadnout prakticky vSe, co se stavebnim povolenim souvisi —

vady vécné, procesni i pravni*4. Pro opravdu vytrvalé namitajici uc¢astniky je proto

41 PRUCHA, Petr. Spravni rad s poznémkami a judikaturou. Praha: Leges. 2019, str. 316-325
42Usneseni NSS ze dne 12. 3. 2013, ¢&j. 7 As 100/2010-65

43 KOPECKY, Martin. K obsahu a rozsahu vefejnych subjektivnich prav. Acta Universitatis Carolinae —
luridica [online]. 2021, ro¢. 67, €. 4, s.31-43

“ ROSINOVA, Alzbéta. Stavebni povoleni bylo napadeno spréavni Zalobou. Co to pro stavebnika
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typicka nasledujici cesta: prvné podaji namitky ve stavebnim fizeni, pokud neuspéji
tak se odvolaji, pokud opét neuspéji pak podavaji spravni Zalobu a pokud ani tehdy
neuspéji, snazi se vyhrat s kasacni stiznosti u NejvysSiho spravniho soudu.

Obrana proti ne€innosti je procesnim vyjadienim zakladni zasady rychlosti
obsazené v § 6 spravniho fadu. Stavebni ufad musi jednat bez zbyte€nych pritah(
v pfiméfenych Ihuatach tak, aby nikomu nevznikaly zbytené naklady ¢i obtize.
Spravni fad nasledné v § 80 vyjadfuje konkrétni ochranu proti necinnosti v podobé
ur€itych ukond nadfizeného organu (napf. stanoveni |hat, povéfeni jiného organu,
rozhodne sam atd.). Branit se takto Ize proti nezahajeni Fizeni anebo nevydani
rozhodnuti v zdkonné Ihuté. V uvahu v souvislosti se stavebnim fizeni a s oblasti
namitek druhého ucastnika Ize uvazovat kupfikladu o nevuli stavebniho Ufadu zahaijit

fizeni o odstranéni nezakonné stojici stavby.

znamena? [online]. fbadvokati.cz, 3. bfezna 2023 [cit. 3. kvétna 2024]. Dostupné na
https://www.fbadvokati.cz/cs/clanky/9011-stavebni-povoleni-bylo-napadeno-spravni-zalobou-co-to-pro-
stavebnika-znamena
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4 Soukromopravni namitky

4.1 Déleni namitek ve stavebnim rizeni

Co do clenéni namitek, tyto délime na hmotnépravni a procesnépravni.
Procesnépravni namitky slouzi ucCastniku Kk vyjadifeni nesouhlasu s postupy
stavebniho uradu pfi vedeni stavebniho fizeni. Mezi takové namitky fadime napfiklad
namitku podjatosti, namitku opomenutého ucastnika anebo namitku nedodrzeni Ihut
k vydani rozhodnuti. Hmotnépravni namitky pak délime na soukromopravni a
vefejnopravni. Soukromopravni namitky pak délime na imisni a vlastnické, o téchto
bude také pojednano v podkapitolach nize. Stavebni ufad musi v ramci své
rozhodovaci pravomoci vzdy posoudit, o jaky typ namitky se jedna®.

Jak jiz bylo zminéno vysSe, pravni teorie déli druhy namitek na namitky
soukromopravni a verejnopravni. V historii byvalého rezimu se pro soukromopravni
namitky uzivalo oznaceni ,ob&anskopravni*.

Toto oznaceni vdéci za svuj puvod politicko-pravnimu vyvoji na naSem uzemi
po roce 1948. Soukromé pravo jako takové bylo okleStovano a slouzilo pfedevsim
jako nastroj prosazovani politického rezimu a jeho ideologie. Skrze soukromé pravo
byl nastaven vztah Clovéka ke statu v podobé vyzdvizené role ob&ana, ¢imz bylo
opusténo tradic¢ni déleni na pravo soukromé a vefejné. Po Sametové revoluci
roku 1989 dochazi k navratu k plivodnimu oznaceni soukromopravni namitky.4¢

TradiCni déleni prava na soukromé a vefejné ma své kofeny jiz v pravu
fimském. Konkrétni hranice toho, co je jesté pravem soukromym a co jiz nikoli
nebyva vzdy zfejma. Existuji pravni obory, které nelze spolehlivé pfifadit ani k jedné
kategorii (napf. pravo pracovni). K feSeni problémda, které s timto délenim vyvstavaiji
vznikalo mnoho teorii rozliSovani soukromého a vefejného prava, Zzadna z nich vSak
sama o sobé& neposkytuje spolehlivou odpovéd (ku pfikladu uvedu teorii zajmovou,
mocenskou, organickou ¢i teorii zvlastniho prava)*’.

Déleni namitek ma vyznamny vliv na skute¢nost, ktery organ verejné moci o
nich bude rozhodovat. V plUsobnosti stavebniho Gfadu jsou totiz pfedevSim otazky

konkrétniho provedeni stavby z hledisek technickych a stavebnich. Otazky

45 Rozsudek NSS ze dne 23. 4. 2008, sp. zn. 9 As 61/2007-52

46 BELOVSKY, Petr. Obganské prévo. In Bobek,M. — Molek, P. — Simigek, V. (eds.) Komunistické
pravo v Ceskoslovensku. Kapitoly z d&jin bezpravi. Mezinarodni politilogicky Ustav. Masarykova
Univerzita: Brno, 2009, str. 425-462. Pfistupné na http://www.komunistickepravo.cz

47 GERLOCH, Ales. Teorie prava. 6. aktualizované vydani. Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale$
Cenék, 2013, s.124-127
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soukromopravniho charakteru rozhoduji civilni soudy. Pravdépodobné z divodu
pfedchazeni zdlouhavosti posuzovani namitek v civilnim soudnictvi byla pfijata
takova pravni uprava, aby mohl stavebni Ufad rozhodovat téz o jistych otazkach
z prava soukromeého. V minulosti byla otazka pravomoci v konkrétnim pfipadé
opakované judikovana. Tendenci stavebnich ufadl, které méli (a stale maiji)
povinnost ucinit si Usudek o kazdé vznesené namitce, bylo v pfipadé pochyb o
charakteru namitky radéji odkazat ucastnika s takovou namitkou na fizeni v civilnim
soudnictvi“®. Civilni soudy se takovou Zalobou ¢asto zabyvaly, ackoli mohly iniciovat
Fizeni o kompetenénim sporu?®. Rizeni pred civinim soudem v$ak mohla byt
zdlouhava. Po dobu, po kterou se vedlo civilni fizeni o namitce, stavebni ufad fizeni
prerusoval usnesenim dle § 64 odst. 1 pism. c) SR, nebot &ekal na vyfeseni
predbézné otazky, tedy na vyporadani namitky. Proti tomuto usneseni Slo podat
opravné prostiedky, Casto vSak ucCastnikim nezbylo nez vycCkat soudniho
rozhodnuti®. Zdlouhavé stavebni fizeni mohlo byt nepfijemné jak pro stavebnika
(ztrata pfizné investori, naklady uskladnéni stavebniho materialu atp.) tak pro
namitajiciho uc€astnika (napfiklad pokud se domahal odstranéni sousedni stavby,
ktera hrozi zficenim). Proto NejvysSi spravni soud opakované apeloval na stavebni
urady, aby soukromopravni namitky posuzovaly samy ve stavebnim fizeni v téch
pfipadech, v nichz jim to pravni predpisy ukladaji.>*

Neexistuje uzavieny vycCet konkrétnich namitek, které mohou ucastnici
stavebniho fizeni vznaset. Zakonodarce tak otevrel cestu co nejflexibilngjsi ochrany
prav stézovatell. Neexistuje tedy ani zadny spolehlivy seznam, které namitky jsou
soukromopravni a které vefejnopravni povahy. Spravni organ, popf. civilni soud, si
musi otazku povahy namitky zodpovédét jako otazku prfedbézZnou. Vychazet pfitom
muze pravé z vySe zminénych teorii. Pro zjednodusSeni Ize déleni namitek v praxi
ukazat vyuZitim teorie zajmové. Dle té bude jako soukromopravni namitka
posouzena takova, v niz stéZovatel namita zasah do své soukromé sféry, poSkozeni
¢i ohrozeni svych soukromych prav (tedy svych zajmui). Kupfikladu namita-li
skute¢nost, Ze planovany zamér snizi hodnotu jeho vlastni nemovitosti
nepfiméfenym zpusobem. Naopak jako namitky vefejnopravni budou vyhodnoceny
ty, které cili na ochranu hodnot vefrejného zajmu. Jako pfiklad Ize uvést nadlimitni

48 Tim se dopoustély necinnosti, dle zpravy o Setfeni VOP ze dne 3. 6. 2019, sp. zn. 858/2019/VOP
49 Rozsudek NS ze dne 31. 8. 2010, sp. zn. 22 Cdo 3125/2008

50 Napf. bylo mozné podat odvolani dle § 76 odst. 5a § 81 an. SR

51 Napt. usneseni NSS ze dne 22. 10. 2001, sp. zn. 22 Cdo 2929/99
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zatéz zivotniho prostfedi realizovanou stavbou, anebo nesoulad s historickou

zastavbou pamatkoveé zony.
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4.2 Osobni, vécna a ¢casova koncentrace

Ve stavebnim fizeni neni mozné, aby namitky podaval kdokoli, aby se tykali
jakékoli véci (pfipadné vytykaly veSkeré mozné vady), a aby jejich uplatnéni bylo
C¢asové neohraniCeno (to by pfimo odporovalo principu pravni jistoty). Z téchto
davodu rozliSujeme osobni, vécnou a Casovou koncentraci, jako vlastnosti kazdé z
namitek.

Osobni koncentrace znaCi omezeni v okruhu osob, které jsou opravnény
namitky podavat. V tomto Ize plné odkazat na pojednani o uCastenstvi ve stavebnim
fizeni, jak bylo popsano vySe. Pro shrnuti Ize pfipomenout, ze v aktualné platném
stavebnim zakoné jsou v fizeni o povoleni stavby namitky opravnéni podavat pouze
pfimo doteni ucastnici (nelze tedy hajit prava svého souseda). Zakon pak také
umozniuje podavat urcité typy namitek i obcim a spolkiim, které jsou zaméreny na
ochranu Zivotniho prostredi.>> Skute¢nost Ze namitku podava osoba k tomu
opravnéna nemusi byt v namitce vyslovné tvrzena, musi vSak byt minimalné z
obsahu namitky zfejma.

Vécna koncentrace namitky vyjadfuje vymezeni oblasti, kterych se namitka
muze tykat. Za G&innosti StZ 2006 byla tato dana portiznu. U&astnik Fizeni (ktery
nebyl stavebnikem anebo zvlastnimi ucastnikem podle jiného zakona) mohl
uplatfiovat pouze namitky proti projektové dokumentaci, zpusobu provadéni stavby a
uzivani stavby, popf. proti pozadavkim dotéenych organu, paklize je jimi pfimo
dotéeno jeho vécné pravo k pozemku. U&astnik dle zvlastniho pravniho piedpisu
mohl podavat namitky pouze co do dotéeného vefejného zajmu, ktery mél za ukol
chranit (Casto pak environmentalni spolky chranici Zivotniho prostfedi). K namitkam,
které nesplnily pozadavek vécného obsahu, stavebni ufad nepfihlizel.

V aktualné platném stavebnim zakoné je vécna koncentrace upravena
odlisné. Obec jako ucastnik Fizeni muze uplatiovat namitky v pribéhu fizeni o
zadméru na jejim Uzemi, a pouze rozsahu své samostatné pusobnosti. Ugast spolkd
chranicich zajmy dle jinych pravnich pfedpisu je mozna, namitat vS8ak mohou pouze
poruSeni téchto chranénych zajmud. Ostatni ucCastnici (dotCeni sousedé, vlastnik
pozemku je-li rozdilny od stavitele apod.) mohou uplatnit pouze namitky v rozsahu
mozného pfimého doteni svych prav. Pfimé dotCeni dle mych uvah vyzaduje

neporuseny kauzalni nexus, tedy existenci ruSivého elementu (kterym je stavba nebo

52 Dle § 190 odst. 3 NSZ
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proces vystavby), rusivy nasledek (ktery je$té nemusel nastat, ale je dana vysoka
pravdépodobnost, Ze nastane. Souasné musi mifit pfimo vuci pravu namitajiciho
uCastnika) a pfi¢inna souvislost spoCivajici vtom, Ze nasledek je z mnoziny
relevantnich pfi€in zpusoben z velké ¢asti (Ci zcela) pravé rusivym elementem.

Casova koncentrace spoéiva ve skuteénosti, Ze Gdastnici jsou v moznosti
podavat namitky omezeni Ihutou. Za uc€innosti StZ 2006 méli ucastnici povinnost
namitky pfedkladat do konce ustniho jednani ve véci, pfipadné pokud se nekonalo,
do Ihuty stanovené urfadem (v délce nejméné 10 dni). Soucasné neslo uplatnit takové
namitky, které mohly byt uplatnény v uzemnim fizeni anebo pfi pofizovani uzemné
planovaci dokumentace (popf. uzemniho opatfeni o stavebni uzavéfe / o asanaci
uzemi). Kpozdé uplatnénym namitkam stavebni udfad nepfihlizel. V aktualnim
StZ 2021 je otazka Casové koncentrace upravena v § 190 odst. 1 tohoto zakona.
Zakonny text obsahuje téZ poznamku, ze je mozné uplatnit namitky i pozdéji, tykaji-li
se nové doplnénych podkladl pro rozhodnuti, k nimz nemohli uplatnit namitku dfive.
SoucCasné se Casova koncentrace neuplatni v pfipadé, Ze se uc€astnikovy namitky
tykaji vefejného zajmu, ktery je stavebni Ufad povinen chranit z Gfedni povinnosti.53
Nejde ale o Zzadnou novou moznost. Za ucinnosti StZ 2006 byla koncentrace takto
prolamovana také, s odkazem na konstantni judikaturu, ktera toto pfipoustéla.
Koncentrace spoc€iva v povinnosti namitky tvrdit. DalSi dikazy k prokazani jejich
ddvodnosti mohou ucastnici dokladat po dobu celého Fizeni, az do okamziku vydani
rozhodnuti®.

O vsech tfech koncentracich musi byt uc€astnici stavebniho fizeni pouceni
predem®®. Stavebni Ufad tedy pouci Ucastniky Fizeni o okruhu osob opravnénych
namitky podat, o pfipustném obsahu namitek, jakoz i o lhatach, ve kterych je mohou

podavat.>®

53 Z rozsudku KS v Brné ze dne 18. 2. 2021, ¢j. 30 A 15/2019-107

54 Obdobné z rozsudku KS v Praze ze dne 18. 4. 2019, ¢&j. 48 A 118/2016-200

55 Z rozsudku KS v Praze ze dne 8. 3. 2016, ¢j. 46 A 20/2014-88

56 ROZTOCIL, A. a kol. Stavebni zakon. Komentar. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 474-475
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4.3 Postup posuzovani soukromopravnich namitek

V historickém sledu se konkrétni postup posuzovani namitek ménil. Nize jsou
rozvedeny jednotlivé zmény, k riznym €¢asovym znénim stavebnich pfedpisu.

Zakon ¢&. 50/1976, o uzemnim planovani a stavebnim fadu, upravoval ve svém
poslednim platném znéni materii obCanskopravnich namitek uplatnitelnych ve
stavebnim fizeni pfedevSim v § 137 tohoto zakona. Ze zakonného textu pak plynulo,
Ze stavebni ufad se nejdifive mél pokusit o sjednani smiru mezi ucastniky u téch
namitek, které plynuly z vlastnickych ¢&i jinych prav k pozemkim ¢&i stavbam a
prekracovaly pravomoc stavebniho ufadu &i spoluplsobicich organu. U vlastnickych
ob&anskopravnich namitek bylo na vuli stavebniho Ufadu, zda se snazil o dohodu
mezi ucastniky, anebo o] VEci autoritativné rozhodnul.
U verfejnopravnich namitek z podstaty véci neslo (a ani dnes nelze) dosahnout jejich
feSeni uzavienim dohody (napf. pouziti nevhodného stavebniho materialu
propoustéjicino Skodliviny z hotové stavby do podzemnich vod neni problémem,
ktery by uzavieni dohody mezi u€astniky jakkoli feSil). Paklize k dohodé nedoslo, mél
stavebni ufad povinnost vyhodnotit disledky pfipadné pravdivosti namitky na
moznost provést zamér ve formé &i rozsahu zamysSleném. Paklize zhodnotil takovou
namitku jako zpUsobilou vyznamného ovlivnéni, mél povinnost stavebni Fizeni
prerusit a odkazat stézovatele, aby se v pfiméfené lhaté prokazal tim, ze o sporné
véci zahdijil civilni soudni fizeni®’. Zde mizeme vnimat jedno ze slabSich mist pravni
Upravy StZ 1976, které spocivalo v pravomoci stavebniho ufadu hodnotit vyznamnost
namitek, a v pripadé Ze vyhodnotil namitku jako nepodstatnou, samostatné o ni
rozhodnul. Paklize by namitku Spatné vyhodnotil jako nepodstatnou a vydal stavebni
povoleni, st€zovatel se skrze napravné prostiedky ¢asto domohl spravedinosti pfilis
pozdé, tedy ve fazi, kdy byla stavba jiz postavena &i rozestavéna. Pokusd stavebni
ufad vyhodnotil namitku jako podstatnou, odkazal u€astnika na civilni soud a fizeni
usnesenim prerusil. Pokud uc&astnik stavebnimu ufadu ve Ihaté neprokazal, zZe
namitku Zaloval pfed civilnimi soudy, ufad navazal na prerusené fizeni a o namitce si
uCinil Usudek sam. Zde muizZeme vnimat finalni slabinu této pravni upravy, tedy
schopnost, s jakou stavebni ufad zvladal vyhodnotit otazku soukromého prava (jsa

Casto obsazen osobami bez pravniho vzdélani), a pfipadné nasledky Spatného

57 Pokud o namitkach rozhodl stavebni ufad v ramci své pravomoci, civilni soud by s ohledem na
dobrou viru stavebnika a déleni pravomoci nemél vystavbu zakazovat. Viz. rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 29. 3. 2000, sp. zn. 22 Cdo 2053/98.
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usudku na vydané rozhodnuti. V poslednim odstavci § 137 StZ 1976 pak byla
stanovena vyjimka z vySe uvedeného postupu u fizeni ve vefejném zajmu, kdy si
stavebni ufad Cinil usudek sam bez dalSiho.

Stz 2006 ve svém poslednim dc¢inném znéni upravoval otazku
soukromopravnich namitek stavebniho fizeni predevSim ve svém § 114. Pravni
uprava doznala oproti StZ 1976 nékolika zmén. Pfedné byl vécny rozsah namitek
stanoven danymi kategoriemi (vécna koncentrace soukromopravnich namitek, jak
bylo pojednano vyse). Ugastnik nové mohl uplatfiovat namitky pouze proti projektové
dokumentaci, zpusobu provadéni a uzivani stavby nebo pozadavkim dotéenych
organld. SouCasné muselo byt pfimo dotéeno stézovatelovo vlastnické nebo jiné
vécné pravo k stavbé ¢i pozemku.® Dale pak Uprava vtomto paragrafu hovorila
vyslovné o poucovaci povinnosti spravniho ufadu a o nemoznosti uplatnit takové
namitky, které mél ucastnik moznost uplatnit pfi pofizovani uzemné planovaci
dokumentace Ci uzemniho rozhodnuti. PouCovaci povinnost a zakaz uplathovani
namitek z pfedchozich Fizeni nebyla novym institutem, doSlo pouze K jejich
systematickému pfesunuti v ramci pfedpisu.

StZ 2021 ve znéni ucinném od 1.7.2024 do 31.12.2026, feSi problematiku
namitek v § 190 a nasl. Neuziva vyslovné déleni namitek na soukromopravni a
vefejnopravni. Dle dlvodové zpravy je jednou z priorit nového stavebniho zakona
stavebni fizeni zrychlit. To se promita i do upravy rozhodovani o namitkach. Nové
stanovuje pravomoc spravniho ufadu ucinit si Usudek ve vSech pfipadech
soukromopravnich namitek, vyjma téch, které se tykaji existence €i rozsahu vécnych
prav (viz. § 191 tamtéz). Tyto namitky pak vyhodnoti dle udajli v katastru nemovitosti
a pokud nezakladaji pochyb, ucini si o nich usudek téz sam. Paklize zakladaji udaje
v katastru pochybnosti o existenci nebo rozsahu vlastnického ¢&i jiného vécného
prava, nastava vySe zminény postup pferuSeni stavebniho fizeni s odkazem na
civilni soud. Z téchto nové stanovenych postupi mizeme vycist vysoké naroky, které
se presunuly na stavebni ufady, které dle mého nazoru spole¢né s aktualnimi
potizemi s modernizaci a digitalizaci vefejné spravy vedou k vysokému vytizeni

stavebnich Uradu®®. Dal$i novinkou pak je postup stavebniho Ufadu v pfipadé, Ze

58 ONDRA, Martin. Provadéni staveb a jejich zmén. Praha: Leges, 2020

59 Napt. KUCHAROVA, Tereza. Nékteré urady maji dal potize s novym portadlem stavebniho fizeni
[online]. Ct24.cz, 18. cervence 2024 [cit. 12. zari 2024] Dostupné na:
https://ct24.ceskatelevize.cz/clanek/domaci/nektere-urady-maji-dal-potize-s-novym-portalem-
stavebniho-rizeni-351241
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soud Zalobu stézovatele odmitne, fizeni zastavi, anebo pokud ucastnik nedolozi
Ufadu dikaz o zahajeném fizeni v pozadované |hité. V takovém pfipadé se urad
namitkou nezabyva. Timto zpusobem byla hranice pravomoci uUfadd a soudu

stanovena zfetelné, zakladajici se na pomérné jasném kritériu.

4.4 Imisni namitky

Vlastnik nemovitosti ma obecnou povinnost zdrzet se vieho, co zpUsobuje, ze
odpad, voda kour, prach, plyn, pach, svétlo, stin, hluk a podobné vlivy pronikaji na
pozemek jiného vlastnika a podstatné omezuji obvyklé uzivani pozemku. Takovymto
vlivim se pak Fika imise. Ochranu proti imisim, které jiz pusobi (nejsou pouze
hypotetické, nebo budouci®®), poskytuje zakon ¢. 89/2012 Sb., obdansky zakonik.
V § 1013 je zakotveno zakonné vlastnické omezeni. Vlastniku je zakazano pfimo
ruSit vlastniky okolnich nemovitosti imisemi (imise pfime), napf. tim, ze umysiné
vhani kouf z komina do oken sousedum. Takové ruseni je zakdazano bez dalSiho.
Existuji také imise nepfimé, kdy k vhanéni rusSivych vlivli na cizi pozemek dochazi
také cinnosti vlastnika pozemku, avSak pouze druhotné, jako dusledek pfirodnich
vlivd. Pfikladem muze byt chov dribeze na pozemku vlastnika. Samotnym chovem
vlastnik své sousedy nijak nerusi. Ze své povahy vSak jejich projevy (zapach, hluk,
pefi) mohou pronikat na okolni pozemky. Zde pak civilni soud musi posoudit
pfiméfenost takového ruseni s ohledem na mistni poméry a rozhodnout, zda soused
musi miru takového ruseni jesSté snaset Ci uz nikoli. Proti nepfiméfenym, anebo
umysiné vhanénym imisim, se muze soused branit cestou specialni Zaloby na
zdrZeni se zasahu (tzv. negatorni) dle § 1042 a § 1013 OZ 20126262

Ochrana sousedl ve stavebnim fizeni ma predevsim charakter preventivni.
Ochrana je poskytovana jako snaha zamezit budoucim sporum. Zakonodarce zde
predpoklada aktivni zapojeni ob&anl v procesu vystavby v okoli jejich nemovitosti a
také jistou miru predvidavosti. Sousedé mohou byt rudeni jak samotnou vystavbou,
tak postavenou stavbou, anebo ucelem, ke kterému je takova stavba kolaudovana.
Pokud potencionalné hrozici rusSeni je pouze nahodilé, malo pravdépodobné, anebo

jeho posouzeni svou slozitosti pfesahuje rozumné naroky na fizeni dle stavebniho

60 Usneseni NSS z 8. 4. 2003, sp. zn. 22 Cdo 572/2003

61 CIPRYN, St&pan, KIRSNER, Pavel. Sousedské spory. Pravni prostor [online]. 13. z&fi 2017 [cit.
8.9.2024]. Dostupné na <https://www.pravniprostor.cz/clanky/obcanske-pravo/sousedske-spory>

62 SVESTKA, Jifi a kol. Obcansky zakonik: komentaf. Svazek lll. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer,
2022, s. 69-74
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zakona, ochranu poskytne civilni soud®3. Pfi posuzovani imisnich namitek stavebni
ufad vychazi z jasnych kritérii, dle kterych ma namitku zkoumat. K urcitym typim
imisi (hluk, zapach aj.) existuji limitni hodnoty ruSeni, které stavba nesmi prekrocCit
(anebo hodnoty, které nemohou byt sousednim stavbam upfeny — jako napf. mira
pfirozeného osvétleni mistnosti)®4. Tyto hodnoty jsou méreny jako imisni (zkouma se
tedy jejich vliv v misté ruSeni, nikoli jeho zdroji). Splnéni imisnich limitu v daném
misté neznamena, Ze s vlastnikem takové nemovitosti nebude jednano jako
s uCastnikem. To, zda je Ci neni imisemi nadmiru ruSen je otazkou, kterou ma
stavebni Ufad posoudit, nikoli podminkou jeho UcCastenstvi®. Soucasné samotné
dodrzeni pfislusnych limitd (anebo zisk souhlasu dotéenych organl) neznamena, ze
se nejedna o nepfipustné ruseni. To posuzuje stavebni ufad dle vSech relevantnich
okolnosti, obdobné jako posuzuje civilni soud pfiméfenost ruseni u Zaloby proti
imisim?©6,67

Pfi hodnoceni miry ruSeni stavebni ufad pak vychazi predevsSim z projektové
dokumentace, zpracované odpovédnym projektantem, kterou predklada stavebnik na
ufad spolu s zadosti o stavebni povoleni. V projektové dokumentaci musi byt mimo
dalSich vlivi téZ vyhodnoceny vlivy stavby na okoli, okolni stavby a pozemky a
odtokové poméry.%® V pfipadé, Ze tuto svou zakonnou povinnost stavebnik nesplni,
povoleni mu nesmi byt udéleno. Paklize mira ruSeni, které se oCekava ze bude
stavba tvofit, je nadlimitni, stavebni ufad by na to mél stavebnika upozornit. Ten poté
musi pfijmout opatfeni k snizeni takového ruseni (napfiklad tim, ze pfislibi vystavbu
protihlukové stény), anebo od zaméru upustit®°.

Stejné jako neexistuje zadny uzavieny vyCet namitek, tak neexistuje ani zadny
uzavieny vycet toho, co muze byt imisi. Zakon (at jiz stavebni &i obCansky zakon) tak
poskytuje prostor k SirSimu vykladu tohoto neurc€itého pravniho pojmu, s ucelem lépe
jej uzpusobit moznym situacim, které mohou v praxi nastat. Pro pfehled uvedu nize
nékolik nejcastéji feSenych imisnich namitek, které stézovatelé uplatiiuji. Sou€asné
tento vyCet poslouzi téz jako méfitko, jakym zplsobem jsou jednotlivé namitky v praxi

vnimany jako soukromopravni ¢i vefejnopravni.

63 Rozsudek NSS ze dne 15. 8. 2017, &j. 2 As 155/2017-65

64 \/yhlaska ¢. 146/2024 Sb., o pozadavcich na vystavbu

65 Rozsudek NSS ze dne 19. 6. 2009, ¢j. 5 As 67/2008-111

66 Rozsudek NSS ze dne 14. 7. 2016, ¢&j. 9 As 68/2016-34

67 Rozsudek NSS ze dne 2. 2. 2006, ¢j. 2 As 44/2005-116

68 \Vyhlaska MMR ze dne 17. 5. 2024, ¢. 131/2024 Sb., o dokumentaci staveb, pfiloha €. 1
69 Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 13.10.2011, ¢j. 10 A 138/2010-101

31



4.4.1 Pohoda bydleni, kvalita prostredi

Za ucinnosti starého stavebniho zakona (a stavebnich zakonU pfed nim) se
rozvinula bohata judikatura tykajici se neurcitého pravniho pojmu ,pohoda bydleni®.
Ugastnici stavebnich Fizeni ¢asto namitali spiSe naruseni pohody bydleni, nebot, jak
bude vypocteno nize, jde o pojem obsahlejSi nez pouhé ruseni imisemi.

Termin pohoda bydleni byl pouzit ve vyhlasce &. 137/1998 Sb., o obecnych
technickych pozadavcich na vystavbu, ve znéni u€inném do 31. 12. 2006. V § 4 této
vyhlasky je upravena povinnost pfi umistovani staveb dbat na zachovani pohody
bydleni. Umisténim staveb a naslednym provozem nesmélo byt nad pfipustnou miru
obtéZzovano okoli. V § 8 této vyhlasky pak bylo stanoveno, Ze vzajemné odstupy
staveb musi byt voleny s ohledem na zachovani pohody bydleni. Konkrétni obsah
pojmu pfimo stanoveny nebyl, ale dovozuje se z § 13 tamtéz. V tomto paragrafu
zakonodarce zakazoval pfekraCovat limitni hodnoty imisi, s u€elem omezit negativni
ucinky staveb na zivotni prostredi.

Samotny obsah pojmu byl dodate¢né definovany NejvySSim spravnim
soudem, a to rozhodnutim ze dne 2. 2. 2006, sp. zn. 2 As 44/2005-116. Ve vySe
zminéném judikatu pak Nejvyssi spravni soud tento pojem rozpracovava (na zakladé
Cetnych vykladl jinych autor() a ustaluje se na tom nazoru, Ze jde o ,souhrn Cinitelti
a vliva, které prispivaji k tomu, aby bydleni bylo zdravé a vhodné pro vSechny
kategorie uZivatelu, resp. aby byla vytvofena vhodna atmosféra klidného bydleni;
pohoda bydleni je v tomto pojeti dana zejména kvalitou jednotlivych sloZzek Zivotniho
prostredi, napr. nizkou hladinou hluku (z dopravy, vyroby, zabavnich podniku, ze
stavebnich praci aj.), Cistotou ovzdusi, pfiméfenym mnoZstvim zelené, nizkymi
emisemi pach( a prachu, oslunénim apod.”® Takto definovana ,pohoda bydleni*
nebyla neomezenym pravem kazdého na nerusené obyvani nemovitosti, nybrz bylo
tfeba ji pomérovat s pravem stavebnika realizovat stavbu svobodné (avSak v mezich
zakona) a se zohlednénim zvlastnosti a standardu v dané lokalité. Z vySe uvedené
citace je zfejmé, Ze pojem v sobé obsahoval také obsah soukromopravnich namitek
vztahujici se k ruseni imisemi’?,

Tato ustanoveni byla nasledné zrusena ke konci roku 2006, zbytek predpisu
zustal v platnosti az do 25. 8. 2009. Predpis, kterym byla vyhlaska zru$ena, vyhlaska

70 KRAHULIKOVA, Katefina. Obrana ucastnika ve stavebnim fizeni: obavy z budoucich imisi [online].
Stavba.tzb-info.cz, 12. fijna 2023 [cit. 10. srpna 2024]. Dostupné z: < https://stavba.tzb-info.cz/25918-
obrana-ucastnika-ve-stavebnim-rizeni-obavy-z-budoucich-imisi>

71 Jak plyne z rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 13.9.2019, sp. zn. 1 As 329/2018-66
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€. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby, s timto pojmem neoperuje.
Byla vSak pfijata vyhlaska 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani
uzemi. V této vyhlasce se piSe o tzv. kvalité prostiedi, pojmu, ktery je svym obsahem
s pohodou bydleni shodnym?2.

Tato vyhlaska byla nasledné k 1. 1. 2024 zruSena a jeji Casti v€lenény do
znéni nového stavebniho zakona. Ten ale s pojmem kvality prostfedi dale vyslovné
neoperuje. Je tedy otazkou, zda je dosavadni judikatura nadale vyuZzitelna.

V § 143 StZ 2021 je dano, Ze stavby se umistuji nejen v souladu s uzemné
planovaci dokumentaci, ale také s ohledem na charakter uzemi, urbanistickou,
architektonickou, kulturné historickou, pfirodni a archeologickou hodnotu uzemi a
kvalitu vystavéného prostfedi. Obdobné tak maji byt stanoveny vzajemné odstupy
staveb.

V § 148 StZ 2021 jsou vyjmenovany pozadavky na ochranu zdravi a zivotniho
prostfedi. Stavba musi byt navrzena a provedena tak, aby neohrozovala bezpecénost,
Zivot nebo zdravi osob nebo zvifat; hluk v chranéném prostoru stavby ma byt
udrZzovan na urovni neohrozujici zdravi uzivatell; ma byt zaru€en nocni klid a
vyhovuijici prostfedi pro pobyt osob nebo zvifat, a to i na sousednich pozemcich a
stavbach. SouCasné nema mit nepfipustny negativni vliv na Zivotni prostredi.

Soubézné s vySe danym je od 1. 7. 2024 v ucinnosti vyhlaska ¢. 146/2024 Sb.,
0 pozadavcich na vystavbu. Pfedpis obsahuje konkrétni poZadavky technického razu
na konkrétni typy zaméru, ale ani v obecné Casti neoperuje s pojmem pohoda
bydleni Ci kvalita prostredi.

Domnivam se, Ze lIze dovodit kontinuitu rozvinuté judikatury pohody bydleni
pravé z druhého ze zminénych ustanoveni. Stavba ma byt vystavéna takovym
zpusobem, aby byla vyhovujici pro prostfedi s pobytem osob, a to i na sousednich
pozemcich a stavbach. Jakékoli nepfiméfené ruSeni imisni povahy je v pfimém
rozporu s posouzenim stavby jako vyhovujici pro pobyt osob na sousednich
nemovitostech. Je tfeba opétovné zkoumat miru ruSeni. To, zda je tato ma
domnénka spravna, pfipadné zda nedoslo ke zuzeni pojmu, ukaze teprve cas.
Aktualné dohledatelna soudni rozhodnuti na toto téma, kterymi by Slo tento nazor
potvrdit, operuji se stavebnimi fizenimi zahajenymi za ucinnosti starého stavebniho

zakona a vySe uvedenych vyhlasek.

2 Rozsudek KS v Usti nad Labem ze dne 27. 4. 2011, &j. 15 Ca 154/2009-42
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4.4.2 Imise zapachem

Pomérné Casté jsou situace, kdy si dotCeni sousedé stézuji na zapach linouci
se ze sousedni nemovitosti, a to i v dobé, kdy nemovitost dosud nestoji (je pouze
planovana) a oCekava se, Ze bude v budoucnu zdrojem zapachu. Pravé k tomu
slouzi ve stavebnim Fizeni institut podavani soukromopravnich namitek. Casto jde o
imise vznikajici jako dusledek zemédélské prvovyroby, primyslu, odpadového Cdi
jiného hospodareni. Z judikatury mazZzeme uvést nasledujici pfiklady situaci, které se
projednavaly:

Zrozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 3. 9. 2009,
sp. zn. 11 Ca 328/2009-64, plyne, Ze byl uspésny Zalobce, ktery namital enormni
pachové, hlukové a pozarné bezpecénostni riziko vici stavbé pro zemédélstvi, ktera
puvodnim uréenim slouzila jako skladova hala. Majitel v ni nové zacal chovat kozy a
prasata (na zakladé povoleni stavebniho ufadu, ktery opomnél stéZovatele prizvat
jako ucastnika). V tomto pfipadé bylo namitano také riziko znecisténi vody,
s ohledem na nevyfeSeny zpusob likvidace hnoje a mocuvky. Mezi pozemkem
Zalobce a stavebnika se nachazel dalSi pozemek, ten vSak nepUsobil jako pfirozena
bariéra proti zapachu dostatec¢né. Stejné tak skuteCnost, Ze nemovitost Zalobce
slouzila jako ovocny sad (tedy svym ucelem nikoli k bydleni), dle nazoru Méstského
soudu v Praze nijak nesniZuje miru garantované ochrany.

Lze uzavfit, Ze namitky zapachu a hlu¢nosti budou soukromopravni povahy.
Naopak namitky nedostateCné pozarni bezpecnosti a rizika znecisténi spodni vody
jsou zcela zfejmé vefejnopravnimi, ktery stavebni ufad posoudi v soucinnosti
s dot€enymi organy chranici tyto zajmy dle zvlastnich pravnich pfedpisu.

Zrozsudku NejvysSiho spravniho soudu ze dne 30. 4. 2020,
Sp. zn. 6 As 171/2019, plyne, Ze neuspésny byl uc€astnik, ktery namital zvySeny
zapach, hluk a obtézovani hmyzem v nasledujici situaci: stavebnik vystavél
v blizkosti obytné zény plnohodnotné staje pro 140 ovci a své povoleni ziskal pry na
posledni chvili v obdobi, kdy dochazelo ke zménam uzemniho planu, které mély
dany ucel pro pozemky v této lokalité zcela vyloucit. Jakkoli soud neshledal toto
podstatnym, jiz se zabyval otazkou pfiméfenosti imisi vUu&i okolnim vlastnikim
(pfedevSim tedy ve vztahu k obydlené lokalit€), v&etné pfipadného snizeni cen
pozemkU v disledku zemédélské prvovyroby na sice okrajovém uUzemi, ale Uzemi,
kudy se mélo mésto dale stavebné rozvijet. Soud dospél hodnocenim miry

pfiméfené mistnim pomérim ktomu nazoru, Ze mistni poméry odpovidaji
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venkovskému / vesnickému typu, a tedy imise ze zemédélstvi jsou pfiméfenymi, a to
i s ohledem na potencionalni budouci zastavbu.

Z tohoto rozsudku Ize uginit nékolik zavéru. Jak namitka soukromopravni se
zde profiluje vyjma vySe uvedenych jesSté namitka vnikani zvifat. Zde se jednalo o
hmyz. V praxi mize jit napf. o hlodavce, nebo i chovana zvifata. Bylo opusténo
pojeti, které zakladalo odpovédnost vlastnika pozemku pouze za uniky zvifat
chovanych s argumentaci, Zze ostatni zvifata nema ve své moci’. Vlastnik je
odpovédny za to, Ze svuUj pozemek fadné spravuje, a neni tady zdrojem Skadcu.

Obdobné pak se stejnymi namitkami uspéla Zalobkyné v rozsudku Nejvy$Siho
spravniho soudu ze dne 11. 12. 2019, sp. zn. 48 A 135/2017 s namitkami vuci
vystavbé staje k chovu skotu. Stavebni ufad mimo jiné vyporadal téZz namitku
zapachu a tuto shledal neduvodnou. Své rozhodnuti zalozil na odUvodnéni
spocivajici v odkazu na uzemni rozhodnuti a zavazna stanoviska. NejvysSi spravni
soud shledal takové oduvodnéni namitky jako nedostatecné.

Je zfejmé, Ze preciznost, sjakou stavebni ufad namitku vypofada, bude
v pfimé umére s konkrétnosti a jasnosti podané namitky. Nelze v8ak jeji vyporadani
banalizovat pouhym odkazem na ¢ast spisu, nebo na jina rozhodnuti. Takovy zpUlsob
rozhodovani nezaklada presvédCivost spravniho rozhodnuti, takovy namitajici
uCastnik nemuze mit jasno v tom, na zakladé jakych okolnosti byla jeho namitka
shledana neduivodnou.

Z rozsudku Krajského soud v Hradci Kralové, pob. Pardubice ze dne
5. 5. 2016, ¢j. 52 A 63/2015-75 plyne, ze osoby maji pravo byt ucastniky Fizeni také
tehdy, pokud se vystavba nemovitosti (zde Volnoéasového zarizeni Medkovy
Kopce) mulze dotknout prav takovych osob, predevS§im tedy svou prasnosti,
zapachem a jinymi emisemi, které mohou vznikat v méstském prostredi
odvétravanim prostor pivovaru, obCerstveni Ci z pfijizdéni a parkovani zvySeného
mnozstvi vozidel.

Pfi zamérfeni se na ruSeni zapachem je tfeba podotknout, Ze zdrojem zapachu
nemusi byt pouze chovana zvifata. Pach ,vyvafovny“ nebo vyS8Si koncentrace
vyfukovych plynu jsou dal$i z moznych zdroju intenzivniho zapachu, proti kterému je

mozné se ve stavebnim fizeni vyhradit.

73 Komparace § 127 zakona ¢. 40/1964, ob&anského zakoniku, a § 1013 OZ 2012
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Vrozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 22. 10. 2015,
sp. zn. 48 A 27/2015-98, se krajsky soud zabyval namitkou Zalobkyné na
nesnesitelny zapach linouci se znové postavené ¢isticky odpadnich vody.
Stavebni ufad Zalobkyni konkrétné nevyrozumél, protoze z projektové dokumentace
neplynuly Zadné hrozici imise. StéZovatelka tedy byla vyrozuména pouze ohlaskou
na ufedni desce a nepodala Zadnych namitek ani v uzemnim, ani ve stavebnim
fizeni. Krajsky soud nasledné judikoval, ze paklize neni namitek, je okruh
posuzovanych zalezZitosti omezeny. S odkazem na judikaturu nejvy$Sich soudu v8ak
ma stavebni ufad povinnost v ramci svého povolovani zkoumat téz obecné Cinitele,
kterymi muaze stavba ovlivnit své okoli (tzv. pohodu bydleni)’. Pod vlivy ovliviiujici
pohodu bydleni patfi také imise (hluk, pach atd.). Dale pak judikuje, Ze ruSeni
imisemi musi byt trvalejSiho razu, aby spadalo svym charakterem ochrany do
spravniho fizeni, paklize se jedna o nahodilé zasahy, méla by se Zalobkyné obratit
na civilni soud formou Zaloby na ochranu proti imisim dle § 1113 zakona ¢&. 89/2012
Sb., oblanského zakoniku. Protoze ale vtomto pfipadé Slo o nahodilé imise
(jednorazovy vétsi navoz fekalnimi vozy z divodu vyprazdfiovani Zzump a jimek pfi
jejich hromadném ruSeni pro nepotiebnost), a protoze ze zpravy z niz stavebni urad
vychazel plynulo, Ze bézné imise zapachem by mély byt minimalni, neshledal v tomto
postupu soud pochybeni.

Z tohoto rozhodnuti je mozné vycist nékolik zajimavych informaci. Pfedné
popisuje charakter ruseni, proti kterému se ve stavebnim fizeni Ize branit. Nesmi jit o
ruseni nahodilé, malo Casté. Musi plynout z procesu vystavby nebo musi byt
produkovano stavbou samotnou i jejim ucelem vyuziti, nikoli lidskymi chybami nebo
nepredvidatelnymi udalostmi s nizkou Sanci vyskytu.

Na imise zapachem si stéZovali Zalobci také v situaci feSené rozsudkem
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 30. 3. 2017, sp. zn. 4 As 246/3016. Zalovany
zde rozsifil skladku odpadd na vice pozemku. Vlastnici okolnich pozemku se vUdi
tomu vyhradili s obavami ze zapachu, ekologickych Skod, prasnosti, hluCnosti a
uletem odpadu. Stavebnik uzpusobil pozemky takovymi opatfenimi, aby takova
ruSeni minimalizoval. Toto dolozil ufadu formou rdznych studii a souhlast. Neuspéch
zalobcl byl zpusoben predevsim tim, ze studie, ze kterych spravni organ vychazel,

byly bud’ v pofadku, anebo vuci nim zalobci neuplatnili své namitky véas.

74 Rozsudek NSS ze dne 24. 7. 2015, ¢.j. 2 As 37/2015-46
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Obdobné jako u jinych imisi, bude jako soukromopravni namitka posouzena
namitka uletu odpadku ¢i prachu. Naopak namitka prlsaku vody ze skladky,
pfipadné ekologickych nasledkl stavby je Cisté vefejnopravni povahy (chranéno je
zde Zivotni prostfedi). V tomto konkrétnim pfipadé, vystavba skladky na sousednim
pozemku, bych uvazoval také o namitkach naruseni pohody bydleni a snizenim trzni
ceny mé nemovitosti.

Namitka zapachu, hlucnosti a jiné byly téz vzneseny v fizeni, které skoncilo
rozsudkem Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 18. 6. 2021, sp. zn. 5 As 145/2020.
Zalobci byli vlastniky sousednich nemovitosti u nové vystavéné kalirny (tedy ufedné
schvalovaného provozu). Soud neshledal Zadné ruSeni nad miru a spravny postup
stavebniho ufadu v souladu se studiemi, naopak stéZovatelim vytykal, Ze své
namitky nepodkladaly Zadnymi skute€nymi dukazy, kterymi by zasahy prokazaly.

Zde bych pouze odkazal na mnou vySe uvedené tvrzeni, ze vyporadani
namitky bude natolik precizni, nakolik precizni bude namitka samotna. Paklize ji
uCastnik zformuluje pouze obecné a nedoloZi ji relevantnimi dikazy prokazujicimi
jeho tvrzeni, jeho Sanci na uspéch povazuji za notné sniZzenou.

Z vySe uvedeného tedy zhodnotit, Ze zdroje zapachu mohou byt rizného
pavodu. Nutné je vSak uvédomit si, Ze povinnost stavebniho ufadu pfezkoumavat
zdroje zapachu z ufedni povinnosti je omezena, a je tedy na misté zlstat predvidavy
a branit se namitkami ve stavebnim fizeni. Znecisténim vzduchu (tedy i zapachem)
se zabyva organ ochrany ovzdusi, kterym je v tomto pfipadé pfislusny krajsky urad
(pravdépodobné pfislusny odbor — napf. odbor ochrany ovzduSi. Ten vydava
zavazné stanovisko, vychazejici z pachové (popf. téZ rozptylové) studie, ale pouze
v zakonem vymezenych pripadech”. Vysledky studie se poté porovnavaji s emisnimi
limity, pokud jsou stanoveny. V opacném pfipadé limity stanovi zavazné pravé
krajsky ufad, ktery kontroluje jejich dodrzovani. V pfipadé, Zze tak zakon nestanovi
(viz vySe), neni stavebnik povinen studii nechavat vypracovat. Stavebni ufad také
v takovém pfipadé studii nemusi nechavat zpracovavat, a to ani v pfipadé, Ze je
vznesena namitka. Paklize tedy namitajici u€astnik chce podlozZit své argumenty,
muze nechat vypracovat studii vlastni (se spravnou metodologii — nékolik méfeni,

razné referenéni body, diferenciace zdroji zapachu atd.)’®. V opacéném pfipadé

5 Viz § 11 zakona ¢. 201/2012 Sb., o ochrané ovzdusi, ve spojeni s pfilohou ¢. 2 k tomuto zakonu
76 K metodologii zajimavé zpracovana studie — AUTERSKA, Petra. Pachové studie &. 141_22 [online].
Mésto Mélnik, 27. dubna 2021. Dostupna Z:
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hodnoti stavebni ufad namitku zapachu jako béznou imisi — vyhodnoti, zda je mira
ruSeni pfiméfena mistnim pomérim a zda podstatné neomezuje bézné uzivani
pozemku souseda, pfipadné po domluvé se stavebnikem zvoli konkrétni FeSeni,
jakym bude rusSeni zapachem do budoucna minimalizovano, které vcleni jako

podminku do stavebniho povoleni.

4.4.3 Imise hlukem

Stavebni ufad je povinen pfi povolovani staveb planovany zamér hodnotit
z hlediska souladu se stavebnim zakonem, technickymi pozZadavky na vystavbu a
dalSimi pfedpisy. Co se tyka ruseni hlukem, byva povinnosti stavebnika dolozit k
uréitym zameérdm’’ kladné stanovisko organu ochrany verejného zdravi, kterym je
krajska hygienicka stanice, ktera provadi méreni hlukovych limitl dle zakona

v

¢. 258/2000 Sb., o ochrané vefejného zdravi, provedeného dale nafizenim viady
€. 272/2011 Sb., o ochrané zdravi pfed nepfiznivymi ucinky hluku a vibraci. Zde jsou
stanoveny tzv. hlukové limity, tedy maximalni hlukova zatéz, kterou je jesté vlastnik
cilové nemovitosti povinen snést (tzv. imisni zatéz). Aby takové stanovisko stavebnik
ziskal, Casto musi vramci projektové dokumentace pocitat také s opatfenimi
s uCelem prenos hluku snizit (dostateéné odstupy staveb, vysadba stromové linie
apod.).” Pro pfiklad uvedme relevantni judikaturu z této oblasti:

V rozhodnuti  Nejvy$Siho spravniho soudu ze dne 19. 6. 2009,
¢j. 5 As 67/2008-111 bylo pfezkoumavano fizeni, v némz ucastnik nesouhlasil se
stavbou dvou vétrnych elektraren, ve vzdalenosti 700 metri od jeho pozemku.
Uplathioval mimo namitku nepfiméfeného hlukového zatiZzeni také namitku ruseni
stroboskopickym efektem (forma zastinéni, a to az do vzdalenosti 2,7 km). Zde
stavebni dfad nespravné vyhodnotil okruh uc€astnikd, kdyz do né&j nezahrnul
stéZovatele s tim oddvodnénim, ze zde nemuze dojit k pfimému dotéeni jeho prav,
resp. mlUze, avSak v zanedbatelné intenzit€. Soud naproti tomu rozhodl, ze okruh
ucastniki nemuze byt takto nepfimérfené zuzen, paklize zde néjaké riziko dotéeni

hrozi.

https://m.melnik.cz/assets/File.ashx?id_org=9281&id dokumenty=24615

77 Dle § 2 pism. 0) nafizeni vlady &. 272/2011 Sb. se nejedna o byty, domy ¢&i rodinné domy apod.

8 ALTMANN, Martin. Kompletni manual obcana obtéZovaného hlukem [online]. FrankBolt.org,
8. unora 2018 |[cit. 8. srpna 2024]. Dostupné z: https://frankbold.org/poradna/ochrana-pred-
hlukem/hluk/zakladni-informace/rada/kompletni-manual-obcana-obtezovaneho-
hlukem#Pozn%C3%A1mky

38


https://m.melnik.cz/assets/File.ashx?id_org=9281&id_dokumenty=24615
https://frankbold.org/poradna/ochrana-pred-hlukem/hluk/zakladni-informace/rada/kompletni-manual-obcana-obtezovaneho-hlukem#Pozn%C3%A1mky
https://frankbold.org/poradna/ochrana-pred-hlukem/hluk/zakladni-informace/rada/kompletni-manual-obcana-obtezovaneho-hlukem#Pozn%C3%A1mky
https://frankbold.org/poradna/ochrana-pred-hlukem/hluk/zakladni-informace/rada/kompletni-manual-obcana-obtezovaneho-hlukem#Pozn%C3%A1mky

Zrozsudku NejvyS§siho spravniho soudu ze dne 2. 2. 2006,
¢j. 2 As 44/2005-116, Ize dovodit, Ze dalSim moznym zdrojem nezadouciho hluku
muze byt vystavba ramové pily, vici jejiz stavbé se postavili sousedé v tomto
pfipadé. StéZovatelé zde namitali nejen naruseni pohody bydleni (viz vySe), ale i vliv
stavby na zZivotni prostfedi (vefejnopravni namitka) a nesoulad s plathym uzemnim
planem (také vef. namitka). Soud se odbornym méfrenim hluku podrobné nezabyval.
Takové méfeni totiz neni rozhodnutim, nybrz stanoviskem dotéeného organu. Jako
rozhodnuti lze posuzovat vydané stavebni povoleni, které ma ze stanoviska
vychazet. Zde byly naméfeny podlimitni hladiny hluku, stavebni urfad vSak ma sam
uvazit, zda jde o nepfiméfené ruseni sousedl v rozporu s pozadavkem na pohodu
bydleni, které jiz bézni sousedé nejsou povinni snaset.

V rozsudku NejvySsiho spravniho soudu ze dne 25. 7. 2016,
sp. zn. 4 As 63/2016 se zminény soud zabyval stiznosti sousedul, ktefi namitali
ruSeni hlukem zpUsobené zvySenou mirou dopravni vytizenosti a vystavbou nové
Cisticky odpadnich vod. Soud dospél k tomu nazoru, Ze co se tyka ruSeni hlukem
vystavby, patfi tyto namitky do stavebniho fizeni. Co se tyCe dopravni vytizenosti a
hlukoveé zatéze dokoncené stavby, takové namitky méli u€astnici podavat v uzemnim
fizeni. Jde tedy o namitky opozdéné; stavebni ufad postupoval v souladu se
zakonem, kdyZ se jimi nezabyval.

Tato problematika uz neni piili§ aktualni. Uzemni a stavebni fizeni bylo
spojeno V jedno, je tedy zfejmé, Ze déleni namitek na charakterem spadajici do
uzemniho Ci stavebniho fizeni dle StZ 2006 neni relevantni. Relevantni vSak stale
bude zakaz uplatiiovani namitek, které ucastnik mohl podat pfi pofizovani uzemné
planovaci dokumentace. VySe zminéné dopravni komunikace se to netyka. Nize
vSak pfikladam rozhodnuti, v némz se jednalo o vystavbu dalnice. Koridory dalniéni
dopravy jsou vyznacovany uz zasadach uzemniho rozvoje, a je tfeba (dle charakteru
namitky) se vaci jejich umisténi branit pfi pofizovani této dokumentace.

V rozsudku NejvysSiho spravniho soudu ze dne 22. 2. 2022,
¢j. 7 As 135/2021-105 soud pfezkoumaval rozhodnuti, v némz ucastnik brojil svymi
namitkami proti stavbé dalnice a namital nepfiméfené zatizeni hlukem nad limitni
hygienické hodnoty. Namitali pfedevSim skuteCnost, Ze méfeni hluku neprobéhlo
spravné a vypocet nebyl spravny (chybéla mista méfeni, odeCet hlukové zatéze
stejné povahy z rGznych zdroju aj.). Soud ktomuto uvedl, Ze méfeni probéhlo

béznou metodologii, a paklize nesouhlasi s jednotlivostmi, musi uvést ve svych

39



namitkach konkrétné, s jakymi ¢astmi nesouhlasi a jaké tvrzené hlukové dusledky ma
toto zpUsobovat.

Je tedy zfejmé, Ze u hluku se vychazi z obdobnych postupl jako pfi
posuzovani zapachu. Rozdilem je snad jen dle mého nazoru o néco snazsi situace
s hlukem, nebot’ rozptylové podminky zapachu jsou vice citlivé na povétrnostni
podminky. Stavebni ufad vyzaduje zavazné stanovisko k urCitym zamérim, které
hrozi rizikem ruSeni. V ostatnich pfipadech (popf. téz pokud zamér dosahuje
podlimitnich hodnot hluku) se stavebni ufad vypofadava s namitkou hluku obdobné
jako u ochrany proti ruSeni imisemi; tedy rozhodne o tom, zda je mira ruSeni pro
obdobné prostfedi typicka a zda podstatné neomezuje bézné uzivani sousednich
pozemkU. Dulezité je vSak pfipomenout, Zze aby byla namitka vUici hluku ve
stavebnim fizeni uspé&sSna, musi pfesvédCivé plynout z néjaké skuteCnosti. Pouha
domnénka, Ze bude objekt hlu¢néjsi, spocivajici napfiklad v niCim nepodlozené

predikci vySSi dopravni vytizenosti planované silnice, pravdépodobné neuspéje.

4.4.4 Imise stinem a svétlem

Tento okruh namitek se zamérfuje na situace, kdy maji ucastnici za to, Ze nové
postavena nemovitost Ci stavebni uprava bud zastini jejich sou€asnou nemovitost,
anebo naopak je zde podezfeni na tzv. imise svétlem, tedy zareni v nevhodné doby
¢i nevhodnym zpusobem. Tato problematika Uzce souvisi také s jinou oblasti
namitek, které budou rozebrany nize, a to problematika tzv. ,obtéZzovani pohledem® a
namitka ztraty vyhledu.

Otazka zastinéni je relevantni pfedevSim s ohledem na zdravotni rizika
spojena s nedostatkem pfirozeného slunecniho zareni. K vlivu nedostatku denniho
osvétleni na lidské zdravi se vyjadfuji napf. Helena llinerova, Jan Karika dal$i.”

Otazka ruSeni svétlem je méné Casto feSena. Je spiSe obsahem namitek
ochrancu zivotniho prostfedi, brojicich proti nevyhovujicimu & nadbyteCnému
vefejnému osvétleni. Je vSak mozné si predstavit ruSeni svétlem napfiklad
v dusledku nevhodného svételné-technického provedeni stavby, jakymi jsou napf.

stalé noéni osvétleni, zafici do oken sousedu, nebo zafici reklamni cedule.8°

79 HELEBRANTOVA, Viadimira, VICHOVA, Jitka. Novy stavebni zakon a denni osvétleni a proslunéni.
Bulletin stavebniho prava, 2021, ro€ 25, €. 3, s. 70-75

8 PAVLORKOVA, Eva. Jak se branit obtéZovéni svétlem [online]. casopisveronica.cz, 1. ledna 2014
[cit. 12. srpna 2024]. Dostupné z: http://www.casopisveronica.cz/clanek.php?id=1038)
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Pfi posuzovani miry osvétleni €i zastinéni se za uc€innosti StZ 2006 uZzivalo
vyhlasky €. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby. Zde v § 10 a § 11
se uvedena vyhlaska zabyvala osvétlenim — nesmélo mit negativni vliv na Zivotni
prostfedi a musely byt splnény urgité normy osvétleni (CSN 17037). Kazda obytna
mistnost musela mit pfistup k dennimu osvétleni v souladu s normovymi hodnotami.
Stavebni ufad v ramci umistovani a povolovani staveb zkoumal, zda je stavba
v souladu s témito hodnotami — zaroven téz slouzily jako minimalni limit osvétleni.
SpInéni limitd kontroloval pfi povolovani stavby stavebni ufad z ufedni povinnosti.
Avsak i za pfedpokladu, ze je limit splnén, mohli u€astnici podavat namitku zastinéni,
paklize se citi byt nad miru pfimé&fenou rugeni. Uginnosti nového stavebniho zakona
byla vySe zminéna vyhlaska zruSena, nedoSlo ale k vyraznym zménam. Vyhlaska
byla okleSténa a pfevzata do textu stavebniho zakona. Konkrétni odkaz na limitni
normu nahradil odkaz generalni (§ 152 StZ 2021). Ve stavebnim zakoné je otazka
ruSeni svétlem Ci stinem, obdobné jako jina imisni ruseni, feSena v § 148 StZ 2021
~Stavba musi byt provedena takovym zpusobem, aby neohroZovala bezpecnost,
Zivot nebo zdravi osob i zvifat... zaru¢i noc¢ni klid... je vyhovujici pro prostredi
S pobytem osob nebo zvirat... a nema negativni vliv na kvalitu Zivotniho prostfedi.”
ZvySe uvedené dikce plyne, Ze nespokojeny soused ma stale spoustu
argumentacniho materialu, o ktery mize svou nelibost se zfizovanym osvétlenim
opfit.8?

Krajsky soud vBrné rozhodnul rozsudkem ze dne 13. 6. 2014,
¢j. 62 A 101/2012-107 ve véci spravni zaloby zabyvajici se rozhodnutim stavebniho
ufadu, v némz si Zalobkyné stéZovala na to, ze sousedova stavba zdi z betonovych
tvarnic je neesteticka, omezuje vyhled a nedodrzuje odstupovou vzdalenost od
hranice pozemku. Stavebni Ufad i soud se zde nad vySe uvedené namitky zabyvali
nadto jesté skuteCnosti, zda kolem pozemku vystavéna zed nepfiméfenym
zpGsobem nerusi stinem. Uprava vzdalenosti odstupu stavby od hranice pozemku se
nevztahuje na stavbu plotu, z logiky i z pravnich pfedpis. Co do nevzhlednosti plotu,
soud nedoznal Zadnych abnormalit v pouzitém materiadlu ani provedeni, tedy tuto
namitku nemél za dlvodnou. Co do ruseni zastinénim, bylo dospéno k nazoru, ze

zed’ o vysce 1,8 m neplsobi vtomto pfipadé zastinéni obytnych mistnosti nad

81 BELUSIK, Daniel. Problematika svételného znecisténi v oblasti stavebniho prava. Pravniprostor.cz,
5. fijna 2023 [cit. 10. srpna 2024]. Dostupné z: https://www.pravniprostor.cz/clanky/spravni-
pravo/problematika-svetelneho-znecisteni-v-oblasti-stavebniho-prava
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technickou normou pozadované limity ani zastinéni pozemku nad miru pfiméfenou
poméruam. Ur€itou miru zastinéni pusobi samotna sousedni nemovitost, to v3ak
nebylo pfedmétem fizeni. Co do namitky ruseni vyhledu, soud uznal, ze Zalobkyné
méla prfed vystavbou plotu vyhled do zelené Cctvrté, v porovnani s pravem na
soukromi stavebnika se vSak pfiklonil k vykladu, Ze z téchto dvou prav ma spisSe
prfednost pravo na soukromi, a znemoznéni stavby zdi by bylo jeho nepfipustnym
(nepfiméfenym) omezenim.

Soud se zde zabyval vyjma soukromopravni namitky zastinéni pozemku a
stavby také estetickou hodnotou postaveného plotu. Ruseni ohyzdnym provedenim
stavby vSak nelze hodnotit jako soukromopravni ruseni. Proto se jim stavebni urad
zabyva dle mého nazoru spiSe jako vefejnopravni namitkou souladu s okolni
zastavbou, hodnotami v uzemi a architektonickou hodnotou. Zkoumal, zda stavba
v téchto kategoriich nevybocCuje do té miry, Ze by bylo tfeba pfijmout néjaké
protiopatfeni. Zde soud takoveé poruseni neshledal.

Vjiném pfipadé se Krajsky soud v Brné rozhodnutim ze dne 31. 8. 2022,
¢j. 30 A 123/2021-216, zabyval pfezkumem FeSeni namitek ucastnikl stavebniho
fizeni proti vydani stavebniho povoleni, kterym bylo schvaleno navyseni sousedni
nemovitosti o jedno nadzemni patro. Tomuto zaméru vytykali hrozici zficeni, nizkou
vzdalenost od spole€né hranice, nizkou plochu pozemku k vsakovani vody (imise
vodou), pfehnanou vysku s ohledem na okolni zastavbu a zastinéni pozemku
zalobcl, na kterém se nachazel jejich nizkoenergeticky dum. Co do namitky
zastinéni, krajsky soud posoudil miru ruseni co do pfislusnych limita, zvazil
pfiméfenost ruseni, a dospél k zavéru, ze aby byla namitka zastinéni duvodna,
muselo by se bud velmi vyrazné snizit oslunéni a denni osvétleni oproti stavajicimu
stavu (tedy takovy propad, ktery po Zalobcich neni spravedlivé Zzadat) anebo by
musela byt v rozporu se svételnymi limity.

Soud zde predstavil konkrétni zpusob posouzeni pfiméfenosti namitky
zastinéni. Ugastnici namitaly nizkou retenéni plochu (coZz mudze vyvolat obavy
zruSeni vodou, ovSem takto formulovana namitka je dle mého nazoru spise
vefejnopravni a cili na pfezkum souladu zaméru s ustanovenim stanovujicim
rozméry reten¢ni plochy zastaveného pozemku). Namitka hroziciho zficeni je také
vefejnopravni, nebot’ zgjem na stabilité a dobrém stavu staveb je zgjmem vefejnym,
ktery mlze pfimo souviset s jinymi vefejnymi zajmy, jako napf. ochranou zdravi

kolemjdoucich, majetku sousedu atd. Namitka nedostateéného odstupu od spole¢né
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hranice (pfipadné od sousedni nemovitosti) je namitkou soukromopravni. Jisté
vefejnopravni zajmy jsou zde dany také (pf. protipozarni ochrana), a za timto ucelem
jsou stanoveny minimalni odstupoveé vzdalenosti v regulacnim planu (§ 85 StZ 2021)
anebo konkrétné pro jednotlivé pfipady stavebnim ufadem. Stavebni ufad mize také
z téchto minimalnich vzdalenosti stanovenych predpisem povolit vyjimku. Pokud se
ucastniku zda rozestup mezi budovy, &i od hranice pozemku, pfilis§ maly (a to at’ uz je
v souladu s predpisovymi vzdalenostmi nebo nikoli). Mize proti tomu brojit namitkou,
Ze blizko postavena stavba bude naruSovat jeho pocit soukromi.

V rozhodnuti  Krajského soudu v Praze ze dne 6. 9. 2016,
sp. zn. 46 A 78/2014-104 Zalobkyné brojila proti zastinéni zimni zahrady
planovanym zamérem vysoké bytové stavby na sousednim pozemku. Stavebnik si
nechal zhotovit studii osvétleni a proslunéni, z niz neplynulo ru$eni. Zalobkyné si pak
nechala vyrobit studii vlastni. Ve své argumentaci namitala, Zze podle CSN 73 4301
ma mit plocha pfiléhajici k nemovitosti slouzici k rekreaci oslunéna alespon na 50%
uzemi po dobu 3 hodin. Z obou studii vyplynulo, Ze pozadavky na oslunéni byly
naplnény. PoZzadavky na miru denniho svétla by nebyl naplnén, kdyby se jednalo o
obytnou mistnost, soud vSak vyhodnotil zimni zahradu (slouzici dle slov Zzalobkyné
k péstovani kvétin) jako mistnost plnici jinou funkci nez obytnou. U takovych neni
treba disledné pinit hygienicky ucel, ktery ma svétlo mit (pé€e o uchovani zdravi).
Poté co soud shledal dodrzeni limitnich hodnot, zkoumal pfesto, zda neni i
s ohledem na dalSi okolnosti nepfiméfené po Zalobkyni takové zastinéni snasel.
S ohledem na Zalobkyni sledovany ucel, typ lokality a miru ruSeni soud neshledal
nepfimérenost a Zalobu zamitl.

Pfi studiu vySe uvedené judikatury si nelze nez nevzpomenout na skutecnost,
Ze kazda stavba plsobi na své okoli rusivé. At uz velkou mérou (napf. zastavénim
krasného vyhledu) anebo mensi (vykopanim study ubude vody v okolnich studnach
tam, kde ji neni nedostatek). U otazek zastinéni a ruSeni svétlem vnimam jako
dllezité pravé posouzeni miry, na rozdil od ruseni zapachem, hlukem, prachem
apod. (které, pokud dosahnou vnimatelné intenzity, jsou vnimany jako rusivé vzdy).
Samotnou argumentaci zastinénim nevnimam jako pfili$ silnou (pokud jdou dodrzeny

limity) a doporucil bych ji v kombinaci s jinymi namitkami.
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4.4.5 Namitka snizeni ceny nemovitosti

Namitka snizeni trzni ceny nemovitosti je dalSi ucCastniky uplatfiovanou
namitkou soukromopravni povahy, kterou posuzuje stavebni Gfad®. Jeji
soukromopravni povaha plyne ze skutecnosti, ze jejim obsahem je tvrzeny zasah do
vlastnickych prav sousedl snizenim hodnoty jejich majetku®. Je ziejmé, Ze kazda
stavba jistym zpusobem bude mit vliv na své okoli (muze mit vliv na trzni cenu
okolnich nemovitosti). Po vlastnicich okolnich staveb je pfipustné Zadat, aby takové
ruSeni snasely, pouze pokud je pfimérené mistnim pomérim.8* Za ucinnosti starého
stavebniho zakona vznikaly problémy s urCenim, zda jde o namitku, kterou ma
posuzovat stavebni ufad anebo zda ma ucastniky odkazovat do civilniho fizeni®®.
Ustalila se vS8ak takova judikatura, Zze jde o obc&anskopravni namitku, kterou ma
povinnost posoudit stavebni ufad, ktery je k tomu dostatecné vybaveny.

VySe uvedené tvrzeni se neobeSlo bez kritiky. V rozhodnuti NejvysSiho
spravniho soudu ze dne 27. 11. 2014, &.j. 5 As 78/2013-55, Krajsky ufad Usteckého
kraje (jako odvolaci instance stavebniho ufadu) zpochybriuje tvrzeni nasledné: ...
nesouhlasi stim, Ze by stavebni urady byly dostatecné vybaveny a odborné
zpusobilé k tomu, aby posuzovaly viiv planované vystavby na trzni hodnotu okolnich
nemovitosti. Jiz samotné hodnoceni otazky pfipadného snizeni pohody bydleni je
velmi obtizné uchopitelné a nezbytné bude vzZdy zaviset na subjektivnich pocitech
ucastnikd Fizeni na jedné strané a subjektivnich pocitech opravnéné uredni osoby na
strané druhé. Jakakoli objektivné uchopitelna kritéria zde naprosto absentuji.”
NejvysSi spravni soud s timto tvrzenim nesouhlasi. Tuto namitku ma stavebni ufad
posoudit dle souladu s uzemné planovaci dokumentaci, obecnymi pozadavky na
vystavbu a se zajmy chranénymi pravnimi pfedpisy.

VysSe uvedeny judikat vychazi z rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne
25. 7. 2007, ¢j. 1 As 1/2007-104, v némz soud vyjadfil mySlenku, Zze neni mozné
odkazovat ucCastniky stavebniho fizeni s touto otazkou k civilnimu soudu, nebot
k snizeni dosud nedoSlo. Paklize dojde, pak se tak stane vlivem stavebnich
skuteCnosti, které posuzuje pfi povolovani stavebni ufad. Z tohoto dlivodu je

zpusobily si otazku posoudit sam.

82 Rozsudek NSS ze dne 15. 12. 2004, sp. zn. 30 Cdo 2076/2003

83 Rozsudek NSS ze dne 25. 7. 2007, ¢.j. 1 As 1/2007

84 Rozsudek NSS ze dne 2. 2. 2006, ¢j. 2 As 44/2005-116

85 Tamtéz, anebo napf. rozsudek NSS ze dne 25. 7. 2007, ¢€.j. 1 As 1/2007-104
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Takové zduvodnéni povazuji za nedostate¢né. Stavebni ufad zadal konkrétni
zpusob, jakym muaze postupovat, Zadal pravni jistotu. Pfikladem skute¢ného feseni
by bylo kupfikladu postup, kdy pfi posuzovani poklesu trzni ceny maji ufednici
vychazet z odborného vyjadfeni odhadce cen nemovitosti v némz bude pokles
néjakym zpuUsobem alespon ramcové vycislen (tedy budou rozhodovat pouze o
pfimérfenosti poklesu s ohledem na zmény v odborné-technické agendé, kterou
vykonavaji). Ufedni aparat v soutasné podobé totiz podobnymi odborniky sam
nedisponuje, resp. to po ném zakon nevyzaduje®. Z vySe uvedeného tedy uvazuiji
nad tim, zda soud spiSe nezada po stavebnich ufadech, aby se zamérili pouze na
zamezeni ziejmych nespravedinosti (vyznamnych zasahl do vlastnického prava)®’.
Ve stavebnim povoleni poté maji povinnost své Uvahy odlvodnit dle kategorii vySe
jmenovanych. PFi posuzovani téchto zifejmosti bude vychazet i ze svych pfedstav o
mMoZném cenovem VyVoiji.

Tento zavér potvrzuje také rozsudek NejvysSiho spravniho soudu ze

dne 31. 5. 2018, €.j. 7 As 172/2017-29, ve kterém zminény soud potvrdil, Ze stavebni
urady jsou opravnény a schopny si tuto otazku posoudit samy. Nadto oznacil jako
neddvodnou namitku stéZovatele, Zze se mél ufad zabyvat jeho Zadosti a nechat
vypracovat znalecky posudek za ucelem zjisténi snizeni trzni ceny nemovitosti.
O néco konkrétnéjsi feSeni pak zazniva v rozsudku Nejvys$Siho spravniho soudu ze
dne 12. 3. 2010, ¢€.j. 7 As 13/2010-145. Soud vyjadfuje mysSlenku, Ze neni nemozné
objektivizovat trzni hodnotu nemovitosti podle nabidky a poptavky. Nadto vSak
uznava, ze v uzemnim a stavebnim fizeni s velkym pocétem ucastniku je nerealistické
to po stavebnim uradu zadat.

Zrozsudku NejvysSiho spravniho soudu ze dne 14. 7. 2011,
¢j. 1 As 56/2011-133, plyne, Zze pokud ma vlastnik nemovitosti za to, Ze muze byt
budouci vystavbou snizena cena jeho nemovitosti, mél by proti takovym zamérim
brojit jiz béhem pofizovani uzemniho planu. Podstatou uzemniho planu je umoznit
umisténi urc€itych typl staveb a zamezit vystavbé jinych v daném uUzemi. Tento
proces je soubojem verfejnych a soukromych zajmu. Je samoziejmé, ze kazdy platny
uzemni plan omezuje vlastniky ve svobodé nakladani se svym majetkem. Pokud ma

ucastnik za to, ze byl konkrétnim uzemnim planem poskozen nad miru, kterou je

86 Viz. § 30a StZ 2021 3
87 Obdobné napf. rozsudek KS v Ceskych Budéjovicich z 7. 3. 2018, ¢.j. 51 A 33/2017-73
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bézny vlastnik povinen snaset, mize se domahat nahrady u civilniho soudu®e.
V takovych pfipadech musi byt zfejma pfiinna souvislost mezi nastalou skutecnosti
a snizenim trzni hodnoty nemovitosti.®° Tento narok nevznika automaticky. Je tfeba
zkoumat, zda intenzita zasahu nepfesahne spravedlivou miru, kterou ma vlastnik
povinnost snaset. SouCasné ma zasah predstavovat neospravedinitelné a
nepfimérené znevyhodnéni v porovnani s ostatnimi vliastniky.

V rozsudku Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 18. 9. 2013,
€.j. 15 A 90/2010-51 soud upomina, Ze neni rozumné trvat na tom, aby ucastnici
(Casto laici) vyjadfovali své namitky pregnantnim pravnim jazykem. Kdyz ucastnice
béhem ustniho jednani namitala ,snizeni trzni hodnoty bydleni“, a nasledné pak na
dalSich jednanich upfesnila, Ze méla na mysli jak snizeni pohody bydleni, tak snizeni
trzni ceny nemovitosti, stavebni ufad mél posoudit takovou namitku jako v€asnou a
fadné se sni vyporadat. Namitka snizeni trzni ceny nemovitosti nespada pod
zastfeSujici pojem ,pohoda bydleni“, ackoli divody takového snizeni mohou
z jednotlivych sloZek pohody bydleni vychazet (napf. zvySeny hluk a zapach Cisticky
odpadnich vod muze teoreticky zpUsobit pokles cen okolnich nemovitosti, a svou
podstatou jde o naruseni pohody bydleni).

Z vySe uvedeného plyne, ze at jiz se nazve namitka sniZeni trzni ceny jakkoli,
muze byt ve stavebnim fizeni relevantni. Stavebni ufad nema k dispozici zadné
konkrétni méfitko, o které by se mohl opfit (jako jsou napfiklad vySe uvedené limity).
Jde o roli nesnadnou, nebot na trzni cenu nemovitosti ma vliv mnoho dinitelu.
V tomto soudni judikatura roli stavebnimu urfadu usnadnila, kdyZz mu pfipomnéla, ze
ma posuzovani Cinit pouze v ur€itych oblastech — uzemné planovaci dokumentace,
obecné pozadavky na vystavbu a dalSi predpisy k ochrané zajmua ve stavebnim
fizeni relevantnich.

Posouzeni namitky s ohledem na uUzemné planovaci dokumentaci muize
kupfikladu nasledovné — navrh zaméru je v souladu s planovaci dokumentaci, ktera
s vystavbou téchto typu staveb vyslovné pocita, pfipadné jde o navrh podminény
souhlasem, ktery obdrzel. Namitajici u€astnik mél hodnotu svého majetku branit jiz

dfive, pfipadné v jinych fizenich.

88 Tento narok plynul z § 102 StZ 2006, aktualné plyne z § 133 a nasl. StZ 2021
89 Rozsudek NS ze dne 12. 4. 2022, sp. zn. 25 Cdo 1548/2020
9% Rozsudek NS ze dne 27. 6. 2018, ¢j. 22 Cdo 2291/2016-179
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Posouzeni namitky s ohledem na obecné pozadavky na vystavby mohou
vypadat nasledné — navrh zaméru je v souladu s obecnymi poZadavky na vystavbu,
pouzitym materialem ani technickym provedenim nevybocCuje nijak ze zastavby pro
dané uzemi typické. Odstupy od hranic i od okolnich staveb byly dodrzeny atd. Zde
by byla argumentace ufadu natolik precizni, nakolik by byla konkrétné formulovana
namitka.

Posouzeni namitky s ohledem na dalSi pfedpisy chranici relevantni zajmy
mohou byt rdznorodé dle situace. Kupfikladu si lze pfedstavit nasledujici
argumentaci — z provedenych méreni a uzitych technologickych postupl vyplynulo,
Ze mira zapachu vyprodukovaného Cistickou odpadnich vod a méfeného na
pozemku namitajiciho, je pod limity, které je Clovék schopen citit. Vliv na cenu
okolnich nemovitosti tedy mit nebude.

To, ze pouha skuteCnost, ze se na sousednim pozemku nachazi CistiCka
odpadnich vod, je zpUsobila razantné ovlivnit trzni ceny nemovitosti, neni oblasti,
kterou by se stavebni ufad zabyval. Polemika krajského ufadu ve vySe uvedeném
judikatu o tom, Ze neni ziejmé, zda vystavba restaurace bude mit negativni Ci
pozitivni vliv na hodnotu okolnich nemovitosti je bezpfedmétna, pokud se zaméri
pouze a jen na oduvodnéni oblasti, které dle zakona ma.

Dale je potvrzena ma uvaha, Ze t.€. neni mozné ziskat ani orientacni vycisleni
mozného budouciho sniZzeni trzni ceny nemovitosti, resp. ktomu neexistuje
metodologie. Pro ucely stavebniho fizeni ho v8ak neni tfeba, nebot ma zamezit
pouze zfejmé nepfiméfenym zasahum. Je tfeba mit na paméti, Ze nasledkem
neuspéchu ve stavebnim fizeni je nevydani stavebniho povoleni, resp. jeho vydani
s podminkami. Takovy krok Ize vSak ucinit pouze na zakladé padnych namitek, tedy

snizeni hodnoty zfejmym zpUsobem.

4.4.6 Namitka narusovani soukromi, obtézovani pohledem

StéZejnim je pro tuto problematiku rozsudek Nejvy$Siho soudu ze
dne 12. 12. 2000, ¢j. 22 Cdo 1629/99, v némz zminény soud uznava obtézovani
pohledem jisté intenzity jako imisi, vUci niz je mozné se branit jak cestou zaloby na
ochranu proti imisim (dle § 1013 OZ 2012), tak i preventivnhé ve stavebnim fizeni,

formou namitky®!. Nejvyssi soud upozorriuje ve zminéném rozhodnuti na skutec¢nost,

9INéktefi autofi nesouhlasi s nazorem, Ze je obtéZovani pohledem imisi. Ochrany by se Ucastnik
nemél domahat dle § 1013 OZ 2012, nybrz dle §86 tamtéz, formou naroku na zdrZeni se zasahu do
soukromi jako soucasti osobnostnich prav. Pro posouzeni namitky naruSovani soukromi ve stavebnim
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ze ne kazda moznost nahlizeni na pozemek ¢&i do oken Zzalobce dosahne
pozadované intenzity ruSeni — fakticky tak pujde pfedevSim o pfipady, kdy je tento
vyhled zneuzivan pravé za ucCelem naruSovani soukromi (tzv. zneuzivani
vlastnického prava) anebo by doslo k takové stavebni zméné, ktera by umoznovala
nahlizeni do dosud uzavienych prostor, a ktéto zméné neexistuje ddvodny
opravnény zajem. Ve stavebnim fizeni (nejde-li o dodatec¢né povolovani stavby)
pujde tedy pfedevSim o druhy z pfipadu. Stavebni ufady musi posuzovat takovou
namitku s ohledem na miru pfiméfenou mistnim pomérim, ale také na potencional
takové zasahy zpusobovat, jak bude rozebrano nize.

V rozhodnuti NejvySSiho spravniho soudu ze dne 25. 4. 2019,
¢j. 5 As 166/2018-67, soud pfezkoumaval rozhodnuti, v némZ manzelsky par
ucastnikl nesouhlasil s planovanou stavbou nemovitosti o dvou nadzemnich
patrech. Namitali, Ze tim dojde k zhorSeni kvality bydleni v jejich domé. ZhorSeni
meélo spocCivat pfedevsSim ve snizeni osvétleni, snizeni trzni ceny jejich nemovitosti,
nehezky vyhled z oken a snizeni soukromi z dlivodu tzv. ,obtéZzovani pohledem®.
Soud namitky zalobct odmitl jako neddvodné. Snizeni trzni ceny nebylo prokazano a
nepfiméfené zastinéni bylo vyvraceno korektnimi vypocty jiz ve stavebnim fizeni. Co
se tyCe naruseni soukromi a omezeni vyhledu z oken, soud dospél k zavéru, ze
s ohledem na skuteCnost, Ze jde o nemovitost v centru mésta (kde probiha
vystavba pomérné intenzivné), Ize oCekavat zmény ve vyhledu, a je zde poskytovana
i mensSi ochrana pravu na soukromi. Krajsky soud tak postupoval spravné, kdyz
k tomuto rozhodl tak, ze o obtéZzovani pohledem s ohledem na miru potencionalni
ruSeni nejde. Muselo by se jednat o obtéZovani natolik intenzivni, Ze jej Ize
povazovat za zneuzivani vlastnického prava souseda s ucelem naruSovat soukromi
Zalobce.

Z tohoto rozhodnuti plyne, Zze ochrana soukromi je chranéna na vice urovnich.
Stejné jako mlze stavebnik zadat souhlas se stavbou vysokého plotu za ucelem
zachovani svého prava na soukromi, tak mdze i soused zadat, aby se stavebnik
vyvaroval takového pocinani, kterym pfimo utoCi na jeho pocit soukromi. Ochrana ve

stavebnim fizeni je dle mého minéni na misté, nebot podstatou soukromopravnich

fizeni véak dle mého nazoru toto nebude mit vliv. Viz. SPACIL, Jifi a kol. Sousedska prava: imise
[online]. Bulletin-advokacie.cz, 28. prosince 2015 [cit. 18. fijna 2024]. Dostupné z: http://www.bulletin-
advokacie.cz/sousedska-prava-imise#ftnl13
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namitek je prfedchazet sporim, které by sousedé vedli v fizeni civilnim, kdy uz by
byla stavba postavena a pfipadna opatreni by byla nemozna ¢i velmi nakladna.

V rozsudku NejvySsiho spravniho soudu ze dne 20. 1. 2020,
¢j. 1 As 287/2019-28 se soud zabyval stiznosti sousedu, ktefi brojili proti vystavbé
bytového domu o tfech nadzemnich patrech s terasami orientovanymi smérem
k nemovitosti Zalobkyné. Soud mimo jiné studiem stavebnich plantd dospél
k pfesvédcCeni, Ze orientace teras neni umysiné zvolena tak, aby dochazelo k ruseni
Zalobce. Nemovitost obdobné vysky, s terasou na tuto stranu, zde stala jiz pfed
demolici a novou vystavbou. Odstupy staveb od sebe navzajem, i od hranice
pozemku, uznal jako dostatecné.

Jako obtézovani pohledem muze byt vnimana téz stavba obytné mistnosti pfi
sniZzenych odstupovych vzdalenostech budov, pokud je vtomto zaméru okno
umisténo pfimo vuci oknu souseda. Tak plyne z rozhodnuti NejvysSiho spravniho
soudu ze dne 14. 7. 2011, ¢j. 1 As 69/2011-176.

Jak lze vycCist z rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 30. 7. 2013,
¢j. 4 As 97/2013-40, ochrana ve stavebnim fizeni je poskytovana preventivné. Proto
bude licha argumentace stavebnika, Zze k Zadnému ruSeni nedochazi, pokud se
terasa jeho nemovitosti vyznacuje svym vysokym potencionalem zpulsobit zasah
nad miru pfiméfenou pomérdm. Potencional zasahu byl vtomto pfipadé dan
skuteCnosti, Zze jde o terasu vystavénou na samé hranici pozemku, s dobrym
vyhledem na sousedni zahradu i do oken (kterému se nelze branit snadnou stavbou
zdi €i pouze roletami) a svymi malymi rozméry zaklada pochybnost, zda jejim ucelem
je skutecné rekreace, a nikoli naruSovani soukromi namitajiciho u€astnika.

Stavebni ufad muze pfi posuzovani potencionalu ruSeni soukromi vychazet
z rozsudku Nejvy$siho soudu CR ze dne 5. 9. 2000, sp. zn. 22 Cdo 1150/99. Zde
nejvyssi soud stanovi, jakym zpusobem posuzovat spornou imisi — tzv. ,obtézovani
pohledem® pro ucely civilniho soudnictvi. Takoveé ruSeni se jako imise posoudi zcela
mimoradné, kdy je zavazné a soustavné poruSovano soukromi vlastnika nebo
uzivatele sousedni nemovitosti, a tento zajem neni pfevySen jinym opravnénym
zajmem nékterého z ucastniki fizeni.

Ze vieho vySe uvedeného lze dospét k nasledujicim poznatkim. Obtézovani
pohledem se vyznacuje naruSovanim soukromi souseda. Soukromi lidské osoby je
dllezité pro jeji realizaci a odpocinek. Tak smysSlel i Ustavodarce, kdyz toto pravo

garantoval v é&lanku 7 Listiny zakladnich prav a svobod CR. Pokud nékdo
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soustavnym obtéZzovanim toto pravo rusi, ma takovy soused moznost se ruseni
branit (at' jiz cestou ochrany osobnostnich prav, Ci dle Nejvy$siho soudu cestou
Zaloby na ochranu proti imisim). Ve stavebnim fizeni je na ucastniku, aby takové
ruSeni predvidal a namital, nechce-li mu byt v budoucnu vystaven. Jednou z roli
stavebniho ufadu je nepfipustit takovou stavbu, ktera by svou vystavbou Ci jako
dokoncena nadmiru ruSila vlastniky okolnich nemovitosti.

Dle mého nazoru tato namitka ma v okamziku povolovani vysokou relevanci,
pro pfedchazeni dalSich sporl je vSak dulezité se s ni spravné vyporadat. Stavebni
urady ji maji posoudit s ohledem na béznou miru ruseni v dané lokalité (pro
chatovou oblast s velkymi rozestupy mezi nemovitostmi mize byt typicky vySsi
pozadavek na respekt k soukromi nez v rusném centru velkomésta). Dale posoudi
technické provedeni ruSivého elementu (okna, terasy, lodzie, balkony aj.) a
vzdalenost od hranice pozemku®? ¢i od sousedni nemovitosti. Zhodnoti, zda je
charakter ruseni formou nahlizeni do oken, i na pozemek, &i zcela specificky.
Zhodnoti, jaky je ucel pozemku nebo mistnosti, zda je hoden ochrany. Na zavér
poméfi na zakladé vySe ziskanych informaci dva proti sobé stojici zajmy (pravo
vlastnika realizovat se svobodné v mezich zakonu pfi své stavbé vs. pravo na
soukromi) a rozhodne, zda je potencionalni hrozba ruSenim natolik zavazna, ze
odlvodnuje stavebni povoleni neudélit. Anebo stanovit stavebniku po dohodé s nim
jind opatfeni k zamezeni takového rudeni. PfesvédCivost argumentace stavebniho
uradu, ve které bude své nazory na posouzeni situace opirat o relevantni judikaturu

feSici obdobné pripady, je zde nezbytna.

92 Nikoli vzdalenost od délici zdi &i jiného oploceni, byt by jej Slo posoudit jako stavbu. Z rozhodnuti
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 19. 10. 2016, ¢j. 1 As 127/2015-90
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4.5 Vlastnické namitky

VysSe byly zminény namitky imisni povahy a jiné (jako napfiklad snizeni trzni
ceny nemovitosti, nedodrzovani odstupt od spole¢né hranice apod.). Tyto typy maiji
spolecnou skuteCnost, ze se jimi uc€astnik brani ruSeni svého vlastnického prava,
které je pfirozenym dusledkem jiné rudivé skutecnosti (napfiklad ruSeni hlukem je
pfirozenym dasledkem vystavby povolené tovarny, a otazkou je pouze mira hluku).
Paklize vSak namitajici uCastnik zpochybnuje rozsah Ci existenci vlastnického prava
stavebnika Ci objednatele, jedna se o tzv. vlastnické namitky. Vlastnické namitky
nema pravomoc rozhodovat stavebni urad®s. Nova pravni Uprava stavebniho zékona
tento judikaturou vypéstovany zavér ponékud narusuje, jak bude pojednano nize.

Konkrétnimi pfikladem muze byt napfiklad namitka existence vécné pravniho
zatizeni na pozemku ¢i stavbé. BabiCka, ktera ma sluzebnost uzivani k domu, ktery
pfevedla na své déti, mize namitat existenci této sluzebnosti (omezeni plného
vlastnického prava) vuci témto ve snaze zabranit jeho demolici. Vlastnik pozemku, v
jehoz prospéch bylo zfizeno realné bfemeno, skrze namitku projevuje nesouhlas se
zménou vyuziti zemédeélského pozemku, ze kterého ma pravo na Cast urody.
Zpochybnovat Ize téz samotné vlastnické pravo — namitkou vydrzeni prava, namitkou
ztraty vlastnického prava (pfevodem, nebo naopak platnym odstoupenim od kupni
smlouvy aj.), namitkou menSiho rozsahu vlastnického prava (namitka nejasné
hranice mezi pozemky) a podobné.%*

Historicky panuje shoda na tom, Ze jde o natolik zavazné otazky, Ze jejich
posouzenim nema byt povéfen stavebni ufad. Ve StZ 1976 byla dana povinnost
stavebniho uUfadu snazit se o sjednani shody mezi uc€astniky. Pokud se mu to
nepodafilo, mél posoudit svou pravomoc otazkou se zabyvat a paklize shledal svou
nepfislusnost, postoupit véc k feSeni civilnim soudum, zatimco preruSil stavebni
fizeni. S ohledem na obecnost poZadavku bylo nasledné judikaturou zpfesnéno, Ze
stavebni Ufad neni pfislusny k rozhodovani o vlastnickych namitkach.®> Nasledné
StZ 2006 zpUsob vyporadani vlastnickych namitek upravil vyslovné. Zavéry judikatury
inkorporoval do zakonného textu. Stavebni uUfad nemél pravomoc ucinit si sam
usudek o namitce obCanskopravni povahy, pokud se tykala existence prava nebo

rozsahu vlastnickych prav. Slo o nepfesnou formulaci, ktera byla nasledné

93 Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 19. 5. 2016, ¢j. 11 A 329/2011-154
94 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 10. 12. 2019, ¢j. 1 As 172/2019-31
9 Rozsudek Krajského soudu v Plzni ze dne 29. 11. 2006, ¢j. 57 Ca 62/2005-60
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korigovana. Smyslem ustanoveni bylo vylou€it pravomoc k pfezkumu namitek
zpochybnujicich existenci vlastnického €i jiného vécného prava nebo jejich rozsah.
Pravé takovym se fika obecné namitky viastnickée.

V aktualné platném StZ 2021 je problematice vlastnickych namitek a
pravomoci Kk jejich posuzovani vénovan § 191. S ohledem na snahu zakonodarce
zjednodusit a zrychlit stavebni procesy je postup upraven tak, ze stavebni urad
takovou namitku posoudi podle zapisu v katastru nemovitosti®. Muze tak Cinit s
ohledem na zmény, které ve vedeni katastru nemovitosti zpusobilo pfijeti nového
obCanského zakoniku. Pfevadéni vlastnického prava k nemovitosti nelze bez zapisu
do tohoto seznamu uskutecnit (princip intabulaéni). Souc€asné plati vyvratitelna
domnénka, Ze zapisy o vlastnickych pravech v tomto seznamu jsou pravdivé (princip
formalni pravdy)®’. Paklize stavebni Ufednik ma pochyby o spravnosti zapisu v
katastru, odkaze namitajiciho uc€astnika k tomu, aby v uréené |huté svdj narok
uplatnil u civilniho soudu. Pokud v této Ihuté neni fizeni zahajeno nebo navrh je
odmitnut &i fizeni zastaveno, stavebni ufad k namitce nepfihlizi.

Z rozsudku NejvyssSiho spravniho soudu ze dne 10. 12. 2019,
¢j. 1 As 172/2019-31 plyne, ze bylo samoziejmosti, aby stavebnik (popf. objednatel)
prokazal skute¢nost, Zze mu nalezi vlastnické pravo k nemovitosti (nebo jiné pravo na
zakladé kterého stavi — napf. pravo stavby). Jde o rozhodnuti vztahujici se pfedchozi
pravni upravé stavebniho zakoniku, konkrétné k § 110 odst. 1 pisma a) StZ 2006.
Pokud navrhovatel sam neni vlastnikem, musi namisto toho pfilozit souhlas
skute€¢ného vlastnika.

Ve vySe zminéném rozsudku byl namitajici uCastnik odkdzan se svou
namitkou spornosti pribéhu vlastnické hranice na okresni soud, kde tuto ve Ihité
neuplatnil. Stavebni ufad tedy véc posoudil sam. Soucasné se NSS v rozsudku
zabyval rozlozenim dukaznich bfemen. Stavebnik mél samozifejmé povinnost
osveédcit své pravo. To ovSem neznamenalo, Ze namitajici u€astnik nemél povinnost
ke své namitce pfipojit konkrétni skute€nosti a oznacit relevantni dukazy, o které
svou namitku opiral®®. Nelze Zadat po stavebnim Ufadu, aby z pouhého obecného

podani namitky provadél plnohodnotné zjiStovani skuteCného stavu tak, jak ho Cini

9% Katastr nemovitosti je vefejny rejsttik, ktery vede Cesky ufad zeméméfiésky a katastralni na
zakladé zakona €. 256/2013 Sb., katastralni zakon.

97 SPACIL, Jifi. Vécna prava, katastr nemovitosti a sprava ciziho majetku. Praha: C.H.Beck, 2018,
str.239-263.

% Tato povinnost plyne G&astniku z § 52 SR. SR se vyuzival na postupy a Fizeni, pokud StZ 2006
nestanovil jinak, a to dle § 192 StZ 2006. StZ 2021, ackoli toto pfimo neupravuje, uziva SR stejné.
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civilni soudy. Spravedlivé bylo naopak Zadat po namitajicim uc€astniku, aby
divodnost své namitky prokazal alespori do té miry, Ze na strané stavebniho ufadu
vyvolal duvodné pochybnosti o tom, zda stavba opravdu nepUsobila ruSenim.
Jakmile tak ucinil, pfenaselo se dikazni bfemeno na stavebnika. Ten mél nasledné
povinnost prokazat, Ze k takovému ruSeni nedochazelo ani dochazet v budoucnu
nemélo.®® V tomto pfipadé bylo naslednym domérenim katastralniho Uradu zjisténa
konkrétni hranice pozemkl. Z té bylo zfejmé, Ze stavebnik nestavél na cizim
pozemku, a stézujici uCastnik nebyl se svou namitkou uspésny.

Novy stavebni zakonik pojima véci ponékud rozdilné. Na pozadavku dolozit k
zadosti o vydani stavebniho povoleni souhlas vlastnika setrvava, a to dle § 184
odst. 2 pism. c) StZ 2021. Co se konkrétné souhlasem vlastnika zamysli je pak
rozvedeno v § 187 tamtéz. Pokud je Zadatel sam vlastnikem (nebo opravnénym z
prava stavby i obdobné sluzebnosti), souhlas vlastnika dokladat nemusi. Nemusi
toto pravo ani stavebnimu ufadu nijak prokazovat, pokud je zfetelné ze zapisu v
katastru nemovitosti. Pokud neni Zadatel sam vlastnikem, musi k Zadosti pfipojit

souhlas toho, kdo je jako vlastnik uveden v katastru nemovitosti.

99 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 11. 11. 2014, ¢j. 6 As 207/2014-36
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5 Zaver

Ve stavebnim fizeni Ize uplatnit rGzné druhy namitek. Jednim z téchto druhu
jsou soukromopravni namitky, které umoznuji efektivni obranu dotéenym ucastnikim
proti zasahtm do jejich soukromych prav, at uz vystavbou, ¢€i hrozicim v budoucnu.

Historicky vyvoj ukazuje, Ze sousedské spory pfi vystavbé, a snaha jim
predchazet, maji datované kofeny na naSem uzemi uz v 13. st. n. |. Institut namitek
vuci planované stavbé nevznikl nové, ma za sebou dlouhou historickou genezi, z niz
je mozné do jisté miry vychazet dodnes. Napfiklad v otdzce vzajemnych odstupl
staveb.

Otazka rozliseni soukromopravnich a vefejnopravnich namitek muze byt
obecné zodpovézena tak, ze lze vyuzit teorie odliSujici soukromé a vefejné pravo.
Pro konkrétni posouzeni jednotlivych namitek Ize vychazet z judikatury vysSich
soudu. VyS8sSi soudy se k povaze konkrétnich namitek, v souvislosti s pravomoci
k jejich vyporadani, (nékdy i opakované) vyjadruiji.

Otazka, zda je pravomoc vyporadat namitku dana pro civilni soud anebo
stavebni ufad, se v minulosti dlouze feSila. Napadana byla jak povinnost stavebnich
ufadl se véci zabyvat, tak i tvrzeni, Zze jsou k feSeni téchto namitek dostatecné
vybaveni. Dospivam k zavéru, Zze ze znéni aktualni pravni upravy stavebniho zakona
plyne, Zze je zalozena povinnost stavebnich dGdfadd vyporadat vSechny
soukromopravni namitky. Dulezité je, aby byly podany vé€as, uc€astnikem Fizeni, a
svym obsahem spadaly pod vécnou koncentraci tak, jak ji (odlisné) StZ 2021
stanovuje. Dokonce je stavebni ufad opravnén vyporadat i nékteré vlastnické
namitky, k Cemuz za pfedchozi pravni upravy nemohlo dochazet.

Urcité zavéry judikatury povazuji za vhodné umistit do textu zakona (konkrétné
hovofim o skuteCnosti, Zze stavebni ufad posuzuje namitky pouze dle uzemné
planovaci dokumentace, obecnych pozadavki na vystavbu a dalSich predpisu
k ochrané relevantnich zajmu).

Postupy vyporadani se s ur€itymi namitkami bych doporucil standardizovat
formou metodologickych pfFiruCek k posuzovani, které by mohlo vydat Ministerstvo
pro mistni rozvoj (a jejichz existenci jsem nedohledal). Domnivam se, Ze
standardizace touto formou nesvaze ufednikim ruce v posuzovani konkrétnich

pripadu individualné, a doda jim potifebnou jistotu.
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Zamér, kterého méla diplomova prace dosahnout, povazuiji za spinény. Ctenar
byl uveden do tématu soukromopravnich namitek a mohl ziskat nové poznatky
k otazce rozliSovani namitek na soukromopravni a vefejnopravni, zpusobu
posuzovani vybranych soukromopravnich namitek a k uvaham o pravomoci k

jejich posuzovani dle aktualné platného stavebniho zakona.
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Shrnuti

Diplomova prace se zabyva tématem soukromopravnich namitek ve stavebnim
fizeni. Klade si za cil dovodit, které z namitek mizeme oznacit za soukromopravni a
ktery organ ma pravomoc je prezkoumavat. Na uvod je pojednano o historickém
vyvoji stavebniho prava se zaméfenim na pravomoci organu Kk vyporadani
soukromopravnich namitek. Nasleduje strucny prehled jinych obran v porovnani se
namitkami k zdUraznéni jejich role ve stavebnim fizeni. Prace definuje pojem
soukromopravni namitky, liSi jej od namitek vefejnopravnich na zakladé teorii
rozliSovani soukromého a vefejného prava a relevantni judikatury. Pojednava téz o
postupu posuzovani namitek a pravomoci posuzujicich organl. Dospiva k zaveéru, ze
v aktualni pravni upravé je pravomoc rozdélena jasné a nemélo by tedy v praxi

dochazet k potizim.

Summary

The thesis deals with the topic of private law objections in construction
proceedings. It aims to establish which of the objections can be classified as private
law and which authority has the power to review them. It starts with a discussion of
the historical development of construction law, focusing on the powers of authorities
to deal with private law objections. This is followed by a brief overview of other
defences in comparison to objections to highlight their role in construction
proceedings. The thesis defines the concept of private law objections, distinguishing
it from public law objections on the basis of the theories of the distinction between
private and public law and relevant case law. It also discusses the procedure for
assessing objections and the competence of the assessing authorities. It concludes
that in the current legislation the division of powers is clear and that there should

therefore be no difficulties in practice.

Seznam kli€ovych slov

Soukromopravni namitky, stavebni Fizeni, namitka hluénosti, namitka
zapachu, namitka zastinéni, namitka snizeni trzni ceny nemovitosti, namitka ruseni

soukromi
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