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1. Uvod

Ve své diplomové praci se zabyvam tématem pravniho postaveni sousedl
v postupech dle stavebniho zdkona. Motivaci pro vybér tohoto tématu pro mne byla
skutecnost, ze se jedna o problematiku se Sirokou vyuzitelnosti v oblasti praktické
aplikace prava. K volb¢ tohoto tématu mne rovnéz motivovaly mé osobni vazby k oblasti

stavebnictvi.

Postaveni souseda v ramci postupli dle zdkona ¢. 183/2006 Sb., o Gzemnim
planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)', je pevné spojeno s procesem realizace
vystavby. Soused je jednou z nejvice exponovanych osob v rdmci tohoto procesu, a to jiz
od jeho pocatecni faze spocivajici v obecném stanoveni pravidel pro vyuzivani ploch
v rdmci Gzemi, pfes samotné umisténi stavby do pfedmétného izemi a jejiho provedent,
az po jeji eventudlni odstranéni. Je tak ziejmé, ze soused bude procesem vystavby
z diivodu uspotadani v izemi dotcen, a je proto zadouci, aby byl vybaven odpovidajicimi
prostiedky, jimiZ bude moci chranit sva prava a opravnéné zajmy. Specifikem samotného
pojmu ,,soused” je absence jeho legalni definice nejen v rdmci stavebniho prava, nybrz
v celém pravnim faddu. Vyznamny je rovnéz jeho ptesah do soukromopravni oblasti,
pricemz tento fenomén se v ramci postupt dle stavebniho zédkona projevuje zejména ve
sféte tzv. budoucich imisi. Stavebni fad tak v rdmci své rozhodovaci pravomoci musi
spravné vyrovnat jak rozli€né soukromé zajmy plynouci ze situace v izemi (at’ jiz se
jedné o vySe uvedeného souseda, pfipadn€ samotného stavebnika), tak i1 vefejné zajmy

vyplyvajici z jednotlivych stavebné-pravnich predpisu.

Diplomovou praci jsem vypracoval deskriptivni metodou za uziti metody
analytické a rozdélil ji do dvou casti — obecné a zvlastni. Obecna Cast se sestava ze tii
kapitol a tvofi teoretické vychodisko této prace. Prvni kapitola se vénuje v obecné roviné
stavebnimu pravu, vztahu stavebniho a spravniho prava a v neposledni fadé podava
ptehled postupl stavebniho zdkona, jeZ jsou poté detailné rozvedeny ve zvlastni Casti.
Druhé kapitola vymezuje zakladni pojmy této prace, které definuje zejména ve vztahu
k ustfednimu pojmu této prace, tj. pojmu soused. Rovnéz se vénuje zasazeni téchto pojmu

do oblasti prava soukromého a prava vefejného. ZavéreCnad kapitola obecné cCasti je

! Déle jen ,,stavebni zakon* &i ,,SZ*.



posléze veénovana piehledu moznych prostfedkti obrany, jez muze soused vyuzit
k ochran¢ svych prav a opravnénych zajmi, a to jak v fizeni pied stavebnim ufadem

jakozto spravnim organem, tak i v fizeni pied soudem.

Zvlastni ¢ast poté navazuje na zavery Casti obecné. Ze systematického hlediska
jerozdelena do péti kapitol dle jednotlivych fazich vystavby od umisténi stavby do tizemi,
az do jejiho eventudlniho odstranéni. Na tomto misté je tak vhodné uvést, ze z diivodu
rozsahlosti dané¢ matérie jsem se po nasledné konzultaci s vedoucim této diplomové
prace, rozhodl blize nezabyvat pravnim postavenim souseda v postupech pfi vydavani

uzemné planovaci dokumentace.

v r

Prvni kapitola zvlastni ¢asti se vénuje postaveni souseda v izemnim rozhodovani,
pficemz duraz je kladen zejména na postaveni souseda jakozto ucastnika fizeni v rdmci
uzemniho fizeni a jeho srovnani s alternativnimi zjednoduSujicimi postupy. Zvlastni
pozornost je zde vénovana institutu namitek. Druha kapitola je zaméfena na postaveni
souseda pifi samotné realizaci stavby. Jelikoz se procesni mechanismus postupil pfi
povolovani ¢i ohlaSovéni stavby velmi podobé postuptim pifi umistovani stavby, vénuje
se tato kapitola spiSe odliSnostem, jeZ mezi t€émito dvéma fazemi existuji. Treti kapitola
je posléze vénovana postaveni souseda pii uzivani a odstranéni stavby a ¢tvrta kapitola
poté popisuje moznosti souseda v ramci stavebniho dozoru. V rdmci zévérecné kapitoly
zvlastni Casti je provedeno zhodnoceni praktického ptikladu, jakoZto ndzorné ukazky

vyuZiti procesnich prav souseda v rdmci tzemniho fizeni.

Cilem této diplomové prace je tak ptedlozit rozbor pravniho postaveni souseda
v ramci jednotlivych postupll dle stavebniho zdkona, a to zejména s prihlédnutim ke
skutecnosti, jakym zplsobem miZze soused dané postupy ovlivnit. Tento rozbor by mél

posléze poslouzit jako podklad pro zodpovézeni nésledujicich otazek:

1) Jaké veskeré osoby mohou byt povazovany za souseda pro ucely postupii dle
stavebniho zakona?

2) Poskytuje soucasny pravni fad dostateCnou ochranu prav a opravnénych zajmi
souseda jakozto Ucastnika fizeni? Je tato ochrana dostate¢na i v ptipadé, Ze soused
nevystupuje v postaveni ucastnika fizeni?

3) Mgl by byt stavebni ufad schopny posoudit (stavebni) zamér z obanskopravniho

hlediska?



2. Obecna c¢ast

2.1 Stavebni pravo a postupy podle stavebniho zikona

Na odvétvi stavebniho prava je mozné nahlizet jako na soubor pravnich norem
upravujicich vztahy tykajici se vyuzivani tizemi a vystavby.? Z hlediska pravniho
dualismu, respektive ¢lenéni prava (pravniho fadu) na pravo soukromé a veiejné’, 1ze
stavebni pravo rozliSovat na tzv. vefejné stavebni pravo a tzv. soukromé stavebni pravo.
Veftejné stavebni pravo je dle K. Marka a P. Prlchy ,,co do své realizace spjato s vykonem
verejné spravy na useku uzemniho planovani a stavebniho Fadu, a je predstavovano
predevsim rezimem prdavni upravy obsazené ve stavebnim zdakoné a navazujicich
provadécich predpisech*.* Naopak predmétem soukromého stavebniho prava je prava
vlastnickych a zavazkovych vztahi plynoucich ze zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcansky
zékonik®. Pro tcely této prace bude proto nadale pouzivan pojem ,,stavebniho prava“ ve

smyslu vetfejného stavebniho prava.

Ustfednim pramenem stavebniho prava je stavebni zakon obsahujici obecnou
upravu dvou podmnozin stavebniho prava, kterymi jsou izemni planovani a stavebni fad.
Jak uvadi J. Machackova, zemni planovani se zabyva ,,harmonickym rozvojem vuzemi a
pripravnou féazi v ném navrhované vystavby*.* Naopak stavebni tad fesi technickou
realizaci stavby na zakladé projektové dokumentace. Zpravidla plati, Ze izemni planovani
piedchazi stavebnimu fadu’, a to ztoho diivodu, Ze diive neZ je mozné realizovat
samotnou vystavbu, respektive hodnotit technické provedeni dané stavby, je pro realizaci
stavby nejprve zapottebi posoudit jeji vnéjsi vlivy na dotéené uzemi. Samotné posouzeni

a hodnoceni poté probiha v rozhodovacich procesech, resp. postupech podle stavebniho

zékona®, o nichz blize pojednavaji nasledujici kapitoly.

2STASA, J. Nad stavem ceského stavebniho prdava. In: Sondy do stavebniho prava / Josef Stasa, Jiti Rajchl
(eds.). Praha: Universita Karlova, Pravnicka fakulta, 2018, s. 8. ISBN 978-80-87975-85-5.

3 KOPECKY, M. Spravni pravo. Obecnd ¢ast. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 10. ISBN 978-80-
7400-727-9.

* MAREK, K., PRUCHA, P. Stavebni pravo verejné a soukromé podle vipravy zdvazkii v novém obcanském
zakoniku. Praha: Leges, 2013, s. 7, ISBN 978-80-87576-79-3.

5 Déle jen ,,obéansky zakonik* &i ,,0Z".

6 MACHACKOVA, J. In: MACHACKOVA, J. a kol. Stavebni zdkon. Komentdr. 3. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2018, s. 3, ISBN 978-80-7400-558-9.

TPLOS, J. Stavebni zdkon s komentdiem pro praxi. 1. vydani. Praha: Grada, 2013. s. 121. ISBN 978-80-
247-3865-9.

8 Procesem (Fizenim) v pravnim slova smyslu lze chdpat postup orgdnii veiejné moci, ktery je zaméien na
stanoveni nebo zjisténi prdav ¢i povinnosti osob formou vice ¢i méné formalniho pravniho aktu® In:
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Pro spravné pochopeni dale rozebirané problematiky je dulezité si nejdiive
vymezit vztah mezi stavebnim pravem a spravnim pravem, resp. vztah mezi stavebnim
zékonem a zakonem &. 500/2004 Sb., spravni fad’. Z teoretického hlediska lze spravni
pravo délit na tzv. obecnou ¢ast, upravujici pojmy a instituty spole¢né v zasad¢ pro celé
spravni pravo, a tzv. zvlastni ¢ast, zabyvajici se ,,imotnépravni upravou jednotlivych
odveétvi verejné spravy, jakoz i pripadnou upravou zvldstnosti procesnich postupii v techto
odvétvich!°. Stavebni pravo proto miizeme zafadit do oblasti zvlastni ¢asti spravniho
prava, pficemz zasadni pro tuto praci je vztah pravni upravy jednotlivych postupt dle
stavebniho zdkona k obecné Casti spravniho prava, reprezentované spravnim fadem.

Vztah mezi spravnim fadem a stavebnim zakonem je vztahem tzv. subsidiarity.
Ustanoveni § 1 odst. 2 SR totiz stanovi, Ze ,,sprdvni ad nebo jeho jednotlivi ustanoveni
se pouziji, nestanovi-li zvlastni zakon jiny postup®. Jednim z té€chto zvlaStnich zdkont je
i stavebni zékon, ktery v ustanoveni § 192 vymezuje vztah ke spravnimu fadu
nasledujicim zplisobem: ,,na postupy a rizeni se pouziji ustanoveni spravniho radu, pokud
tento zakon nestanovi jinak*. Typicky se tak jedna o zvlaStni Upravu Ucastenstvi ¢i
procesni prostiedky obrany ucastniki fizeni, jimiz se tato prace v nasledujicich kapitolach
zabyva. Lze tedy shrnout, Ze na postupy dle stavebniho zakona se primarn¢ aplikuje
zvlastni Gprava obsazena ve stavebnim zadkong. Paklize tato absentuje, aplikuje se obecna

Giprava obsaZend ve spravnim fadu.!!

2.1.1 Uzemni planovani

Uzemnimu planovani je vénovéna &ast treti stavebniho zakona (§ 18 - § 102),
kterd zejména vymezuje cile a ukoly izemniho planovani a detailné upravuje jednotlivé
nastroje izemniho planovani'?>. Uzemni planovani dle F. Dienstbiera predstavuje
,0bsahly soubor cinnosti zabyvajici se zkoumdnim uzemi a ndvazné stanovovanim a
prosazovanim pravidel jeho vyuZiti a prostorového usporadani a jeho funkci, to vse

s cilem ochrany hodnoty tizemi a soucasné umoznéni jeho dalsiho rozvoje*.'* V ramci

KOPECKY, M. Sprdvni pravo. Obecnd cast. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 321. ISBN 978-80-
7400-727-9.

9 Déle jen ,,spravni Fad“ &i ,, SR«

10 KOPECKY, M. Spravni pravo. Obecnd cast. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 14. ISBN 978-80-
7400-727-9.

' Bez ohledu na vyse uvedené se dle ustanoveni § 177 odst. 1 SR pfi vykonu vefejné spravy uziji vzdy
zékladni zasady &innosti spravnich organti uvedené v ustanoveni § 2 az 8 SR.

12 Nastroje izemniho planovani jsou tvofeny uzemné planovacimi podklady, politikou izemniho rozvoje a
uzemné planovaci dokumentaci a dle systematiky stavebniho zakona i uzemni rozhodnuti ¢i souhlas.

13 DIENSTBIER, F. In: SLADECEK, V., POUPEROVA, O., a kolektiv. Sprdvni pravo: zvidsni cdst
(vybrané kapitoly). 2. vydani. Leges, 2014, s. 196, ISBN 978-80-87576-48-9.
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uzemniho plénovani tedy stavebni ufady zpravidla rozhoduji o tom, zda a za jakych
podminek 1ze umistovat stavby do tzemi. Cini tak zejména z hlediska urbanistického a
z hlediska souladu se zajmem vefejnym (napi. s ohledem na hospodarné vyuzivani azemi
nebo ochranu ptfirodnich hodnot) tak i zajmem soukromym (napt. s ohledem na ochranu

vlastnictvi).!* Oblast izemniho planovani Ize poté rozdélit do dvou fazi, a to na fazi:

a) planovaci, jejimz vystupem jsou abstraktné-konkrétni spravni tikony v podobé
urbanistickych planti stanovujicich obecna pravidla pro vyuziti ploch v ramci
tizemi. Do této skupiny se fadi predev§im uzemné planovaci dokumentace'®, jejiz
blizsi popis neni z divodu rozsahlosti matérie predmétem této prace, a

b) rozhodovaci, jejimz vystupem jsou individudlni spravni akty. Do této skupiny se
fadi zejména tizemi rozhodnuti a Izemni souhlas a bliZe o nich pojednava kapitola

3.1 této prace.

2.1.2 Stavebni rad

Stavebnimu fadu je vénovana ¢ast ¢tvrta stavebniho zédkona (§ 103 - § 157), ktera
dle ustanoveni § 1 odst. 2 SZ zejména upravuje reZim piipustnosti staveb a jejich zmén,
uzivani a odstranovani, a dale také stavebni dozor. Pojem ,stavebni fad“ neni ve
stavebnim zdkoné definovan, lze jej vSak dle L. Potésila charakterizovat jako ,,soubor
pravidel chovani, ndstrojii a instituti, které vedou k ochrané verejného zdajmu pri
povolovani, provddéni, uzivani ¢i udrzbé staveb, jakoZ i pii jejich odstranovani.'s
V ramci stavebniho fadu tedy spravni organy rozhoduji o tom, zda povoli realizaci stavby,
jeji uzivani (kolaudace) ¢i jeji odstranéni, a to jak z hlediska vefejného zajmu (napf.
z dlivodu povinnosti dodrzeni ur€itych technickych limiti), tak zdjmu soukromého (napf.
s ohledem na budouci imise). V oblasti stavebniho fadu tedy lze rozliSit nasledujici

7w

postupy, které budou blize popsany ve zvlastni ¢asti této prace:

a) povolovani a ohlaSovani staveb,
b) kolaudace,
c) odstranovani staveb, a

d) stavebni dozor.

14 Pfednaska JUDr. Petra Svobody, Ph. D. v rdmci pfedmétu Spravni pravo IV.

15 Dle ustanoveni § 2 odst. 1 pism. n) SZ zahrnuje zdsady izemniho rozvoje, uzemni plan a regulaéni plan.
10 POTESIL, L. In: ROZTOCIL, A., HRUSOVA, K., LACHMANN, M., POTESIL, L. Stavebni zdkon.
Komentar. Praha: C. H. Beck, s. 3, ISBN 978-80-7400-462-9.
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2.2 Zakladni pojmy

Pro spravné pochopeni pravniho postaveni sousedu v postupech dle stavebniho
zékona je dilezité si nejprve piesné definovat zékladni pojmy feSené problematiky.
Nutnost definovat zakladni pojmy vyplyva ze skutecnosti, Ze ¢ast pojmoslovi pouzitého
v této praci neni v pravnim fadu definovéano, a je tak ponechano na vykladu soudii ¢i
akademické vefejnosti. Dal§im neméné podstatnym diivodem je skutecnost, ze uzivané
pojmy maji, ¢i mohou mit, odliSny vyznam v soukromopravnich a vetejnopravnich
ptedpisech. Vychazime-li z ptedpokladu, ze kazdy vlastnik pozemku nebo stavby ma
svého souseda, tvoti zakladni trojici pojmil pojmy ,,stavba®, ,,pozemek™ a ,,soused. S tim
nasledné souvisi jejich modifikace v podob& pojmul ,,sousedni stavba“ a ,,sousedni

pozemek*.

2.2.1 Stavba

Jednim ze zakladnich pojmu stavebniho prava je pojem ,,stavba®, ktery stavebni
zakon definuje ve svych vykladovych ustanoveni v ustanoveni § 2 odst. 3 néasledovné:
wtavbou se rozumi veskerda stavebni dila, ktera vzmikaji stavebni nebo montazni
technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky,
materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani*“. Dle M. Kyvalové je podstatou této
definice urCeni, Ze jde o tzv. stavebni dilo, které vzniklo stavebni nebo montdzni
technologii, resp. stavebni ¢innosti. !7 Stavbou se viak nerozumi pouze stavba cela &i

nova, nybrz ve smyslu ustanoveni § 2 odst. 4 SZ, dle okolnosti téz ¢4st stavby!® ¢&i zména

dokongené stavby'’.

Od takto vymezeného pojmu ,,stavba“ ve smyslu stavebné-pravnich ptedpisi je
nutné odliSovat pojem ,,stavba“ ve smyslu obCanskopravnim. Zasadnim okamzikem je
v tomto ohledu zejména pfijeti obcanského zakoniku, kterym byla opétovné zavedena do
¢eského pravniho fadu zasada ,,superficies solo cedit®, a to v podobé § 506 odst. 1 OZ,
ktery stanovi: ,,Soucdsti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zrizené
na pozemku a jina zarizeni (dale jen ,,stavba ) s vyjimkou staveb docasnych, véetné toho,

co je zapusténo v pozemku nebo upevneno ve zdech*. Zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky

7 KYVALOVA, M. In: MACHACKOVA, J. a kol. Stavebni zikon. Komentaf. 3. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2018, s. 15, ISBN 978-80-7400-558-9.

18 Pojem ,,¢4st stavby* souvisi zejména s postupem zmény uzivani stavby.

19 Dle ustanoveni § 2 odst. 5 SZ se zménou dokoncené stavby rozumi ndstavba, piistavba ¢i stavebni iprava,
ktera zachovava pidorysné i vyskové ohraniceni stavby.

11



zakonik?’, tuto zasadu neobsahoval a stavba byla povazovana za samostatnou véc?!,
pricemz judikatura vymezila urc¢ité ukazatele pro urceni toho, v jakém smyslu ma byt na
pojem ,,stavba* nahlizeno?? a zda je stavba vzdy véci v pravnim smyslu?’. Dle soucasného
obc¢anského zakoniku neni naopak stavba chapana jako véc v pravnim smyslu, nybrz jako
soudast pozemku.?* Samotnou definici stavby v obéanskopravnim smyslu viak ob&ansky

zakonik ani souvisejici pravni piedpisy neobsahuji.

Pro ucely této prace je vSak zasadni vylozeni pojmu ,,sousedni stavba“, nebot’ se
jednéd o jeden ze zékladnich piedpokladi pro pfiznani uritého postaveni sousedovi
v ramci postupt dle stavebniho zdkona?’. Sousedni stavbu tak lze vnimat jako stavebni
dilo, k némuz ma urcita osoba zpravidla vlastnické ¢i jiné vécné pravo, pti¢emz toto pravo

mize byt pfimo dotéeno.?®

2.2.2 Pozemek

Druhym ze zékladnich pojmi této prace, jakoz i1 stavebniho prava obecné, je
pojem ,,pozemek®. Stavebni zdkon vSak oproti pojmu ,,stavba* neobsahuje samostatnou
definici pojmu ,,pozemek®, a to i piesto, Ze se dany pojem objevuje napfi¢ vSemi
stavebné-pravnimi predpisy. Absence definice je o to vice zvlastni vzhledem k ustanoveni
§ 2 SZ, které vymezuje zéakladni pojmy stavebniho zdkona, pfi¢emZ zde nalezneme
definice riznych druhfi pozemk z hlediska jejich zastavitelnosti?’, nikoliv vSak definici

samotného ,,pozemku*.

Obcansky zakonik naproti tomu sice v ustanoveni § 498 odst. 1 stanovi, Ze
pozemek je nemovitou véci, nicméné samostatnou definici pojmu ,,pozemek téz

neobsahuje, a to ani s ohledem na znovuzavedeni civilistické zasady ,,superficies solo

20 Dale jen ,,Ob&Z-.

21 Srov. § 119 odst. 2 Ob&Z: ,,Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zdkladem*.

22 Srov. usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 220/2008 ze dne 02. 06. 2009: ,,Stavebni piedpisy chdpou
pojem ,,stavba* jako dynamicky, tedy jako cinnost, smérujici k uskutecneni dila (nékdy ovsem i jako toto
dilo samotné). Naopak pro ucely obcanského prava je pojem ,,stavba‘“ nutno vykladat staticky, jako véc
v pravnim smyslu, tedy jako vysledek urcité stavebni cinnosti, ktery je zpiisobily byt predmeét
obcanskopravnich vztahu“.

23 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 1221/2002 ze dne 26. 08. 2003.

24 Je v8ak mit na paméti pfechodnd ustanoveni § 3054 a § 3055 OZ. Pokud jsou dle staré Gipravy odlisni
vlastnici pozemku a stavby, stavba se nestava soucasti pozemku.

25 Srov. § 85 odst. 2 pism. b), § 109 pism. €) a f), § 129 odst. 10, § 142 odst. 1 SZ.

26 Podminkami existence vlastnického ¢&i jiného vécného prava a moznosti pfimého dotéeni se detailngji
zabyva podkapitola 2.2.3 této prace a posléze pasaze ve zvlastni Casti této prace veénované postaveni
souseda jakozto ucastnika uzemniho a stavebniho fizeni.

27 Stavebni pozemek (§ 2 odst. 1 pism. b) SZ), zastavény stavebni pozemek (§ 2 odst. 1 pism. ¢) SZ),
nezastavitelny pozemek (§ 2 odst. 1 pism. e) SZ).
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cedit”. Zakonnou definici pojmu ,,pozemek* vymezuje az zakon ¢. 256/2013 Sb., o
katastru nemovitosti?® v ustanoveni § 2 pism. a) jako: ,,édst zemského povrchu oddélena
od sousednich casti hranici uzemni jednotky nebo hranici katastralniho vuzemi, hranici
vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim planem, uzemnim rozhodnutim, vzemnim
souhlasem nebo hranici danou schvalenim navrhovaného zaméru stavebnim uradem
(...)¢. Ustanoveni § 2 KZ sice stanovi, ze pojmy v ném vylozené se vyuZziji ,,pro ucely
tohoto zdakona“, nicmén¢ zde obsazend definice pozemku bude mit obecnéjsi vyuziti
znacn¢ presahujici rdmec katastralniho zakona, jak je 1 zfejmé z komentarové literatury k

ustanoveni § 498 OZ% a ustalené judikatury?°.

Dulezitym zavérem vyplyvajicim z komentafové literatury ke katastrdlnimu
zakonu®! je, Ze pozemkem se rozumi ¢4st zemského povrchu, ktera je od sousednich ¢4sti
zemského povrchu oddélend urcitou hranici, zpravidla hranici vlastnickou. Tento
poznatek tvofi pomyslny mustek mezi pojmem ,pozemek“ a pojmem ,sousedni
pozemek*, ktery je pro postaveni souseda v postupech dle stavebniho zdkona ustiednim
pojmem. Stavebni zakon totiz pii Gpravé pravniho postaveni sousedll v postupech dle
stavebniho zdkona nevychazi z doslovného pojmu ,,soused”, nybrz z pojmu ,,sousedni
pozemek“.>? Pro ugely této prace je tak zajimavy vyvoj vykladu pojmu ,,soused*, jemuz
se detailn¢ vénuji podkapitoly 2.2.3.2 a 2.2.3.3 této prace, a to pfedevsim s ohledem na
skutecnost, zda se za sousedni pozemek povazuje ta ¢ast zemského povrchu, jez ma toliko
spolecnou hranici s pfedmétnym pozemkem, ¢i zda je mozné za sousedni pozemek
oznacit 1 takovy pozemek, jenz sice nema spole¢nou hranici s predmétnym pozemkem,

aviak zde dochézi k tzv. moznosti p¥imého dotéeni.*?

Obdobn¢ zavery jako v ptipad€ pojmu ,,sousedni stavba* je poté mozné aplikovat

1 v ptipad€ pojmu ,,sousedni pozemek*. Pro ucely této prace tak rozumime ,,sousednim

28 Déle jen ,katastralni zakon* &i ,,KZ*.

2 Srov. SVESTKA, J., DVORAK, I., FIALA, J. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek I. Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 1177. ISBN 978-80-7478-369-2.

30 Srov. rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 3 Cdon 279/96 ze dne 17. 11.1999: ,, Pozemek je dst zemského
povrchu néjakym zpiisobem ohranicend, obvykle viastnickou hranici, nicméné muize jit i o hranici drzby*.
31 Srov. BARESOVA, E., BLAHOVA, L., DOUBEK, P., JANECEK B., NEDVIDEK, L., SANDOVA, H.
Katastralni zakon. Komentdr. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015, 472 s. ISBN 978-80-7478-703-4.

32 Srov. ustanoveni § 85 odst. 2 pism. b), § 96 odst. 3 pism. d), § 105 odst. 2 pism. f) nebo 109 pism. €) a f)
SZ.

33 Shora uvedené si lze piedstavit na piikladu dvou pozemkil a mistni komunikace. V prvnim piipadé by
spolu dané pozemky ,,sousedily* na stejné stran¢ mistni komunikace. Zatimco v druhém ptipad¢ by se
kazdy z pozemki nachazel na jedné ze stran mistni komunikace.
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pozemkem* takovou ohranicenou ¢ast zemského povrchu, k némuz ma urcitd osoba

zpravidla vlastnické ¢i jiné vécné pravo, pricemz toto pravo muze byt pfimo dotceno.
2.2.3 Soused

vvvvv

pojem ,,soused. Lze si totiz jen tézko ptedstavit, Ze by bylo mozné analyzovat pravni
postaveni sousedli v postupech podle stavebniho zdkona, aniz by bylo zfejmé, koho za
souseda vlastn¢ povazujeme. Vyznam slova soused v obecné fe¢i necini vyrazné
interpreta¢ni obtize, v zasadé se jedna o ,,cloveka Zijiciho vedle obydli nékoho jiného**.
Problematicka je vSak skute¢nost, Ze pojem ,,soused” je hojn¢ uzivanym vyrazem i
v mnoha odvétvich soukromého i vefejného prava, a to vétSinou jako urcitd neformalni
legislativni zkratka, jez se bud v textech pfedmétnych pravnich ptedpisi viibec
nevyskytuje (napt. v ptipadé stavebniho zakona) anebo se zde vyskytuje, avSak neni

definovana (napft. v pripad¢ obCanského zakoniku).

Tato prace vychazi z predpokladu, Ze kazdy vlastnik pozemku ¢i stavby mé svého
souseda, a zaroven je vic¢i tomuto vlastnikovi sousedniho pozemku ¢i stavby sam
sousedem. Tyto subjekty tak vstupuji, nikoli na zdklad¢ pravni skute¢nosti, nybrz na
zéklad¢ faktického stavu®® spole¢nych hranic svych nemovitosti (tzv. sousedstvi), do
urcitého pravniho postaveni. Vlastnik pozemku nebo stavby je tak pii uzivani svého
pozemku povinen respektovat prava vlastnikti sousednich pozemkii (napf. v roli
stavebnika pfi realizaci stavby), zaroven je vSak povinen se vyporadat s disledky uzivani
sousedniho pozemku ze strany svého souseda, ktery potencionalné zasahuje do jeho prav
a opravnénych zajmi.>¢ Na tomto misté je viak dileZité, Ze ackoliv se sice jednd o sdileny
pojem soukromého a vefejn¢ho prava z hlediska definicniho vymezeni, je zaroven nutné
postaveni ,,souseda‘“ v ramci soukromého a vetejného prava disledn¢ oddélovat (zejména

v oblasti ochrany proti imisim®7). V oblasti soukromého prava totiz vznikaji prava a

3% Internetovy slovnik soudasné &estiny. [online] © Lingea s.r.o., 2018 [cit. 2019-10-25]. Dostupné z
https://www.nechybujte.cz/slovnik-soucasne-cestiny/soused?

35 SPACIL, J., BICOVSKY, J., MARECEK, J, WURSTOVA, J. Sousedskd prdva. Praha: Leges, 2010, s.
24, ISBN 978-80-87212-44-8.

36 SPACIL, J., BICOVSKY, JI., MARECEK, J., WURSTOVA, J.: Sousedskd prdva. 5. vydani. Praha:
Leges, 2010, s. 297. ISBN 978-80-87212-44-8.

37 Dle stanoviska Nejvyssiho soudu socialistické republiky sp. zn. Pls 1/85 ze dne 23. 05. 1985 se imisemi
rozumi pronikani G€¢inkd ¢innosti konané na jedné nemovitosti na nemovitost druhou.
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povinnosti mezi dvéma rovnocennymi jednotlivci, zatimco v oblasti vefejného prava

vznikaji prava a povinnosti mezi jednotlivcem a veiejnou moci.*®

Pojem ,,soused byva nejcastéji spojen s tzv. sousedskym pravem?’, které je
typickou soucasti obCanského prava (§ 1013 a nasl. OZ), objevuje se vSak i v riznych
odvétvich prava spravniho®’, zvIasté poté v oblasti prava stavebniho. At jiz hovofime o
pojmu ,soused” v soukromopravnich ¢i vefejnopravnich predpisech, vzdy plati
Gstavnépravni zasada, Ze vlastnictvi zavazuje*!. Zakladni skute¢nosti, kterymi je pojem
»souseda“ charakterizovan, tj. existence vlastnického ¢i jiného vécného prava
k sousednimu pozemku a dotéenost téchto prav, jsou pak rovnéz shodné pro
soukromopravni a vefejnopravni piedpisy. Tomu nasvédcuji 1 zavéry komentarové
literatury k ustanoveni § 1013 OZ*, jez jsou v zasadé totozné se zavéry soucasné

prijimané koncepce piimo dotéeného souseda ve stavebnim pravu.

Vymezeni toho, kdo je povaZovan za souseda z hlediska stavebniho prava, je
pevné spjato se samotnym rozvojem stavebniho prava na tizemi Ceské republiky. Aby
bylo mozné pochopit soucasnou koncepci pojmu ,soused”, je dulezité postihnout
historicky vyvoj ve vnimani tohoto pojmu. Jednim z cilti nasledujicich podkapitol je
rovnéz prostiednictvim rozboru koncepce tzv. mezujiciho souseda a koncepce tzv. pfimo

dotceného souseda, ukazat proménu vnimani pojmu ,,sousedniho pozemku*.
2.2.3.1 Vyvoj pojmu soused

Kofeny kodifikovaného stavebniho prava sahaji na izemi dnesni Ceské republiky
az do doby pfelomu 13. a 14. stoleti, kdy dochazelo k zakladani a rozvoji mést. Jiz tyto
prvni kodifikované prameny (napt. Brnénska kniha pisafe Jana) zminuji sousedy jako
osoby, kterym jsou na zakladé jejich postaveni pfisuzovana urcitd prava spocivajici

v ochran¢ jejich vlastnictvi. Tento thel pohledu se nadéle vyviji v nasledujicich staletich

38 Jeden z hlavnich prostiedkii obrany souseda v ramci fizenich dle stavebniho zakona, tj. namitky, tak
soused neuplatnuje vici stavebnikovi, nybrz je uplatiiuje vici stavebnimu tfadu na zakladé svého postaveni
jakozto ucastnika fizeni.

39 Srov. nalez Ustavniho soudu sp. zn. I. US 451/11 ze dne 11. 01. 2012: ,,Pravni tiprava tzv. sousedského
prava je regulaci zamérenou na resent kolize dvou (vice) subjektivnich prav, typicky prav viastnickych*.
40 Napf. ustanoveni § 28 zakona ¢. 44/1988 Sb., horni zakon.

41 Srov. €l. 11 odst. 3 usneseni ¢&. 2/1993 Sb., o vyhlaSeni Listiny zakladnich prav a svobod jako soucasti
Gistavniho potadku Ceské republiky (dale jen ,LZPS®).

42 Zejména ve vztahu k otdzce polohy pfedmétného pozemku &i stavby: ,,Viastnik neuziva cizi pozemek, ale
ucinek jeho cinnosti se projevuje na sousednim pozemku. Pritom nemusi jit o nemovitost, ktera ma s
nemovitosti, na které je takova ¢innost konana, spolecnou hranici, ale miize jit i o vzdalenéejsi objekty.* In:
SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. V&cna prava (§ 976-1474). 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H.
Beck, 2013, s. 145. ISBN 978-80-7400-499-5.
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napt. v dile Pavla Kristidna z Koldin Prava méstska kralovstvi ¢eského®® & v ramci

i*. Zasadnim obdobim

terezianskych a josefinskych reforem z druhé poloviny 18. stolet
pro rozvoj stavebniho prava a etablovani sousedu, jakozto ucastnikii ovliviiujicich proces
realizace vystavby nastava v 19. stoleti. Dllezitym momentem je pierod z ptivodné tzv.
meéstskych pozarnich tadd do tzv. zemskych stavebnich fadd upravujicich pravidla

vystavby. Stavebni fady z konce 19. stoleti*’

se poté uzivaly na Uzemi tehdejSiho
Ceskoslovenska az do prvni poloviny 20. stoleti. Tyto stavebni fady obsahovaly
podrobnou tpravu pravniho postaveni souseda v ramci stavebniho fizeni. Sousedovi bylo
pritknuto postaveni ucastnika fizeni a vyslovné mu byla proptij¢ena urcita procesni prava
(napf. pravo podavat namitky*®). Pojem ,,soused” byl sice vyse uvedenymi stavebné-
pravnimi ptedpisy vyslovné uzivdn, avSak ani vjednom znich nebyl explicitné
definovan. Pfedstavu o tom, jakym zptisobem byl pojem ,,soused” vykladan ve svétle
stavebnich rada z let 1886-1894 nam poskytuje judikatura prvorepublikového Nejvyssiho
spravniho soudu, ktery se vyslovné odvoldva na judikaturu byvalého Nejvyssiho
spravniho soudu rakouského*’. Ve svém nalezu 1. Boh. A 9764/32 Nejvyssi spravni soud
judikoval nasledujici: ,,Sousedy ve smyslu stavebniho radu jsou nejen majitelé
nemovitosti, sousedicich bezprostiedné se stavenistem, ale i majitelé objektii
vzdalenéjsich, jsou-li tyto objekty v takovém vztahu ke stavenisti, Ze stavba miize mit na
zdjmy vlastnika onoho objektu ucinky, které poZivaji ochrany stavebniho radu.
V nédvaznosti na tuto pravni vétu lze postfehnout, Ze jiz v obdobi rakousko-uherského
soustati a nasledné prvni Ceskoslovenské republiky zde byla nastolena otazka, kdo

vSechno je povazovan za souseda, resp. zda sousedem ve smyslu stavebnich tada je

43 Napt. vramci stavebnich praci nemélo dojit k poskozeni ani domu souseda, ani jeho z4jmd. In:
HEGENBART, M., EBEL, M. Strucny prehled vyvoje stavebniho prava. In: Bulletin Stavebniho prava ¢.
4/2015. Praha: Ceska spole&nost pro stavebni pravo, 2015. s. 15.

4 Napf. zavedeni pozadavku piedlozeni planu novostavby piislusné vrchnosti za sou¢asného vyslechnuti
sousedl, aby mohly byt potencionalni spory hned urovnany. In: HEGENBART, M., EBEL, M. Strucny
prehled vyvoje stavebniho prava. In: Bulletin Stavebniho prava &. 4/2015. Praha: Ceska spoleénost pro
stavebni pravo, 2015.s. 17.

45 Zakon &. 40/1886 &es. z.z., stavebni ¥ad pro kralovské hlavni mésto Prahu, zakon. &. 5/1889 &es. z.z.,
stavebni fad pro kralovstvi Ceské, zakon. &. 63/1894 mor. z.z., stavebni fad pro zemské hlavni mésto Brno,
a zakon. €. 64/1894 mor. z.z., stavebni fad pro markrabstvi Moravské.

46 Srov. ustanoveni § 35 zakona ¢. 40/1886 &es. z.z., stavebni fad pro kralovské hlavni mésto Prahu mj.
stanovilo nasledujici: ,,Cini-li sousedé aneb jini ii¢astnici namitky proti navrzené stavbé, nalezi stavebnimu
uradu, aby se pokusil, pokud mozna, o smirné narovnani. Nezdari-li se narovnadni a tykaji-li se namitky
sousedii jejich prav soukromych, ma urad rozepri odkazati na porad prava, vzdy ale o tom rozhodnouti,
zdali a pokud stavbu Ize z verejnych ohledii dovoliti a technicky provésti. O viech jinych namitkdch sousedi,
jez nebyly odstranény, rozhodne urad, o povoleni k stavbé rozhodujici.* Znéni tohoto ustanoveni je velice
podobné souc¢asnym ustanovenim stavebniho zakona upravujici mechanismus vytizovani namitek (srov. §
89 odst. 6 a § 114 odst. 3 SZ), véetné ,,namitek soukromého prava“, jemuz odpovida dnesni pojem ,,namitky
obcCanskopravni povahy*.

47 Srov. Budw. A 530/1907 a 8562/1911 a Boh. A 9764/32.
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vlastnik sousedniho pozemku, jehoZ pozemek piimo sousedi s dot€enym pozemkem (t;.
maji spolecnou hranici), ¢i zda se jednd 1 o vlastnika pozemku vzdalengjsiho, jehoz zajmy

mohou byt stavbou dotCeny.

K vyznamné zméné ve vyvoji pravni Gpravy pojmu ,,soused doslo s povaleénym
nastupem komunistického rezimu. Plivodné recipovand rakousko-uherska koncepce
stavebniho prava byla béhem 50. let 20. stoleti nahrazovana komunistickym
zékonodarstvim. Pojem soused ziistal nedefinovan, avsak sousediim, jakozto ,,viastnikiim
sousedni nemovitosti, jejichz prava mohla byt stavbou dotcéena®, bylo ponechano
postaveni ucastnikl fizeni zakotvené podzédkonnymi pravnimi piedpisy (vladni nafizeni
&. 93/1950 Sb., o vystavbé obci®®, a vyhlaska ministra-predsedy Statniho vyboru pro
vystavbu ¢&. 144/1959 U. 1.%). Komplexn&jsi podoby se vefejnému stavebnimu pravu

dostalo zdkonem ¢&. 50/1976 Sb., o izemnim pldnovani a stavebnim fadu.

Stavebni zdkon zroku 1976 byl U¢inny aZz do roku 2006, kdy byl nahrazen
stdvajicim stavebnim zdkonem. Z hlediska postaveni sousedil byla situace obdobné jako
v predeslé pravni upravé. Ustiednim vyrazem byl neuréity pravni pojem ,sousedni
pozemek a stavby na ném“, a to z toho diivodu, ze stavebni zédkon z roku 1976 neuzival
pro oznaceni souseda, jakozto ucastnika izemniho a stavebniho fizeni (§ 34 odst. 1 a §
59 odst. 1 pism. b)), vyslovné pojmu ,,soused*, nybrz nasledujici vymezeni: ,,osoba, jejiz
viastnické nebo jiné prdavo k pozemkium nebo stavbam na nich, vcetné sousednich
pozemkii a staveb na nich, muzZe byt rozhodnutim, popr. stavebnim povolenim, primo
dotcena®. O zptesnéni této konstrukce se pokusil zékon €. 83/1998 Sb., ktery novelizoval
stavebni zakon z roku 1976, a to prostfednictvim zakotveni legalni definice ,,sousedniho
pozemku a stavbach na nich* v ustanoveni § 139 pism. c¢), ¢imZ mimo jiné doslo
k explicitnimu zakotveni koncepce tzv. mezujiciho souseda. Toto ustanoveni se vSak
zahy stalo pfedmétem sporu, ktery vyvrcholil zruSenim piredmétného ustanoveni

Ustavnim soudem, o &em? blize pojedna podkapitola 2.2.3.2 této prace.

48 Jednalo se o provadéci predpis k zdkonu ¢&. 280/1949 Sb., 0 izemnim planovéni a vystavbé obci, ktery v
§ 31 odst. 1 stanovil okruh G&astnika Fizeni u stavebniho ufadu nasledujicim zptsobem: ,, Ucastniky izeni
Jjsou vedle stavebnika vzdy mistni narodni vybor, neni-li stavebnim uradem, jakoz i stat, narodni, komundlni
a druzstevni podniky, lidova druzstva a jiné osoby, jejichz prav by se stavba mohla dotknout (zejména pokud
Jjde o vztah stavby k sousednimu pozemku) .

4 Jednalo se o provadéci predpis k zakonu &. 87/1958 Sb., o stavebnim fadu, ktery v § 25 odst. 4 stanovil
okruh u¢astnikti nasledujicim zptisobem: ,,Ucastniky Fizeni jsou vedle stavebnika téz vlastnici (uzivatelé)
sousednich nemovitosti, popripadé jiné osoby, jejichz prav ¢i opravnenych zajmi by se mohla stavba
dotknout*.

0 Déle jen ,,stavebni zdakon z roku 1976,
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Soucasna pravni Gprava stavebniho zdkona rovnéz neobsahuje vyslovnou definici
pojmu ,,soused*, nebot’ obdobné jako u stavebniho zédkona z roku 1976, tento pojem neni
ve stavebnim zakoné vyslovné uzivan. Koho Ize pro ucely stavebniho zakona povaZzovat
za souseda, je vSak mozné vyvodit z konstrukce institutu t€astnika fizeni dle stavebniho
zdkona’!. Stavebni zdkon vrdmci vymezeni okruhu udastnikii ¥izeni totiz pfiznava
postaveni ucastnika fizeni ,,osobam, které maji vlastnické nebo jiné vécné pravo
k sousednimu pozemku ci stavbé a toto jejich pravo miize byt urcitym zpusobem primo
dotceno* (napt. vydanim tzemniho rozhodnuti, provadénim stavby). Témto osobam,
z titulu ucastnika fizeni, jsou poté svéfena urcitd procesni prava (napt. pravo uplatnovat
namitky, nahlizet do spisu, podavat navrhy na dokazovani ¢i podavat opravné
prostfedky). Pojem ,,soused” lze tedy v oblasti stavebniho prava povazovat za urcity
neformdlni vyraz, resp. zkratku, pro osoby, jez kumulativné spliuji zdkonné podminky
pro ucastenstvi v konkrétnim fizeni dle stavebniho zdkona, na zaklad¢ ¢ehoz jsou jim

pfiznana vefejna subjektivni prava. Témito zdkonnymi podminkami se rozumi:

a) vécné pravo k sousedni nemovitosti. Jedna se o podminku vlastnického nebo
jiného vécného prava, popi. pouze prava odpovidajiciho vécnému biemeni®?,
k sousednim stavbam anebo sousednim pozemkim. Vymezeni toho, co muze
byt vécnym pravem k sousedni stavbé ¢i pozemku necini zasadni problémy.
Lze pouze uvést, Ze pojmem ,,jind vécnd prava‘“ se rozumi napf. pravo zastavni
¢1 pravo stavby. Pro tuto podminku je vSak zasadni vyklad pojmu ,,sousedni
pozemek*>®, nebot’ se jednad o vymezeni rozsahu, kdo vSechno miZe byt
povazovan za souseda, resp. kam az sahd tzv. sousedstvi. Vnimani tohoto
rozsahu bylo vyznamné ovlivnéno judikaturou Ustavniho soudu, o ¢emz bude
blize pojednéano v podkapitole 2.2.3.2 této prace, a

b) dotéenost prav. Jedna se o podminku tzv. moznosti piimého dotceni
existujiciho prava, tj. prava vlastnického nebo jiného vécného prava, popft.
pouze prava odpovidajiciho vécnému biemeni®*. V zisadé se tedy jedna o
pfedpoklad konkrétniho zasahu s ur€itou intenzitou do shora uvedenych

vécnych prav k sousedni nemovitosti. Zakladem je tak vyklad neurcitého

51 Srov. ustanoveni § 85 odst. 2 pism. b), § 109 pism. e) a f), § 129 odst. 10, § 142 odst. 1 SZ.

52 Srov. ustanoveni § 109 odst. 1 pism. f) SZ.

53 7 hlediska prehlednosti této prace je naddle uzivan pouze pojem ,,sousedni pozemek* namisto ,,sousedni
stavby anebo sousedni pozemky*. Zavéry aplikované na ,,sousedni pozemky* je mozné aplikovat rovnéz
na ,,sousedni stavby*.

54 Srov. ustanoveni § 109 odst. 1 pism. ) SZ.
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pravniho pojmu ,,moznost pfimého dotceni“ (spolecné s moznymi zplisoby
,dotceni* a potfebnou intenzitou), jenz je formulovan rozsahlou judikaturou

spravnich soudt, o niz bude blize pojednano v podkapitole 2.2.3.3 této prace.
2.2.3.2 Mezujici soused

Prvni z koncepci vymezujicich souseda, jakozto ucastnika fizeni dle stavebniho
zékona je koncepce tzv. mezujicitho souseda. Nejprve je vSak nutné poukdzat na
skutecnost, Ze ob¢ koncepce vnimani souseda v této praci, tj. mezujiciho souseda a ptimo
dotceného souseda, jsou zalozeny na stejnych zakonnych podminkéch, tj. podminka
existence vlastnického nebo jiného vécného prava k sousednimu pozemku a podminka

dotéenosti téchto prav, pricemz se odlisuji toliko v jejich vykladu.

Ustiednim tématem koncepce mezujiciho souseda je, jakym zptsobem je
nahliZeno na ,,sousedni pozemek®, resp. jakou odpovéd’ podéava tato koncepce na otazku
,»V jakém rozsahu je az moZzné povazovat pozemek za pozemek sousedni?*. Dle této
koncepce je za sousedni pozemek povazovan pouze takovy pozemek, jenZ ma
s predmétnym pozemkem spole¢nou hranici. Paklize by tedy spolu dotcené pozemky
sousedily nepfimo prostiednictvim jiného pozemku (tzv. pozemky ,ptes ulici®),

nejednalo by se dle koncepce mezujiciho souseda o sousedni pozemky.>

Vnimani sousedniho pozemku se vSak zejména ve 20. stoleti nékolikrat
promeénilo. Jak vyplyva z historického piehledu, zpocatku stoleti byla odpoveéd’ na otazku
~kam az“ velmi liberdlni a teprve od konce 40. let 20. stoleti nastavd obrat
k restriktivnimu vykladu. Je vSak dulezité upozornit, ze se po celé 20. stoleti v zasade
pohybujeme v roviné interpretacni, nikoliv legislativni, nebot po celou dobu byl
v predmétnych stavebné-pravnich piedpisech uveden toliko pojem ,,sousedni pozemek*
aniz by dany piedpis obsahoval definici tohoto pojmu. O zménu tehdejSiho stavu
spocivajici ve vyslovném zakotveni koncepce mezujiciho souseda do litery zadkona se
pokusil zdkon ¢. 83/1998 Sb., novelizujici stavebni zdkon zroku 1976, a to
prostiednictvim nové legislativni zkratky ,,sousedni pozemky a stavby na nich*
v ustanoveni § 139 pism. c), jez znélo: ,,"sousedni pozemky a stavby na nich”, rozumi se
tim pozemky, které maji spolecnou hranici s pozemkem, ktery je predmétem spravniho

Fizeni vedeného podle tohoto zakona, a stavby na téchto pozemcich*. Zakotvenim této

55 SPACIL, J., BICOVSKY, J., MARECEK, J., WURSTOVA, I.: Sousedskd prava. 5. vydani. Praha:
Leges, 2010, s. 300. ISBN 978-80-87212-44-8.
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legalni definice dosSlo ke kulminaci koncepce mezujiciho souseda, jez vymezovala
souseda jakozto osobu s ur€itym vécnym pravem k pozemku majicim spolecnou hranici
s pozemkem, kde se ma stavét, za soucasné moznosti dotceni tohoto prava. Vzhledem
k tomu, jaky dopad méla vysSe uvedend legalni definice na vymezeni okruhu tcastniki
tfizenich dle stavebniho zdkona z roku 1976, se ustanovenim § 139 pism. c) stavebniho
zékona z roku 1976 zabyval Ustavni soud ve svém nalezu sp. zn. P1. US 19/99 ze dne 22.
03. 2000.

Navrhovatelka, kterd podala ustavni stiznost spoleéné s navrhem na zruseni
ustanoveni § 139 pism. ¢) stavebniho zakona z roku 1976 argumentovala tim, ze dotéené
ustanoveni redukuje u€astniky stavebniho fizeni pouze na vlastniky pozemk hranicicich,
pficemz tim vylucuje ,,okruh osob, které se pravem mohou citit byt stavbou dotceny ve

svych pravech*.

Na stanovisku Ministerstva pro mistni rozvoj, které si vyzadal Ustavni soud, lze
ilustrovat do t¢ doby ptevladajici restriktivni vyklad mezujiciho souseda. Ministerstvo
pro mistni rozvoj totiz uvedlo, ze: ,,sousednim pozemkem je ten pozemek, ktery ma
spolecnou hranici s pozemkem, na némz se ma stavet”. Ze stanoviska Ministerstva pro
mistni rozvoj tak vyplyva, Ze zakotvenim legalni definice pojmu ,,sousedni pozemky a
stavby na nich“ vychézejiciho z dlouhodobého vykladu tohoto pojmu, dojde nejen
k upevnéni pravni jistoty z hlediska ptesného vymezeni okruhu ucastnika fizeni, ale i
rychlosti a hospodarnosti fizenich dle stavebniho zakona. V opa¢ném ptipad¢ by totiz dle
Ministerstva pro mistni rozvoj situace sméfovala ,.k priznani prdavniho postaveni
ucastnika rizeni o umisteni stavby, stavebniho rizeni, 7izeni podle § 85 az § 96 stavebniho
zdkona) blize neohranicenému, neomezenému a neurcitému okruhu osob, které by tvrdily,
Ze rozhodnutimi by mohla byt dotcena jejich prava a pravem chrdanéné zajmy nebo

povinnosti.

Ustavni soud ve svém nalezu ptipomnél, Ze otdzka vymezeni ucastnikli stavebniho
fizeni z pohledu ,,souseda“ jiz byla feSena judikaturou na pocatku 20. stoleti>®. Hlavnim
nedostatkem, ktery Ustavni soud v ustanoveni § 139 pism. c¢) stavebniho zdkona z roku

1976 spatfoval, byla skutecnost, ze se jednalo o uzavienou legalni definici. Svym

56 Srov. nalez Nejvyssiho spravniho soudu Ceskoslovenska sp. zn. I Boh. A 14314/38: ,,sousedem je nejen
ten, jehoz nemovity majetek bezprostredné souvisi se stavenistem, ale i majitel vzdalenéjsi nemovitosti,
zejména také pozemku leziciho naproti projektované stavbé pres cestu, jestli projekt miize mit na jeho
nemovity majetek stavebné-policejni reflex*.
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vymezenim totiz vyludovala z moznosti uastenstvi vlastniky (Ustavni soud je nazyva
tzv. ,,nemezujicimi sousedy®), které sice nemaji s predmétnym pozemkem spole¢nou
hranici, ale jejich prava mohou byt v fizeni dotena (napft. vlastnik pozemk ,,pies ulici®).
Ustavni soud k tomu uvedl: ,,Napadené ustanoveni tim, ze vymezuje pojem "soused"
primo v zakoné, bere tak spravnimu organu moznost, aby jako s ucastnikem rizeni
zachdazel téz s osobou, ktera ocividne muze byt rozhodnutim vydavanym ve stavebnim
Fizeni dotcena ve svych pravech, a to i v pravech ustavné chranénych jako je pravo na
pokojné uzivani majetku, pripadné pravo vlastnické (¢l. 1 Dodatkového protokolu k

Umluveé, ¢1. 11 Listiny) “.

Z vyse uvedeného tedy vyplyva, ze Ustavni soused ve svém nalezu povazuje pii
vymezeni pojmu ,,soused* za zdsadni nikoliv skute¢nost spole¢né hranice dvou pozemkd,
nybrz potencialitu dotceni prav této osoby. Nastava tedy (dalsi) interpreta¢ni obrat pojmu
soused od tehdy prevladajici koncepce mezujiciho souseda, k obdobnému vnimani
souseda jako za ucinnosti stavebnich tadi z konce 19. stoleti, tj. koncepce piimo
dotéen¢ho souseda. Za souseda tedy jiz neni vyluéné povazovéan pouze soused mezujici,
ale za splnéni urcitych podminek i soused nemezujici. Timto nalezem se tedy proméiuje
odpovéd’ na otazku polozenou v tvodu této podkapitoly, tedy do jaké vzdalenosti mize
byt urcity pozemek oznacen za ,,sousedni“, a kdo vSechno tak mulZe byt oznacen za
souseda. Ustavni soud se s touto otazkou vypotadava v odivodnéni vyse zminéného
nalezu a konstatuje, Ze vZdy bude zalezZet na konkrétnim ptipad€ v ramci individudlniho
posouzeni ze strany rozhodovaci praxe stavebnich ufadd a spravnich soudd.’’
K upiesnéni tohoto pravniho nézoru posléze dolo v nasledném nalezu Ustavniho soudu
sp. zn. IIL US 609/04 ze dne 07. 04. 2005, v némz Ustavni soud uvedl: ,,Prdvé
z uvedeného je evidentni, ze Ustavni soud , mezujiciho souseda* rozhodné neminil
z okruhu ucastnikii spravniho Fizeni vyloucit, mozné dotceni jeho prdav vice méné
predpokldadal a v podstaté naznacil nutnost extenzivniho vykladu prislusnych norem

otazku ucastenstvi upravujicich®.
2.2.3.3 Primo dotceny soused

Druhd koncepce vymezujici souseda jakoZto ucastnika fizeni dle stavebniho
zékona je tzv. koncepce piimo dotéené¢ho souseda. Jak vyplyva z pfedchozich dvou

podkapitol, v jistém smyslu se tato koncepce prosazovala na tizemi soucasné Ceské

57 Srov. také odiivodnéni nalezu Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 19/99 ze dne 22. 03. 2000.
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republiky jiz na zacatku 20. stoleti, pficemz ptevladala az do nastoleni komunistického
rezimu. Po bezmala ptl stoleti upfednostiiovani koncepce mezujiciho souseda se k ni

posléze piihlasil ve svém nalezu sp. zn. P1. US 19/99 ze dne 22. 03. 2000 Ustavni soud.

Zakladnim rozdilem oproti koncepci mezujiciho souseda je vymezeni pojmu
»sousedni pozemek“. Zatimco koncepce mezujiciho souseda je zejména podminéna
existenci spolecné hranice mezi predmétnym pozemkem a pozemkem, na némz ma byt
provadéna vystavba, koncepce piimo dotéeného souseda vykladd pojem sousedniho
pozemku extenzivné. Sousedem tak mize byt i tzv. nemezujici soused, tj. osoba
s vlastnickym ¢i jinym vécnym pravem ke vzdalenéjSimu pozemku (napt. pozemku tzv.
»pres ulici®). To, kam az bude moci sousedni pozemek sahat je poté ovlivnéno druhym
defini¢nim znakem souseda, tj. dotenosti jeho vlastnického &i jiného vécného prava’®.
Podminka ,,dotenosti“ v§ak neni naplnéna automaticky pii jakémkoliv zasahu do prav a
opravnénych zajmt souseda. Ze stavebniho zdkona totiz vyplyva, Ze je zapotiebi
moznosti tzv. pfimého dotceni. Je tak ziejmé, ze ustfednim tématem této koncepce je

zodpovézeni otazky ,,co je povaZzovano za moznost ptimého dotceni?*.

V dané zélezitosti je zasadni rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 5 As
67/2008-111 ze dne 19. 06. 2009, ktery stanovil, Ze: ,,Primym dotcenim Ize nepochybné
rozumet predevsim dotceni stinénim hlukem, prachem, zapachem, kourem, vibracemi,
svetlem apod., tj. ruzné imise*. Jednim z dilezitych zavéri tohoto rozsudku je postieh, ze
existuji 1 takova ,,dotCeni®, u kterych neni zcela zfeymé, zda je Ize povaZovat za piima
dotceni (tzv. neptiméa dotCeni). Nejvyssi spravni soud tak uvadi, Ze ackoliv z hlediska
charakteru ,,dotceni* jde v n€kterych ptipadech nesporné o pfimé dotéeni (napf. v ptipadé
imisi), v jinych ptipadech to tak zfejmé neni (napf. tvrzené snizeni hodnoty nemovitosti
¢1 zhorSeni stavajiciho vyhledu ze sousedniho pozemku z diivodu nové umist'ované
stavby, ktera splnila odstupové vzdalenosti) a zalezi na posouzeni konkrétnich
skutkovych okolnosti.>® Jak tedy podotyka J. Machackova: ,,Stavebni virad vidy musi

posoudit, zda je soused danym zamérem dotcen piimo, ¢i neprimo* .

58 Srov. ustanoveni § 109 odst. 1 pism. f) SZ.

59 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 5 As 67/2008-111 ze dne 19. 06. 2009: ,.Samotnd
narocnost takového posuzovani nemiize vSak byt dostatecnym ospravedlnénim pro vylouceni osob z okruhu
moznych ucastnikii Fizeni a nemiize obstat zasada ,, hospodarnosti*“ ¢i procesni ekonomie.

0 MACHACKOVA, J. In: HEGENBART, M., SAKAR, B., a kol. Stavebni zdkon. Komentdr. 1. vydani.

Praha: C. H. Beck, 2008. s. 207. ISBN 978-80-7400-044-7.

22



Vedle vyse uvedenych imisi pochazejicich ze samotného stavebniho zdméru

{61 které uvadi rozsahla judikatura spravnich

ptipadaji v tvahu i dalsi ptipady ,,dotCen
soudt. Jedna se tak napt. o zvySeni hluku na silnici sousedici s vlastnikovou nemovitosti
v ditsledku intenzivni dopravy po rozhodnuti o umisténi velkoskladu®?, zvyseni dopravy
na komunikaci, kterou s ur¢itou pravdépodobnosti budou pouzivat budouci navstévnici
nékupniho centra, jehoZ umisténi je pfedmétem tizemniho fizeni®, zhorSeni vyhledu na
historické panorama mésta®, naruseni duchovniho poslani pamatného mista® &i Ze
umisténim zdméru do tzemi muize dojit k zaniku ¢i vyznamnému omezeni jediného
vhodného pfistupu &i pifjezdu k sousednimu pozemku ¢&i stavbé . Dalsim piipadem miize
byt téz situace, kdy ucastnikem fizeni o umisténi stavby muze byt i vlastnik pozemki,
pies které mlZe vést cesta k umistované komunikaci.’’ Kromé judikatury se
problematikou vykladu pojmu ,,pfimé dotéeni* zabyva ve své rozhodovaci praxi i vefejny
ochrance prav, napt. ve svém zavérecném stanovisku sp. zn. 3687/2012/VOP ze dne 24.

01.2013: ,,Stavebni urad by mél za ucastniky vizemniho rizeni vzit i vlastniky nemovitosti,

kteri mohou byt primo dotceni na svych pravech vyznamnou ztrdtou vyhledu®.

Pojem ,,ptfimého dotceni* je tak neurCitym pravnim pojmem, jehoz definici pravni
tad neobsahuje. Jak tedy vyplyva z vySe uvedeného, bude zalezet na spravnim uvazeni
stavebniho tufadu, jeZz musi vZdy zhodnotit specifické skutkové okolnosti, zda v
konkrétnim ptipadé doslo k ,,dotcenosti* prav a nésledné, zda je mozné toto ,,dotceni*
kvalifikovat jako dotfeni pfimé. Urcitym voditkem je stavebnimu ufadu 1 rozsahla
judikatura, jez se k otazce ,,ptimého dotceni® vyjadiuje (viz vyse). Dilezita je rovnéz
judikatura tykajici se procesni povinnosti stavebniho ufadu zkoumat a uptesiiovat okruh

Gicastnikl v priibéhu celého Fizeni, zda u nich nejsou dany predpoklady ticastnika fizeni.5®

Lze tedy shrnout, Ze v souc¢asném dobé¢ je pojem ,,soused vykladan v souvislosti
s postavenim ucastnika fizeni dle stavebniho zédkona. O sousedovi hovoiime v piipad¢,

ze dand osoba kumulativné napliiuje dvé zadkonné podminky ucastenstvi v fizeni dle

6 ROZTOCIL, A. In: ROZTOCIL, A., HRUSOVA, K., LACHMANN, M., POTESIL, L. Stavebni zéikon.
Komentdar. Praha: C. H. Beck, 354 s., ISBN 978-80-7400-462-9.

62 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ¢&. j. 1 As 16/2008-48 ze dne 30. 04. 2008.

%3 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 1 As 68/2008-126 ze dne 17. 12. 2008.

& Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ¢. j. 1 As 80/2008-68 ze dne 17. 12. 2008.

%5 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 1 As 46/2007-150 ze dne 14. 05. 2008.

% Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ¢. j. 6 As 57/2014-41 ze dne 13. 05. 2014.

67 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ¢. j. 7 As 17/2013-25 ze dne 31. 07. 2013.

%8 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu &. j. 6 A 31/2001-91 ze dne 28. 4. 2004.
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stavebniho zékona, jimiz jsou (i) existence vlastnického ¢&i jiného vécného prava®
k sousednimu pozemku a (ii) moznost ptimého dotceni téchto prav. Tyto podminky jsou
poté vykladany v souladu s koncepci pfimo dotéené¢ho souseda, jez nahradila koncepci
mezujiciho souseda’. Ucastnikem ¥izeni tak miize byt jak soused mezujici, tak soused
nemezujici. Je vSak diilezité uvést, ze soused musi naplnit obé vyse uvedené podminky
kumulativn¢€. Nastava proto otdzka, zda je mozné tvrdit, ze ,,mezujici sousedé budou
ucastniky rizeni vidy, zatimco vzdalenejsi sousedé mohou byt ucastniky s prihlédnutim
k okolnostem konkrétniho pripadu“.”'" Domnivam se, Ze tento nazor nelze prevzit
s absolutni platnosti. Lze si totiz piedstavit teoretickou situaci, kdy by mezujici soused
nebyl tcastnikem fizeni dle stavebniho zakona, a to z diivodu, Ze nesplni podminku

piimého dotéeni.”?

2.3 Piehled prostiedkii obrany souseda
2.3.1 Obecné k pojmu ucastnika Fizeni

Cilem ptedchozi kapitoly bylo definovat zakladni pojmoslovi této prace. Jednim
z hlavnich zavért je skuteCnost, Ze postaveni sousedd v postupech podle stavebniho
zakona je konstruovano na zékladé moZnosti stat se t€astnikem fizeni. Z tohoto titulu je
sousediim pfiznano urcité procesni postaveni, prostfednictvim né¢hoz mohou chranit sva

prava a opravnéné zajmy.

V nasledujicich podkapitolach bude poskytnut urcity piehled procesnich
prostiedki, které mizZe soused vyuzit k ochrané svych prav a opravnénych zajm, a to
v ramci fizeni pfed stavebnim ufadem i v fizeni pfed soudem. Tyto prostfedky vSak smi

soused uzivat toliko k ochrané svych soukromych z4ml (napf. k ochrané svého

% Srov. ustanoveni § 109 pism. f) SZ.

70 Je vhodné upozornit, Ze ur¢ité pozistatky koncepce mezujiciho souseda bylo mozné nalézt ve stavebnim
zakon¢ az do nedavné doby. Kuptikladu se jednalo o formulaci souhlasu souseda se zamérem v ramci
uzemniho souhlasu, jez byla zménéna az zakonem ¢. 225/2017 Sb., novelizujici stavebni zakon.

7! Srov. nalez Ustavniho soudu sp. zn. III. US 609/04 ze dne 07. 04. 2005 a ROZTOCIL, A., HRUSOVA,
K., LACHMANN, M., POTESIL, L. Stavebni zdkon. Komentar. Praha: C. H. Beck, 353 s., ISBN 978-80-
7400-462-9.

72 Je mozné si predstavit nazorny piiklad, kdy vlastnik hektarového pozemku bude mit uprostied tohoto
pozemku umistény dvoupodlazni rodinny diim s 50 m odstupem od hranice pozemku. Bude sice splnéna
podminka vlastnického prava k pozemku, nicméné stavebni Gfad musi vzdy posoudit, zdali je soucasné
splnéna podminka pfimého dotéeni. Pokud by vysledek spravniho uvazeni byl takovy, zZe dany soused neni
na svych pravech dotcen, nestane se ucastnikem fizeni dle stavebniho zakona. Nelze tudiz automaticky
predpokladat, ze kazdy mezujici soused bude ucastnikem fizeni.
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vlastnického prava k pozemku), nikoliv vSak k ochrané prav a zajma jinych osob (napf.

k ochrané vlastnického prava pozemku ve vlastnictvi jiné osoby) &i obecného zdjmu.”?

Ze shora uvedeného je tak evidentni, ze jednim z klicovych institutti této prace je
institut Uc¢astnika fizeni. M. Kopecky povazuje za ucastnika tizeni takovou osobu, ,,0
Jejichz pravech nebo povinnostech se v Fizeni rozhoduje, nebo pro jejichz pravni pomeéry
miize vysledek spravniho Fizeni mit takovy vyznam, Ze jim zdakonoddrce sveruje
prostiedky, jimiz mohou ovliviiovat priitbéh a vysledek spravniho Fizeni 7. Obecné
vymezeni G¢astniki fizeni je obsazeno ve spravni fadu, ktery déli ucastniky na tzv. hlavni
&i esencialni (§ 27 odst. 1 SR) a tzv. ostatni & parcialni (§ 27 odst. 2 SR). Rozdil tkvi
zejména ve slabsim procesnim postaveni uéastnikii podle ustanoveni § 27 odst. 2 SR.
Odborna literatura to vysvétluje tim, Ze parcidlnim Gc€astnikiim nejsou pfiznana urcita
procesni prava ¢i se né nevztahuji ur¢ité postupy spravniho organu, nebot’ jsou vyslovné
vyhrazeny toliko pro u¢astniky hlavni. > Ugastniky jsou rovnéZ i osoby, o kterych to dle
ustanoveni § 27 odst. 3 SR stanovi zvlagtni zakon.”® Zvlastni skupinou ucastnikt fizeni
jsou poté tzv. tvrzeni ucastnici (§ 28 odst. 1 SR).”7 Za ucastnika totiz bude
v pochybnostech povazovan i ten, kdo tvrdi, ze je ucastnikem, dokud se neprokaze opak.
Jestlize tedy konkrétni osoba v daném fizeni prohlési, ze je UCastnikem fizeni, plati
vyvratitelnd domnénka, Ze jim je, dokud se neprokdze opak.”® O tom, zda osoba je ¢i neni
ucastnikem, poté vyda spravni organ usneseni, pficemz toto usneseni o ucastenstvi nelze
vydat po rozhodnuti ve véci samé.” V ivodu této prace byl popsan princip vztahti mezi

spravnim fadem a stavebnim zdkonem, tedy Ze na postupy a fizeni se pouZziji ustanoveni

73 Srov. rozsudek Méstského soudu v Praze sp. zn. 8 Ca 318/2008 ze dne 13. 12. 2011: ,,,,0bsahem a ticelem
subjektivniho prava podle § 85 odst. 2 pism. b) stavebniho zakona z roku 2006 je ochrana zajmu viastnika
tohoto pozemku. V izemnim Fizent, resp. ve stavebnim Fizeni, a posléze i v Fizeni o zalobé proti rozhodnuti
stavebniho uradu je tedy zalobkyné opravnéna brojit proti vSemu, co se podle jejiho ndzoru dotyka jejich
subjektivnich verejnych prdv a co je poskozuje. Neni naopak opravnena domdahat se ochrany prav a zajmii
Jjinych osob a rovnez neni zmocnéna hdjit verejny zajem*.

7 KOPECKY, M. Spravni pravo. Obecnd cast. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 345-346. ISBN 978-
80-7400-727-9.

S HORZINKOVA, E., NOVOTNY V.: Sprdvni pravo procesni. 6. vydani. Praha: Leges, 2019, s. 85. ISBN
—978-80-7502-365-0

76 Napf. ekologicky spolek jakozto Gi¢astnik navazujiciho uzemniho fizeni, jemuz pfedchazelo posouzeni
vlivli na zivotni prostfedi dle ustanoveni § 9¢ odst. 3 pism. b) zdkona ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivi
na zivotni prostiedi (dale jen ,, VIZP*).

77 KOPECKY, M. Vymezeni okruhu ticastnikii iizemniho a stavebniho fizeni. In: Pravni rozhledy 23/2009.
Praha: C. H. Beck. s. 843.

8 HORZINKOVA, E., NOVOTNY V.: Sprdvni pravo procesni. 6. vydani. Praha: Leges, 2019, s. 85. ISBN
—978-80-7502-365-0

7 Koresponduje s povinnosti spravniho orgdnu zkoumat v pritb&hu celého spravniho fizeni, zda dana osoba
spliuje podminky postaveni ucastnika fizeni (srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ¢.j. 6 A 31/2001-
91 ze dne 28. 4. 2004).
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spravniho tadu, pokud stavebni zdkon nestanovi jinak. Stavebni zdkon tak obsahuje
zvlastni vymezeni okruhu ucastnikd v postupech dle stavebniho zdkona a vylucuje tak
aplikaci obecné upravy t¢astenstvi ve spravnim fadu.®’ NeuZije se proto vymezeni okruhu
Gicastnikt dle ustanoveni § 27 SR, avsak i v ptipadé stavebniho zikona, bude mozné
pouzit institut tvrzeného ucastnika dle ustanoveni § 28 SR, jak bude ostatné

demonstrovano v podkapitolach 3.1.1 a 3.2.1 této prace.

2.3.2 Prostiedky obrany souseda ve stavebnim zakoné

Hlavnim prostfedkem, ktery mize soused v ramci fizeni dle stavebniho zédkona
uzit k ochrang svych prav a opravnénych zajm, jsou tzv. namitky.®! V obecné roviné
vychazi konstrukce namitek ze skutecnosti, ze soused jakozto ucastnik fizeni ma pravo
seznamit se s podklady k danému rozhodnuti a pravo vyjadrit se k véci. Ma-li totiz soused
po seznameni se se situaci za to, ze predmétny zamér zasahuje do jeho prav a opravnénych
zajmu, je opravnén sdélit stavebnimu ufadu své vyhrady k tomuto zaméru. Stavebni urad
je poté povinen se jimi zabyvat a v odlivodnéni svého rozhodnuti uvést, jak se s témito
vyhradami vypotfadal. Namitky Ize tak oznacit za zvlastni kvalifikovanou formu vyhrad
k predmétnému zaméru, které stavebni zdkon pfiznava sousedovi na zakladé ucastenstvi
v fizeni. Z vySe uvedeného plynou dvé podstatné skutecnosti. Jednak se jedna o zvlastni
prostfedek stavebniho zdkona, ktery je nutné disledné oddélovat od namitek ve spravnim
fadu, jez plni funkci opravného prostiedku proti usnesenim nebo jinym utkonim
exekuéniho spravniho organu. Rovnéz plati, Ze namitky nemize podat jakakoliv osoba,
nebot’ jde o vyhradni prostfedek uréeny taxativné vymezené skupiné osob, tj. ucastnikiim
fizeni. Z tohoto divodu je také dualezit¢é upozornit na rozdil mezi namitkami a
pfipominkami, na coz poukazal Nejvyssi spravni soud ve svém rozsudku €. j. 2 Ao
2/2007-73 ze dne 24. 10. 2007: ,,zatimco namitky miize vznést pouze taxativneé vymezeny

subjekt, ktery musi byt timto navrhem dotcen, uplatnit pripominky miize kazdy*.

Namitky jsou sice povazovany za primarni zpiisob ochrany prav a opravnénych
z4jmu souseda, nicméné¢ je nutné podotknout, Ze soused je nemiize uplatiovat libovolné.
Jejich uplatiiovani je totiz ovlivnéno principem koncentrace fizeni, ktery je mozné vnimat

ve dvou rovinach:

80 KOPECKY, M. Vymezeni okruhu vicastnikii izemniho a stavebniho Fizeni. In: Pravni rozhledy 23/2009.
Praha: C. H. Beck. s. 843.
81 Srov. ustanoveni § 89, § 114 a § 142 odst. 1 SZ.
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a) Casové, ktera se projevuje v ramci konkrétniho fizeni (napf. tzemniho ¢i
stavebniho). Namitky totiz museji byt uplatnény u stavebniho tufadu
nejpozd€ji pii ustnim jedndni, popt. pfi vefejném ustnim jednani, jinak se
k nim nepftihlizi, a

b) vécné, kterd se projevuje v rdmci uzemniho planovani a stavebniho fadu jako
celku. Soused je totiz oprdvnén uzit namitky v riznych, Casto na sebe
navazujicich postupech dle stavebniho zdkona (napf. v ramci vydavani
uzemniho planu, izemniho fizeni, stavebniho fizeni). Plati tak, ze nadmitky,
které se vécné vztahuji k urcitému typu fizeni, maji byt uplatiiovany prave
v tomto fizeni a neni moZné jimi argumentovat v fizeni jiném.** Paklize tedy
jiz bylo v rdmci Gzemniho fizeni rozhodnuto o umisténi stavby, neni mozné,
aby soused v prubéhu stavebniho fizeni uplatiioval vyhrady napft. vii¢i vlivim
stavby na okoli. Takové namitky mély byt z vécného hlediska vzneseny
béhem uzemniho fizeni, vramci stavebniho fizeni knim jiz nebude

piihlizeno.®?

S uplatilovanim namitek sousedem nesouvisi pouze formalni aspekt, tj. do kdy a
v jaké rozhodovaci fazi je nutné namitky vznést, nybrz i1 aspekt materidlni, neboli viici

¢emu dana namitka sméfuje. Podle toho tak miiZzeme namitky dé¢lit do dvou kategorii:

a) namitky vefejnopravni, jejichz oznaceni na rozdil od namitek obéanskopravnich
stavebni zakon vyslovné neuvadi®*, avsak jimiz Ize dle K. Cernina rozumét uréité
»upozorneni, aby stavebni urad neopomnél vénovat urcité otdazce pozornost nebo
aby ji neopomnél zhodnotit z urcitého vhlu pohledu* . Predmétem téchto namitek
je tak soulad predmétného zadméru s vefejnym zajmem. Lze si proto predstavit, ze
vetfejnopravni namitky budou zejména smétovat vii¢i obecnym pozadavkim na
vyuziti izemi (napt. ve vztahu k vzdjemnym odstuptim staveb)®, technickym

pozadavkiim na stavby (napt. vzhledem k osvétleni)®” ¢i viici obsahu zdvaznych

82 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 8 As 54/2011-344 ze dne 17. 02. 2012.

8 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 2 As 69/2010-122 ze dne 12. 10. 2010: ,,Stavebni uiad
se pritom nebude zabyvat namitkami nad jejich zakonem stanoveny rozsah, stejné tak, v souladu se zasadou
koncentrace rizeni, nebude prihlizet k namitkam, které byly nebo mohly byt uplatnény v vizemnim rizeni *'.
8 Srov. ustanoveni § 89 odst. 6, § 114 odst. 3 a 142 odst. 4 SZ.

85 CERNIN, K. Uéinnd obrana proti vzniku stavby. In: bulletin-advokacie.cz [online] 04. 08. 2017 [cit. 13.
01. 2020]. Dostupné z: http://www.bulletin-advokacie.cz/zaloba-ve-spravnem-soud.

8 Vyhl4dska Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 501/2006 Sb. o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi
(dale jen ,,vyhlaska o obecnych poZadavcich na vyuZivani tzemi®).

87 Vyhlaska Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby (dale jen
,vyhlaska o technickych poZadavcich na stavby®).
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b)

stanovisek dotéenych spravnich organti (napt. vici zadvaznému stanovisku orgénu
ochrany vefejného zdravi ve véci piipustného limitu hluku®®), a

namitky soukromopravni, resp. obcfanskopravni, jejichz predmétem neni
soulad pfedmétného zameéru s vefejnym zajmem, nybrz Cisté jen jeho soulad se
z4jmem soukromym.®’ Namitky ob&anskopravni povahy jsou tak zpravidla tzv.
imisnimi ndmitkami, jejichz obsah je vymezen soukromym pravem, resp.
obCanskym zakonikem (§ 1013 a nasl.). Typicky se jednd o namitky proti tzv.
budoucim imisim (napf. namitky proti piedpokladané hlucnosti, prasnosti,
zastinéni ¢i odstupu stavby apod.).*° I kdyz by se na prvni pohled mohlo zdat, ze
zhodnoceni souladu stavby s pozadavky obcanského prava je spise kompetenci
civilnich soudt neZ stavebnich ufadl, opak je pravdou. Stavebni zdkon totiz
stavebnim ufadim vyslovné ukladd povinnost ucinit si o obcanskopravnich
namitkach usudek a v dané véci rozhodnout, paklize o ni nedoslo mezi castniky
fizeni k dohodg. °' To viak neplati universalng, nebot’ stavebni tfad si nemiize
ucinit usudek o kazdé obcanskopravni namitce. Vyslovné se tak jedna o namitky
tykajici se existence nebo rozsahu vlastnickych nebo jinych vécnych prév.
Obcanskopravni namitky tedy lze Clenit na namitky, které svym charakterem
prekracuji pravomoc stavebniho tfadu (napft. pii zpochybnéni vlastnického prava
tykajici se sporné hranice pozemku) ¢i nikoliv (napf. ve véci zastinéni sousednich
pozemkil). Je dulezité poukdzat, ze v rozhodovaci praxi soudl se Casto objevuje
apel na stavebni ufady, aby se posuzovani namitek obcanskopravni povahy

nevyhybaly, nebot’ je jejich povinnosti se jimi zabyvat.”?

Opacny postup by totiz
,»V podstate vedl k legalnimu provadeni staveb, které budou ndsledné neprimerené
zasahovat do prav vlastnikii sousednich nemovitosti. Takovym zasahim je

rozumné zabranit, nikoli na tuto funkci stavebniho rizeni rezignovat a umoznit,

88 Zakon &. 258/2000 Sb., o ochrané vefejného zdravi, ve spojeni s nafizenim vlady €. 272/2011 Sb. o
ochran¢ zdravi pfed nepfiznivymi u€inky hluku a vibraci.

8 CERNIN, K. Ucinnd obrana proti vzniku stavby. In: bulletin-advokacie.cz [online] 04. 08. 2017 [cit. 13.
01. 2020]. Dostupné z: http://www.bulletin-advokacie.cz/zaloba-ve-spravnem-soud.

% FRANKOVA, M. Obéanskoprdvni namitky v Fizenich podle stavebniho zdkona v kontextu zmén pravni
upravy. In: Sondy do stavebniho prava / Josef Stasa, Jifi Rajchl (eds.). Praha: Universita Karlova, Pravnicka
fakulta, 2018, s. 223. ISBN 978-80-87975-85-5

%1 Srov. ustanoveni § 89 odst. 6, § 114 odst. 3 a § 142 odst. 4 SZ.

%2 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 9 As 61/2007-52 ze dne 23. 04. 2008: ,,0 ndmitce
budoucich, ocekdavanych imisi stavebni urad rozhodnout must a civilnimu soudu prislusi rozhodovat o nich
teprve tehdy, pokud jiz nastaly (a tedy existuji a trvaji) “.

28


http://www.bulletin-advokacie.cz/zaloba-ve-spravnem-soud

aby k zdasahu do prav doslo s tim, Ze dotcené osoby se mohou ex post branit

Zalobou podanou u civilniho soudu“**.

Proces vystavby s sebou nese, zejména v ramci usporadani sousedskych vztaht v Gzemi,
mnozstvi moznych spord. Ackoliv pfedmétny stavebni zamér miize spliiovat vSechny
pfedepsané vetejnopravni limity, soused je i piesto oprdvnén namitat, Ze v budoucnu
dojde k ruseni jeho prav, a to ,,nad miru pfiméfenou poméram* (napft. v ptipad¢ tepelného
Cerpadla splnujiciho vSechny podminky plynouci ze stavebné-pravnich predpisii na tzv.
,»samot&*).”* Z hlediska hospodarnosti a pravni jistoty je tak ziejmé, Ze u¢elem tizemniho
a stavebniho fizeni by vzdy mélo byt efektivni feSeni veskerych moznych sport a vyhrad,
jez se ke stavebnimu zdmeéru vazou, nebot’ po realizaci samotné stavby by eventualni
néprava byla vét§inou ndkladna a mnohdy i t&Zko proveditelna. °> Pravé z téchto diivodil
hraje institut namitek v ramci postuptl dle stavebniho zdkona a sousedskych vztaht
nezastupitelnou roli, nebot’ namitky nejenze plni z pohledu souseda funkci ochranou
(ochrana sousedovych prav a opravnénych zajmu), avSak z pohledu stavebnika 1 funkci
preventivni. Tato preventivni funkce spociva v moznosti feSeni eventualnich budoucich
sousedskych sport tykajicich se zaméru na jednom mist¢, tj. v rdmei jednoho fizeni pred
jednim organem — stavebnim uradem. Jak tedy uvadi Nejvyssi spravni soud v odiivodnéni
svého rozsudku €. j. 4 As 97/2013-40 ze dne 30. 07. 2013: ,,je logické, Ze pri prezkumu
rozhodnuti spravnich orgdnii se resi sousedské vztahy predevsim v ramci namitek ve
stavebnim rizeni. Nejde proto o konkrétni spory tykajici se imisi, nybrz se resi potencialita
vzniku moznych budoucich sporu. Na zakladeé vyhodnoceni namitek cini stavebni urad
rozhodnuti, zda je stavebni zameér prijatelny, nebo zda by neprimérené zasahoval do
zdjmu urcitych ucastnikii ve prospéch jinych a prijatelny neni. Kromé hledani vysledku v
souladu s verejnym zdjmem je ukolem stavebniho uradu i ochrana prav vlastniku

sousednich nemovitosti.

Uplatnéni namitek vSak neni jedinym prostfedkem stavebniho zdkona k ochrané
prav a opravnénych zajmua souseda (jedna se o tzv. pitimy zpisob). Ten totiz muze sva

prava a opravnéné zajmy branit 1 prostiednictvim podani podnétu k zahajeni fizeni z moci

% Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 9 As 68/2016-34 ze dne 14. 07. 2016.

% Dle rozsudku Nejvy3ssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 2808/2007 ze dne 30. 8. 2007 totiZ ,,pravné vyznamnym
obtézovanim (imisi) miize byt i takové obtézovani, které sice neprekracuje limity stanovené obecné
zavaznym pravnim predpisem, ale prekracuje miru obvyklou v daném misté, a to s prihlédnutim k obvyklé
mire obtézovani dané v jinych obdobnych mistech*.

%5 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ¢. j. 9 As 61/2007-52 ze dne 23. 04. 2008.
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ufedni (tzv. nepfimym zplisobem). Zejména se tak jedna o moznost iniciovat odstranéni

stavby ¢i provedeni stavebniho dozoru, o ¢emz blize pojednéava kapitola 3.4 této prace.

2.3.3 Prostiedky obrany souseda ve spravnim radu

Soused vSak neni limitovdn v obrané svych prav a opravnénych zajml pouze
procesnimi prostfedky plynoucimi ze stavebniho zdkona. Na zdklad€ subsidiarity
spravniho tadu ke stavebnimu zadkonu, muze soused rovnéz uzit opravné (tj. odvolani ¢i
obnova fizeni zahajend na zadost) a dozor¢i (tj. prezkumné fizeni ¢i obnova fizeni
zahdajend z moci ufedni) prostfedky ze spravniho fadu, jez umoznuji prezkum vydanych
rozhodnuti spravnich organt. Je vSak nezbytné upozornit, ze vyse uvedené opravné a
dozoréi prostiedky se vztahuji ke spravnimu fizeni dle ¢asti druhé a tfeti spravniho fadu”®,
jehoz vysledkem je vydani rozhodnuti, resp. vydani individualniho spravniho aktu. Je
proto zasadni, aby byla forma spravni ¢innosti v oblasti tzemniho rozhodovani a
stavebniho fadu spravné kvalifikovana.”” V navaznosti na povolované ¢innosti rozliduje

stavebni zdkon v zédsad¢ tfi skupiny rozdilnych procesnich rezimu:

a) Cinnosti, které lze provadét bez ikonu stavebniho ufadu (tzv. volny rezim);

b) cinnosti, které 1ze provadét na zikladé rozhodnuti stavebniho tiFadu (napf.
na zakladé izemniho rozhodnuti ¢i stavebniho povoleni);

c) cinnost, které 1ze provadét na zakladé jiného ukonu stavebniho uradu, nez je
rozhodnuti vydané ve spravnim Fizeni (tzv. souhlasy’® (napf. izemni souhlas ¢i

ohlageni stavebniho zdméru) a vefejnopravni smlouvy).””

% VYyjimku tvofi pfezkumné fizent, viz niZe.

97 VEDRAL, J. Formy sprdvni éinnosti v izemnim rozhodovani a stavebnim adu. In: Sondy do stavebniho
prava / Josef Stasa, Jifi Rajchl (eds.). Praha: Universita Karlova, Pravnicka fakulta, 2018, s. 22-29. ISBN
978-80-87975-85-5.

% Pravni povaha souhlasii stavebniho ufadu byla pfedmétem nékolika pravnich nazorti, jeZ se zejména
projevovaly v judikatufe NejvysSiho spravniho soudu. Souhlasy stavebniho ufadu tak byly nejprve
oznaceny judikaturou za rozhodnuti v materidlnim smyslu (srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu €.
j. 4 Aps 7/2007-54 ze dne 26. 08. 2008) a posléze doslo k vyjadieni nazoru, ze se jedna o rozhodnuti ve
smyslu § 67 odst. 1 SR (srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu &. j. 1 As 92/2008-76 ze dne 22. 01.
2009). Nakonec doslo v usneseni Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 2 As 86/2010-76 ze dne 18. 09. 2012
k vysloveni nasledujiciho pravni nazoru, ktery je v souc¢asné dob& obecné ptijiman: ,,Souhlasy vydavané
dle stavebniho zdkona z roku 2006, zejména dle § 96, § 106, § 122 a § 127, které stavebni urad vyslovné ¢i
micky cini k ohlaseni ¢i oznameni, jsou jinymi ukony dle casti ctvrté spravniho radu z roku 2004. Tyto
souhlasy nejsou rozhodnutimi ve smyslu § 65 s. 7. s.““. Souhlas tedy pro ucely této prace povazujeme za
vyjadfeni, osvédceni a sdéleni dle ¢asti ctvrté spravniho fadu, cemuz koresponduje i pfislusna procesni
obrana, ktera je odli$na od procesni obrany proti rozhodnuti.

9 MATES, P., KOPECKY M.: Rddné opravné prostiedky ve spravnim Fizeni (podle spravniho fadu a
stavebniho zédkona). Praha: Leges, 2015, s. 157. ISBN 978-80-7502-100-7.
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Jak tedy vyplyva z vyse uvedeného, stavebni zadkon ne vzdy stanovuje ,,rozhodnuti* jako
vysledek postupt podle tohoto zdkona. S vyjimkou prezkumného fizeni, tak nize popsané
opravné a dozor¢i prostiedky bude moci soused uzit na ochranu svych zajmi pouze

v ptipad¢, kdy vysledkem daného fizeni bude individualni spravni akt (rozhodnuti).

Rozhodovani stavebnich uradu v ramci fizeni dle stavebniho zakona je ovladano
zasadou dvojinstancnosti. Z tohoto diivodu ma soused jakozto ucastnik fizeni moznost
podat proti kazdému nepravomocnému prvostupiiovému rozhodnuti stavebniho ufadu
odvolani, pakliZe zakon nestanovi jinak. Odvolani (§ 81 a nasl. SR) je fadnym opravnym
prostfedkem, prostiednictvim néhoz mulze soused vytykat skutkové a pravni vady
rozhodnuti stavebniho ufadu ¢i vady v fizeni pfed stavebnim Ufadem, a to za Ucelem
zrudeni nebo zmény napadeného rozhodnuti.'® Odvolani vSak musi byt podino
v zékonem stanovené lhité, ktera ¢ini 15 dnt ode dne ozndmeni rozhodnuti (v opa¢ném
piipadé stavebni ufad odvolani zamitne). PakliZe je odvolani podano fadn&!’! a véas, ma
odkladny tc¢inek, pfi€emz pivodni rozhodnuti stavebniho tfadu nenabyva plné moci a
vykonatelnosti (nelze tak napt. zapocit s realizaci stavby do doby rozhodnuti odvolaciho
organu, tj. nadfizeného stavebniho ufadu). Proti rozhodnuti odvolaciho organu se vsak jiz

dale odvolat nelze (§ 91 odst. 1 SR).

V prezkumném fizeni (§ 94 a nasl. SR) stavebni tifad z moci uiedni prezkoumava
pravomocna rozhodnuti, paklize lze divodné pochybovat o tom, zda je rozhodnuti
v souladu s pravnimi ptedpisy. Jedna se tak o dozor¢i prostiedek. Kritériem
pfezkoumavani je pouze zdkonnost piezkoumavaného rozhodnuti, nikoliv vécna
spravnost nebo jina hlediska. 9 JelikoZ se prezkumné fizeni zahajuje vyluéné z moci
ufedni, miize dat soused pouze podnét k provedeni piezkumného tizeni, pti¢emz oproti
obnové¢ fizeni zah4jené na Zadost souseda, neni na provedeni fizeni o pfezkumu pravni
narok. Usneseni o zahéjeni prezkumného fizeni l1ze vydat pouze v subjektivni lhité dvou
mesict ode dne, kdy se pfislusny stavebni ufad dozveédél o diivodu zahajeni prezkumného
fizeni, nejpozdéji vSak v objektivni 1hiit€ jednoho roku od pravni moc rozhodnuti ve véci.
Je dllezité upozornit na skute¢nost, ze institut prezkumného fizeni ma, oproti odvolani a

obnov¢ fizeni, uziti i v jinych procesnich rezimech, nez ve kterych dochazi k vydani

100 KOPECKY, M. Spravni pravo. Obecna cast. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 386. ISBN 978-80-
7400-727-9.

191 Tj. opravnénou osobou a spliiuje naleZitosti uvedené v ustanoveni § 82 odst. 2 SR.

12 HORZINKOVA, E., NOVOTNY V.: Sprdvni prdvo procesni. 6. vydani. Praha: Leges, 2019, s. 267.
ISBN — 978-80-7502-365-0
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rozhodnuti. V pfezkumném fizeni podle hlavy IX ¢asti druhé spravniho fadu tak lze
pfezkoumat i souhlasy stavebniho ufadu (napf. uUzemni souhlas ¢i souhlas s
provedenim ohlaseného stavebniho zaméru)'®® piipadné veifejnopravni smlouvu, jiz je

mozné nahradit izemni rozhodnuti &i stavebni povoleni'®.

Obnova fizeni (§ 100 SR) je procesni nastroj umoziujici provést pied stavebnim
tifadem Fizeni, které bylo ukonéeno pravomocnym rozhodnutim ve véci.!% Jedna se o
mimotadny opravny prostiedek (v piipad€¢ obnovy na zéklad¢é nadvrhu ucastnika fizeni) ¢i
o dozor¢i prostredek (v ptipadé obnovy z moci ufedni). Soused miize tento procesni
prostiedek pouzit v piipadg, Ze vysly najevo dffve nezndmé skuteénosti nebo dikazy!'*
nebo bylo zruSeno ¢i zménéno rozhodnuti, které bylo podkladem pro rozhodnuti vydané
v fizeni dle stavebniho zakona, za souasného dodrzeni Ihiity pro obnovu fizeni.'"” Zadost
0 obnovu fizeni totiz miize soused podat pouze v subjektivni 1hité tfi mésict ode dne,
kdy se o diivodu obnovy fizeni dozveédél, nejdéle vsak v objektivni 1hité tii let ode dne
pravni moci rozhodnuti. Soused tak mulze Zadosti o obnovu fizeni docilit nahrazeni

puvodniho rozhodnuti rozhodnutim novym.

Vyjma vyse uvedenych opravnych a dozor¢ich prostredkd, je vhodné zminit jesté
jeden mozny prostfedek obrany, ktery sousedovi svétuje spravni fad. Jednd se o tzv.
stiznost ve smyslu § 175 SR. Prostfednictvim tohoto procesniho prostiedku lze namitat
Lwhevhodné chovani urednich osob* €1 ho smétovat ,proti (nespravnému) postupu
spravniho organu* za predpokladu, Ze spravni fad neposkytuje jiny prostfedek ochrany.
K charakteru stiznosti se vyjadfil Nejvyssi spravni soud ve svém rozsudku sp. zn. 2 As
57/2017 ze dne 24. 05. 2017 nasledovné: ,,StiZnost se svou povahou a pravni upravou

blizi dozorcimu prostiedku, resp. je nastrojem, ktery k nemu miuze vést. Na vyrizeni

103 Toto piezkumné fizeni je dozorcim prostiedkem, pii némz se postupuje podle vipravy prezkumného
Fizeni podle hlavy IX casti druhé spravniho radu. Jde o odlisnou situaci nez podle § 156 odst. 2 spr.r., kdy
zakon stanovi pro pripady ruSeni nezakonnych vyjadreni, osvédceni nebo sdéleni , primérené uziti*
ustanoveni spravniho Fadu o prezkumném Fizeni. In: MATES, P., KOPECKY M.: Rddné opravné
prostredky ve spravnim rizeni (podle spravniho radu a stavebniho zdakona). Praha: Leges, 2015, s. 165.
ISBN 978-80-7502-100-7

194 Dle ustanoveni § 78a odst. 9 SZ a § 116 odst. 7 SZ.

105 KOPECKY, M. Spravni pravo. Obecnd c¢dst. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 396. ISBN 978-80-
7400-727-9

196 Celkové znéni tohoto ditvodu obnovy v ustanoveni § 100 odst. 1 pism. a) SR zni: ,vysly najevo drive
neznamé skutecnosti nebo ditkazy, které existovaly v dobé piivodniho Fizeni a které ucastnik, jemuz jsou ku
prospéchu, nemohl v piivodnim rizeni uplatnit, anebo se provedené ditkazy ukazaly nepravdivymi*.

107 Celkové tak musi soused splnit 5 taxativnich pfedpokladd: (i) existence pravomocného rozhodnuti ve
vécli, (ii) obnova fizeni neni nepfipustna, (iii) zdkonny diivod obnovy fizeni, (iv) Gkon k zahajeni fizeni o
obnové fizeni a (v) dodrzeni Ihat. In: KOPECKY, M. Sprdvni prdvo. Obecnd cast. 1. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2019, s. 321. ISBN 978-80-7400-727-9
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stiznosti vSak neni prdavni ndrok a samotné jeji vyrizeni jesté neznamend odstranéni
zavadného stavu.*. Jedna se tak spiSe o formalni, nezli fakticky prosttedek ochrany prav

a opravnénych zajmi souseda.'*®

2.3.4 Soudni obrana

Ptedchozi dvé podkapitoly uvadély moznosti, jakymi mtize soused héjit své zajmy
pied spravnim organem, resp. stavebnim ufadem. Ochranu jeho prav a opravnénych
z4jml mu vSak v souvislosti s €l. 36 odst. 2 LZPS mohou poskytnout i soudy ve spravnim
soudnictvi, a to prostiednictvim kontroly vefejné spravy. Predmétem této kontroly je
pfedevsim ochrana vetejnych subjektivnich prav (§ 2 zékona ¢. 150/2002 Sb., soudni fad
spravni'?®). Soused se tak miize doméhat ochrany svych vefejnych subjektivnich prav
pomoci zaloby u pfislusného spravniho soudu. V zévislosti na pravni formé vystupt
stavebniho Ufadu v ramci postupt dle stavebniho zakona ptichazi v uvahu dvé mozné

zaloby:

a) Zaloba proti rozhodnuti spravniho organu. Ustanoveni § 65 odst. 1 SRS
vymezuje rozhodnuti jako ,,ukon spravniho organu, jimz se zakladaji, ment, rusi
nebo zavazné urcuji prava nebo povinnosti (Zalobce)*, coz je v ptipade rozhodnuti
stavebniho Ufadu naplnéno. Paklize mé tedy soused za to, Ze byl rozhodnutim
stavebniho Ufadu zkracen na svych vetejnych subjektivnich pravech, a to bud’
ptimo, nebo v disledku poruSeni takovych svych prav v pfedchazejicim fizeni,
muze se zalobou proti rozhodnuti spravniho orgdnu domahat zruSeni takového
rozhodnuti, popt. vysloveni jeho nicotnosti.!'’ Aby soused, jakoZto Zzalobce mohl
tuto Zalobu podat, musi nejprve v fizeni pfed stavebnim ufadem vycerpat fadné
opravné prostiedky, tj. podat odvolani (a contrario § 68 pism. a) SRS), a sou¢asné
dodrZet zakonem stanovenou lhiitu pro podani zaloby, ktera ¢ini dva mésice od
okamziku ozndmeni rozhodnuti Zalobci. Zaloba proti rozhodnuti spravniho
organu vSak na rozdil od odvoladni nemé ze zdkona odkladny ucinek (§ 73 odst.
SRS), nicméné soused je opravnén soudu navrhnout, aby piedmétné Zalobé
odkladny ucinek pfiznal a pozastavil tim G¢inky napadeného rozhodnuti (§ 73

odst. 2 a 3 SRS). Rozhodnutim stavebniho tfadu totiz svédéi tzv. presumpce

198 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ¢. j. 4 Aps 2/2010-44 ze dne 17. 12. 2010.

19 D4le jen ,,soudni Fad spravni“ &i ,,SRS*.

"0 KOPECKY, M. Sprdvni pravo. Obecnd cdst. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 486. ISBN 978-80-
7400-727-9.
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spravnosti spravnich aktd, tudiz dokud neni prokdzana nespravnost daného
rozhodnuti, mize podle n¢j byt postupovano (napt. napadené tizemni rozhodnuti
tak maze slouzit jako podklad pro navazujici stavebni povoleni);

b) Zaloba pred nezakonnym zisahem, pokynem nebo donucenim spravniho

113 jak uvadi M.

organu. Tato zaloba se téZ oznacuje jako tzv. zdsahova zaloba
Kopecky, jedna se o ,,podpiirny prostredek ochrany subjektivnich verejnych prav
pro pripady, v nichz nelze pouzit Zalobu proti rozhodnuti spravniho orgdanu podle
§ 65 a nasl. soudniho Fadu spravniho* ''2. Jak bylo uvedeno vyse, z hlediska
pravni povahy je souhlas stavebniho ufadu povazovan za ,,jiny tkon dle Casti
¢tvrté spravniho fadu‘ a soudni ochrana prav je tak zarucena zalobou na ochranu
pied nezdkonnym zisahem, pokynem nebo donucenim spravniho organu.!''?
Soused se muze proti souhlasu stavebniho Gifadu branit podanim zasahové zaloby
dle § 82 anasl. SRS u ptislusného soudu v subjektivni lhité dvou mésicti ode dne,

114

kdy se dozvéde€l o nezakonném zasahu' %, nejpozdéji vsak v objektivni lhiit¢ dvou

let od okamziku, kdy k nému doslo.

Paklize neni sousedovi v fizeni o Zalobé proti rozhodnuti spravniho organu ¢i
v fizeni o tzv. zasahové zalobé vyhovéno, ma moznost vyuzit v obou piipadech
opravného prostfedku v podobé kasaéni stiznosti (§ 102 a nasl. SRS). Soused tak miize
z taxativné stanovenych diivodd (§ 103 SRS) podat kasaéni stiznost proti pravomocnému
rozhodnuti krajského soudu ve spravnim soudnictvi a doméhat se tak zruSeni tohoto
rozhodnuti. Kasac¢ni stiznost vSak musi byt podana v zdkonem stanovené¢ lhite, ktera ¢ini

dva tydny od okamzZiku doruceni rozhodnuti krajského soudu.

N 24

Je vhodné upozornit, Ze pouze v piipadé fizeni o ochrané pted zasahem spravniho
organu, miize soused téZ vyuzit mimotadny opravny prostfedek!'!> v podob& obnovy
tfizeni (§ 111 a nésl. SRS). Obnova fizeni vSak neni pfipustnd proti rozhodnuti o kasacni

stiznosti.

" Srov. usneseni rozsifeného senatu Nejvyssiho spravniho soudu ¢&. j. 7 Aps 3/2008-98 ze dne 16. 11.
2010.

12 K OPECKY, M. Spravni pravo. Obecna cast. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 396. ISBN 978-80-
7400-727-9.

13 Srov. usneseni Nejvyss§iho spravniho soudu €. j. 2 As 86/2010-76 ze dne 18. 09. 2012.

114 Nezakonny zéasah, pokyn nebo donuceni spravniho organu je oznacovano legislativni zkratkou ,,zasah.
15 HORZINKOVA, E., NOVOTNY V.: Sprdvni prdvo procesni. 6. vydani. Praha: Leges, 2019, s. 290.
ISBN — 978-80-7502-365-0.
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Krom obrany sousedovych zajmu ve spravnich soudnictvi je zapotiebi téz zminit,
7e soused se miiZe branit i v soudnictvi ustavnim, a to u Ustavniho soudu prostiednictvim
Gistavni stiznosti. Dle &l. 87 odst. 1 pism. d) ustavniho zakona &. 1/1993 Sb., Ustava Ceské
republiky, ve spojeni s § 72 odst. 1 pism. a) zakona ¢. 182/1993 Sb., o Ustavnim soudu,
je fyzickd ¢i pravnickd osoba opravnéna podat ustavni stiznost, jestlize tvrdi, ze
pravomocnym rozhodnutim v fizeni, jehoz byla Ucastnikem, opatfenim nebo jinym
zasahem orgéanu vetejné moci bylo poruseno jeji zakladni pravo nebo svoboda zarucené
ustavnim potfadkem. Soused tak miize podat Gistavni stiznost vii¢i rozhodnuti i souhlasu
stavebniho ufadu (Ize uvazovat napt. z divodu poruseni ¢l. 11 ¢i ¢€l. 36 LZPS), paklize
vyCerpal vSechny procesni prostfedky dané mu zdkonem k ochrané¢ jeho prava. Po
rozhodnuti o Ustavni stiznosti se mize soused eventudlné dale obratit na Evropsky soud

pro lidsky prava ve Strasburku.''

Na zavér bych se kratce zminil jest€¢ o moznosti souseda branit sva prava a
opravnéné zajmy v ramci civilniho soudnictvi.!'” Z hlediska zaméfeni této prace tak
ptichazi do tivahy néasledujici situace:

a) obcanskopravni namitky. Dle pravidla formulovaného a potvrzeného
judikaturou''® a odbornou vetejnosti'!® plati, Ze obecny soud nemiize rozhodovat

o namitce budoucich imisi, nebot’ ,,posouzeni takové namitky je v pravomoci

stavebniho vradu, ktery rozhoduje o umistovani a povolovani staveb*“'*°. Vyjimku

vSak tvofi obCanskopravni namitky piesahujici pisobnost stavebniho ufadu (tj.
namitky tykajici se existence nebo rozsahu vlastnickych nebo jinych vécnych
prav), jez si stavebni tifad nemutize posoudit a rozhodnout o nich. Aplikuje se proto
postup dle § 57 SR, pii¢em? stavebni Gitad by mé&l dané Fizeni prerusit a odkazat
souseda k podani zaloby k obecnému soudu, jehoz rozhodnutim bude stavebni
ufad posléze vazan. Blize se mechanismem posuzovani obcanskopravnich

namitek zabyva podkapitola 3.1.1.1 této prace;

16 HORZINKOVA, E., NOVOTNY V.: Sprdvni prdvo procesni. 6. vydani. Praha: Leges, 2019, s. 293.
ISBN — 978-80-7502-365-0.

7 K této ivaze mne ptivedla konzultace s vedoucim mé diplomové prace vzhledem k uréitym piesahtim
soukromého a veifejného prava v oblasti sousedskych vztahd.

18 Srov. usneseni zvlastniho senatu zfizeného podle zédkona ¢. 131/2002 Sb., o rozhodovani nékterych
kompetenénich sport, €. j. Konf 63/2011-5 ze dne 09. 11. 2011.

19 SPACIL, J. Projedndvani namitek ticastnikii vizemniho nebo stavebniho Fizeni, tykajicich se budoucich
imisi, podle nového stavebniho zdkona. In: Pravni rozhledy. 2010, €. 9, s. 306.

120 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 410/2005 ze dne 26. 05. 2005.
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b) Zaloba v obecném soudnictvi. Jak uvadi K. Cernin'?!, pied rokem 2014 platila
nasledujici doktrindlni koncepce: ,,Zzalobu na zdrzeni se obtézovani imisemi nad
miru primerenou pomeérum podanou jesté pred vznikem stavby soud zamitne,
nebot’ nemuize Zalobci poskytovat preventivni ochranu pred zatim neexistujicim
obtézovani“. SouCasny obcCansky zdkonik vSak v ustanoveni § 1004 zakotvil
ochranu drzitele pted budoucimi imisemi, k ¢emuz J. Spa¢il'?2 uvadi: ,,nyni je v §
1004 zjevné pripusténa proti takovym imisim, maji-li byt zpiisobeny provadenim
stavby, posesorni ochrana“. Paklize je tedy soused jakozto drzitel ohroZen
provadénim stavby v drzbé nemovité véci anebo se divodné obava nasledki
uvedenych v § 1013 OZ, mize se zalobou u obecného soudu doméhat zakazu
provadéni stavby. Tato zaloba vSak bude mit Sanci na Gispéch jen tehdy, jestlize se

«“123 3 soucasné soused,

proti sousedovi stavebnik tzv. ,nezajistil cestou prava
jakozto ucastnik piedchoziho fizeni dle stavebniho zékona, uplatnil k Zadosti o
povoleni pfedmétné stavby namitky, paklize tak uc¢init mohl. V budoucnu tedy
bude zajimavé pozorovat, jak tento zalobni typ ovlivni samotny proces vystavby
a jakym zpiisobem s nim bude vypofaddno v ramci rozhodovaci praxe soudu.
Svym zpusobem Ize vSak konstatovat, ze dochazi k ur¢itému prilomu do
ustaleného pravidla, ze ,,povolovani staveb je véci stavebniho uradu, soud nemiize
stavbu povolit a nemiiZe ani nahrazovat cinnost stavebniho uradu zdkazem

stavby*.'?*

121 CERNIN, K. U¢innd obrana proti vzniku stavby. In: bulletin-advokacie.cz [online] 04. 08. 2017 [cit. 20.
03. 2020]. Dostupné z: http://www.bulletin-advokacie.cz/zaloba-ve-spravnem-soud.

122 SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C.
H. Beck, 2013, s 118. ISBN 978-80-7400-499-5.

123 Ob¢ansky zakonik neuvadi, co je timto vyrazem minéno. J. Spacil viak uvadi, Ze se bude pravdépodobné
jednat o negativni Zzalobu uréovaci. In: SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécna prava (§ 976—1474).
1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2013, s 118. ISBN 978-80-7400-499-5.

124 SPACIL, J. Projedndvani namitek ticastnikii vizemniho nebo stavebniho Fizeni, tykajicich se budoucich
imisi, podle nového stavebniho zdkona. In: Pravni rozhledy. 2010, ¢. 9, s. 306.
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3. Zvlastni ¢ast

3.1 Postaveni souseda v uzemnim rozhodovani

Uzemni rozhodovani se fadi mezi nastroje izemniho planovani a je upraveno

v Casti tieti stavebniho zakona (§ 76 - § 96b) a v provadéci vyhlasce ¢. 503/2006 Sb., o
giur 125
Zatimco tedy uzemni planovani v uzsim slova smyslu stanovuje obecna pravidla pro
vyuziti ploch v rdmci Gzemi, pfi uzemnim rozhodovani, jak podotykd J. Machackova,
»wdochazi k aplikaci uizemné planovaci dokumentace (zdsad vuzemniho rozvoje, uzemniho
planu, regulacniho planu) v ndslednych procesech, ve kterych se jiz rozhoduje o
konkrétnich podminkach vyuzivani vizemi.*® Ugelem uzemniho rozhodovéni je tak

zajistit soulad navrhovaného zdméru s vefejnymi zajmy v Uzemi a pravy dalsich osob.'?’

Zakladni princip, ktery je uplatiovan v oblasti izemniho rozhodovani, plyne
z ustanoveni § 76 odst. 1 SZ. Dle tohoto zékladniho principu Ize provadét zmény v Gizemi,
zejména pak umistovat stavby, jen na zdkladé tzemniho rozhodnuti nebo uzemniho
souhlasu, nestanovi-li stavebni zakon jinak. Pravo na umisténi stavby je tedy mozné
primarné nabyt prostiednictvim tzemniho rozhodnuti ¢i izemniho souhlasu, nicméné
vefejnopravni opravnéni k umisténi stavby lze ziskat i prostfednictvim jinych forem
uzemniho rozhodovani. Stavebni zakon tak rozliSuje nasledujici formy Uzemniho

rozhodovani:

a) volny rezim. Stavebni zdkon podava taxativni vycet zmén v Uzemi, které
nevyzaduji izemni rozhodnuti ani tzemi souhlas. Zpravidla se jedna o ,,male*
stavby ¢€i zafizeni (§ 79 odst. 2 a 3 SZ) nebo stavebni upravy a udrzovaci prace (§
79 odst. 5 SZ) anebo o urcité terénni Gpravy (§ 80 odst. 3 az 5 SZ),

b) uzemni rozhodnuti vydané v izemnim Fizeni (§ 78 a nasl. SZ) nebo ve
zjednoduSeném tizemnim Fizeni (§ 95 SZ),

¢) uzemni souhlas nahrazujici izemni rozhodnuti (§ 78 odst. 1 ve spojeni s § 96

S7),

125 Dale jen ,,UR ¢&i ,,provadéci vyhliska o podrobn&jii ipravé tizemniho rozhodovani, izemniho
opati‘eni a stavebniho Fadu“.

126 MACHACKOVA, J. In: MACHACKOVA, J. a kol. Stavebni zdkon. Komentdr. 3. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2018, s. 412, ISBN 978-80-7400-558-9.

127 DIENSTBIER, F. In: SLADECEK, V., POUPEROVA, O., a kolektiv. Sprdvni pravo: zvlasti cast
(vybrané kapitoly). 2. vydani. Leges, 2014, s. 228, ISBN 978-80-87576-48-9.
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d) verejnopravni smlouvu nahrazujici uzemni rozhodnuti (§ 78 odst. 1 ve spojeni s
§ 78aS7), a
e) regulaéni plan nahrazujici izemni rozhodnuti ve stanoveném rozsahu (§ 61 odst.

2 ve spojeni s § 78 odst. 2 SZ).

Jak bylo predestfeno v ivodu, uzemni fizeni s vystupem v podob¢ izemniho rozhodnuti
je zakladnim postupem v oblasti izemniho rozhodovani. Nutno vSak podotknout, ze
stavebni zakon vychazi z obecné zasady zakofenéné v ustanoveni § 6 odst. 2 SR, tj. aby
dotcené osoby byly co nejméné zatézovany. Tuto zasadu poté konkretizuje ustanoveni §
4 odst. 1 SZ, které vyslovné stanovi, Ze organy uzemniho planovani a stavebni ufady maji
prednostné vyuzivat zjednodusujici postupy'?® a postupovat tak, aby dotéené osoby byly
co nejméné zatéZovany. Stavebni zdkon tak vychazi z toho, jak shrnuje A. Roztocil, ze
Lwwydani jednostranného vrchnostenského rozhodnuti (uzemni rozhodnuti) je brano jako

posledni moznost (ultima ratio), nebot se maji prednostné vyuzivat zjednodusujici

pOStupy“lzg-

Z hlediska pravniho postaveni souseda v rdmci izemniho rozhodovani je rovnéz
dalezité zminit generalni klauzuli vyjadienou v ustanoveni § 76 odst. 2 SZ. Tato klauzule
stanovi, Ze navrhovatel je mimo jiné ,,povinen byt Setrny k zajmiim vlastnikii sousednich
pozemkii a staveb*, pficemz dohled nad naplnénim této ,,Setrnosti je svéfen stavebnimu
ufadu. Judikatura vSak k této povinnosti uvadi, ze zni nelze dovozovat povinnost
navrhovatele, aby uspokojil zajmy sousedii nad ramec pozadovany stavebnim zdkonem a

jeho provadécimi predpisy. '

3.1.1 Uzemni Fizeni

Uzemni fizeni je zvla§tnim druhem spravniho fizeni dle § 9 SR, jehoz i¢elem je
posoudit zda je mozné, aby byla navrhovana stavba se svymi vlivy na okoli umisténa do
uréitého izemi a rovnéz posoudit jejiho souladu s izemné planovaci dokumentaci.!*! Na
uzemni fizeni se v prvni fadé aplikuje zvlastni procesni tiprava obsazend v § 84 az § 94z

SZ a posléze, na zakladé subsidiarity spravniho adu ke stavebniho zdkonu'??, obecna

128 Zejména se jedna o zjednoduSené tzemni fizeni, izemni souhlas a vefejnopravni smlouvu.

129 ROZTOCIL, A. In: ROZTOCIL, A., HRUSOVA, K., LACHMANN, M., POTESIL, L. Stavebni zdkon.
Komentar. Praha: C. H. Beck, 2016, s. 323, ISBN 978-80-7400-462-9.

139 Srov. rozsudek Krajského soudu v Plzni sp. zn. 30 A 22/2011 ze dne 26. 09. 2. 2012.

B Uzemni Fizeni. In: frankbold.org [online] 11. 08. 2014 [cit. 02. 01. 2020]. Dostupné z:
https://frankbold.org/poradna/kategorie/uzemni-a-stavebni-rizeni/rada/uzemni-rizeni

132 Viz kapitola 2.1 této prace.
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procesni uprava ze spravniho tadu. Je vSak dulezité podotknout, Ze neexistuje jediné
univerzalni izemni fizeni. Pro Gcely této prace, a zejména z divodu rozdilného pravniho
postaveni sousedu v ramci téchto fizeni, tak 1ze v zasad¢ rozliSovat tfi druhy izemniho

fizeni'33:

a) standardni izemni Fizeni, které je podrobné rozebrano nize,

b) zjednodusené izemni Fizeni, které je pfedmétem podkapitoly 3.1.2 této prace, a

c) spolecné izemni a stavebni Fizeni, kdy je v rdmci jednoho fizeni umoznéno
posouzeni umisténi, tak povoleni realizace stavby. Pravni uprava je od roku 2018
obsazena v ustanoveni § 94j az § 94p SZ a odlisuje se od koncepce spolecného
fizeni ve smyslu ustanoveni § 140 SR. Vystupem je tzv. spole¢né povoleni,
kterym se stavba umist’uje 1 povoluje (§ 2 odst. 1 pism. b) SZ) a je svou povahou
individudlnim spravnim aktem. Konstrukce ucastenstvi souseda je obdobna jako
ve standardnim Uzemnim fizeni (§ 94k pism. e) SZ), pficemz z hlediska
uplatiiovani ndmitek se uZzije Sirsi princip koncentrace fizeni, tj. neptihlizi se
pouze k ndmitkdm o vécech, o kterych bylo rozhodovano v ramci vydani izemné
planovaci dokumentace. Soused totiz miize nejpozd€ji pii UGstnim jedndnim
uplatnit ndmitky smétujici jak vii¢i umisténi stavebniho zaméru do izemi, tak vuci
zpusobu provadéni a uzivani stavebniho zaméru (§ 94n odst. 1 ve spojeni s § 94n

odst. 3 SZ).

Vysledkem uzemniho fizeni je tzemni rozhodnuti, coz je ve smyslu ustanoveni §
67 SR a § 65 SRS individualni spravni rozhodnuti v konkrétni véci, jimz se zakladaji,
meéni nebo rusi prava nebo povinnosti jmenovité urené osoby, a které je dle ustanoveni
§ 84 odst. 1 SZ vydano ptisluSnym stavebnim Gfadem. Jak uvadi J. Machackova, izemni
rozhodnuti je zdkladnim realiza¢nim néstrojem izemniho rozhodovani, pficemz stavebni

zéakon rozlisuje dle ustanoveni § 77 nasledujici druhy uzemniho rozhodnuti: '3

a) rozhodnuti o umisténi stavby nebo zafizeni,
b) rozhodnuti o zméné vyuZiti Gzemi,
¢) rozhodnuti o zménég vlivu uzivani stavby na tizemi,

d) rozhodnuti o déleni nebo scelovani pozemkd,

133 Z divodu rozsahu a zaméfeni této prace jsou vynechany dva mozné druhy tzemniho fizent, a to izemni
fizeni s EIA (§ 94a-§ 94i SZ) a spole¢né izemni a stavebni fizeni s EIA (§ 94q-§ 94z SZ).

134 MACHACKOVA, J. In: MACHACKOVA, J. a kol. Stavebni zdkon. Komentdr. 3. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2018, s. 412, ISBN 978-80-7400-558-9
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e) rozhodnuti o ochranném pasmu.

Jak bylo naznaceno v obecné Casti této prace pii vykladu pojmu ,,soused®, pravni
postaveni souseda v postupech podle stavebniho zdkona se odviji od moznosti souseda
byti ucastnikem fizeni a procesnich prav spojenych stimto postavenim. V piipadé
uzemniho fizeni je okruh ucastnikii vymezen v ustanoveni § 85 SZ. Toto vymezeni
okruhu ucastnikti fizeni je projevem speciality stavebniho zakona vii¢i spravnimu fadu,
tudiz se pojeti UCastniki fizeni ve spravnim fadu neuzije, coz bylo potvrzeno i judikaturou
soudd!®>. Okruh ugastnikdi tzemniho Fizeni je tak uréen taxativné a tento okruh neni
mozné prostfednictvim ustanoveni § 27 odst. 2 SR rozsitovat. Obdobné jako ve spravnim
fadu je vSak zachovéna kategorizace Gcastnikll na Ucastniky ,.esencialni® a ucastniky

6

,,ostatni“ a s tim spojena uréitd nerovnost prav'*®, coz je dle J. Machackové zplisobeno

tim, ze ,,rozsah procesnich prav a povinnosti jednotlivych kategorii ucastnikii Fizeni se
odviji od jejich hmotnéprdavniho poméru k véci, ktery je predmétem vizemniho vizeni.'>’
Esencialnimi G¢astniky jsou dle ustanoveni § 85 odst. 1 pism. a) SZ ptedevs§im zadatel a
dale osoby, které s nim spojuje spolecenstvi prav plynoucich z izemniho rozhodnuti
(napf. ostatni spoluvlastnici). O jejich pravech a povinnostech se v uzemnim fizeni
rozhoduje, a proto jim stavebni zdkon pfiznava urCitd prava, kterymi ostatni ucastnici
nedisponuji (napf. museji byt uvedeni ve vyroku rozhodnuti nebo rozhodnuti nemiize
nabyt pravni moci, pokud jim neni oznameno)!*8. Ostatnimi uc&astniky'* jsou poté dle
ustanoveni § 85 odst. 2 SZ vlastnik pozemku nebo stavby, na kterych ma byt pozadovany
zamer uskutecnén, jestlize neni sam Zadatelem, popft. 1 ten, kdo mé jiné vécné pravo k
tomuto pozemku nebo stavbé (§ 85 odst. 2 pism. a) SZ), a osoby, jejichZ vlastnické nebo
jiné vécné pravo k sousednim stavbam anebo sousednim pozemkim nebo stavbam na

nich mize byt tuzemnim rozhodnutim pfimo dotceno (§ 85 odst. 2 pism. b) SZ).

V neposledni fadé mohou byt ucastnikem ftizeni 1 osoby, o nichz tak stanovi zvlastni

135 Srov. rozsudek Krajského soudu v Brné €. j. 29 A 21/2011-35 ze dne 09. 02. 2012: ,,Vymezuje-li
stavebni zdakon z roku 2006 v § 85 odst. 1 a 2 komplexné okruh ucastnikii pro uzemni rizeni, vylucuje to
aplikaci obecné upravy spravniho Fadu z roku 2004, pro stanoveni okruhu ucastniki. Stavebni zakon je
zakonem specidlnim ve vztahu k pravni upravé spravniho radu®.

136 Viz podkapitolu 2.3.1 této prace.

137 MACHACKOVA, J. In: HEGENBART, M., SAKAR, B., a kol. Stavebni zikon. Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2008. s. 204. ISBN 978-80-7400-044-7

133 ROZTOCIL A. In: ROZTOCIL, A., HRUSOVA, K., LACHMANN, M., POTESIL, L. Stavebni zdkon.
Komentar. Praha: C. H. Beck, 2016, s. 348-349, ISBN 978-80-7400-462-9.

139 Zv1a§tni postaveni v ramci izemniho Fizeni ma poté obec, na jejimz Gzemi ma byt pozadovany zdmér
uskutecnén (§ 85 odst. 1 pism. b) SZ), které jsou pfiznana stejna procesni prava jako ostatnim ucastniktim.
In: MACHACKOVA, J. a kol. Stavebni zdkon. Komentar. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 465, ISBN
978-80-7400-558-9.

40



predpis'*’, a jejichz Gcastenstvi v izemnim fizeni plyne automaticky z piislusnych

predpisi. !

Soused se tak muze stat ucastnikem uzemniho fizeni za predpokladu
kumulativniho splnéni dvou podminek vyjadfenych v ustanoveni § 87 odst. 2 pism. b)
SZ, 1j. (i) existence vlastnického nebo jiného vécného prava k sousednimu pozemku a (ii)
piimé dotceni tohoto prava tzemnim rozhodnutim. Zda jsou v konkrétnim piipadé
splnény predpoklady ucastenstvi souseda v izemnim fizeni, posuzuje ptislusny stavebni
ufad vramci své povinnosti spocivajici ve spolehlivém zjisténi mnoziny ucastnikl
tizemniho fizeni.'"*? Ustiednim momentem je tak zejména spravni uvazeni stavebniho
ufadu spocivajici v tom, jakym zptsobem posoudi piimou dotcenost a co bude za pfimé
dotéeni povazovat (viz judikatura uvedend v podkapitole 2.2.3.3 této prace). 14} Na tomto
misté je rovnéz vhodné upozornit na institut tvrzeného ucastnika ve smyslu § 28 odst. 1
SR, ktery byl zminén v podkapitole 2.3.1 této prace. Za ¢astnika izemniho ¥izeni bude
totiz v piipadé¢ pochybnosti povazovan i ten, kdo tvrdi, ze je UCastnikem, dokud se
neprokaze opak.!'** Typicky se tak bude jednat o osobu, kterd bude tvrdit, Ze spliuje
podminky stanovené ustanovenim § 87 odst. 2 pism. b) SZ, tj. Ze je sousedem. O tom,
zda dana osoba je €1 neni Gi€astnikem Izemniho fizeni, vyda stavebni Gfad usneseni, proti
kterému muze tvrzeny ucastnik podat odvolani bez odkladného Gc¢inku, coz znamena, ze
i bez ohledu na podané odvoldni miiZze stavebni uiad pokracovat v izemnim fizeni.!*’
V nasledujicich pasazich se tak tato prace bude zabyvat Uzemnim fizenim od jeho
zahajeni az po eventudlni vydani izemniho rozhodnuti a popisem pravniho postaveni

souseda jakoZto Uc€astnika fizeni v pribéhu tohoto fizeni.

ror

Uzemni fizeni se zahajuje na zakladé€ zadosti o vydani izemniho rozhodnuti, jez
musi obsahovat nalezitosti stanovené ustanovenim § 86 SZ vcetné obligatornich pftiloh.

Vzhledem k postaveni souseda je dilezité zminit, Ze Zzadatel je ve své Zadosti povinen

140 Napt. ekologicky spolek dle ustanoveni § 9c odst. 3 pism. b) VIZP.

141 Do ti¢innosti zakona ¢. 225/2017 Sb., jenZ novelizoval stavebni zakon, byla tato kategorie ucastniki
vyslovné uvedend v ustanoveni § 85 SZ.

12 MACHACKOVA, J. In: MACHACKOVA, J. a kol. Stavebni zdkon. Komentdr. 3. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2018, s. 465-466, ISBN 978-80-7400-558-9.

143 MACHACKOVA, J. In: MACHACKOVA, J. a kol. Stavebni zdkon. Komentdr. 3. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2018, s. 469, ISBN 978-80-7400-558-9.

144 Srov. KOPECKY, M. Vymezeni okruhu ticastnikii vizemniho a stavebniho Fizeni. In: Pravni rozhledy
23/2009. Praha: C. H. Beck. s. 843.

145 Pokud je odvoléani tvrzeného ugastnika vyhovéno, a mezitim doslo k promeskani tkonu, ktery mohl jako
Gcastnik Fizeni uéinit, je dle ustanoveni § 28 odst. 2 SR opravnén tento tikon uginit do 15 dnti od ozndmeni
rozhodnuti o odvolani.
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oznacit jemu dal$i zndmé ucastniky, resp. uvést ty osoby, které maji vlastnické nebo jiné
vécné pravo k sousednim pozemkiim nebo stavbam na nich, jestlize mize byt jejich pravo
uzemnim rozhodnutim pfimo dotceno (§ 86 odst. 1 SZ). Timto vycCtem ucastniki
uvedenych v zadosti o vydani izemniho rozhodnuti vSak stavebni Ufad neni vdzéan, ba
naopak je povinen sam zjistovat Gi¢astniky izemniho fizeni.!*® Pokud Zadost o vydani
uzemniho rozhodnuti splituje vSechny ndlezitosti a pfedepsané piilohy, oznami stavebni
ufad zahdjeni uzemniho fizeni. Stavebni urad je nasledné povinen ve smyslu ustanoveni
§ 47 odst. 1 SR uvédomit bez zbyte¢ného odkladu viechny jemu znamé Gcastniky. Z toho
je mozn¢ vyvodit, ze stavebni ufad ma v zdsad¢ dvé povinnosti. Prvni povinnost se tyka
urceni toho, kdo je tcastnikem daného uzemniho fizeni a druha povinnost je povinnost
informacéni spocivajici v oznadmeni zjiSténému okruhu ucastnikii zahédjeni tizemniho

fizeni.

Dle J. Machackové nelze posuzovat okruh Gcastnikil ¥izeni toliko formalng.'*’
Urcitym voditkem je pro stavebni Gfad vymezeni G€astnikli v Zadosti o vydani tzemniho
rozhodnuti, nicméné se jedna jen o jedno z moznych kritérii posouzeni G¢astenstvi.'*® Jak
totiz jiz bylo uvedeno vyse, stavebni Gfad je povinen si z moci ufedni spolehlive zjistit
okruh ucastnikil uizemniho fizeni, a to nejen pouze v okamziku zah4jeni uzemniho fizeni,
nybrz je povinen zkoumat a uptesiiovat okruh i¢astniki ¥izeni v prib&hu celého fizeni.'*
Stavebni ufad by tak mél vzdy vymezit okruh ucastnikid s ohledem na zvlastnosti
konkrétniho ptipadu, coz zejména plati pro souseda, jakozto ucastnika izemniho fizeni,
nebot’ zde predevSim ve véci ,,moznosti ptimého dotCeni* zalezi na spravnim uvazeni

stavebniho fadu, které se mize v riznych situacich lisit.

Posouzeni okruhu ucastnik ma poté dilezitou navaznost na informaéni povinnost
stavebniho ufadu.'®® Od pocétu wcastnik@i tzemniho fizeni se totiz odviji zpiisob

dorucovéani ozndmeni o zahdjeni tzemniho fizeni (a dalSich ukond v Gzemnim fizeni).

146 JEMELKA, L., PONDELICKOVA, K., BOHADLO, D. In: JEMELKA, L., PONDELICKOVA, K.,
BOHADLO, D. Spravni rad. Komentar. 6. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2019, s. 282. ISBN
978-80-7400-751-4.

47 MACHACKOVA, J. In: MACHACKOVA, J. a kol. Stavebni zdkon. Komentdr. 3. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2018, s. 483, ISBN 978-80-7400-558-9.

148 JEMELKA, L., PONDELICKOVA, K., BOHADLO, D. In: JEMELKA, L., PONDELICKOVA, K.,
BOHADLO, D. Spravni 7ad. Komentar. 6. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2019, s. 297. ISBN
978-80-7400-751-4.

149 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 6 A 31/2001-91 ze dne 28. 4. 2004.

150 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 9 As 18/2010-122 ze dne 21. 04. 2010: ,,VZdy viak
plati, Ze stavebni urad je jakozto spravni organ povinen ucinit si zcela jasno v otdzce, kdo je ucastnikem
Fizeni, a dle tohoto zjisténi nasledné zvolit vhodny zpiisob doruceni®.
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Pokud se jedna o Uizemni fizeni s po¢tem do 30 ucastnikli, dorucuje se ozndmeni o
zahdjeni uzemniho fizeni (a dalSich ukonti v izemnim fizeni) vS§em tcastnikiim izemniho
fizeni jednotlive. Paklize se vSak jedna o tzv. fizeni s velkym poctem ucastnikii ve smyslu
ustanoveni § 144 SR (Gzemni fizeni s vice jak 30 udastniky), doruduje se oznameni o
zahajeni izemniho fizeni (a dal$ich ukonti v izemnim fizeni) dle ustanoveni § 87 odst. 1
SZ vetejnou vyhlaSkou na ufedni desce s vyjimkou ucastniki dle ustanoveni § 85 odst. 1
a § 85 odst. 2 pism. a) SZ, kterym je dorucovano do vlastnich rukou.!®' Povinnost
stavebniho ufadu informovat UcCastniky fizeni, jejichz okruh si pfedtim vymezil, o
zahajeni uzemniho fizeni tak dle J. Machackové ,,umoziuje nasledné temto ucastnikiim,

aby mohli uplatiiovat a hdjit sva prdava a oprévnéné zdjmy v konkrétnim rizeni*.'>

Lze tedy shrnout, Ze soused je primarné za ucastnika uzemniho fizeni dle
ustanoveni § 85 odst. 2 pism. b) SZ oznacen stavebnim Gfadem v ozndmeni o zahajeni
uzemniho fizeni. V pfipadé, ze takto za i¢astnika izemniho fizeni soused oznacen neni,
muze stavebnimu ufadu oznamit, Ze ma za to, ze ti€astnikem uzemniho fizeni je, o cemz
musi stavebni Gfad rozhodnout usnesenim v souladu s ustanovenim § 28 odst. 1 SR.!
S postavenim ucastnika fizeni nabyva soused fadu procesnich prav, jakymi jsou naptiklad
pravo nahlizet do podkladii k rozhodnuti, pravo navrhovat dikazy a €init jiné navrhy,
pravo vyjadrit se k podkladim rozhodnuti, popf. navrhnout jejich doplnéni, pravo byt

pfitomen ustnimu jednani ¢i pravo podavat namitky nebo opravné prostredky.

Po zahajeni tzemniho fizeni je zapotiebi dany zamér projednat a posoudit, zda
splituje predpoklady pro vydani Gzemniho rozhodnuti. Projednani zdméru zadatele je
dilezitym momentem celého Uzemniho fizeni, nebot' se k nému poji mnoha z vyse
uvedenych procesnich prav souseda jakozto ucastnika fizeni, zeyména pak pravo ucasti,
pravo vyjadfit se k podkladiim ¢i pravo uplatnit ndmitky. Za timto ucelem piedepisuje
stavebni zakon k projednani zdméru obligatorné'>* formu ustniho jedndni, piicemz

oznameni o konéni tstniho jednani musi byt doruceno tc€astnikiim uzemniho fizeni (dle

51 Sousedovi jakozto ucastnikovi uzemniho fizeni dle § 85 odst. 2 pism. b) SZ by se tak oznameni o
zahajeni izemniho fizeni s velkym poctem ucastnikli dorucovalo vetejnou vyhlaskou na ufedni desce,
pficemz bude ve smyslu § 87 odst. 3 SZ identifikovan nikoliv jménem, nybrz oznacenim pozemku a staveb.
Soused by tedy mél vyvijet aktivni zdjem o déni v tizemi tykajici se jeho nemovitosti v souladu se zasadami
»vlastnictvi zavazuje* a ,,pravo patii bdélym, necht’ kazdy stiezi sva prava“.

1522 MACHACKOVA J. In: MACHACKOVA, J. a kol. Stavebni zdkon. Komentaf. 3. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2018, s. 483, ISBN 978-80-7400-558-9.

153 Toto usneseni viak nelze vydat po rozhodnuti ve véci samé.

154 Na rozdil od obecné upravy spravniho ¥izeni, srov. § 49 SR.
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vyse uvedenych pravidel) nejméné 15 dnli pfedem.'> Stavebni zakon viak pocitd i se
situacemi, kdy je mozné od tistniho jednani upustit'*® anebo naopak, kdy je zapotiebi, aby
se konalo tzv. vefejné ustni jednani'>’. Zikonem stanovena lhiita mezi dorudenim
oznameni o konani ustniho jedndni a samotnym kondnim ustniho jednani, popf. jeji
variace v situacich popsanych v predchozi véte, je dilezitd ztoho divodu, nebot
v Uzemnim fizeni se projevuje tzv. zasada koncentrace fizeni. Dle § 89 odst. 1 SZ totiz
musi byt namitky ucastnikli izemniho fizeni uplatnény nejpozdéji pii Gstnim jednani,
popiipad¢ pfi vefejném ustnim jednanim, jinak k nim nebude piihlizeno. Institutem

namitek v izemnim fizeni se tak bude blize zabyvat podkapitola 3.1.1.1 této prace.

Jakmile stavebni ufad nashromazdi potiebné podklady pro vydani Gzemniho

158

rozhodnuti ~°, posoudi zdmér dle nésledujicich pozadavki ustanoveni § 90 SZ:

a) soulad se stavebnim zikonem a jeho provadécimi vyhlaskami (§ 90 odst.
1 pism. a) SZ), zejm. vyhlaskou o obecnych pozadavcich na vyuZzivani uzemi
(napf. odstupy staveb),

b) soulad s pozadavky na vefejnou dopravni nebo technickou
infrastrukturu (§ 90 odst. 1 pism. b) SZ v zdsad¢ se jednd o pozadavek
vyfeSeni napojeni zaméru na pozemni komunikace a tzv. ,,site*,

c) soulad se zvla§tnimi zakony a zavaznymi stanovisky dotéenych organi (§
90 odst. 1 pism. ¢) SZ), napt. zdvazné stanovisko organu ochrany vetejného
zdravi ve véci piipustného limitu hluku'*, a

d) soulad s izemné planovaci dokumentaci (§ 90 odst. 2 SZ), zejm. soulad

s funk&nim vyuziti ploch.'®

155 Stavebni ifad zpravidla oznami zah4jeni izemniho fizeni a sou¢asné s nim natidi stni jednani, paklize
tento postup neni vyloucen (napt. zamér podléha posouzeni vlivu na zivotni prostredi).

156 Jedna se o ,,mensi“ tizemni Fizeni, kdy jsou stavebnimu fadu dobfe zndmy poméry v izemi, a zadost
poskytuje dostatecny podklad pro posouzeni zaméru. Stavebni ufad je vSak povinen stanovit lhiitu (ne kratsi
nez 15 dnt), do kdy mohou ucastnici uzemniho fizeni uplatnit namitky a dotené organy zévazna
stanoviska.

157 Az do novely stavebniho zdkona provedené zdkonem ¢&. 350/2012 Sb., bylo vefejné tustni jednani
obligatornim zptisobem projedndni zameéru. V soucasné dobé je obligatorni jen v taxativné vyjmenovanych
piipadech v § 87 odst. 2 SZ (tj. obec bez uzemniho planu). Konani vetfejného tstniho jednani se oznamuje
vefejnosti vefejnou vyhlaskou, pficemz vefejnost mize vyjadfit své vyhrady prostfednictvim tzv.
pfipominek vefejnosti.

158 Zejména se tedy jednd o zadost, eventudlni namitky ¢&i pfipominky vefejnosti a zdvazna stanoviska
dotcenych organd.

159 Lze podotknout, Ze poZadavky pism. a) a pism. ¢) byly zminény jiz v podkapitole 2.3.2 této prace pfi
rozboru vefejnopravnich namitek. Soused totiz zpravidla prostiednictvim vefejnopravnich namitek bude
zejména upozoriovat na eventudlni nesplnéni pozadovanych vetejnopravnich limitd.

160 Jedn4 se o urcité pojitko s predchazejici fazi procesu vystavby, tj. izemnim planovanim.
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Paklize je zamér v souladu se vSemi shora uvedenymi pozadavky, vyda stavebni trad
v predepsané lhaté (§ 87 odst. 4 SZ) uzemni rozhodnuti s omezenou dobou platnosti
(zpravidla na 2 roky!'®"), v némz tento zamér schvali, pfic¢emZ v odéivodnéni se vyporada
s namitkami a vyhodnoti pfipominky vefejnosti.'®> V opaéném ptipadé, zadost o vydani
uzemniho rozhodnuti stavebni ufad rozhodnutim zamitne (§ 92 odst. 2 SZ). Soused se
muze proti nepravomocnému Uzemnimu rozhodnuti odvolat a posléze se piipadné
doméhat ochrany svych prav a opravnénych zaymi ve spravnim soudnictvi
prostiednictvim zaloby proti rozhodnuti spravniho organu. Proti pravomocnému
uzemnimu rozhodnuti je soused rovnéz opravnén podat podnét k provedeni prezkumného

fizeni.!63

3.1.1.1 Namitky souseda v izemnim Fizeni

Z podkapitoly 2.3.2 této prace vyplyvd, ze namitkami rozumime zvlaStni
kvalifikovanou formu vyhrady Ucastnika fizeni k pfedmétnému zaméru. Pro souseda,
jakozto ucastnika izemniho fizeni dle ustanoveni § 85 odst. 2 pism. b) SZ, se tak jedna o
jeden z hlavnich prostiedkli ochrany jeho prav a opravnénych z4jmu v rdmci izemniho
fizeni. Ve vztahu k povinnosti ,,Setrnosti k zajmim vlastniki sousednich pozemki a
staveb® plynouci z ustanoveni § 76 odst. 2 SZ, je poté vhodné upozornit, Ze prave
prostfednictvim uplatnéni (obCanskopravnich) namitek se miZe soused u stavebniho

ufadu domahat splnéni tohoto pravné neurcitého pozadavku.

Podstata tohoto procesniho prava spoc¢iva v tom, ze soused mize pisemné ¢i tstné
do protokolu pfi Ustnim jednanim sdé¢lit stavebnimu ufadu své vyhrady s danym
zdmérem, priCemz stavebni ufad je povinen se témito vyhradami, resp. namitkami,
zabyvat a vyporadat se s nimi v od@ivodnéni uzemniho rozhodnuti (§ 68 odst. 3 SR).'*
Némitky vSak musi byt uplatnény v souladu se zakonnymi podminkami, jinak k nim
stavebni Ufad nepfihlédne. O niZze popsanym podminkach je soused dle ustanoveni § 89

odst. 5 SZ poucen stavebnim Gfadem v ozndmeni o zahajeni fizeni, pfic¢emz se jedna o

nasledujici podminky.

161 Srov. ustanoveni § 93 odst. 1 SZ.

162 Jzemni rozhodnuti lze téZ zménit, na coz pamatuje ustanoveni § 94 SZ. Z hlediska rozsahu prace se
vsak timto postupem tato prace blize nezabyva.

163 Viz kapitolu 2.3 této prace.

164 Stoji za zminku, Ze dfive, tj. do G¢innosti novely ¢. 350/2012 Sb., rozhodoval stavebni ufad o namitkach
ve vyroku izemniho rozhodnuti.
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Némitka musi byt sousedem dle § 89 odst. 1 SZ uplatnéna nejpozdéji pfi ustnim
jednani, popft. vefejném ustnim jednani, jinak se k ni nepfihlizi (jedna se o casovy aspekt
koncentrace fizeni). Dale se musi ndmitka vécné vztahovat k uzemnimu fizeni a nelze ji
tak dle ustanoveni § 89 odst. 2 SZ brojit proti vécem, o nichz bylo rozhodnuto pii vydani
uzemniho ¢i regula¢niho planu (jedna se o vécny aspekt koncentrace tizeni). Jelikoz je
namitka ve smyslu ustanoveni § 37 SR podanim, musi téZ obsahovat obecné naleZitosti
podani, jez jsou obsaZeny v § 37 odst. 2 SR. Krom formaélnich néleZitosti plynoucich ze
spravniho fadu, musi namitka rovnéz spliiovat obsahové nalezitosti stanovené stavebnim

zakonem v ustanoveni § 89 odst. 3 a 4, jimiZ jsou:

a) skutefnosti zakladajici postaveni ucastnika Fizeni. Soused tak v nédmitce
musi uvést, ze splituje podminky Gc¢astenstvi v uizemnim fizeni dle ustanoveni
§ 85 odst. 2 pism. b) SZ, tj. je dana existence vlastnického ¢i jiného vécného
prava k sousednimu pozemku a moznost pfimého dotéeni téchto prav
uzemnim rozhodnutim,

b) divody podani namitek.!®> Soused tedy nemiize v namitce uvést pouze
prosty nesouhlas, ale musi svou ndmitku nalezit¢ zdivodnit (napf. zamer
nesplituje odstupové vzdalenosti)'®,

c) rozsah namitek, coz znamend, Ze soused miZe namitky uplatiiovat toliko
v takovém rozsahu, v némz se pfedmétny zamér ptimo dotyka jeho prav (napf.

dany zdmér nesplituje odstupové vzdalenosti od jeho pozemku).!¢’

PakliZe o uplatnéné namitce nedojde mezi ucastniky fizeni k dohodé&, rozhodne o ni dle
ustanoveni § 89 odst. 6 véta prvni SZ stavebni ufad, a to na zakladé obecnych pozadavkl
na vystavbu, zadvaznych stanovisek dotéenych organii a technickych norem. O takové
namitce je vSak stavebni Gfad opravnén rozhodnout pouze v pifipadé, Ze uplatnéna

namitka neptesahne rozsah jeho ptisobnosti.

Postup dle ustanoveni § 89 odst. 6 véty prvni SZ vsak nelze aplikovat na vS§echny
namitky, nybrz pouze na namitky vefejnopravni povahy. Pro ndmitky soukromopravni,

respektive ob¢anskopravni, povahy v ustanoveni § 89 odst. 6 SZ vété druhé SZ upravuje

165 K pism. a) a b) srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 1 As 80/2008-68 ze dne 17. 12. 2008.
166 MACHACKOVA, J. In: MACHACKOVA, J. a kol. Stavebni zdkon. Komentdr. 3. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2018, s. 367, ISBN 978-80-7400-558-9.

167 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 2 As 10/2007-83: , je ziejmé, Ze se musi jednat o namitky
natolik konkrétni, Ze je mozné je jako namitky rozpoznat a posoudit, to znamena, zZe jsou vzneseny konkrétni
vyhrady proti umisténi stavby, jimz miize dojit k dotceni prav ucastnika namitku uplatiujiciho®.
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stavebni zdkon totiz odliSny mechanismus posuzovani. Uvodni faze je totozna jako
v piipad¢ vetejnopravni namitky, tj. je zde dana snaha o dohodu mezi Gc¢astniky fizeni.
Paklize k dohod¢ mezi Gcastniky fizeni nedojde, je dalsi postup determinovan povahou

soukromopravni namitky.

V ptipadé, Ze se jednd o obcanskopravni namitku, jez svou povahou neptekracuje
pravomoc stavebniho ufadu (tj. jedna se zejména o namitky tykajici se budoucich imisi),
ucini si o ni stavebni ufad usudek a rozhodne ve véci. Jak jiz bylo naznaceno
v podkapitole 2.3.2 této prace, stavebni ufad v pfipadé tohoto typu obcanskopravni
namitky fesi srovnatelné aspekty, jako jsou feSeny obcanskym zakonikem ve spojitosti
s plisobenim imisi na sousedni pozemky ve smyslu ustanoveni § 1013 OZ.'®8 Jak uvadi
Nejvyssi soud ve svém rozsudku sp. zn. 22 Cdo 572/2003 ze dne 08. 04. 2003, rozdil
mezi ,,imisemi‘ a ,,budoucimi imisemi‘ tkvi v preventivnim charakteru budoucich imisi:
»Na rozdil od tohoto ustanoveni (§ 127 odst. 1 ObcZ), které poskytuje ochranu proti
imisim jiz nastalym, se v Fizeni podle stavebniho zakona lze domdhat ochrany proti imisim

hrozicim (budoucim, ocekdavanym)*.

V ptipadé, Ze se jednd o obCanskopravni namitku, jez svou povahou ptekracuje
pravomoc stavebniho ufadu (tj. obanskopravni namitky tykajici se existence a rozsahu
vlastnickych nebo jinych prav), nesmi o ni stavebni ufad rozhodnout, nebot’ rozhodnuti o
takovéto namitce patii do pravomoci civilniho soudu. Z divodu tcelu tzemniho fizeni je
vSak zapottebi, aby k vypotadani t€chto namitek doslo. Stavebni zakon vSak neobsahuje
pfislusnou Upravu, jak v této situaci postupovat. Komentatrova literatura k ustanoveni §
89 odst. 6 SZ!® se nicméné jednomysIné shoduje, Ze se subsididrn& pouZije postup dle
ustanoveni § 57 SR, tj. postup podani predb&zné otazky. Stavebni ufad tak dle ustanoveni
§ 57 odst. 1 pism. b) SR vyzve ucastniky, aby se obratili na soud s civilni Zalobou a
prokdzali sva tvrzeni v rdmci obCanskopravniho fizeni. Soucasné s touto vyzvou stanovi
stavebni ufad i lhitu pro uplatnéni této Zaloby, a rovnéz pierusi uzemni fizeni (dle
ustanoveni § 57 odst. 2 s odkazem na ustanoveni § 64 SR) do doby neZ soud rozhodne o
veéci €1 do doby, nez marné uplyne lhiita k podani zaloby. Paklize soud v dané véci
rozhodne, je timto stavebni ufad timto rozhodnutim o ptfedbézné otdzce dle ustanoveni §

57 odst. 3 SR vazan.

168 pPRUCHA, P., GREGOROVA J. a kol.: Stavebni zdkon. Prakticky komentdr. Praha: Leges, 2017, s. 348.
ISBN 978-80-7502-180-9.
169 Hegenbart/Sakat a kol., Machackova a kol., Rozto¢il a kol., Priicha a kol.
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Otazkou vsak je, jak se stavebni ufad zachova, pokud vyzvani ucastnici své naroky
ve stanovené lhité pred soudem neuplatni. Prvni skupina autortt komentafové literatury
(Hegenbart/Sakar a kol., Machackova a kol.) se ptiklani k ndzoru, ze v takovém ptipadé
by mél stavebni Gfad zadost zamitnout, nebot’ si 0 nich nemutze ucinit sudek. Druha
skupina autori komentéarové literatury (Roztocil a kol., Priicha a kol.) naopak tvrdi, ze
pokud ucastnik ve 1hit€¢ nepodéd civilni zalobu, ma o této obCanskopravni ndmitce
rozhodnout stavebni urfad. Osobn¢ se priklanim spiSe k druhému pravnimu nazoru, a to
zejména s poukazem na predpoklad efektivity a hospodarnosti izemniho fizeni, nebot’
v ramci tohoto fizeni by mélo dojit ke zdarnému vyteSeni veskerych moznych sport
plynoucich z umisténi zaméru do tUzemi. Tomuto pravnimu ndzor rovnéz sveédci
odivodnéni rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 9 As 61/2007-52 ze dne 23. 04.
2008, dle n¢hoz plati, Ze nepiedlozi-li ucastnik ve stavebnim ufadem urcené lhiit¢ danou

véc soudu, vraci se pravomoc rozhodnout o takovych namitkach stavebnimu tradu.

3.1.2 ZjednoduSené uzemni Fizeni

ZjednoduSené Uzemni fizeni je druhem Uzemniho fizeni, jehoZ podstatou je
zjednoduseni postupu vydavani uzemniho rozhodnuti v pfipad¢ bezkonfliktnich zdmért.
Jedna se tak o alternativu ke standardnimu uzemnimu fizeni, od n€¢hoz se liSi tim, ze
uzemni rozhodnuti je vydédno bez ptfedchoziho uzemniho, resp. spravniho, fizeni.
V zasade¢ jde tedy o specificky postup upraveny ustanovenim § 95 SZ, jenz je redukovan
toliko na posouzeni zéméru z hledisek ustanoveni § 90 SZ.!° Aby vsak bylo mozné
aplikovat tento zjednoduseny postup, je nejdiive zapotiebi kumulativné splnit nasledujici

zakonné podminky:

a) podminka taxativné vyjmenovaného druhu uzemniho rozhodnuti.
ZjednoduSené uzemni fizeni tak sice Ize vést obdobné jako u standardniho
uzemniho fizeni u vSech druhti staveb, nicméné stavebni ufad muze
prostiednictvim tohoto fizeni vydavat pouze urcité druhy wzemniho
rozhodnuti. Jedna se o rozhodnuti o umisténi stavby, o zméné vyuziti Gzemi,

N SNUEET vr s , ’ » ’ I o 171
o zméng¢ vlivu uzivani stavby na tizemi a o déleni nebo scelovani pozemkd,

a

170 MACHACKOVA, J. In: MACHACKOVA, J. a kol. Stavebni zdkon. Komentdr. 3. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2018, s. 679, ISBN 978-80-7400-558-9.
171 Ve zjednoduSeném uzemni fizeni tak nelze rozhodnout o ochranném pasmu.
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b) obecné zakonné podminky obsazené v ustanoveni § 95 odst. 1 pism. a) az d)
SZ. Témito podminkami tak jsou (i) zAmér je v zastavéném tzemi'’? nebo
zastavitelné plose'”®, (ii) zamér nevyzaduje posouzeni vlivii na Zivotni

prostiedi, a (iii) bezkonfliktnost zaméru'7*.

Je vhodné téz zminit, Ze stavebni zédkon v ustanoveni § 95 odst. 2 vyslovné
stanovi, ze zjednoduSené izemni fizeni nelze spojit se stavebnim fizenim. Povede se tak
vzdy samostatnd. Zadatel podava zadost o vydani uzemniho rozhodnuti ve
zjednoduseném tizemnim fizeni na predepsaném formulafi. Stavebni ufad si tuto zadost

posoudi, a bud’:

a) vyhotovi navrh vyroku uzemniho rozhodnuti, paklize Zadost spliiuje
vSechny podminky pro zjednodusené uzemni fizeni, a soucasn¢ je v souladu
s pozadavky § 90 SZ. JelikoZ se navrh vyroku doru€uje jen Zadateli a
dotéenym orgdnim, je informovanost vefejnosti, resp. potencionalnich

175 a dodate¢nou

ucastniki, zajisténa informacéni povinnosti stavebniho ttradu
informa¢ni povinnosti zadatele!’®. PakliZe nejsou v zdkonem stanovené lhiité
podany vyhrady ¢i namitky (viz nize) nastava dle ustanoveni § 95 odst. 5 SZ,

177 anebo

tzv. fikce vydani izemniho rozhodnuti dle navrhu vyroku
b) rozhodne usnesenim o provedeni standardniho tzemniho Fizeni, tzv.
usnesenim o ,,pteklopeni do standardniho zemniho fizeni, a to v ptipadé, Ze
zadost nesplituje podminky pro zjednoduSené tizemni fizeni. Pravni moci

tohoto usneseni je zahajeno standardni izemni fizeni.

Sousedovo pravni postaveni vramci zjednoduSen¢ho utzemniho fizeni se od jeho

postaveni v rAmci standardniho tizemniho fizeni 1i§i!’%, a to zejména s ohledem na to, Ze

172 Zastavénym tizemim se dle ustanoventi § 2 odst. 1 pism. d) SZ rozumi izemi vymezené izemnim planem
nebo postupem podle stavebniho zakona.

173 Zastavitelnou plochou se dle ustanoveni § 2 odst. 1 pism. j) SZ rozumi plocha vymezena k zastavéni v
uzemnim planu nebo v zdsadach tzemniho rozvoje.

174 Tj. zadost je doloZena zavaznymi stanovisky dotéenych organdi a souhlasem ucastnikd fizeni majici
vlastnicka nebo jina vécna prava k pozemkim nebo stavbam na nich, jez jsou pfedmétem tzemniho fizeni
nebo jejichz vlastnické nebo jiné vécné pravo k sousednim stavbam anebo sousednim pozemktim a stavbam
na nich mize byt umisténim stavebniho zaméru pfimo dotéeno.

175 Stavebni ufad dle ustanoveni § 95 odst. 3 SZ vyvési navrh vyroku rozhodnuti na ufedni desce po dobu
15 dnd.

176 7adatel dle ustanoveni § 95 odst. 4 SZ zajisti, aby informace o navrhu vyroku rozhodnuti byla vyvésena
na misté uréeném stavebnim ifadem, a to po dobu 15 dnti.

177 Rozhodnuti se poklada za vydané a nasledny den po uplynuti lhity pro uplatnéni vyhrad nebo namitek
nabyva pravni moci.

178 V ptipadé zkraceného uzemniho fizeni se tak napi. nekond ustni jednani &i se vylucuje moznost odvolani
se proti izemnimu rozhodnuti (§ 95 odst. 5 SZ).
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uzemni rozhodnuti je vydano bez ptedchoziho izemniho, resp. spravniho, fizeni. Pravni
postaveni souseda je tak dano skutenosti, ze soused je urlitym garantem
,bezkonfliktnosti* zdméeru. Pokud by totiz mél soused vii¢i zaméru vyhrad, mize ovlivnit
jeho ,,pieklopeni® do standardniho izemniho fizeni, a to prostfednictvim nize popsanych

instituty.

Paklize soused naplni ptfedpoklady dle ustanoveni § 95 odst. 1 pism. d) SZ, tj. je
dana existence vlastnického nebo jiného vécného prava k sousednimu pozemku a pfima
dotcenost tohoto prava umisténim zdméru'”, je zadatel povinen dolozit vyslovny souhlas
souseda se zamérem jakozto obligatorni ptilohu své zadosti. Pokud by zadatel tento
souhlas nedolozil, stavebni ufad by usnesenim rozhodl o provedeni standardniho

uzemniho fizeni.

Rovnéz plati, Ze pokud soused naplni podminky pro ucastnika standardniho
uzemniho fizeni (tj. dle ustanoveni § 85 odst. 2 pism. b) SZ) je opravnén dle ustanoveni
§ 95 odst. 5 SZ podat proti navrhu vyroku rozhodnuti ve 1hité 15 dnli ode dne vyvéSeni
navrhu vyroku na fedni desce pisemné namitky. Stavebni tifad musi takovéto namitky
posoudit a vyporadat se s nimi v odiivodnéni uzemniho rozhodnuti. Oproti neudé¢leni
souhlasu se zamérem vSak poddni namitky automaticky neznamend rozhodnuti
stavebniho tufadu o ,pfeklopeni“ zjednodusené¢ho tuzemniho fizeni do fizeni
standardniho.!®® Je v8ak zapotiebi upozornit, Ze pokud soused jiz udélil se zdmérem
souhlas dle ustanoveni § 95 odst. 1 pism. d) SZ, nemtiZe jiz posléze uplatnit vii¢i stejnému

zaméru vyhrady v podobé namitek, coz ostatné potvrdila i judikatura'®!.

3.1.3 Uzemni souhlas

zaklad€ nichZ 1ze umistovat stavby do uzemi, jsou zemni rozhodnuti a izemni souhlas.
Nasledujici tabulka proto uvadi tii rozhodné faktory, které od sebe tyto nastroje tzemniho

rozhodovani odlisu;i:

179 Stoji za zminku, Ze az do 31. 12. 2017 se souhlas vyzadoval toliko od mezujicich souseddl, jez méli
s predmétnym pozemkem spole¢nou hranici.

180 pRUCHA, P., GREGOROVA J. a kol.: Stavebni zdkon. Prakticky komentaf. Praha: Leges, 2017, s. 380.
ISBN978-80-7502-180-9.

181 Srov. rozsudek Krajského soudu v Plzni €. j. 57 A 122/2014-109 ze dne 16. 03. 2016.
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Faktor Uzemni rozhodnuti Uzemni souhlas

Povaha nastroje Zakladni forma Gzemniho Zjednodusena forma
rozhodovani pouzitelna pro | izemniho rozhodovani
vSechny stavebni zdméry. vyhrazena pro jednodussi a
bezkonfliktni stavebni

zamery.

Procedura vyddavani | V ramci spravniho fizeni dle | Nevydava se v ramci

casti druhé a tieti spravniho | spravniho fizeni (§ 96 odst. 4
radu. SZ). Procedura spociva

v zasad¢ pouze na posouzeni
zémeru a pripadné deklaraci
splnéni podminek pro vydani

uzemniho souhlasu.

Forma spravni Spravni akt ve smyslu | Forma tzv. ,jiného ukonu*
cinnosti ustanoveni § 9 SR. podle casti Ctvrté spravniho
fadu (§ 158 odst. 1 SR ve
spojeni s § 177 odst. 2 SR).'®?

Za splnéni urcitych podminek, tak 1ze Izemni rozhodnuti nahradit 1zemnim souhlasem
(§ 78 odst. 2 SZ), ptfiCemZ se bude jednat o piipady jednodussich a bezkonfliktnich
zaméri. Ugelem tohoto institutu je totiz dle P. Prichy ,zracionalizovat, zjednodusit a
zrychlit dosazeni cile, jinak sledovaného vizemnim rozhodnutim*.'*> Shora uvedenymi
podminkami se konkrétn€¢ rozumi dvé skupiny kritérii, jez musi byt naplnény

kumulativné:

a) obecné zakonné podminky vyplyvajici z ustanoveni § 96 odst. 1 SZ, tj. (1)
zamér je v zastavéném uzemi nebo v zastavitelné plose, (i1) poméry v izemi

se podstatné neméni'®, (iii) zdmér nevyzaduje nové niroky na vefejnou

182 Srov. usneseni Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 2 As 86/2010-76 ze dne 18. 09. 2012 a podkapitolu
2.3.2 této prace.

183 pRUCHA, P., GREGOROVA J. a kol.: Stavebni zdkon. Prakticky komentdr. Praha: Leges, 2017, s. 384.
ISBN978-80-7502-180-9.

184 Svym zpiisobem lze vnimat za obdobu generalni klauzule ,,3etrnosti* u izemniho rozhodnuti (§ 76 odst.
2 SZ), pticemz je zde dan prostor pro urcité spravni uvazeni stavebniho Gfadu. Srov. rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu €. j. 6 As 189/2014-38 ze dne 14. 01. 2015: ,,Jakykoliv narist hluku zpiisobeny zamérem,
ktery miize zatézZovat a obtézovat okoli, predstavuje podstatnou zménu pomeérii v uzemi, a to i kdyby vysledny
hluk nemél dosahnout takové intenzity, Ze by hrozilo prekroceni verejnopravnich hygienickych limiti*.
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b)

dopravni a technickou infrastrukturu a (iv) nejednd se o zdmér podléhajici
posouzeni vlivil na zivotni prostiedi, a

zakonna podminka pripustnosti stavebniho zaméru dle ustanoveni § 96
odst. 2 SZ. Toto ustanoveni obsahuje taxativni vycet stavebnich zamért, u
kterych ptichazi v ivahu moznost nahrazeni izemniho rozhodnuti izemnim
souhlasem (nejvétsi skupinu tvofi zaméry, u nichZ v navazujici fazi realizace
stavby dle stavebniho fadu postaci tzv. ohlaseni (§ 104 SZ) ¢i se nachazeji
v tzv. volném rezimu (§ 103 SZ)). V zasad¢ se tak jedna o projev shora

uvedeného jednodussiho stavebniho zameéru.

Zadost o vydani uzemniho souhlasu, respektive ozndmeni zaméru, je podavano

zadatelem, respektive oznamovatelem, na predepsaném formulaii. V tomto oznameni

musi oznamovatel krom obecnych naleZitosti podani (§ 37 odst. 1 SR) uvést udaje o

pozadovaném zaméru a identifikacni idaje dotCenych pozemkt a staveb a dale povinné

ptilohy dle ustanoveni § 96 odst. 3 SZ. Na téchto piilohach, s vyjimkou jednoduchého

technického popisu zaméru s pfislusSnymi vykresy, lze ilustrovat vyse zminény projev

bezkonfliktnosti pfedmétného zaméru. Krom technického popisu jsou totiz povinné

ptilohy oznameni tvofeny tzv. ,,souhlasy®, pficemZ pro zaméfeni této praci je podstatny

souhlas souseda. Jak shodné potvrzuje komentafova literatura k ustanoveni § 96 SZ'®,

po oznameni zdméru se veSkera procedura koncentruje v zdsadé na posouzeni samotného

zdmeru. Zavérem tohoto posouzeni jsou dva mozné vystupy, kdy stavebni ufad bud:

a)

b)

vyda uzemni souhlas, paklize ozndmeni zdméru spliluje vSechny zakonné
podminky a naleZitosti a soucasné je v souladu s poZadavky ustanoveni § 90
SZ, ato do 30 dnii ode dne podani ozndmeni (§ 96 odst. 4 SZ). Uzemni souhlas
tak je v zdsadé€ prostym souhlasem stavebniho ufadu s predmétnym zdméerem,
ktery nabyva pravnich u¢ink@i dnem doruéeni oznamovateli.!®¢ Platnost
uzemniho souhlasu je, obdobné jako v ptipadé tzemniho rozhodnuti, omezena
na dva roky (§ 96 odst. 8 SZ), anebo

rozhodne usnesenim o projednani zaméru v Gzemnim Fizeni, tzv.

usnesenim o ,,pteklopeni do standardniho izemniho fizeni. Dochézi tomu v

185 pPRUCHA, P., GREGOROVA J. a kol.: Stavebni zdkon. Prakticky komentdr. Praha: Leges, 2017, s. 387.
ISBN978-80-7502-180-9. nebo MACHACKOVA, Jana a kol. Stavebni zdkon. Komentdr. 3. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2018, s. 686, ISBN 978-80-7400-558-9.

186 MACHACKOVA, J. In: MACHACKOVA, Jana a kol. Stavebni zdkon. Komentdr. 3. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2018, s. 689, ISBN 978-80-7400-558-9.
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ptipad¢, kdy oznameni trpi vadami (zejména neobsahuje predepsané
nalezitosti), které nejsou v soucinnosti se stavebnim ufadem odstranény, ¢i
nesplituje podminky pro vydani uzemniho souhlasu (§ 96 odst. 5 SZ).
Oznameni zaméru je pak povazovano za zadost o vydani uzemniho

rozhodnuti.

Pravni postaveni souseda v ramci vydavani uizemniho souhlasu je odlisné od jeho
pravniho postaveni jakozto ucastnika fizeni v rdmci izemniho fizeni. Jelikoz procedura
vydavani uzemniho souhlasu neni spravnim ftizeni (§ 96 odst. 4 SZ), nema soused

postaveni ucastnika fizeni a s tim spojend procesni prava. Zejména se tak jednd o

187 188

nemoznost uplatnit ndmitky'®’, podat odvolani ¢i se Gcastnit na Gstnim jedndnim'°*°.
Absence téchto prav je vyvazena tim, ze soused ma moznost ovlivnit, zda bude izemni
souhlas vydan anebo zda se bude konat standardni uzemni fizeni. Obligatorni ptilohu
ozndmeni zaméru dle ustanoveni § 96 odst. 3 pism. d) SZ totiz tvofi vyslovny souhlas
osob, jejichz vlastnické nebo jiné vécné pravo k sousednim stavbdm anebo sousednim
pozemkiim nebo stavbam na nich mize byt umisténim stavebniho zdméru ptimo dotéeno.
Takovy souhlas musi byt vyznaden na situacnim vykresu. Aby zde tedy byla dana
povinnost oznamovatele zajistit si souhlas souseda, musi soused kumulativné naplnit dva
predpoklady, a to (i) existenci vlastnického nebo jiného vécného prava k sousednimu
pozemku a (ii) piimé dotceni tohoto prava, které bude zplisobeno umisténim predmétného
zdméru.'® Pokud by oznamovatel souseddv souhlas nedolozil, jedna se o zikonny
dtivod' pro vydani usneseni o ,,preklopeni do standardniho izemniho fizeni. Tento
souhlas vSak neni vyzadovan za ptfedpokladu, Ze se jednd o stavebni zdmér uvedeny
v ustanoveni § 103 SZ (tj. stavby nevyZadujici ani ohlaSeni ani stavebni povoleni). Lze
tedy shrnout, Ze pokud soused souhlas s oznamenim zaméru udéli, jedné se prave o projev

vyse uvedené bezkonfliktnosti pfedmétného zameéru.

187 Ustanoveni § 96 odst. 4 ve véte tieti SZ totiz vyslovné stanovi, Ze ,,0 ndmitkdch osob podle odst. 3 pism.
d) se nerozhoduje*.

188 Ustanoveni § 96 odst. 4 ve vété druhé SZ totiz vyslovné stanovi, Ze ,,ozndmeni zdméru se neprojedndva
v tizemim rizeni podle § 87°. Z toho tedy lze dovodit, Ze Gstni jednani nebude nafizovano.

139 Stoji za zminku, Ze az do 31. 12. 2017 mél oznamovatel povinnost zajistit ,,souhlasy osob, které maji
viastnicka nebo jind vécna prava k pozemkiim nebo stavbam na nich a tyto pozemky maji spolecnou hranici
s pozemkem, na kterém ma byt zamér uskutecnén‘. V zasadé se tak jednalo o pozistatek koncepce
mezujiciho souseda.

190 Ustanoveni § 96 odst. 5 SZ vyslovné stanovi, Ze stavebni ufad rozhodne usnesenim, pokud mohou byt
piimo dotcena prava dalSich osob kromé téch, které daly sviij souhlas oznamovateli.
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Oproti uzemnimu fizeni musi soused téz volit odliSnou procesni obranu svych
prav a opravnénych zajmu, jelikoz uzemni souhlas neni rozhodnutim ve smyslu
ustanoveni § 9 SR, tudiZ se proti nému nelze odvolat ani podat Zalobu proti rozhodnuti
spravniho organu. Soused tak mize bud’ podat podnét k zahdjeni prezkumného tizeni ve
smyslu ustanoveni § 96 odst. 4 SZ ¢i se mize domahat soudni ochrany svych prav ve

spravnim soudnictvi tzv. zasahovou Zalobou.
3.1.4 Verejnopravni smlouva

Uzemni rozhodnuti'®' maze byt za podminek uvedenych v ustanoveni § 78a SZ

téZ nahrazeno vefejnopravni smlouvou'®?. Stavebni zikon obsahuje specidlni tUpravu
vetejnopravni smlouvy (§ 78a) vici obecné upraveé obsazené ve spravnim fadu (§ 159 az
§ 170). Jedna se o dal$i mozny zjednodusujici postup pii umistovani zdméru do uzemi,
ktery spociva ve vzniku zavazku mezi stavebnim ufadem, jakozto spravnim orgénem, a
zadatelem, jakozto ucastnikem fizeni. Z teoretického hlediska se tak jedna o tzv.
subordina¢ni vefejnopravni smlouvu ve smyslu ustanoveni § 161 SR. Hlavnim rysem
ptipadd, v nichz mize dojit k nahrazeni izemniho rozhodnuti vetejnopravni smlouvou,
je jejich bezkonfliktnost. Z tohoto divodu je kladen diraz na zajisténi souhlasi
s vefejnopravni smlouvou téch osob, které by byly za normélnich okolnosti uc¢astniky
uzemniho ftizeni. Uzavieni vefejnopravni smlouvy totiz dle J. SmiSka ,,nemiize mit za
nasledek zkrdceni prav osob, které by byly v postaveni ucastnikit izemniho rizeni, pokud

by Fizeni probihalo®.'"?

Z hlediska pravniho postaveni souseda je dilezité, Ze podle ustanoveni § 78a odst.
4 SZ je zadatel povinen zajistit souhlas s uzavienou vefejnopravni smlouvou téch osob,
které by byly uéastniky uzemniho fizeni. Zadatel tak musi dle ustanoveni § 168 odst. 1
SR ziskat pisemny souhlas souseda jakozto ucastnika uzemniho fizeni dle ustanoveni §
85 odst. 2 pism. b) SZ, aby vefejnopravni smlouva mohla nabyt u¢innosti.'** Paklize mé

soused za to, Ze splituje podminky UcCastenstvi v izemnim fizeni a tvrdi, ze k uzavieni

91 Ne v8ak vSechny druhy, stavebni zdkon taxativné uvadi, Ze vefejnopravni smlouvou lze uzaviit o
umisténi stavby, o zméné vyuziti izemi a 0 zméné vlivu uzivani stavby na tzemi. Vefejnopravni smlouvu
nelze uzavfit v ptipadé zameéru, pro ktery je vyzadovano zavazné stanovisko k posouzeni vlivii provedeni
zameéru na zZivotni prostedi

192 Vetejnopravni smlouvou se dle ustanoveni § 159 odst. 1 SR rozumi dvoustranny nebo vicestranny tikon,
ktery zaklada, méni nebo rusi prava a povinnosti v oblasti soukromého prava.

193 SMISEK, J. In: MACHACKOVA, J. a kol. Stavebni zakon. Komentat. 3. vydani. Praha: C. H. Beck,
2018, s. 426, ISBN 978-80-7400-558-9.

194 Pokud by souhlas zisk4n nebyl, musel by zadatel zvolit formu tizemniho fizeni.
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vetejnopravni smlouvy nebyl zadan jeho souhlas, mize dle rozsudku Nejvyssiho
spravniho soudu €. j. 7 As 100/2014-52 ze dne 28. 08. 2014 pouzit k ochrané svych prav
7adost podle ustanoveni § 142 odst. 1 SR. Alternativné mize soused téZ podat podndt
k provedeni pfezkumného fizeni dle ustanoveni § 78a odst. 9 SZ ve spojeni s ustanovenim

§ 165 SR.

3.2 Postaveni souseda pii provadéni stavebnich zaméri

Rezim schvalovani realizace stavby se fadi mezi postupy upravené na useku
stavebniho fadu v ¢asti ¢tvrté stavebniho zékona (§ 103 - § 118) a v provadéci vyhlasce
0 podrobnéjsi upravé tizemniho rozhodovani, Gzemniho opatfeni a stavebniho fadu.
Zprvu je nutné poukdzat na rozdil mezi postupy tzemniho rozhodovani a postupy dle
stavebniho tadu, resp. rezimu pfipustnosti staveb. I kdyz na sebe tyto postupy v ramci
procesu realizace vystavby zpravidla navazuji, zejména v podobé fetézicich se
vystupt!®, odlisuji se od sebe svym vécnym zaméfenim. Zatimco tedy v ramci izemniho
rozhodovéni je pfedmétem posouzeni umisténi konkrétni stavby do uzemi a jeji vliv na
okoli (napt. ve véci vzdjemnych odstupti staveb), v ptipadé povolovani ¢i ohlaSovani
stavby je pfedmétem posouzeni provedeni konkrétni stavby a jeji technické parametry
(napf. statika stavby &i pouzité materialy).'*® Ugelem povolovani &i ohlasovani stavby je
tak dle F. Diestbiera ,,zajisténi souladu navrhované stavby s dotcenymi verejnymi zajmy

a s pravy tiretich osob*."’

Zakladni princip, jenz je uplatiiovan v oblasti rezimu piipustnosti staveb, plyne
z ustanoveni § 108 odst. 1 SZ. Dle tohoto zakladniho principu se stavebni povoleni
vyzaduje u staveb vSeho druhu bez zietele na jejich stavebné technické provedeni, ucel a
dobu trvéani, paklize zdkon nebo zvlastni pravni predpis nestanovi jinak'*®. Z tohoto
zakladniho principu, tzv. povolovaciho rezimu, vSak existuji dvé vyjimky. Zaprvé se
jedné o tzv. ohlasovaci rezim, kdy pro realizaci urCitych stavebnich zamért (§ 104 SZ)
postacuje namisto stavebniho povoleni tzv. ohlaSeni. Zadruhé se jednd o tzv. volny rezim,
kdy se pro realizaci urcitych stavebnich zamért (§ 103 SZ) nevyzaduje stavebni povoleni

¢i ohldSeni. Z hlediska postaveni souseda je dulezit¢é zminit povinnost stavebnika

195 Srov. sdéleni vefejného ochrance prav sp. zn. 3909/2015/VOP ze dne 30. 11. 2015.

196 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ¢. j. 8 As 54/2011-344 ze dne 17. 02. 2012.

197 DIENSTBIER, F. In: SLADECEK, V., POUPEROVA, O., a kolektiv. Spravni prdvo: zvlastni cdst
(vybrané kapitoly). 2. vydani. Leges, 2014, s. 256, ISBN 978-80-87576-48-9.

198 Napf. ustanoveni § 15 odst. 2 zdkona ¢&. 254/2001 Sb., o vodéch.
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vyjadienou v ustanoveni § 152 odst. 1 SZ. Stavebnik je totiz povinen dbat na fadnou
pfipravu a provadéni stavby a pfitom ma mit mimo jiné na zfeteli i Setrnost k sousedstvi.
Jak k této povinnosti uvadi vetejny ochrance prav: ,,Povinnost byt setrny k sousedstvi (§
152 odst. 1 SZ) predstavuje zakonny korektiv jednani stavebmika, ktery zakazuje
provadeni stavebnich praci (véetné terénnich uprav), které by mohly ohrozit stabilitu
sousedni stavby, bez ohledu na to zda tato cinnost vyzaduje stavebni povoleni nebo
ohldseni dle stavebniho zdkona*. ' Do jisté miry se tak jedna o obdobu povinnosti
navrhovatele byt Setrny k z4jmim vlastnikii sousednich pozemkii a staveb v ramci

uzemniho rozhodovani vyjadfenou v ustanoveni § 76 odst. 2 SZ.

Pravo na realizaci stavebni Cinnosti tak lze primarné nabyt prostfednictvim
udéleni stavebniho povoleni. Toto pravo je vSak mozné ziskat i prostfednictvim jinych
forem schvalovani realizace stavby. Obdobn¢ jako v ptipad¢ uzemniho rozhodovani, i
zde plati jedna ze zakladnich zasad stavebniho prava vyjadiend v ustanoveni § 4 odst. 1
SR, a sice Ze organy uzemniho planovani a stavebni tfady maji pfednostné vyuzivat
zjednodusujici postupy?®. Lze tak shrnout, Ze stavebni zakon rozlisuje nasledujici formy

provadéni stavebnich zaméra:

a) volny rezim. Stavebni zakon podéva v ustanoveni § 103 taxativni vycet
zaméru, jeZ pro svoji realizaci nevyZzaduji stavebni povoleni ¢i ohldseni.
Zpravidla se tak jednd o zaméry, které se 1 v ramci izemniho rozhodovani
fadily do volného rezimu (§ 103 odst. 1 pism. a) SZ) ¢i jde o menSi ¢i
jednodussi stavby a zatizeni, napt. oploceni ¢i reklamni zatizeni (§ 103 odst.
1 pism. e) SZ).

b) ohlaseni (§ 105 a nasl. SZ), které postaci u taxativné stanovenych stavebnich
zaméru v § 104 SZ,

c) stavebni povoleni vydané ve stavebnim Fizeni (§ 108 a nasl. SZ),

d) verejnopravni smlouva nahrazujici stavebni povoleni (§ 108 odst. 4 ve
spojeni s § 116 SZ),

e) oznameni stavebniho zaméru s certifikatem autorizovaného inspektora

nahrazujici stavebni povoleni (§ 108 odst. 4 ve spojeni s § 117 SZ).

199 Zprava o Setieni vefejného ochrance prav sp. zn. 4854/2014/VOP ze dne 09. 12. 2014.
200 Zejména se jedna o ohlaSeni, vefejnopravni smlouvu a certifikat autorizovaného inspektora.
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Na zéavér je vhodné pripomenout koncep¢ni rozvrzeni této kapitoly. Jelikoz jsou
postupy dle stavebniho zdkona na tseku realizace stavebni ¢innosti v mnohém podobné
postuptiim na useku tizemniho rozhodovani, budou se nasledujici podkapitoly vénovat
spise vzajemné komparaci a odliSnostem nez jejich podrobnému rozboru, jako tomu bylo
v ptipadé kapitoly 3.1 této prace. Dlivodem je nejen optimalizace rozsahu této prace, ale
1 postaveni stavebniho fadu v ramci procesu vystavby, ktery vystihuje J. Machackova
nasledovné: ,,V procesu vystavby je zvyseny diiraz kladen na vuzemni rozhodovani, tj.

umistovani staveb, coz souvisi s uvolnénim kontroly na useku stavebniho radu.*. 201

3.2.1 Stavebni Fizeni

Stavebni fizeni je zvla§tnim druhem spravniho fizeni dle ustanoveni § 9 SR, které
zpravidla navazuje na izemni fizeni. Tato fizeni a jejich vystupy (ackoliv se jedna o vyse
zminéné fetézici se spravni akty) je vSak zapotiebi z vécného hlediska striktné oddélovat.
Zatimco v ptipad¢ uzemniho fizeni je smyslem posouzeni umisténi zaméru do Gzemi a
jeho uzplsobeni vetejnym zajmiim, v piipad¢ stavebniho fizeni je smyslem posouzeni,
zda je projektova dokumentace v souladu s vysledky uzemniho fizeni a vefejnymi
z4jmy.?"? Na stavebni fizeni se v prvni fadé aplikuje zvlastni proceni Giprava obsazena v
ustanoveni § 108 az § 118 SZ a na zaklad¢ subsidiarity spravniho fadu ke stavebnimu
zakonu rovnéZ obecnd uprava ze spravniho fadu. Na rozdil od Gzemniho fizeni vSak
nerozliSujeme rizné druhy stavebniho fizeni. Do pfijeti novely stavebniho zdkona z roku
201229 sice existovalo tzv. zkracené stavebni fizeni, které bylo chapano jako urgita
obdoba zjednoduSeného izemniho fizeni, tento postup vSak byl shora uvedenou novelou
pfejmenovan na ,o0znameni stavebniho zdméru s certifikdtem autorizovaného
inspektora®, k ¢emuz P. Priicha dodava, ze se ,,tim terminologicky dava zretelnéji najevo,
Ze postup pri vydavani certifikatu Zadnym spravni Fizenim neni*. *** Spole¢né izemni a
stavebni fizeni je zase ze systematického hlediska fazeno do €asti tfeti stavebniho zakona

austanoveni § 108 odst. 5 SZ vyslovné stanovi, Ze ,,stavebni povoleni se nevydava, pokud

201 MACHACKOVA, J. In: MACHACKOVA, 1. a kol. Stavebni zikon. Komentdr. 3. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2018, s. 408, ISBN 978-80-7400-558-9.

202 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 1 As 133/2011-127 ze dne 15. 12. 2011.

203 Zakon €. 350/2012 Sb., kterym se méni zakon &. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu
(stavebni zakon).

204 PRUCHA, P., GREGOROVA J. a kol.: Stavebni zikon. Prakticky komentdr. Praha: Leges, 2017, s. 542,
ISBN978-80-7502-180-9.

57



je vydano spolecné povoleni®. Z tohoto diivodu neni toto spole¢né fizeni fazeno do vyctu

druhii stavebniho fizeni a jeho vyklad je obsazen v podkapitole 3.1.1 této prace.

Vysledkem stavebniho fizeni je stavebni povoleni, coz je obdobn¢ jako v ptipadé
uzemniho rozhodnuti, individudlni spravni rozhodnuti v konkrétni véci ve smyslu
ustanoveni § 67 SR a § 65 SRS, kterym je zaloZeno pravo stavebnika uskuteénit
navrhovanou stavbu za podminek, kterymi je stavebnim tUradem zabezpeCena ochrana
vefejnych z4jmi.2% Ve stavebnim povoleni stavebni ufad stavebnikovi povoli provedeni
pfedmétné stavby, jakoz mu i stanovi podminky pro provedeni stavby, poptipadé téz
podminky pro jeji uzivani (§ 115 odst. 1 SZ). Na rozdil od uzemniho rozhodnuti vSak

stavebni zdkon nerozliSuje rizné druhy stavebniho povoleni.

Pravni postaveni souseda v ramci stavebniho fizeni je, obdobné jako v ptipadé
uzemniho fizeni, odvozeno od jeho moznosti byt tcastnikem predmétného fizeni a
procesnich prav, jez jsou s timto jeho postavenim spjata. Okruh ucastnikl stavebniho
fizeni vymezuje ustanoveni § 109 SZ, pfic¢emz se jednd o specialni upravu ucastenstvi
viiéi obecné upravé spravniho fadu. Z tohoto divodu je aplikace ustanoveni § 27 SR
vyloudena, coZ ostatné stejné jako v pfipadé izemniho fizeni, potvrdila judikatura.?°® Tim
viak neni dotSena subsididrni Giprava tvrzeného ucastnika dle ustanoveni § 28 SR.
Z obecné upravy ucastenstvi ve spravnim fadu je vSak zachovano déleni Gcastnikii do
kategorii tiCastniki ,,esencidlnich® a ,,ostatnich* a urc¢ita nerovnost procesnich prav téchto
ucastnikli s tim spojend (napt. esencidlni ucastnik musi byt vzdy uveden ve vyroku
rozhodnuti). Stavebni zdkon jednoznacné oznacuje v ustanoveni § 112 odst. 1 za
esencialni ucastniky osoby uvedené v ustanoveni § 109 pism. a) az d) SZ, ptedevs§im se
jedna o stavebnika (§ 109 pism. a) SZ). Za ostatni Castniky jsou poté povaZzovany osoby
uvedené v ustanoveni § 109 pism. e) a f) SZ, zejména tedy pravé soused. Z téchto
ustanoveni jasné vyplyva, Ze pfestoze je postup pii vydavani tzemniho rozhodnuti a
stavebniho souhlasu v z4sad¢ totoZny, okruh Uc¢astnikl izemniho a stavebniho fizeni se

o wr

1181, respektive v ramci izemniho fizeni je okruh Gc€astniki fizeni SirSi. J. Machackova to

205 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 9 As 74/2012-39 ze dne 26. 09.2012.

206 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 1 As 6/2011-347 ze dne 01. 06. 2011: ,,Taxativai vyciet
ucastnikii stavebni vizeni obsazeny v § 109 odst. 1 StavZ z roku 2006 ma za nasledek vylouceni obecné
definice vicastnikii Fizeni obsazené v § 27 SpR z roku 2004%.
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odivodiuje tim, ze ,,v uzemnim Fizeni se totiz reSi principidlni strety zdjmii vSech

dotcenych subjektii v tizemi, a proto je do tizemniho Fizeni zapojen §irsi okruh osob**"’

Ucastnikem fizeni viak mtiZze byt pouze takovy soused, ktery kumulativné splni
podminky stanovené stavebnim zdkonem. Prvni podminkou je podminka existence
vécného prava souseda k sousednimu pozemku, pfi¢emz pojem vécného prava je oproti
uzemnimu fizeni chapan 0zeji. Soused totiz tuto podminku naplni, paklize je vlastnikem
sousedniho pozemku (§ 109 pism. €) SZ) anebo ma k tomuto pozemku pravo odpovidajici
vécnému biemeni (§ 109 pism. f) SZ), tj. sluzebnost ¢i vécné biemeno. Oproti tomu
v uzemnim fizeni mohou byt ucastnikem fizeni i ti sousedé, kteii maji k sousednim
pozemkiim tzv. jiné vécné pravo, které zahrnuje kromé vyse zminénych vécnych bremen,
rovnéz napiiklad pravo zastavni ¢i pravo stavby.’”® Druhou podminkou je podminka
mozného piimého dotceni tohoto vlastnického prava ¢i prava odpovidajicimu vécnému

bfemeni provadénim stavby (viz pfislusna judikatura v podkapitole 2.2.3.3 této prace).

Je tedy zfejmé, Ze urceni, zda soused je €i neni Gcastnikem stavebniho fizeni,
spociva na spravnim uvazeni stavebniho ufadu, o tom, zda dochazi k potencionalnimu
pfimému dotCeni prav souseda ¢i nikoliv. V tomto ohledu je dulezité poukéazat na
rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 6 As 132/2013-29 ze dne 12. 03. 2014, jenz
stanovil nasledujici: ,jestlize vSechny otazky, které zakladaji primé dotceni prav viastnika
sousedniho pozemku, byly beze zbytku vyreSeny v uzemnim rizeni a ve stavebnim Fizeni
nedoznd toto reSeni zadnych zmeén, pak neni duvod pribirat takto dotceného souseda jako
ucastnika do stavebniho Fizeni“. Piestoze na sebe Uzemni a stavebni fizeni mnohdy
navazuji, je stavebni fizeni samostatnym a jasné ohrani¢enym fizenim, v ramci n€hoz
dochdzi k samostatnému vymezeni a posouzeni okruhu tucCastniki tohoto fizeni.
Domnivam se proto, ze pokud je zde byt jen potencidlni moznost dotCeni prav souseda
pti provadéni stavby, mél by byt soused de lege lata (§ 109 pism. e) a f) SZ) vzat za
ucastnika fizeni bez ohledu na skutecnost, zda otazky zakladajici pfimé dotceni jeho prav
byly v ramci Gizemniho fizeni vyfeSeny ¢i nikoliv. Pokud by zde totiZ existovala toliko
moznost jeho pfimého dotCeni, avSak stavebni ufad by souseda za ucastnika fizeni
nepfibral s odkazem, Ze otazky zakladajici jeho pfimé dot¢eni byly jiz feSeny

v pfedchozim Uzemnim fizeni, byl by soused zkracen na svych procesnich pravech

207 MACHACKOVA, J. In: MACHACKOVA, I. a kol. Stavebni zikon. Komentdr-. 3. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2018, s. 466, ISBN 978-80-7400-558-9.

208 pPRUCHA, P., GREGOROVA J. a kol.: Stavebni zikon. Prakticky komentdr. Praha: Leges, 2017, s. 466
ISBN978-80-7502-180-9.
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plynoucich z postaveni souseda, jakozto ucastnika stavebniho fizeni (naptiklad by tak

nemohl podat odvolani vici stavebnimu povoleni).

Splnéni vySe uvedenych podminek ucasti souseda na stavebnim fizeni poté
posuzuje piislusny stavebni Gfad v ramci své povinnosti vytyCeni okruhu osob, jimz
postaveni ucastnika Fizeni svédéi bez ohledu na administrativni naro¢nost.?%’ Stejné jako
v ptipad¢€ izemniho fizeni je tak soused primarné oznacen za ucastnika fizeni v oznameni
o zahajeni stavebniho fizeni. Paklize méa soused za to, Ze spliiuje podminky tcastenstvi,
a pfesto neni za Gcastnika oznacen v ozndmeni o zahjeni stavebniho fizeni, mad moznost
tuto skute¢nost sdélit stavebnimu tfadu a postupovat tak dle ustanoveni § 28 SR. Je viak
dalezité upozornit na skuteCnost, Ze samotné UcCastenstvi neni podminéno uréitym
ukonem (napt. vyse uvedenymi zplsoby pfibranim stavebnim tGfadem ¢i ptihlaSenim se),
jak uvadi ve svém rozsudku Krajsky soud v Plzni €. j. 30 A 92/2013-38 ze dne 28. 11.
2014: ,,Ten, komu tato podminka ucastenstvi nesvédci, se ucastnikem nestane, i kdyz jej
spravni organ za ucastnika rizeni povazuje, a naopak ten, jehoz vlastnické pravo miize
byt navrhovanou stavbou primo dotceno, ucastenstvi v rizeni neztrdci, ani kdyz s nim
spravni organ jako s ucastnikem nejedna®. Samotny ucel postaveni souseda jakozto
ucastnika stavebniho fizeni je poté totozny s ticelem jeho postaveni v rdmci izemniho
fizeni - ochrana jeho prav a opravnénych zajmi prostfednictvim uplatiiovani procesnich
prav, jez mu jako uc€astniku fizeni nalezi (napf. prostfednictvim Gcasti na Gstnim jednani,

nahliZzenim do podkladf, podanim ndmitek ¢i podanim odvolani).

Procedura vedouci k vydani stavebniho povoleni je posléze obdobna jako
v ptipad€ izemniho rozhodnuti. Stavebni fizeni se zahajuje na Zadost stavebnika, jeZ musi
splhovat stavebnim zakonem stanovené nalezitosti (§ 110), véetné obligatornich piiloh.?!°
Stavebni fizeni je zahajeno doruenim zadosti o stavebni povoleni stavebnimu ufadu. Ten
v prvé fadé prezkouma pfedmétnou Zadost a ptipojené podklady z hlediska jeji uplnosti
a dale vyhodnoti, zda je mozné stavbu na zakladé téchto podkladti realizovat.?!! Stavebni
zakon v ustanoveni § 111 (jednd se o obdobu ustanoveni § 90 SZ v ptipad€ zemniho

fizen) poté vymezuje, Ze se musi stavebni ufad zaméfit na:

29 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu &. j. 5 As 67/2008 ze dne 19. 06. 2008.

210 Na ptiloze dle ustanoveni § 110 odst. 2 pism. b) SZ je poté mozno ilustrovat ono fetézeni pravnich akti
v ramci fizeni dle stavebniho zakona, resp. navaznost jednotlivych fizeni.

21 POTESIL L. In: ROZTOCIL, A., HRUSOVA, K., LACHMANN, M., POTESIL, L.. Stavebni zikon.
Komentar. Praha: C. H. Beck, s. 461, ISBN 978-80-7400-462-9.
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a) projektovou dokumentaci, a to zhlediska jejiho souladu s vystupem
tizemniho rozhodovani (§ 111 odst. 1 pism. a) SZ) 22, toho zda byla
vypracovana opravnénou osobou, tj. projektantem?! a dale zda je dana jeji
uplnost, piehlednost a zda jsou v odpovidajici mife feSeny obecné pozadavky
na vystavbu (§ 111 odst. 1 pism. b) SZ),

b) zajiSténi prijezdu ke stavbé a véasné vybudovani vybaveni (zejména
technického) potrebného Kk Fradnému uzivani stavby a vyzadovaného
zvlastnim pravnim predpisem (§ 111 odst. 1 pism. ¢) SZ),

c) soulad podklada s pozadavky dotcenych organii (§ 111 odst. 1 pism. d)
52),

d) tcinky budouciho uZivani stavby. Utelem je zejména prevence piipadnych
budoucich imisi, nebot’ stavba ma byt navrZzena a realizovana tak, aby
neohrozovala zdkonem chranéné zajmy (naptiklad zivot, zdravi, bezpe¢nost,

vlastnictvi) nejen samotnych uZivatelii, nybrz i uzivateli okolnich staveb.?!*

Nema-li zddost zadné vady, vyty¢i si stavebni Gfad okruh Gcastnikl stavebniho
fizeni, kterému nasledné¢ oznami zahdjeni stavebniho fizeni. Oznameni o zahdjeni
stavebniho fizeni, jakozto 1 dalsi pisemnosti, se posléze dorucuji identicky jako v ptipadé
uzemniho fizeni, tj. bud’ jednotlivé anebo vetfejnou vyhlaSkou (v ptipadé fizeni s velkym
poctem ucastnikil). K projednani stavebniho zdméru dochazi v rdmci natizeného ustniho
jednani, které obdobné¢ jako v pfipad€ izemniho fizeni, slouzi jako urcita platforma pro
uplatnéni mnohych z procesnich prav souseda jakozto ucastnika stavebniho fizeni (pravo
ucasti, moznost vyjadfit se k podkladim apod.). I ve stavebnim fizeni se pocita
s moznosti eventualniho upusténi od tstniho jednani*!'®, avsak oproti izemnimu ¥izeni,
naopak nepocita stavebni zakon ve stavebnim fizeni s moznosti tzv. vefejného Ustniho
jednani?'®. Dalsi odchylkou od uzemniho fizeni je odlisn4 minimélni lhita mezi

oznamenim o zahdajeni stavebniho fizeni a kondnim Ustniho jednéni, jez dle ustanoveni §

112 odst. 1 SZ &ini 10 dni (oproti 15 dnfim v pfipadé tizemniho fizeni)*!”. Naopak i

212 pojitko s predchazejici fazi procesu vystavby, tj. izemnim planovanim.

213 Srov. ustanoveni § 110 odst. 4 ve spojeni s § 158 odst. 1 SZ.

24 KYVALOVA, M. In: MACHACKOVA, J. a kol. Stavebni zikon. Komentdr. 3. vydéani. Praha: C. H.
Beck, 2018, s. 842, ISBN 978-80-7400-558-9.

215 Pokud jsou dle § 112 odst. 2 SZ stavebnimu ufadu dobie zndmy poméry stavenisté a zadost poskytuje
dostate¢ny podklad pro posouzeni navrhované stavby a stanoveni podminek k jejimu uzivani.

216V ramci stavebniho fizeni tak nelze podavat tzv. pfipominky vef'ejnosti.

217 paklize dojde k upusténi od tistniho jednani, je stavebni Gifad povinen stanovit Ihiitu. Tato lhiita, do kdy
mohou castnici fizeni uplatnit své namitky a diikazy, nesmi byt kratsi nez 10 dnti.
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stavebni fizeni je ovladano zasadou koncentrace fizeni, tudiz soused musi uplatnit své
dikazy a namitky nejpozdéji pii Ustnim jednani, jinak k nim nebude ptihlédnuto.
V piipadé souseda je tedy moznost uplatnéni namitek, stejné jako v izemnim fizenim,
jednim z jeho hlavnich procesnich prav, kterym muze ovlivnit stavebni fizeni a rovnéz
také chranit své z4jmy. Specifiky ndmitek souseda ve stavebnim fizeni se blize zabyva

podkapitola 3.2.1.1 této prace.

V ptipadé, Ze je stavebni zamér v souladu se vSemi shora uvedenymi pozadavky,
vyda stavebni ufad v predepsané lhiité (§ 112 odst. 3 SZ) stavebni povoleni, pfi¢emz
stavba musi byt zahajena do dvou let od pravni moci stavebniho povoleni, jinak stavebni
povoleni pozbyva platnosti (§ 115 odst. 4 SZ).2'® Ve vyroku stavebniho povoleni tak
dojde k povoleni realizace konkrétni stavby a stanoveni podminek jejiho provedeni, popf.
uzivani, pfiCemz v odiivodnéni se stavebni ufad vypotrada s eventualnimi namitkami
souseda. V opatném priipad¢ zddost o vydani stavebniho povoleni zamitne. Proti
vydanému stavebnimu povoleni se miize soused branit obdobné¢ jako proti Izemnimu
rozhodnuti, tj. odvolanim, a posléze Zalobou proti rozhodnuti spravniho orgénu pted
spravnim soudem. Rovnéz miiZe proti pravomocnému stavebnimu povoleni podat podnét

k provedeni prezkumného fizeni.
3.2.1.1 Namitky souseda ve stavebnim Fizeni

Namitky souseda ve stavebnim tizeni (§ 114 SZ) jsou v mnoha ohledech (zejména
z hlediska mechanismu jejich posuzovéani a pozadovanych naleZzitosti téchto namitek)
totozné s namitkami souseda v Izemnim fizeni. Jedna se taktéz o procesni pravo souseda,
jakozto Ttcastnika fizeni, spocivajici v uplatnéni kvalifikovanych vyhrad viici
predmétnému stavebnimu zaméru, o némz je povinn€ poucen v rdmci oznameni o
zahdjeni fizeni (§ 112 odst. 2 SZ). Tato podkapitola se proto zaméfi toliko na tfi oblasti,
kterymi jsou obsah namitek, projevy zéasady koncentrace fizeni a problematika
obc¢anskopravnich namitek, pficemz ve vSech zbylych aspektech je odkazovéno na
podkapitolu 2.3.2 (obecné pojednédni o ndmitkach) a podkapitolu 3.1.1.1 (namitky

v uzemnim fizeni) této prace.

218 Stavebnik je povinen stavbu provadét v souladu se stavebnim povolenim. To v§ak neznamena, Ze by
neslo uskutecnit zménu stavby pied jejim dokoncenim, na coZ pamatuje ustanoveni § 118 SZ. Z hlediska
rozsahu prace se vSak timto postupem tato prace blize nezabyva.
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Obsah namitek ve stavebnim fizeni je odlisny od namitek v izemnim fizeni, a to
predevsim proto, ze povaha téchto namitek je pfimo vdzana na problematiku, o které je
vedeno stavebni fizeni.?!'” Soused je tak dle ustanoveni § 114 odst. 1 SZ opravnén vznést
namitku vac¢i projektové dokumentaci, zplisobu provadéni a uzivani stavby a
pozadavkiim dotéenych organi®?°, paklize je timto pfimo dotéeno jeho vlastnické pravo
nebo pravo odpovidajici vécnému bfemeni. Krom toho musi soused téz uvést rozhodné
skutecnosti, na zaklad¢ nichz je uCastnikem stavebniho fizeni, jakoZz 1 zdiivodnit podani
svych namitek, pfi¢emz dle judikatury??! je mozné tato dvé tvrzeni slou¢it do tvrzeni

jediného, bez nutnosti formalniho odliseni.

Stejné jako v pfipadé¢ uzemniho fizeni, i ve stavebnim fizeni se ve vztahu
k uplatiiovani namitek sousedem aplikuje zasada koncentrace fizeni. Jeji Casovy aspekt
je totozny jako v piipad¢ namitek v uzemnim fizeni, tj. ndmitky lze uplatnit nejpozdéji
pfi Gstnim jednéni, jinak k nim nebude pfihlédnuto (§ 112 odst. 1 SZ). Vécny aspekt
koncentrace fizeni je vyjadien v ustanoveni § 114 odst. 2 SZ a je spojen s principem na
sebe sice navazujicich, avSak diisledn& ohrani¢enych fizeni tykajicich se vystavby.???
Soused jakozto ucastnik fizeni tak nemulze uplatnit takové nadmitky, jez mohl uplatnit
v ramci Uzemniho rozhodovani, at’ jiz pifi pofizovani izemn¢ planovaci dokumentace ¢i
v ramci uzemniho fizeni.??* PakliZe by je soused i piesto uplatnil, stavebni tfad by k nim
nepiihlédl. Jelikoz se celkovy proces od pofizeni ¢i zmény izemniho planu pies umisténi
a naslednou realizaci stavby odehrava i v rozmezi nékolika let, je potieba zdlraznit

nutnost souseda ,,byt bdély svych prave.??*

Institut ob¢anskopravnich namitek je vyslovné zminén v ustanoveni § 114 odst. 3
SZ, a to v souvislosti s mechanismem jejich posuzovani, ktery je totoZny s posuzovanim
obcanskopravnich namitek v izemnim fizeni. Obcanskopravni namitky je mozné taktéz

rozdélit do dvou kategorii podle toho, zda pfesahuji rozsah plisobnosti stavebniho Gfadu

219 KYVALOVA, M. In: MACHACKOVA, 1. a kol. Stavebni zikon. Komentdr-. 3. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2018, s. 854, ISBN 978-80-7400-558-9.

220 Napf. si tak lze predstavit namitku sméfujici vii¢i nedodrzeni rozhledovych hla ¢i viiéi budoucim
imisim zptisobenych stavbou nebo jejim zfizovanim.

221 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 1 As 80/2008-68 ze dne 17. 12. 2008.

222 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 1 As 83/2011 ze dne 08. 09. 2011.

223 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 8 As 54/2011-344 ze dne 17. 02. 2012.

224 1ze si tak predstavit situaci, kdy soused bude opravnénym ugastnikem fizeni, p¥i€emz jeho vlastnické
pravo bude stavebnim zamérem piimo dotéeno (napf. porusenim urbanistickych hodnot v tizemi) a dojde
k uplatnéni pfislusné namitky. PfestoZe se bude hypoteticky jednat o relevantni vyhradu, stavebni Gfad k ni
neptihlédne, nebot’ proti nesouladu urbanistickych hodnot s predmétnym zamérem meél soused brojit
v predchozim izemnim fizeni.
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¢i nikoliv. Obdobn¢ jako v pfipadé uzemniho fizeni se za obcanskopravni namitky
ptesahujici rozsah plisobnosti stavebniho ufadu povazuji ndmitky tykajici se existence ¢i
rozsahu vlastnickych ¢i jinych vécnych prav. Predmét obcCanskopravnich namitek
neptesahujicich plisobnost stavebniho ttadu je v urCité mife spojen s ustanovenim § 111
odst. 2 SZ. Ono ustanoventi totiz zakotvuje, jakozto jedno z hledisek ptezkumu zadosti o
stavebni povoleni, kritérium v podobé ,u¢inkéi budouciho uZivani stavby**?*. Témito
Gi¢inky se tak mimo jiné rozumi i budouci imise??® a 1ze tedy konstatovat, Ze stavebni tfad
ma povinnost se jimi v ramci stavebniho Fizeni zabyvat.??’ Jak tedy uvadi J. Spacil*?®:
»~Protoze zrizeni stavby je zpravidla financné narocné, nebylo by spravné pripustit, aby
radné povolena stavba mohla byt odstranéna jen proto, zZe se dodatecné zjisti, Ze sousedy

obtézuje*.*?

3.2.2 Verejnopravni smlouva a certifikat autorizovaného inspektora

Stavebni zakon v ustanoveni § 108 odst. 4 uvadi dva alternativni zptisoby, kterymi
je mozné nahradit stavebni povoleni. Spolecnym rysem t&chto institutl je, Zze dochazi ke
zjednoduSeni postupli pfi schvalovani realizace bezkonfliktnich stavebnich zamér a

soucasng je prispéno ke sniZzeni administrativni zatéze stavebnik.

Prvnim timto institutem je, stejn¢ jako v pfipadé zjednoduSujicich postupii
uzemniho rozhodovéni, subordina¢ni vetejnopravni smlouva uzaviena mezi stavebnim
ufadem a stavebnikem dle podminek stanovenych v ustanoveni § 116 SZ. Pravni uprava
vefejnopravni smlouvy nahrazujici stavebni povoleni je do jisté miry totozna s pravni
upravou vetejnopravni smlouvy nahrazujici tzemni rozhodnuti, a proto je mozné v této
véci odkéazat na blizsi rozbor tohoto institutu obsaZeny v podkapitole 3.1.4 této prace. Je
nutné podotknout, Ze hlavnim pfedmétem prezkumu pii piezkoumavani vetejnopravni
smlouvy ze strany stavebniho fadu je, mimo jejich povinnych nalezitosti stanovenych

stavebnim zakonem, projektova dokumentace. Ve vztahu k sousedu je pak zdsadni, aby

225V dbsledku uzivéani stavby nesmi dochazet napf. k uvolfiovani nebezpeénych ¢astic do ovzdusi, k
ohrozovani zivotniho prostfedi a zdravych zivotnich podminek v diisledku nevhodného nakladéani s odpady
&i k obtézovani okoli hlukem v dtsledku nartistu souvisejici dopravni zatéze. In: MACHACKOVA, J. a
kol. Stavebni zdkon. Komentdr. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 842, ISBN 978-80-7400-558-9.

226 SPACIL, J. Projedndvani namitek iicastnikii vizemniho nebo stavebniho Fizeni, tykajicich se budoucich
imisi, podle nového stavebniho zdakona. In: Pravni rozhledy. 2010, €. 9, s. 308.

227 Pod ob¢anskopravni namitkou ve stavebnim fizeni si tak lze kupiikladu piedstavit namitku viici
budoucim imisim hluku z provozu klimatizace.

228 Srov. podkapitolu 2.3.2 této prace.

229 SPACIL, J. Projedndvani namitek vicastnikii vizemniho nebo stavebniho Fizeni, tpkajicich se budoucich
imisi, podle nového stavebniho zdkona. In: Pravni rozhledy. 2010, ¢. 9, s. 308.
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soused poskytl sviij souhlas s uzavienou vefejnopravni smlouvou. Souhlas souseda je

totiz predpokladem uc¢innosti vefejnopravni smlouvy (§ 116 odst. 4 SZ).

Druhym institutem je oznameni zdméru s certifikatem autorizovaného inspektora
dle ustanoveni § 117 SZ, dfive oznadované jako zkracené stavebni fizeni.?*® Stavebnik
totiz miize u urcitych stavebnich zamérti?*! vyuzit moznosti uzaviit s tzv. autorizovanym
inspektorem?*? smlouvu o kontrole projektové dokumentace stavby. Autorizovany
inspektor nasledné namisto stavebniho ufadu posoudi projektovou dokumentaci
z hledisek uvedenych v ustanoveni § 111 odst. 1 a2 SZ, je vSak povinen oznamit uzavieni
této smlouvy bez zbytecného odkladu stavebnimu ufadu. Podstatou tohoto
zjednoduSujiciho institutu je ptenos podstatnych €innosti v fizeni o vydani stavebniho
povoleni (zejména posouzeni projektové dokumentace) ze stavebniho ufadu na
autorizovaného inspektora.”*? Zakladnim vystupem autorizovaného inspektora je poté dle
ustanoveni § 117 odst. 3 SZ vystaveni tzv. certifikdtu, jimz osvédCuje posouzeni
projektové dokumentace stavby a splnéni zdkonnych podminek kladenych na jeji
provedeni. Z teoreticko-pravniho hlediska je dilezité zminit usneseni zvlaStniho senétu
ziizeného podle zakona ¢. 131/2002 Sb., o rozhodovani nékterych kompetenc¢nich sport
¢. j. Konf 25/2012-9 ze dne 06. 09. 2012, ktery vyslovné stanovil, ze ,,autorizovany
inspektor neni spravnim organem a jim vydany certifikat neni rozhodnutim sprdavniho
organu, ale plnénim ze soukromopravni smlouvy*“. Z toho daného vyplyva, Ze k
posouzeni projektové dokumentace ze strany autorizovaného inspektora dochéazi oproti
stavebnimu fizeni v soukromopravni rovin€. Vydani certifikatu tak nema vetejnopravni
ucinky, kterymi by stavebnikovi vzniklo vefejnopravni opravnéni k provedeni stavby.
Opravnéni stavebnika provést stavbu totiz vznikd aZ na zaklade tzv. ozndmeni stavebniho
zdmeru stavebnimu orgéanu, tj. v roving vefejnopravni. Toto ozndmeni ¢ini dle ustanoveni
§ 117 odst. 2 SZ autorizovany inspektor a pfipojuje k nému stavebnim zakonem

stanovené piilohy (§ 117 odst. 2 pism. a) — f) SZ), mimo jiné certifikat autorizovaného

230 SPACIL, J., BICOVSKY, I., MARECEK, J, WURSTOVA, J. Sousedskd prdva. Praha: Leges, 2010, s.
333, ISBN 978-80-87212-44-8.

B1 Dle ustanoveni § 117 odst. 1 SZ nemtze autorizovany inspektor posuzovat projektovou dokumentaci (i)
stavby, kterd je oznaCena zvlaStnim pravnim pfedpisem jako nezpisobild k posouzeni autorizovanym
inspektorem, (ii) u zamért, pro které je vyzadovano zavazné stanovisko k posouzeni vlivll provedeni
zaméru na zivotni prostiedi, (iii) staveb, o kterych tak rozhodl stavebni tfad v izemnim rozhodnuti
v ptipadé vyznamnych vlivll na jiné pozemky a (iv) staveb se spole¢nou hranici se stavebnim pozemkem.
232 Fyzicka osoba jmenovana ministrem pro mistni rozvoj na dobu 10 let za podminek stanovenych v hlavé
IIT ¢asti ctvrté stavebniho zakona.

23 HRUSOVA, K. In: ROZTOCIL, A., HRUSOVA, K., LACHMANN, M., POTESIL, L. Stavebni zikon.
Komentar. Praha: C. H. Beck, 2016, s. 504, ISBN 978-80-7400-462-9.
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inspektora, ne starsi 3 mésici, ¢i souhlasy osob, které by jinak byly ti¢astniky stavebniho
fizeni vyznaCené v rozhodujici vykresové casti projektové dokumentace stavby.
Konstrukce téchto ,,souhlasti* je obdobna jako v ptipad¢ zjednodusenych postuptli v ramci
uzemniho rozhodovani a jejich ucelem je tedy zejména demonstrace bezkonfliktnosti
pfedmétného zaméru se z4jmy zainteresovanych osob v uzemi. Z hlediska pravniho
postaveni souseda se tak jedna o prostfedek zajistujici sousedovi moznost sezndmit se
s danym stavebnim zamérem a vyjadrit sviij souhlas ¢i nesouhlas s timto zamérem a

ovlivnit tak, zda bude ¢i nebude nutné provést stavebni fizeni. **

Poté, co stavebni ifad obdrzi od autorizovaného inspektora oznameni o stavebnim
zaméru s pfedepsanymi naleZitostmi a pfilohami, je povinen toto ozndmeni dle
ustanoveni § 117 odst. 4 SZ vyvésit nejméné po dobu 15 dni na tfedni desce. Ugelem
tohoto postupu je tak zejména informovat vetfejnost o chystané realizaci stavby a soucasné
minimalizovat eventualni opomenuti osob, jez by byly ucastniky stavebniho fizeni,

s projednanim predmétné¢ho zaméru.

Pro souseda z vyse uvedeného plynou dvé zasadni opravnéni. Po dobu vyvéseni
muze soused nahlizet do podkladi ozndmeni, vcéetné certifikatu autorizovaného
inspektora. Rovnéz muliZe soused vznést proti tomuto ozndmenému stavebnimu zdméru
kvalifikované vyhrady v podob& namitek, a to po celou dobu jeho vyvé&Seni na tfedni
desce. Oproti namitkdm v izemnim a stavebnim fizeni je vSak mize soused vznést proti
ozndmenému stavebnimu zaméru pouze v ptipadé, Ze oznameni neodpovida podkladiim,
na zéklad€¢ nichz byl souhlas udé€len, anebo za piedpokladu, Ze souhlas nebyl vibec
opatien. Nasledny postup vedouci k pfipadnému vzniku stavebnikova prava stavbu

provést je tak odvisly od namitek uplatnénych sousedem:

a) pokud soused namitky neuplatni, stavebnikovi tak vznikne marnym
uplynutim vySe uvedené lhlity vefejnopravni opravnéni k provedeni stavby dle
ustanoveni § 117 odst. 6 SZ,

b) jestlize vSak soused namitky uplatni, dojde k aktivaci postupu dle ustanoveni
§ 117 odst. 5 SZ. Podané namitky maji odkladny ucinek a pravo realizovat
stavbu nevznikd. Stavebni Gfad o tom vyrozumi stavebnika a predlozi véc

k rozhodnuti spravnimu organu, jenz by byl pfisluSny k odvolani proti

234 Pokud by soused sviij souhlas neudélil, znemoznil by tim vyuzZiti tohoto zjednodusujiciho postupu pro
stavebnika, ktery by posléze musel teSit realizaci svého stavebniho zaméru prostfednictvim zadosti o
stavebni povoleni.
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stavebnimu povoleni. Tento spravni organ rozhodne o tom, Zze oznameni nema
pravnich ucinkl z diivodu rozporu s pravnimi piedpisy anebo rozhodne o

zamitnuti namitek pro neptipustnost, nedtivodnost ¢i opozdénost.

3.2.3 Ohlaseni

Na zakladé€ znéni ustanoveni § 108 odst. 1 SZ ve spojeni s ustanovenim § 104 SZ

vvvvvv

vefejnopravni opravnéni k provedeni stavby, jsou stavebni povoleni a ohléaseni.

Nasledujici tabulka proto nabizi srovnani téchto dvou institutd:

Faktor Stavebni povoleni Ohlaseni

Povaha nastroje Zakladni forma schvalovani | Zjednodusena forma
realizace stavby pouzitelnd | schvalovani realizace stavby,
pro vSechny stavebni jez postacuje pro jednodussi a
zamery. bezkonfliktni stavebni
zaméry taxativné vymezené

v ustanoveni § 104 SZ.

Procedura vydavani | V ramci spravniho fizeni dle | Nevydava se v ramci

¢asti druhé a tfeti spravniho | spravniho fizeni (§ 106 odst.
radu. 2 SZ). Procedura spociva
toliko v ohlaseni
pfedmétného stavebniho
zaméru a piipadné deklaraci
splnéni podminek pro
realizaci stavby v podobé¢

souhlasu s ohlaskou.

Forma spravni Spravni akt ve smyslu | Forma tzv. ,jiného tkonu*
¢innosti ustanoveni § 9 SR. podle ¢asti Ctvrté spravniho
fadu (§ 158 SR odst. 1 ve
spojeni s § 177 odst. 2 SR)*.

235 Srov. usneseni Nejvyssiho spravniho soudu ¢. j. 2 As 86/2010-76 ze dne 18. 09. 2012 a podkapitolu
2.3.3 této prace.
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Z vyse uvedené tabulky tak vyplyva, Ze vztah mezi stavebnim povolenim a
souhlasem s ohlaSenim stavby je obdobny jako v piipadé¢ vztahu mezi Uzemnim
rozhodnutim a izemnim souhlasem. Ohlaseni se tedy fadi do stejné kategorie jako izemni
souhlas, pficemz se jedna o principialn¢ podobné instituty, jez na sebe zpravidla navazuji
(§ 96 odst. 2 pism. b) SZ ve spojeni s § 104 SZ). Ohlaseni je tak rovnéz zjednodusujicim
postupem, ktery je u urcitych jednodussich a bezkonfliktnich stavebni zdméri
alternativou ke stavebnimu povoleni. Povahu jednodusSich stavebnich zameéri lze
ilustrovat na taxativnim vyctu stavebnich zamérti v ustanoveni § 104 SZ. Jedna se o
stavebni zaméry, u nichz postaci ohlaseni, nebot’ se jedna o zaméry méné slozité ¢i
s mens$i irovni naro¢nosti na provedeni, u nichz by povinnost provedeni stavebniho fizeni
zbytecné zatézovala dotéené¢ osoby. Povaha bezkonfliktnosti stavebniho zaméru se
projevuje v ndlezitostech podani, jehoz prostfednictvim stavebnik ohlaSuje provedeni
stavebniho zaméru. Stavebnik, at’ jiz ohlaSeni podava na ur¢eném formulafi ¢i nikoliv,
musi naplnit obsahové nélezitosti ohlaseni (§ 105 odst. 1 SZ) a ptipojit k nému stavebni
zdkonem pozadované piilohy (§ 105 odst. 2 SZ) 23¢. Vyie zminénd bezkonfliktnost se
tedy projevuje v povinné doklddané ptiloze v podobé souhlasu osob, jejichz vlastnické
pravo nebo pravo odpovidajici vécnému bfemenu k sousednim stavbam anebo sousednim
pozemkim nebo stavbam na té€chto sousednich pozemcich miiZze byt provadénim
stavebniho zdméru pifimo doteno. Souhlas téchto osob pak musi byt vyznacen na

situacnim vykresu (§ 105 odst. 2 pism. f) SZ).

Mechanismus pii1 posouzeni ohldSeni stavby a pii rozhodnuti v této véci je
obdobny jako v ptfipad¢ izemniho souhlasu. Stavebni ufad se tak v zasad¢ zamétuje na
uplnost ohlaseni a jeho soulad s obecnymi poZadavky na vystavbu, zdvaznymi stanovisky
dot¢enych organu a vystupem uzemniho rozhodovéani. Nasledn¢ vyda souhlas
s provedenim ohldSeného stavebniho zdméru (§ 106 odst. 1 SZ) anebo rozhodne

usnesenim o provedeni stavebniho fizeni (§ 107 odst. 1 SZ).

Pravni postaveni souseda pii ohldSeni stavebniho zaméru je takika totozné
s postavenim souseda v ramci uzemniho souhlasu. JelikoZ postup vedouci k vydani
souhlasu s provedenim ohlaseného stavebniho zaméru neni spravnim fizenim (§ 106 odst.

2 SZ7), soused zde nedisponuje procesnimi pravy piisluSejicimi ucastniku fizeni (napf.

236 Obdobné jako v ptipadé piiloh u stavebniho povoleni, i zde je zapotiebi projektové dokumentace a
predchoziho vystupu uzemniho rozhodovani, paklize je stavebnim zakonem vyzadovano. Zbylé piilohy
jsou poté v zasad¢ totozné s ptilohami izemniho souhlasu.
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pravo podat namitky ¢i odvolani). To vSak neznamend, ze by stavebni zdkon rezignoval
na ochranu prav a opravnénych zajmi sousedi proti potenciondlnim zasahtim.?’ Aby
totiz mohl byt stavebni zdmér projednan v ramci tohoto zjednoduseného postupu, musi
soused, ktery kumulativné splituje podminky uvedené v ustanoveni § 105 odst. 2 pism. f)
SZ., tj. existence vlastnického prava nebo prava odpovidajici vécnému bifemenu
k sousednimu pozemku a moznost ptimého dotceni téchto prav provadénim stavebniho
zaméru>®, s timto stavebnim zamérem vyslovit souhlas, ktery je povinné vyznacen na
situa¢nim vykresu. Pokud by totiz soused s pfedméetnym stavebnim zamérem nesouhlasil,
stavebni ufad by byl povinen provést bézné stavebni fizeni, kde by jiz soused vystupoval
jako ucastnik fizeni. Vyjma vySe zminéného, mize soused k ochrané svych prav a
opravnénych zajmu vyuzit i moznosti podat podnét k ptezkumu pravomocného souhlasu
s provedenim ohlaSené¢ho zaméru v prezkumném ftizeni (§ 106 odst. 2 SZ) ¢i se doméhat

soudni ochrany ve spravnim soudnictvi prosttednictvim tzv. zasahové zaloby.

3.3 Postaveni souseda pri uzivani a odstranovani staveb

Cilem procesu vystavby je realizace stavebniho zameéru, pfiCemz tato realizace
spo¢iva v umisténi dané stavby do uzemi a jejim nasledném provedeni. Timto vSak
z hlediska stavebniho prava ,.zivotni cyklus® stavby nekonci, nebot’ stavebni zakon
ptedepisuje 1 dal§i administrativni postupy, které jsou se stavbou spjaty po jejim
dokonceni. ZjednoduSené¢ lze tici, Ze obdobné&, jako osoba nemuze libovolné postavit
jakoukoliv stavbu na jakémkoliv misté, nebot’ zde pievlada vetejny (potazmo soukromy)
zajem na vyuZiti daného Gzemi, tak stejné tak nemiZze dana osoba jiZ dokon¢enou stavbu
uzivat k jakémukoliv Uc¢elu (napf. nebytovy prostor nelze uZivat jako prostor pro

bydleni)**

¢1 ji libovolné odstranit. Oba nastinéné postupy, tj. uzivani a odstranéni
stavby, maji sva specifika a je zde dana odliSnd mira zapojeni sousedli v ramci téchto

schvalovacich procesi.

27 KYVALOVA, M. In: MACHACKOVA, 1. a kol. Stavebni zdkon. Komentdr. 3. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2018, s. 805, ISBN 978-80-7400-558-9.

28 V soucasné dobé se tedy jedna koncepci ptimého dotéeni, avSak az do 31. 12. 2017 se aplikoval
pozustatek koncepce mezujiciho souseda, kdy byl souhlas vyzadovan jen od osob, jez mély vlastnicka nebo
prava odpovidajici vécnému bfemenu k pozemkim, které mély spole¢nou hranici s pfedmétnym
pozemkem.

239 Stavbu lze totiz uzivat pouze v souladu s ucelem vymezenym v ramci stavebniho povoleni (126 odst. 1
SZ) ¢i pro takovy ucel, ktery plyne z vystupu kolaudaénich postupt (§ 119 odst. 1 SZ). Funkéni vyuziti
uzemi je vSak vymezeno v uzemné planovaci dokumentaci, kterda zaroven piedurcuje, jaké stavby
s uCelovym urcenim je mozné v daném tizemi umistit, realizovat a nasledné uzivat.
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3.3.1 Postaveni souseda pri uzivani stavby

Moznost uzivat stavbu je v uréitych piipadech podminéna tzv. kolaudaci**’, jez je
upravena na useku stavebniho fadu (§ 119 a nésl. SZ). Kolaudace je podminéna typem
predmétné stavby, nebot’ jak uvadi J. Hak: ,,od typu stavby se odviji i okamZik, odkdy Ize
stavbu uzivat, do jaké miry bude umoznéni jejiho vyuzivani formalni. **! Plati totiz, ze
stavebni zakon nepiedepisuje kolauda¢ni proces automaticky pro vSechny stavby. Urcité
stavby tak lze uzivat ihned po dokonceni (napf. stavebni zdméry uvedené v ustanoveni §
79 odst. 2 SZ, tj. kupiikladu cirkusovy stan). Naopak v ptipadé dokoncenych staveb,

v v

popiipade ¢astech stavby schopnych samostatného uzivani, taxativn¢ vyjmenovanych

v ustanoveni § 119 odst. 1 SZ*+

, je vydani kolauda¢niho souhlasu (§ 122 SZ), poptipadé
kolauda¢niho rozhodnuti (§ 122a SZ), stavebnim zdkonem vyzadovano. Primarnim
institutem pii schvalovani uzivani dokoncenych staveb je kolaudaéni souhlas. K vydani
kolauda¢niho rozhodnuti pfistupuje stavebni ufad pouze v situaci piedvidané
v ustanoveni § 122 odst. 5 SZ, tj. v ptipadé, kdy zadost o vydani kolauda¢niho souhlasu

neni Uplnd, nebo nejsou splnény podminky pro vydani kolaudaéniho souhlasu.?*?

V ramci kolaudace neni soused v postaveni, ve kterém by mohl ovlivnit samotnou
proceduru schvalovani uzivani stavby. Pfi vydavani kolaudacniho souhlasu se totiz
nevyzaduje sousedliv souhlas a v ptipadé€ kolaudacniho fizeni neni zahrnut do taxativniho
vyctu ucastniki fizeni (§ 122a odst. 1 SZ). Cilem kolaudace je totiz v zasad¢é posouzeni
redlného stavu provedené stavby se zamyslenym stavem schvalenym zpravidla v ramci
stavebniho povoleni ¢i souhlasu s ohlaSenim stavby. Timto dle mého ndzoru nedochazi k
dotceni vlastnického nebo jiného vécného prava souseda do té miry, aby to odiivodnilo
svéfeni mu takovych prostfedkd, kterymi by mohl ovlivnit priitbéh vydani kolauda¢niho

souhlasu ¢i kolaudaéniho rozhodnuti. >** Proti jiz pravomocnému kolaudaénimu souhlasu

240 Kolaudaci se rozumi vikon stavebniho orgdnu, jimZ je povolovdno uzivani dokoncené stavby.* In:
SLADECEK, V., POUPEROVA, O., a kolektiv. Spravni pravo: zvlastni ¢dst (vybrané kapitoly). 2. vydani.
Leges, 2014, s. 260, ISBN 978-80-87576-48-9.

21 HAK, J. Procesy schvalovini uzivdni staveb. In: Sondy do stavebniho prava / Josef Stasa, Jifi Rajchl
(eds.). Praha: Universita Karlova, Pravnicka fakulta, 2018, s. 65-71. ISBN 978-80-87975-85-5.

242 Stavby (i) podle § 103 odst. 1 pism. ) bod 4 az 8 SZ, (ii) podle § 104 odst. 1 pism. a) az d) a k) SZ, (iii)
ohlasené podle zvlastniho predpisu (napi. n€ktera vodni dila) a (iv) vyzadujici stavebni povoleni, pokud se
jednad o vefejnou infrastrukturu, stavbu, jejiz vlastnosti nemohou uzivatelé ovlivnit (napf. nemocnice),
stavbu se zkusebnim provozem ¢i zménu kulturni pamatky.

243 Stavbu lze uzivat pouze k (i¢elu vymezenému v povoleni stavby ¢&i k uéelu vymezeném v ramci vystupt
kolaudace. To vSak neznamena, Ze by neslo uskutecnit zménu v uzivani stavby, na coz pamatuje ustanoveni
§ 126 a § 127 SZ. Z hlediska rozsahu prace se vSak timto postupem tato prace blize nezabyva.

244 Soused ma naopak moznost ovlivnit samotny vystup stavebniho ifadu, vii¢i némuz se posuzuje realny
stav provedené stavby (napf. uplatnénim namitek ¢i podanim odvolani).
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¢i rozhodnuti vSak miize soused podat podnét k zahajeni pfezkumného fizeni. Lze se
domnivat, ze v souladu s rozsudkem Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 2 As 86/2010-76
ze dne 18. 09. 2012, by se soused mohl téz doméhat soudni ochrany prostfednictvim tzv.

zéasahové zaloby.

Od pravniho postaveni souseda v ramci schvalovani uzivani stavby, je zapotiebi
odliSovat postaveni souseda ve vztahu ke zptisobu uzivani stavby, zejména s ohledem na
povinnost vlastnika stavby uzivat stavbu k povolenému ucelu a stanovenym zpiisobem.
Jak totiz uvadi rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 9 As 417/2017-58 ze dne 13.
03. 2019: ,,Ucastnik stavebniho rizeni, ktery neni ucastnikem rizeni kolaudacniho, ma
moznost domdahat se napravy pripadnych negativnich vlivii stavby napr. v obcanském
soudnim Fizeni (prdvo imisi) nebo dat podnét k Fizeni o odstranéni stavby podle

stavebniho zakona‘.

3.3.2 Postaveni souseda pri odstranovani stavby

Obdobné jako stavebni zdkon reguluje postupy sméfujici ke vzniku stavby,
reguluje i postupy sméfujici k jejimu zaniku. Odstrafiovani staveb je rovnéz upraveno na
useku stavebniho fadu (§ 128 a nésl. SZ), pfiCemz stavebni zakon rozliSuje, zda
k odstranéni stavby dochéazi z vile vlastnika, tj. na zékladé projevu jeho tUstavné

zaru¢eného vlastnického prava disponovat s véci (€. 11 LZPS)**

, €1 proti jeho vili, tj.
v piipad¢, kdy stavebni Gfad zasahuje do Ustavné zaruceného prava vlastnika stavby

zpusobem stanovenym stavebnim zakonem.

V ptipadé odstranéni stavby z viile vlastnika této stavby je zasadnim tzv. povoleni
odstranéni stavby, terénnich Uprav a zatizeni (§ 128 SZ). Paklize ma totiz vlastnik stavby
zamér tuto stavbu odstranit, nemize tak ucinit zcela libovolné, nebot’ ma povinnost
takovéto odstranéni stavby ohlésit stavebnimu ufadu. Z tohoto pravidla vSak existuji dveé
vyjimky vyjadiené v ustanoveni § 128 odst. 1 SZ, a sice je zde dana vyjimka pro stavby
uvedené v ustanoveni § 103 SZ, nejedna-li se o stavbu dle ustanoveni § 103 odst. 1 pism.
e) bodti 4-8 nebo o stavbu obsahujici azbest. Z toho lze vyvodit, Ze ohlaSovaci povinnosti
podléhaji v zasad€ vSechny zdméry na odstranéni staveb podléhajici ohlaSeni (§ 104 SZ)

¢i stavebnimu povoleni (§ 108 SZ), zatimco zdmery na odstranéni staveb z tzv. volného

245 Srov. a contrario rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu &. j. 7 As 54/2010-121 ze dne 06. 08. 2010: ,,a
na vyjimky dané dillezitym pravnim zdajmem nelze nikoho nutit, aby zachoval svoji stavbu, nema-li na tom
zdjem".
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rezimu (§ 103 SZ) se az na vyse uvedené vyjimky se ohlaSovat nemusi.* Povoleni
odstranéni stavby je poté vydavano ve dvou moznych formach, a to bud’ ve formé
souhlasu s odstranénim stavby (§ 128 odst. 2 SZ), nebo ve form¢ rozhodnuti o povoleni

odstranéni stavby (§ 128 odst. 4 SZ).

Stavebni urad vyda souhlas s odstranénim stavby za piedpokladu, ze (i) ohlaSeni
je uplné, (il) neni zapotifebi stanovit podminky pro odstranéni stavby ¢i k zajiSténi
ochrany vetejnych zajmi, (iii) nejedna se o zvlastni pfipady nemovitosti dle ustanoveni
§ 128 odst. 6 SZ (napt. kulturni pamatky) a (iv) zamér se nedotykd prav souseda®*’.
Z pravné-teoretického hlediska je souhlas s odstranénim stavby podobny tzemnimu
souhlasu a souhlasu s provedenim ohlaSené¢ho stavebniho zaméru, nebot’ na proceduru
jeho vydéni se nevztahuji ¢asti druhd a tieti spravniho fadu (§ 128 odst. 3 SZ) a z hlediska
formy spravni ¢innosti se jedna o ukon dle ¢asti étvrté spravniho fadu. Pokud by vSak mél
soused za to, ze se dany zamér dotyka jeho prav a i presto by byl vydan souhlas
s odstranénim stavby, ma soused moznost se domahat soudni ochrany prosttednictvi tzv.

zasahové Zaloby v ramci spravniho soudnictvi. ?*® Soused je dle ustanoveni § 128 odst. 3

SZ rovnéz opravnén podat podnét k provedeni prezkumného tizeni.

Pokud vSak ohlaSeni o odstranéni stavby nespliiuje podminky uvedené v
ustanoveni § 128 odst. 2 SZ (z hlediska pfedmétu této prace by se tak stalo zejména z
divodu dotéeni prav souseda jakozto vlastnika sousedniho pozemku), rozhodne stavebni
ufad usnesenim o ,,pteklopeni‘‘ do reZimu spravniho tizeni, jehoZ vysledkem je ptipadné
rozhodnuti o povoleni odstranéni stavby. Z pravné-teoretického hlediska se pak jedna o
institut podobny tizemnimu a stavebnimu fizeni. Judikatura®® dovodila, Ze z diivodu
absence specialni upravy UcCastenstvi v ramci fizeni o povoleni odstranéni stavby (vyjma
vyslovného vylouceni uréitych osob?°) se uzije obecna Giprava udastenstvi zakotvena v
ustanoveni § 27 SR. Soused tak miize byt v ramci rozhodovani o vydani povoleni
odstranéni stavby pfipustén jakozto ucastnik fizeni dle ustanoveni § 27 odst. 2 SR (za

pfedpokladu splnéni podminky pfimého dotéeni).

26 KYVALOVA, M. In: MACHACKOVA, J. a kol. Stavebni zikon. Komentdr. 3. vydéani. Praha: C. H.
Beck, 2018, s. 942, ISBN 978-80-7400-558-9.

247V ustanoveni § 128 odst. 2 SZ je vyslovné& uvedeno ,,prav tietich osob®.

248 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu &. j. 86/2010-76 ze dne 18. 09. 2012.

24 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 1 As 35/2016-38 ze dne 25. 05. 2016.

239 Najemce bytu, nebytového prostoru ¢i pozemku (srov. § 128 odst. 4 SZ).
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Ve druhém piipadé, kdy odstranéni stavby neni iniciovano ze strany vlastnika této
stavby, je tak ucinéno v disledku o tzv. nafizeni o odstranéni stavby (§ 129 SZ).
Odstranéni stavby je mozné nafidit z ifedni pravomoci toliko z divodu taxativné
vymezenych v ustanoveni § 129 odst. 1 pism. a) — g) SZ (napft. v piipadé, kdy se jedna o
nebezpecnou stavbu ¢i o stavbu nepovolenou). Stavebni zdkon poté upravuje zvlastni
procesni postupy pro jednotlivé diivody vedouci k nafizeni odstranéni stavby (§ 129 odst.
2 a7 10 SZ). Typicky si tak lze predstavit naptiklad ¥izeni o éerné stavbé?®!, vii¢i niz mize
soused brojit zejména prosttednictvim podani podnétu ke stavebnimu tfadu.?*? Zah4jeni
0 odstranéni Cerné stavby vSak automaticky neznamena, ze predmétna stavba bude
odstranéna, nebot’ stavebnik ma moznost zazadat o tzv. dodatecné stavebni povoleni.
Z hlediska postaveni souseda je vhodné podotknout, Ze pokud vlastnik stavby pozada o
dodatecné povoleni do 30 dntli od zahdjeni fizeni o odstranéni stavby, stavebni ufad fizeni
prerusi a zahdji fizeni o zadosti, tj. fizeni o dodate¢ném povolenim stavby. V tomto fizeni
je dle ustanoveni § 129 odst. 2 SZ sousedovi nejen piiféeno postaveni Gicastnika fizeni>>,
avSak ma téz vyslovné pravo uplatiiovat namitky. Toto pravo souseda se pak fidi upravou

pro namitky ve stavebnim, popiipadé izemnim fizeni.?>*

Oproti tizeni o povoleni odstranéni stavby, vSak obsahuje fizeni o nafizeni
odstranéni stavby specidlni Gpravu okruhu ucastnikd (§ 129 odst. 10 SZ). Soused je
v ramci tohoto fizeni jednim z moZnych Gcastniki fizeni, a to na zdklad€¢ kumulativniho
splnéni dvou podminek, tj. (1) v pfipad¢ existence vlastnického nebo jiného vécného

prava k sousednimu pozemku, a (i1) moznost ptimého dotceni téchto prav.

Lze shrnout, ze pro rozhodnuti o povoleni odstranéni stavby a nafizeni o
odstranéni stavby je spolecné, ze se jedna o spravni fizeni dle ¢asti druhé a tieti spravniho
fadu, jehoz vysledkem je rozhodnuti ve smyslu ustanoveni § 9 SR. V ramci téchto fizeni
ma soused pravni postaveni Ui€astnika fizeni s pfisluSnymi procesnimi pravy, avsak je
nutné upozornit, Ze oproti izemnimu a stavebnimu fizeni neobsahuje ustanoveni § 128

ani § 129 SZ zvlastni upravu namitek. Soused mé nicméné pravo se k véci béhem fizeni

o odstranéni stavby vyjadiit, coz je mozné odvodit od obecného ustanoveni § 36 SR.

21 Dle ustanoveni § 129 odst. 1 pism. a) SZ se jedna o stavbu provadénou nebo provedenou bez rozhodnuti

nebo opatieni nebo jiného ukonu vyzadovaného stavebni zakonem anebo v rozporu s nim, a zaroven nebyla
stavba dodatecné povolena.

22 Srov. kapitolu 3.4 této prace.

253 Jakozto osoba uvedené v ustanoveni § 109 SZ, popf. v ustanoveni § 85 SZ.

234 Srov. vyslovnou zékonnou upravu nadmitek v ¥izeni o dodateéném povoleni stavby oproti absentujici
uprave v fizeni o odstranéni stavby.
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Dutivody pro sousedovu moznou ucast na fizeni o odstranéni stavby jsou zfejmé.
V ramci sousedstvi, zejména v piipad¢ eventudlnich demoli¢nich praci, jsou nejvice
zasazeni, resp. piimo dotceni na svych opravnénych zajmech (vlastnictvi, Zivot, zdravi
apod.), prave vlastnici sousednich pozemku. Je, proto logické, Ze jim stavebni zdkon
ptiznava urcité procesni prostiedky na obranu svych prav a opravnénych z4jmu (napft.
pravo vyjadrit se k véci, podat odvolani proti rozhodnuti ¢i podat zalobu ke spravnimu

soudu).

3.4 Soused a stavebni dozor

V piisobnosti stavebniho Ufadu neni pouze posuzovani stavebnich zdméri a
vydavani rozhodnuti ¢i souhlast jakoZzto vystupl jednotlivych postupll dle stavebniho
zakona. Stavebni ufad je totiz souc¢asné nadan i kontrolni, resp. dozorovou pravomoci,
jez je upravena na useku stavebniho fadu (§ 132 a nasl. SZ). Obsah této dozorové
pravomoci je vymezen v ustanoveni § 132 odst. 1 SZ, ktery stanovuje, Ze ,,stavebni urady
vykonavaji soustavny dozor nad zajistovanim ochrany verejnych zajmii, ochrany prav a
opravneénych zajmii pravnickych a fyzickych osob a nad plnénim jejich povinnosti
vyplyvajicich z tohoto zakona a pravnich predpisii vydanych k jeho provedeni. V prvé
fad¢ je nutné podotknout, Ze souslovi ,,soustavny dozor* v sob& zahrnuje nejen kontrolu
nad plnénim povinnosti stavebnikli pifi pfipravé a realizaci stavby, nybrz i po jejim
dokonceni a uvedeni do uzivani (jedna se zejména o dozor nad fadnym uZivanim a

«256

technickym stavem budovy).?>> Co se ty¢e pojmu ,,veiejny zajem“>®, stavebni zakon

neponechava pro ucely dozorové €innosti vyklad tohoto pojmu na spravnim uvazeni

stavebniho ufadu®’

, hybrz naopak v ustanoveni § 132 odst. 3 SZ poskytuje dle K.
Hrisové ,vycet jednotlivych aspektii verejného zdjmu*>*® Jedna se tak napiiklad o
pozadavek, aby byla stavba provadéna v souladu s rozhodnutim stavebniho ufadu, aby
byla uzivana jen k povolenému ucelu ¢i aby neohrozovala Zivot a zdravi osob. Stavebni
ufad je pak povinen v kazdém svém rozhodnuti odiivodnit, v ¢em spatfuje konkrétni
vetejny zajem, ktery vyzaduje zasah (§ 132 odst. 5 SZ). Je vSak nutné podotknout, ze

stavebni ufad pii své dozorové Cinnosti nepiihlizi pouze k ochrané vetejného zajmu,

255 KYVALOVA, M. In: MACHACKOVA, J. a kol. Stavebni zikon. Komentdr. 3. vydéani. Praha: C. H.
Beck, 2018, s. 976, ISBN 978-80-7400-558-9.

256 Srov. nalez Ustavniho soudu sp. zn. 1 US 198/95 ze dne 28. 03. 1996: ,,takovy zdjem, ktery by bylo mozno
oznacit za obecny ¢i obecné prospésny zajem*.

257 Srov. rozsudek Nejvys§iho spravniho soudu &. j. 2 As 11/2003-164 ze dne 23. 10. 2003.

28 HRUSOVA, K. In: ROZTOCIL, A., HRUSOVA, K., LACHMANN, M., POTESIL, L.. Stavebni zdkon.
Komentar. Praha: C. H. Beck, s. 563, ISBN 978-80-7400-462-9.
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avsak 1 k soukromému zajmu pravnickych a fyzickych osob spocivajicim v ochrané
jejich prav a opravnénych zajmu (typicky ochrana vlastnického prava dle ¢l. 11 odst. 3
LZPS). I z toho divodu je akcentovana Setrnost k zajmim sousedli v ramci uzemniho
rozhodovani ¢i Setrnost k sousedstvi v ramci realizace stavby a s tim mimo jiné spojena
moznost procesni obrany prostfednictvim (ob&anskopravnich) namitek. Ugelem
stavebniho dozoru je tak mimo jiné pfima, poptipad¢ zprosttedkovana, ochrana tady
spolecenskych zajmii (ochrana vlastnického prava, zdravi a bezpecnost osob a majetku

apod.).?®

K realizaci ucelu stavebniho dozoru jsou stavebnimu ufadu svéteny konkrétni
nastroje, jeZ taxativné vymezuje ustanoveni § 132 odst. 2 SZ. Zakladni nastroj stavebniho
dozoru ptedstavuje tzv. kontrolni prohlidka (§ 133 a § 134 SZ), ktera slouzi k tomu, jak
uvadi dvodova zprava ke stavebnimu zakonu, aby stavebni ufad mohl ,,bez zbytecnych
pritahi zjistit skutecny stav na stavbé ¢i pozemku, aby mohl operativné a bez zbytecné
byrokratické zdtéze prijimat opatieni k odstranéni zjisténych nedostatkii.**°
Mechanismus nastrojl stavebniho dozoru tak spociva v tom, Ze prostfednictvim kontrolni
prohlidky (§ 132 odst. 2 pism. a) SZ) stavebni urad zjisti aktudlni stav véci a piipadné,
v zavislosti na vysledku tohoto Setfeni, rozhodne o uziti takového napravného prostredku

(§ 132 odst. 2 pism. b) — g) SZ), jimZ danou situaci zhoji.?*!

Vycet nize uvedenych nastroji je dulezity proto, ze soused miiZze nepiimo
iniciovat fizeni o pouziti nékterého z téchto nastroji. Dé&je se tak prosttednictvim podani
podnétu k zahéjeni takovéhoto Fizeni z moci tfedni (§ 46 SR), ¢imZ se soused mize
nepiimo doméhat ochrany svych prav a opravnénych z4jmi (zejména vlastnického
prava).?%? Stavebni Gifad o jednotlivych nastrojich rozhoduje v ramci spravniho fizeni dle
¢asti druhé spravniho fizeni a z hlediska formy spravni ¢innosti se poté jedna o rozhodnuti

dle ustanoveni § 9 SR. Jedna se tedy o nasledujici nastroje:

a) neodkladné odstranéni stavby a provedeni zabezpecovacich praci (§ 132
odst. 2 pism. a) a b) SZ ve spojeni s § 135 SZ). Paklize stavba svym

technickym stavem ohrozuje Zivoty a zdravi osob a zvifat, natidi stavebni ufad

2% Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 1 As 35/2009-69 ze dne 24. 06. 2009.

200 Diivodova zprava k zakonu & 183/2006 Sb. o vizemnim planovani a stavebnim Fadu (stavebni zdkon), k
ustanoveni § 142 a 143. [online] Beck-online, 2005 [cit. 2020-03-01]. Dostupné z https://www-beck-
online-cz.ezproxy.is.cuni.cz

261 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu &. j. 7 As 114/2011-69 ze dne 12. 01. 2012.

262 Srov. zavér podkapitoly 2.3.2 této prace.
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b)

vlastniku stavby provedeni nutnych zabezpecovacich praci (napf. prelozeni
spodni fady tasek na stfese). V pripadé€, ze by vSak stavba hrozila ziicenim,
nafidi stavebni ufad vlastniku stavby jeji neodkladné odstranéni (postup dle
ustanoveni § 129 SZ). Zajem souseda na provedeni tohoto fizeni je ziejmy,
nebot’ z divodu sousedstvi je vi¢i negativnim vlivim degradujici stavby
(naptiklad v pfipadé zborceni ¢asti stfechy) ohrozujici zivot a zdravi,
exponovan¢jsi nez tieti osoba;

nezbytné upravy (§ 132 odst. 2 pism. d) SZ ve spojeni s § 137 SZ). Aby mohl
stavebni Ufad nafidit nezbytné ipravy je zapotiebi naplnit dva predpoklady, tj.
(i) existenci vefejného z4jmu?®* a (ii) zakonny diivod z taxativniho vyd&tu
obsazené¢ho v § 137 odst. 1 SZ (naptiklad jsou dany negativni vlivy uzivani
stavby, hygienické ¢i pozarni zavady). Pro souseda je dilezitd skutecnost, ze
nezbytné upravy lze v zésadé rozdélit do dvou kategorii. K nafizeni
nezbytnych uprav spadajicich do prvni kategorie dochazi v ptipad¢ stavby,
kterd neni postavena nebo uZzivana v souladu s podminkami danymi
povolenim stavebniho Gfadu a soused tak podanim podnétu chrani nejen sviij
vlastni zajem, ale zaroven apeluje na dodrzovani zdkonnosti (napt. dodrzeni
charakteru zastavby v izemi). Ve druhém ptipadé, se jedna o stavbu, ktera je
sice postavena nebo uZivana v souladu s podminkami danymi povolenim
stavebniho Ufadu, avSak dochézi zde k prokazateln€ vyznamnému ohroZeni a
soused se tak brani tomuto ruSivému elementu (napi. nadmérna hlu¢nost
schvéleného zdroje tepla). V této druhé situaci je vSak dana zakonna povinnost
kompenzace natizenych Uprav vlastnikovi stavby;

udrzba stavby (§ 132 odst. 2 pism. e) SZ ve spojeni s § 139 SZ). Vlastnické
pravo je sice pravem absolutnim, nicméné neni pravem neomezenym, nebot’
vlastnictvi zavazuje a nesmi byt zneuzito na Gjmu prav druhych anebo v
rozporu se zakonem chranénymi obecnymi zajmy. Vlastnik stavby tak ma sice
pravo nechat si svoji stavbu znehodnotit’®*, nicmén& soucasné ma
vefejnopravni povinnost svoji nemovitost udrzovat v dobrém technickém

stavu®®. PakliZe tuto vefejnopravni povinnost vlastnik stavby neplni, naiidi

263 Srov. ustanoveni § 132 odst. 3 SZ.

264 . ACHMANN, M. In: ROZTOCIL, A., HRUSOVA, K., LACHMANN, M., POTESIL, L. Stavebni
zdkon. Komentdr. Praha: C. H. Beck, s. 597, ISBN 978-80-7400-462-9.

265 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu &. j. 8 As 3/2005 ze dne 28. 06. 2005.
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k jeho tizi stavebni uUfad zjednani napravy. V piipadé souseda si tak lze
predstavit situaci, kdy napfiklad dochazi k opaddvani omitky z pfedmétné
stavby na sousedni pozemek a dochazi tim ke vzniku Skody v majetkové sfére
souseda, avSak se nejednd o d¢& dosahujici takové intenzity, jez by
ospravedlnovala postup dle pism. a);

d) vyklizeni stavby (§ 132 odst. 2 pism. f) SZ ve spojeni s § 140 SZ). Stavebni
ufad muze v zékonem piedpokladanych situacich nafidit vyklizeni stavby
vSem osobam zdrzujicim se v predmétné stavbé toliko. Dochazi k tomu
v ptipadech, kdy jsou zavadami na stavbé bezprosttedné ohrozeny zivoty nebo
zdravi osob ¢i zvitat, anebo ma byt nafizeno neodkladné odstranéni stavby

nebo provedeni nutnych zabezpecovacich praci.

Paklize je fizeni o nékterém z vySe uvedenych néstrojii zahdjeno, ma soused, ktery
kumulativné spliiuje podminky dle ustanoveni § 142 odst. 1 SZ postaveni ucastnika
fizeni, a to bez ohledu na to, zda podal dany podnét ¢i nikoliv. Obdobné jako v piipadé
uzemniho a stavebniho fizeni je zde déna zvlaStni Uiprava okruhu Ucastnikil fizeni a
obecna uprava spravniho fadu tedy nebude aplikovana. Samotné ucastenstvi souseda je
v téchto fizenich srovnateln¢ jako v ptipad¢ uzemniho a stavebniho tizeni odvozeno od
kumulativniho splnéni dvou podminek, tj. (i) existence vlastnického nebo jiného vécného
prava k sousednim pozemkiim a (ii) moZnost pfimého dotéeni tohoto prava rozhodnutim

stavebniho Gfadu.

Oproti pravnimu postaveni souseda pii odstraflovani stavby milZe soused
v fizenich o jednotlivych néstrojich vyslovné uplatiiovat namitky. Stavebni zakon sice
vyslovné neupravuje obsahové nalezitosti ndmitek, nicméné v souladu se zasadou
koncentrace fizeni 1ze vyvodit, Ze by se vzdy mély vztahovat k ur€itému typu fizeni.
Ustanoveni § 142 odst. 4 SZ poté vyslovné upravuje jednak mozZnost podat
obcanskopravni namitky a soucasné také postup, jak s nimi ma stavebni ufad nalozit.
Paklize se tedy jednd o namitku, o niz stavebni ufad nemiize rozhodnout na zékladé
obecnych pozadavkli na vystavbu, zdvaznych stanovisek dotCenych organti nebo
technickych norem, a souc¢asné v ramci fizeni hrozi nebezpeci z prodleni, ucini si stavebni
urad o takovéto namitce usudek a rozhodne o véci. Na tomto misté je zapotiebi upozornit,
Ze uprava namitek v ptipadé¢ fizeni dle ustanoveni § 135, § 137, § 139 a § 140 SZ je

upravou specialni oproti upravé namitek v uizemnim a stavebni fizeni. Hlavni odlisnost

pak spociva v mechanismu rozhodovani o obc¢anskopravnich ndmitkdch s ohledem na
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mozny vznik nebezpeci prodleni. Paklize soused uplatni obcanskopravni namitku
presahujici ptsobnost stavebniho ufadu (typicky tykajici se obsahu a rozsahu
vlastnického prava) ucini si o ni stavebni ufad tsudek a rozhodne ve véci, a az posléze
ucastnika pouci o pravu uplatnit namitku u soudu (§ 142 odst. 4 SZ). Tento postup je tak
pravé zdivodnén onou naléhavosti, respektive nebezpecim z prodleni, kdy je zapotiebi,
vzhledem k technickému stavu stavby, jenz muze ohrozovat spoleCenské zajmy,

rozhodovat rychle.?

Zavérem lze podotknout, ze i sam soused mulze byt adresdtem jednoho
z dozorovych nastroju stavebniho ufadu, a sice tzv. opatfeni na sousednim pozemku nebo
stavbé (§ 141 SZ). Stavebni ufad totiz miZe osobam s vlastnickym ¢i jinym vécnym
pravem k sousednim pozemkim ¢i stavbam na nich ulozit, paklize se o tom zicastnéné
strany samy nedohodnou, aby umoznily provedeni praci na pozemku stavebnika (tj.
provedeni stavby nebo jeji zmény, nutnych zabezpeCovacich praci, nezbytnych tprav,
udrzovacich praci, odstranéni stavby) ze svych pozemkl nebo staveb. Typicky si tak lze

ptedstavit naptiklad opravu fasddy stavby na hranici dvou pozemkd.

3.5 Prakticky priklad

Tato kapitola je vénovéna piikladu z praxe, jakoZto nazorné ukazky vyuziti
procesnich prav souseda v rdmci tzemniho fizeni. V Givodu této kapitoly dochazi ke
skutkovému a pravnimu popisu pfedmétné kauzy, na coz je navazano jejim zhodnoceni
z hlediska teoretickych zavért této prace o pravnim postaveni souseda v postupech dle

stavebniho zakona.

Skutkové a pravni okolnosti pfipadu

Investor V. K. (dale jen ,,Investor*) jakozto vylu¢ny vlastnik pozemku parc. ¢. 99
mél investicni zdjem vybudovat v této proluce bytovy dim o ctyfech nadzemnich
podlazich. Za timto ucelem podal k pfislusSnému stavebnimu ufadu zadost o vydani
uzemniho rozhodnuti, jez spliiovala nélezitosti stanovené stavebnim zakonem i spravnim
fadem a obsahovala 1 veskeré obligatorni pfilohy. Na zaklad¢ této Zadosti stavebni ufad

zahdjil uzemni fizeni, pficemz v souladu s ustanovenim § 87 odst. 1 véta druha SZ upustil

266 Srov. rozsudek Krajského soudu v Praze ¢. j. 48 A 18/2015-68 ze dne 26. 02. 2016.
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od konani ustniho jednani a stanovil 15 denni lhiitu pro uplatnéni namitek a zavaznych

stanovisek.

Osoba K. J., jakozto vylu¢ny vlastnik pozemku parc. ¢. 100 (dale jen ,,Soused*),
se 0 izemnim Fizeni dozvédéla z dorueného oznameni o zahdjeni izemniho fizeni*®’. Na
zaklad¢ prif¢eného postaveni ucastnika fizeni vyuzil Soused moZznosti nahlédnout do
podkladt k rozhodnuti, prostiednictvi ¢ehoz se blize seznamil se zamyslenou podobou
bytového domu. JelikoZ mé¢l vi¢i navrhu bytového domu vyhrady spojené zejména
s nepfiméienym zasahem do jeho vlastnického prava, rozhodl se ve lhuté stanovené

stavebnim uradem vic¢i zdméru Investora uplatit nasledujici namitky:

a) namitka vi¢i mife vyuzitelnosti izemi k zastavéni, nebot’ navrhovand mira
zastavitelnosti v zaméru ¢ini 100 %, zatimco pro danou lokalitu je obvykla mira
zastavitelnosti naroznich parcel 88 %,

b) namitka vici naruSeni architektonického vzhledu celku a vyrazné zmény
objemovych parametrt stavajici zastavby (srov. ptiloha ¢. 1 této prace), a

¢) namitka vici navrzenym balkénlim na vychodnim praceli zamysleného bytového
domu, které pifimo hrani¢i se zahradou Souseda, ¢imZ by doSlo k vyraznému

zasahu do prava na soukromi Souseda a ke zhorSeni kvality prostredi.

V ramci posouzeni zaméru doSel stavebni trad k zavéru, Ze predmétny zamér neni
v souladu s pozadavky stavebniho zékona a jeho provadécich predpist®®®. Stavebni Gifad
tedy vydal rozhodnuti, jimz zddost o vydani izemniho rozhodnuti zamitl. V ramci
odivodnéni tohoto zamitavého rozhodnuti se rovnéz vyporadal s namitkami Souseda.
Namitkdm uvedenym vySe pod pism. a) a c¢) stavebni ufad vyhovél, a to pro rozpor
posuzovaného zdméru s €l. 4 odst. 1 OTPP. Naopak ndmitce uvedené vyse pod pism. b)
stavebni tfad nevyhovél, nebot’ izemné analytické podklady umoznovaly zamysleny typ

zastavby a nebyl proto shledan rozpor s €l. 4 odst. § OTPP.

Zatimco Soused svého prava podat odvolani nevyuzil, Investor ho vuci
zamitavému rozhodnuti uplatnil. Nadtizeny spravni organ vSak rozhodnuti stavebniho

uradu potvrdil. Pod vlivem téchto skute¢nosti se Investor rozhodl svlij zdmér upravit, a

267 Nejednalo se o fizeni s velkym poétem tcastnikil podminujici dorudovani vefejnou vyhlaskou.
268 Zejména se jednalo o vyhlasku ¢. 26/1999 Sb. hl. m. Prahy, o obecnych technickych pozadavcich na
vystavbu v hlavnim mésté Praze (dale jen ,,OTPP).
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to tak, ze mimo jiné snizil miru zastavitelnosti daného pozemku a vypustil navrh balkonti

na vychodnim priceli zamysleného bytového domu.

Zhodnoceni pravniho postaveni souseda

Soused byl vyluénym vlastnikem sousedniho pozemku, jenz mél spole¢nou
hranici s pozemkem, na némz méla probihat vystavba (tzv. mezujici soused). Existovala
zde moznost, ze by vlastnické pravo Souseda mohlo byt uzemnim rozhodnutim pifimo
dotceno, nebot’ v dosavadni proluce zamyslel Investor vybudovat bytovy diim o ¢tyfech
nadzemnich podlazich, jenz by hranicil se zahradou a rodinnym domem o dvou

nadzemnich podlazich Souseda.

Jelikoz zde doslo ke kumulativnimu splnéni zdkonnych podminek dle ustanoveni
§ 85 odst. 2 pism. b) SZ, byl Soused, v souladu s koncepci pfimo dotéeného souseda,
oznacen stavebnim Ufadem v ozndmeni o zahajeni zemniho fizeni za ucastnika fizeni.
Soused tak nabyl fadu procesnich prav, které nasledné v Gizemnim fizeni uplatnil.
Nejdiive vyuzil svého prava nahlizet do podkladi k rozhodnuti, aby se blize seznamil
s predmétnym zdmeérem a ndsledné vyuzil moznosti vyjadrit viici pfedmétnému zameéru

své vyhrady uplatnénim ndmitek.>%

Sousedovy namitky spliiovaly formalni (§ 37 odst. 2 SR) i obsahové (§ 89 odst. 3
a 4 SZ) nalezitosti. V souladu se zdsadou koncentrace fizeni byly namitky uplatnény ve
lhiité¢ stanovené stavebni ufadem a rovnéZ se vécné vztahovaly k uzemnimu fizeni.
Z hlediska kategorizace namitek byly Sousedem uplatnény jak namitky vefejnopravni,
tak namitka ob¢anskopravni. V ptipad€ namitek obsazenych vyse pod pismeny a) a b) se
jednalo o namitky vefejnopravni povahy, jez v zdsadé¢ smeétfovaly vici obecnym
pozadavklim na vyuziti Gzemi. V pifipadé namitky obsazené pod pismenem c) se vSak
jednalo o namitku obcanskopravni povahy, jez smétovala proti budoucim imisim (tj. proti
zdsahu do dlouhodobé zavedené trovné soukromi v daném mist&?’?). Ve vztahu
k uplatnéné obCanskopravni ndmitce Ize pouze podotknout, Ze se v daném prtipad¢ fesila
potencialita vzniku moznych budoucich sporiti ohledn¢ z4sahu do soukromi, zminéna

v kapitole 2.3.2 této prace. Soused posléze nevyuzil svého pradva podat opravny

269 Lze podotknout, Ze dalsitho vyznamného procesniho prava spoéivajicim v pravu byt p¥itomen tstnimu
jednani Soused nevyuzil z divodu, ze stavebni Gad od konani istniho jednani upustil.
270 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu &. j. 4 As 97/2013-40 ze dne 30. 07. 2013.
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prostfedek v podob¢ odvolani a spokojil se s tim, jakym zpiisobem se s jeho namitkami

vypotadal stavebni ufrad.

V ramci vySe uveden¢ho praktického ptikladu se lze presvédcit, ze pravni tad
sveéfuje sousedovi takové prostfedky k obran¢ jeho prav a opravnénych zajmi,
prostfednictvim nichz je schopen ovlivnit i vyslednou podobu stavby. Soucasné je vSak
dalezité si povSimnout, Ze k tomu, aby byla ochrana prav a opravnénych z4jmt Souseda
uspesna, je zapotiebi aktivniho piistupu souseda s dobrou znalosti stavebné-pravnich

predpisii.
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4. Zavér

Snahy o analyzu pravniho postaveni sousedi v rdmci procesu vystavby nejsou
v ¢eském pravnim fadu novinkou. Soused byva zpravidla totiz praveé jednou z nejvice
dotéenych stran. Z tohoto divodu proptijcuje pravni fad sousedovi urcité prostredky,
prostiednictvim nichz muze ovlivnit pribéh a vysledek konkrétniho postupu dle
stavebniho zékona, a tim tak chranit sva prava a opravnéné z4jmy. Cilem této prace tak
bylo ptedlozit rozbor pravniho postaveni souseda v ramci postupt dle stavebniho zakona
s ptihlédnutim ke skute¢nosti, jakym zptisobem mize soused dané postupy ovlivnit, jakoz
i zodpovédét akademické otazky, které jsem si polozil v uvodu prace a jez jsou

s predmétnymi postupy Uzce provazany.

Jak je patrné z rozboru vyvoje pojmu soused, zdkonné podminky piedurcujici
pravni postaveni souseda v procesu vystavby, byly co do svého obsahu po celé 20. stoleti
v zasadg totozné. Pod vlivem nalezu Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 19/99 ze dne 22. 03.
2000 doslo k navratu extenzivniho vykladu pojmu soused, kdy rozhodnou skutecnosti
nebyla existence spole¢né hranice mezi dvéma pozemky, nybrz moznost ptimého dotéeni
zpravidla vlastnického prava souseda k jeho pozemku. Vymezeni pojmu souseda tak pro
ucely stavebniho zakona jiz neni omezeno pouze na mezujiciho souseda, ale mize jim
byt i soused nemezujici. V obou piipadech v§ak musi byt soucasné naplnén vyse uvedeny
pfedpoklad pfimého dotceni. Lze tak konstatovat, Ze neni mozné a priori s jistotou
vymezit, jaké v§echny osoby mohou byt povazovany za souseda, nebot’ vzdy bude zalezet
na konkrétnich podminkéach daného pfipadu a na skutecnosti, jakym zpiisobem stavebni

ufad posoudi ptimou dotcenost v rdmci spravniho uvazeni.

Pravni fad umoznuje sousedovi, aby svym aktivnim a v€asnym jednanim ovlivnil
jednotliveé postupy dle stavebniho zdkona za i¢elem ochrany svych prav a opravnénych
z4yjml. Klade vSak rovné€z néaroky na stavebni ufady, aby v ramci své rozhodovaci
pravomoci k opravnénym zajmim souseda pfihlizely. Ustfednim momentem pro
posouzeni pravniho postaveni souseda v ramci postupt dle stavebniho zdkona je spravna
identifikace procesniho rezimu, v némz dochazi k vydani ptislusného vetejnopravniho
opravnéni. V pfipadé, Ze se jednad o Cinnost, k niZ je zapotfebi rozhodnuti stavebniho
ufadu vydaného na zakladé spravniho fizeni, je pravni postaveni souseda odvozeno od
jeho moznosti stat se t€astnikem fizeni. Sousedovi je totiz, jakozto ucastnikovi fizent,

sveéfena fada procesnich prav. Tato procesni prava mu umoziuji ziskat informace o
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zamySleném zaméru, podilet se na samotném priibéhu daného fizeni a eventudlné jeho
pribéh a vysledek ovlivnit. Tato prace se zamétuje predevsim na jedno z hlavnich
procesnich prav, jimiz mize soused v prubéhu daného fizeni vyjadrit své vyhrady viici
predmétnému zaméru, tj. na pravo uplatnit namitky vetejnopravni i soukromopravni
povahy. Zasadnim procesnim pravem je rovnéz moznost podat odvolani proti rozhodnuti
stavebniho ufadu, kterym mtize soused docilit pfezkumu daného rozhodnuti, jakoz i
odlozeni realizace predmétného zameéru z divodu odkladného uc¢inku podaného odvolani.
Jak je vsak v praci ukazano, procesni obrana prav a opravnénych zajmu souseda toliko
v fizeni pred stavebnim uradem nekonci, nebot’ soused se miize nasledné doméhat soudni
ochrany, a to primarn¢ zalobou proti rozhodnuti spravniho orgadnu v ramci spravniho

soudnictvi.

V piipadé, Ze se jedné o ¢innost, u niZ je mozné namisto rozhodnuti vyuzit n€ktery
ze zjednodusujicich postupi (zpravidla se jedna o souhlasy), neni pravni postaveni
souseda odvozeno od jeho moznosti stat se ucastnikem fizeni. Procedura vydavani téchto
zjednoduSujicich postupti totiz neni spravnim fizenim. Absence procesnich prav je vSak
vykompenzovana povahou téchto postupll, nebot’ jsou vyhrazeny toliko pro jednodussi a
bezkonfliktni zaméry. Aby totiZ bylo mozné pouzit zjednodusujici postupy, je zapotiebi
vyslovného souhlasu souseda s pfedmétnym zamérem. Paklize by totiz soused svij
souhlas neudé¢lil, bylo by zapotiebi provést ptislusné fizeni dle stavebniho zdkona, v némz
by nasledné¢ mohl soused vystupovat, jakoZto ucastnik fizeni, se vSemi pfislusnymi
procesnimi pravy. Pravni postaveni souseda je tak odvozeno od skutecnosti, zda proti
zaméru ma vyhrad, ¢i nikoliv. Soused se mtize eventuadlné domahat i soudni ochrany, a

to zpravidla prostfednictvim tzv. zdsahové Zaloby v ramci spravniho soudnictvi.

Lze tedy shrnout, ze pravni fad poskytuje sousedovi Siroké moznosti obrany jeho
prav a opravnénych z4jmd, a to jak v ramci fizeni ¢i jiné procedury pied stavebnim
tfadem, tak v ramci soudniho fizeni (Ustavni soud a Evropsky soud pro lidska prava
nevyjimaje). K efektivnimu vyuziti mnohych prostiedkt je vSak zapotiebi aktivni zdjem
souseda o déni v tizemi, a to pfedevsim ve vztahu k navazujicim postuptim dle stavebniho
zakona v ramci procesu vystavby. Dané plati zejména v piipad¢ institutu namitek, jejichz
uplatiiovani je ovladano zasadou koncentrace fizeni. Soused vSak disponuje prostfedky
na ochranu svych prav a opravnénych z4jmt 1 po ukonceni procesu vystavby. Jak vyplyva

predevsim z kapitoly 3.4 této prace, soused mize nepfimo iniciovat vykon stavebniho
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dozoru, a tim docilit i odstranéni pfedmétné stavby. Mam proto za to, Ze soucasny pravni
rad poskytuje dostateCnou ochranu prav a opravnénych zajmi souseda, a to i v piipade
zjednodusSujicich postupti dle stavebniho zakona, kdy soused nevystupuje v postaveni

ucastnika fizeni.

Problematiku sousedskych vztahli nelze v rdmci postupti dle stavebniho zdkona
opomijet. Je totiz nezddouci, aby stavba, kterd sice spliiuje vSechny ptedpoklady
stanovené stavebné-pravnimi pfedpisy, soucasné¢ nepiiméfené zasahovala do prav
souseda z hlediska obCanského prava, a to zejména z ditvodu imisi. Z tohoto divodu
obsahuje stavebni zakon upravu namitek obanskopravni povahy, jez umoznuji sousedovi
v ramci fizeni ptred stavebnim ufadem vznést vyhrady vici budoucim imisim, a tim
ptedchézet ptipadnym budoucim ob¢anskopravnim sporiim. Stavebni tfad by tak mél byt
schopny pfedmétny zamér posoudit i z obanskopravniho hlediska (zejména ve véci
budoucich imisi) a prispét tim k posileni zasady legitimniho o¢ekavani stavebnika, ze
veskeré potencidlni vyhrady a spory spjaté se stavbou byly v ramci daného postupu dle
stavebniho zdkona vyfeSeny. Z hlediska koncepce posuzovani budoucich imisi bude
rovnéz zajimavé sledovat vyvoj judikatury ve vztahu k novému Zzalobnimu typu

plynoucimu z ustanoveni § 1004 OZ.

VySe uvedené teoretické zaveéry této prace jsou posléze promitnuty v praktickém
ptikladu uvedeném v kapitole 3.5 prace. Zavérem lze shrnout, Ze pakliZe je soused bdély
svych prav a je obeznamen s piisluSnymi pravnimi ptedpisy poskytuje mu pravni fad
takové prostfedky na ochranu jeho prav a opravnénych zajmu, prostiednictvim nichz mé

readlnou moznost ovlivnit vyslednou podobu stavby.
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Abstrakt

Pravni postaveni sousedii v postupech podle stavebniho zakona

Diplomové prace se zabyva pravnim postavenim sousedii v postupech podle
zékona ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon).
Ackoliv je soused jednou z nejvice dotéenych stran v procesu vystavby, samotny pojem
»soused“ neni v pravnim fadu definovan. Cilem této prace je tak objasnit, kdo je pro tcely
stavebniho zdkona povazovan za souseda a jaké ma tato osoba pravni postaveni
v jednotlivych postupech dle stavebniho zdkona, véetné rozboru moznych procesnich
prostfedkll slouzici k ochran¢ jeho prav a opravnénych zajmi. V praci je rovnéz
poukazano na pravni aspekty procesu vystavby, jakozto komplexniho postupu
charakterizovaného fetézcem samostatnych a zpravidla na sebe navazujicich postupti.
V ramci téchto postupi musi stavebni Ufad nejen pfihlizet k rozlicnym vetfejnym i
soukromym zajmim v Uzemi, nybrz by rovnéz mél byt zplsobily posoudit predmétny
stavebni zamér nejen z hlediska stavebné-pravniho ale i z hlediska ob¢anskopravniho.
Pozornost je tak v diplomové praci vénovana i obcanskopravnimu rozméru dané

problematiky, a to zejména v nadvaznosti na institut namitek obcanskopravni povahy.

Diplomova préace je rozdélena do dvou ¢asti — obecné a zvlastni. Obecna Cast se
vénuje vymezeni zakladniho pojmoslovi prace a je vychodiskem pro navazujici zvlastni
¢ast. ZvySena pozornost je vénovana vyvoji a rozboru pojmu souseda, pti¢emz stéZejni je
porovnani postaveni souseda, jakozto Ui€astnika fizeni, v rdmci koncepce tzv. mezujiciho
souseda a koncepce tzv. pfimo dotceného souseda. Zavér obecné Casti prace je vénovan

prehledu prostfedkl obrany souseda, jez miize soused vyuzit v fizeni pied stavebnim

uradem, jakoz i v fizeni pfed soudem.

row

Zvlastni Cast prace navazuje na zaveéry Casti obecné a zabyva se rozborem
jednotlivych postupli v ramcei izemniho rozhodovani a postupy na tiseku stavebniho fadu.
Durraz je zejména kladen na postaveni souseda, jakozto ucastnika fizeni, v izemnim a
stavebnim fizeni a srovnani téchto fizeni s alternativnimi zjednoduSujicimi postupy.
Zvlastni prostor je pak vénovan institutu namitek jakozto hlavnimu procesnimu
prostiedku souseda v rdmci fizeni pfed stavebnim ufadem. V zavéru diplomové prace je
rovnéZ obsazena aplikace teoretickych zavért feSenych v rdmci této prace na praktickém

ptikladu.
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Abstract

Legal standing of neighbours in the procedures under the Building Act

The diploma thesis deals with the legal position of neighbours in procedures under
the Act No. 183/2006 Coll., on Spatial Planning and Construction Regulation
(Construction Act). Although the neighbour is one of the most affected parties in the
construction process, the term 'neighbour' itself is not defined in the legal order. The aim
of this work is to clarify who is considered to be a neighbour for the purposes of the
Construction Act and what legal status does this person have in individual procedures
under the Construction Act, including the analysis of possible procedural means to protect
his/her rights and legitimate interests. The thesis also points out the legal aspects of the
construction process as a comprehensive procedure characterized by a chain of separate
and usually successive procedures. In these procedures, the Construction Authority must
not only take into account the various public and private interests in the territory, but
should also be able to assess the construction project in question not only in terms of
construction law but also in terms of civil law. Attention is therefore also paid to the civil
dimension of the issue, especially in connection with the institute of objections of a civil

nature.

The diploma thesis is divided into two parts - general and special. The general part
deals with the definition of the basic terminology of the thesis and is therefore the
foundation of the subsequent special part. Increased focus is dedicated to the development
and analysis of the term neighbour, as a party to the proceedings, within the concept of
the so-called boundary neighbour and the concept of the so-called directly concerned
neighbour. The conclusion of the general part of the thesis is dedicated to an overview of
the neighbour's means of defence, which the neighbour can use in proceedings before the

Construction Authority, as well as in proceedings before court.

The special part of the thesis follows on from the conclusions of the general part
and deals with the analysis of individual procedures in the area of territorial decision-
making and construction regulation of the Construction Act. Emphasis is put on the
position of the neighbour, as a party to the proceedings, in territorial and construction
proceedings and on the comparison of these proceedings with the alternative simplifying
procedures. A special section then deals with the institute of objections as the main

procedural means of the neighbour in proceedings before the Construction Authority. An
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application of the theoretical conclusions addressed in this thesis on a practical example,

is also included in the end of this thesis.

99



Kli¢ova slova / Key Words

CJ: soused, stavebni pravo, postupy dle stavebniho zdkona

ENG: neighbour, Construction law, procedures under the Construction Act

100



