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UvoD!

Stavebni ¢innost nepochybné vyznamné zasahuje do celé Skdly soukro-

mych prdv. Smyslem stavebniho prava je vefejnoprdvni regulace stavebni ¢innosti
a tedy ochrana riiznych vefejnych a soukromych zajmi dotéenych vystavbou, zejména
bezpecnosti, Zivota, zdravi, majetku a zdravych Zivotnich podminek. Prostfednictvim
regulace stavebni ¢innosti tak ma stavebn{ pravo potencidl vyrazné ovliviiovat riizna
subjektivni prava osob dotéenych vystavbou?. Vedle vlastnického prava k pozemkim

Prispévek vychazi v rimci Programi rozvoje védnich oblasti na Univerzité Karlové (PRVOUK) P06 ,,Ve-
fejné pravo v kontextu europeizace a globalizace™ — koordindtor prof. JUDr. PhDr. Michal Tomések, DrSc.

I Piispévek vychdzi z pravniho stava k 1. 6.2017.

2 Pojem vystavba neni v pravnim fddu definovén, jeho smysl v§ak 1ze dovodit z kontextu stavebniho zdkona,
ktery tento pojem Casto pouziva. V tomto ¢ldnku je pojem vystavba pouZivén jako pojem zahrnujici proces
umist'ovani zamért, samotnou stavebni ¢innost, tedy proces provadéni stavebni stavby, a uzivani stavby.
Tento smysl pojmu vystavba lze dovodit taktéz z definice obecnych pozadavki na vystavbu uvedené
v § 2 odst. 2 pism. e) stavebniho zdkona, podle které se obecnymi pozadavky na vystavbu rozumi obecné
pozadavky na vyuzivani Gzemi, technické pozZadavky na stavby a technické pozadavky na tzv. bezbariéro-
vé uzivani stavby.

45



a stavbdm na nich se jednd pfedev§im o pravo na Zivot, pravo na ochranu zdravi, pravo
na soukromi véetné prava na ochranu soukromého a rodinného Zivota a pravo na piiz-
nivé Zivotni prostredi.

Umisténim, technickym feSenim, provadénim, uZivinim (provozem) a piipadné téz
odstranovanim staveb mohou byt dotéena vedle vlastnického prava k pozemktim a stav-
bam na nich a dalsich vécnych prav k t€mto pozemktim piipadné stavbam na nich, téz dal-
§i vyse uvedend zakladni prava. Subjekty téchto prav jsou vedle vlastnikli a opravnénych
z vécnych prav k dot¢enym pozemkiim a stavbam na nich téZ dal$i opradvnéni uZivatelé
dotCenych pozemku a staveb. Nutno zdtraznit, Ze zakladnim preventivnim ndstrojem
k ochrané vyse uvedenych prav jsou koncepéni nastroje izemniho pldnovéni za predpo-
kladu, Ze jsou v procesu porizovani izemné planovaci dokumentace a politiky izemniho
rozvoje a jejich zmén napliovany cile izemniho planovani. Byt zdkladni podminky pro
realizaci stavebni ¢innosti jsou ddny jiz koncepénimi ndstroji izemniho pldnovani (po-
litikou izemniho rozvoje a izemné planovaci dokumentaci) k zdsahiim do vlastnickych
a dalSich prav dochdzi aZ samotnou realizaci stavebni ¢innosti resp. stanovenim kon-
krétnich podminek pro umisténi, povoleni a provedeni zdméru. Z tohoto divodu je nize
vénovédna pozornost zejména tizemnimu rozhodovani, povolovani zamérid a dal$im po-
stupiim, na zakladé kterych dochazi ke stanoveni podminek umisténi zaimeéru, jeho reali-
zaci a uzivani, event. odstranéni. Tento ¢lanek se soustfedi na ochranu prav opravnénych
uzivatelli pozemkd a staveb dotCenych jinou stavbou, jejim provadénim ¢i uzivanim.

Stavebni pravo obsahuje celou fadu norem, jejichZ smyslem je ochrana riiznych ve-
fejnych i soukromych prav. Takovéto normy jsou obsazeny jak v hmotném stavebnim
pravu, tak pfedevsim ve stavebnim pravu procesnim.

HMOTNE STAVEBNI{ PRAVO A OCHRANA PRAV OSOB
DOTCENYCH VYSTAVBOU

Pojem tzv. sousedl neboli osob dotéenych vystavbou prosel svym le-
gislativnim a judikatornim vyvojem. StéZejnim pro vymezeni pojmu sousedni poze-
mek pro tely stavebniho prava je Nélez Ustavniho soudu ze dne 22. 3. 2000 sp. zn.
P1. US 19/99 3 kterym bylo zrugeno ustanoveni tehdejiiho stavebniho zdkona (zdkona
¢. 50/1976 Sb.) definujici ,,sousedni pozemky* jako pozemky mezujici (doslova po-
zemky, které maji spolecnou hranici s pozemkem, ktery je predmétem sprdavniho Fizeni
vedeného podle tohoto zdkona). Definice sousedniho pozemku byla pfitom relevantni
ve vztahu k ustanovenim stavebniho zdkona vymezujicim Gc€astniky fizeni. Tento nélez
Ustavniho soudu zrusil dané ustanoveni, nebot’ »[b]ere spravnimu orgdnu moznost, aby
Jjako s icastnikem Fizeni zachdzel téZ s osobou, kterd ocividné miiZe byt rozhodnutim vy-
ddvanym ve stavebnim fizeni dotcena ve svych prdvech, a to i v prdvech iistavné chrdné-
nych, jako je prdvo na pokojné uZivani majetku, pripadné prdvo viastnické... [V ] tomto
smyslu tedy je napadené ustanoveni § 139 pism. c) stavebniho zdkona zcela evidentné

3 Nadlez Ustavniho soudu ze dne 22. 3. 2000 sp. zn. P1. Us 19/99, publikovdno ve Sbirce zakoni,
¢.96/2000 Sb., ve Sbirce nélezi a usneseni: N 43/17 SbNU 303.
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v rozporu s ¢l. 36 odst. 2 Listiny, nebot’ z prdva na pristup k soudu a soudni ochranu
vylucuje toho, kdo nejen tvrdi, Ze miize byt spravnim rozhodnutim dotcen ve svych prd-
vech, ale kde takové dotceni miZe byt zcela ziejmé “* Ustavni soud tak jednozna¢né sta-
novil, Ze pojem sousedniho pozemku nemtize byt zizen na pozemek mezujici, pfi¢emz
posouzeni otdzky vymezeni sousedniho pozemku ,,/b Jude vZdy véci individudlnich pri-
padi (ziejmé s prihlédnutim k povaze zamyslenych staveb a z ni plynoucich mozZnych
neZddoucich dopadir)“ > Za zminku stoji téZ v tomto nélezu citované provorepublikové
vymezeni souseda v ndlezu Nejvysstho spravniho soudu Boh. A 9764/32, podle které-
ho ,,/sJousedy ve smyslu stavebniho Fddu jsou nejen majitelé nemovitosti sousedicich
bezprostiedné se stavenistém, ale i majitelé objektii vzddlenéjsich, jsou-li tyto objekty
v takovém vztahu ke stavenisti, Ze stavba mitZe mit na zdjmy vlastnika onoho objektu
licinky, které poZivaji ochrany stavebniho Fadu*.°

Zakon €. 183/2006 Sb., o izemnim pldnovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon),
v platném znéni (déle jen ,,stavebni zdkon®) osoby dotcené vystavbou vymezuje pro-
stfednictvim vlastnictvi popf. jinych vécnych prav k sousednim nemovitostem. Ob-
vykle se pro tyto subjekty pouziva oznaceni soused, nebot” stavebni zdkon odvozuje
rlizna procesni a hmotnd prava obvykle od pfimého dotceni prav k sousednimu pozem-
ku, pficemz rozliSuje mezi dotéenim (v piipad€ procesu pofizovani izemné pldnovaci
dokumentace) a pfimym dotcenim tedy dotéenim vlastnickych a jinych vécnych prav
k sousednimu pozemku a stavbdm na ném umisténym. Ddle pak v nékterych piipa-
dech pfiznava specifické procesni postaveni vlastnikim a opravnénym z vécnych prav
k tzv. mezujicim pozemkim a stavbam na nich, tedy pozemkim se spole¢nou hranici
s pozemkem, na kterém ma byt zdmér uskutecnén. Obsah tohoto pojmu je tedy zavisly
na konkrétni hmotnépravni a procesni situaci. V tomto prispévku je tento pojem pou-
Zivan v jeho nejSirSim vyznamu, tedy jako osoby skute¢né potenciondlné dotéené vy-
stavbou v jakémkoliv z jejich stadii (umist'ovani, povolovani stavby, samotna stavebn{
¢innost, uzivani stavby a vliv stavby na okoli).”

Mezi hmotnéprdvni ustanoveni upravujici ochranu prav sousedl ve stavebnim za-
koné patif predevsim ustanoveni § 90 obsahujici poZadavek na soulad zdméru Zadatele
s ochranou prav a pravem chranénych zdjmu tGcastniku fizeni jakozto jednoho z kritérii,
podle kterého stavebni trad posuzuje podanou zadost (zamér Zadatele) v izemnim fize-
ni. Jednd se o pozadavek zasadniho vyznamu, nebot’ spoluutvéii meze diskrec¢ni pravo-
moci stavebniho dradu. Stavebni dfad je povinen pfi hodnoceni zdméru vZdy posuzovat
splnéni tohoto kritéria, tedy zda realizaci zdméru nedojde k nepfiméfenému ohroZeni
nebo poruseni prav a pravem chranénych zdjmu tcastniki fizeni. Stavebni dfad musi
v fizen{ hledat vzdy takové fesSeni, aby se zamér pri splnéni dalSich kritérif vymezenych
v § 90 na daném pozemku a v poZadovaném rozsahu mohl uskute¢nit, ale zdroven aby

4 Tamtéz.

5 Tamtéz.

6 Nilez Nejvys§iho spravniho soudu CSP Boh. A 9764/32 citovany v nédlezu Ustavniho soudu ze dne
22.3.2000 sp. zn. P1. US 19/99

7 Blize k této problematice v subkapitole Vymezeni osob dotéenych vystavbou ve stavebnim zdkoné.
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jeho realizace zdroven znamenala jen minimalni mozné dotceni okoli, tj. aby mira zhor-
Senfi zivotniho prostfedi v tizem{ realizace zdméru byla co nejmensi.

Dalsimi dilezitymi hmotnépravnimi ustanovenimi z hlediska ochrany prav souse-
di (subjektt dotenych vystavbou) jsou ustanoveni upravujici tzv. obecné pozadavky
na vystavbu. V neposledni fadé€ je tfeba zminit zdsadu Setrnosti k sousedstvi pri stavebni
¢innosti upravenou v ustanovenich § 76 odst. 2 a § 152 stavebniho zdkona. Tato usta-
noven{ zakotvuji hmotnépravni poZadavek, povinnost stavebnika, byt Setrny k zdjmim
vlastnikli sousednich pozemkd a staveb, a to jak pfi zvaZzovani podoby zdméru a jeho
umistén{ tak pfi jeho piiprave a provadéni.

OBECNE POZADAVKY NA VYSTAVBU

Hmotnépravni zaruky ochrany soukromych prav jsou obsazeny predevsim

v ustanovenich § 2 odst. 2 pism. e) a § 169 stavebniho zdkona, kterd zavadi pojem
obecné pozadavky na vystavbu a stanovi povinnost je respektovat. Obecné pozadavky
na vystavbu jsou vymezeny jako obecné poZadavky na vyuZivdni tizemi a technické
poZadavky na stavby stanovené provddécimi prdavnimi predpisy a ddle obecné technické
poZadavky zabezpecujici uzivdani staveb osobami pokrocilého véku, téhotnymi Zenami,
osobami doprovdzejicimi dité v kocdrku, dité do tii let, popFipadé osobami s mentdl-
nim postiZenim nebo osobami s omezenou schopnosti pohybu nebo orientace stanovené
provddeécim prdvnim predpisem (ddle jen , bezbariérové uZivdni stavby ). Obsahové
vsak obecné poZadavky na vystavbu nejsou stanoveny primo ve stavebnim zakoné, ale
v provadécich pravnich pfedpisech, konkrétné ve vyhldsce ¢. 268/2009 Sb., o technic-
kych pozadavcich na stavby, v platném znéni a ve vyhlasce ¢. 501/2006 Sb., o obecnych
pozadavcich na vyuZivdni tzemi, v platném znéni. Ustanoveni stavebniho zdkona pak
umoziluje prolomit obecné pozadavky na vystavbu prostiednictvim udélenim vyjimky.
Skutecnost, Zze hmotné pravo stavebni, resp. hmotné pravni pozadavky na umis-
t'ovani, povolovani, provddéni, uzivani a odstranovani staveb, je de facto obsazeno
pouze v podzdkonnych pravnich predpisech na zakladé velmi Siroce a volné formulo-
vaného zdkonného zmocnéni v § 169 a v § 194 stavebniho zdkona, je problematicka.
Z ustanoveni § 169 a nékterych dalSich ustanoveni plyne pouze zdkonem stanovend
povinnost respektovat obecné pozadavky na vystavbu, nicméné neni stanoven zakonny
ramec pro obsah téchto pozadavkil. Zdkonny obsahovy ramec neplyne ani z definice
obecnych pozadavki na vystavbu v ustanoveni § 2 stavebniho zdkona. Stavebni za-
kon sice v celé fadé ustanoveni na obecné pozadavky vyslovné odkazuje a stanovi
povinnost z nich vychazet a respektovat je, nicméné obsah tohoto pojmu nedefinuje.
Z obecnych pozadavki na vystavbu pfitom plyne fada povinnosti tykajicich se vedle
tzemné planovaci ¢innosti konkrétnich pozadavki na umistovani staveb, na jejich
provedeni apod. Je tak otdzkou, zda takovy zpiisob zmocnéni jiZ nevybocuje ze zdklad-
niho tstavniho pozadavku vyddvat provadéci pravni predpis pouze na zdklad€ zdkona
a v jeho v mezich, pfi¢emz povinnosti mohou byt uklddany pouze zdkonem. Zdkonné

8 MALY, S.: Novy stavebni zdkon s komentdiem: Zdkon ¢. 183/2006 Sb. o iizemnim pldnovdni a staveb-
nim rddu (stavebni zdkon). Praha: Wolters Kluwer (CR), 2007. Dostupné v ASPI (Pravni stav v ASPI k:
1.1.2013) Komentéi k § 90.
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meze lze v pripadé€ obecnych pozadavki na vystavbu ze zplisobu zmocnéni dovozovat
jen velmi obtiZné, a to z celého smyslu zdkona. Povinnost dodrzovat obecné poza-
davky na vystavbu sice jednoznacné plyne ze stavebniho zdkona, nicméné obsahové
kritérium pro jejich rdmec, resp. obsahové vymezeni obecnych pozadavki na vystavbu
zdkon postrada.

Ustavni soud se k vymezeni mezi pro normotvornou podzakonnou &innost vyslovil
mimo jiné takto: ,,/UJstanoveni &l. 79 odst. 3 Ustavy zmociiuje ministerstva vyddvat
prdvni predpisy pouze na zdklade zdkona a v jeho mezich. Napadend ustanovent zdko-
na jsou v rozporu s timto cldnkem Ustavy, protoZe ministerstvo je zmocnéno lipravou
néceho, pro co samotny zdkon nestanovi Zddné meze, co sam vitbec neupravuje. Ne-
Jjednalo by se tedy o provedeni zdkona, ale o jeho doplnént, nebot’ provddéct predpis
by institut smluvni rodiny musel presné vymezit. Chybi tedy prislusnd zdkonnd vprava,
kterou by méla ministerskd vyhldska provést. Zdkon svou strucnosti a neurcitosti neddvd
nutny zdkladni ramec pro zminény podzdkonny predpis. Pro zabezpeceni efektivniho
vykonu verejné sprdvy je vhodné ponechat vipravu podrobnosti podzdkonnému prdv-
nimu piedpisu, ktery Ize operativnéji ménit. Proto i listavni poiddek Ceské republiky
dovoluje zdkonoddrci, aby za urcitych podminek zmocnil vykonné orgdny k vyddvdani
podzdkonnych prdvnich piedpisii. Zmocnéni ovSem musi byt vyslovné a obsah podzd-
konného predpisu musi byt v souladu se zdkonem, ktery provddi, musi tedy byt vyddn
na jeho zdkladé a v jeho mezich. Pokud vSak Parlament rezignuje na stanoveni prislus-
ného rdmce a blanketné zmocni exekutivu k tomu, aby stanovila, co je prdvo, jakd jsou
prdva a povinnosti osob nebo jaké jsou pravomoci a povinnosti sprdvnich uradii, pak
porusuje zdsadu omezené delegace normotvorby, a porusuje tak i principy délby moci,
stanovené mj. v ¢1. 2 odst. 1 Ustavy. [...] Podzdkonny piedpis se musi vidy pohybovat
v mezich zdkona, které jsou bud vyslovné vymezeny anebo vyplyvaji ze smyslu a icelu
zdkona. Na zdkladé zdkonného zmocnéni md provddéci predpis konkretizovat proble-
matiku upravenou v zdkladnich rysech jiz samotnym zdkonem, ale nikdy nesmi jit mimo
zdkon.“? Tento judikat je z hlediska posouzeni dstavné komfortniho vymezeni zdkon-
ného zmocnéni pro stanoveni obecnych pozadavki na vystavbu podstatny, nebot’ fesi
otazku zruSeni zdkonného ustanoveni podobného zdkonnému zmocnéni obsazenému
v ustanoveni § 169 stavebniho zdkona. Ustavni soud v tomto nélezu shledal zdkonné
zmocnéni, podle kterého Ministerstvo prace a socidlnich véci bylo zmocnéno zdko-
nem ¢. 109/2002 Sb., o vykonu tstavni vychovy nebo ochranné vychovy ve skolskych
zafizenich a o preventivné vychovné péci ve Skolskych zafizenich a o zméné dalSich
zakoni, stanovit vyhlaskou mimo jiné podrobnosti pro vybér a pripravu smluvnich ro-
din, podrobnosti zpiisobu spoluprdce a kontroly téchto smluvnich rodin s diagnostickym
listavem, za nedstavni a zru§il ho. Podstatné bylo, Ze pojem smluvni rodina byl v zdkoné
sice zaveden, nebyl vSak definovan a ani jinak nebyl vymezen obsah tohoto pojmu.
Podobné je ve stavebnim zakoné zmocnéni pro stanoveni obecnych pozadavkid na vy-
stavbu, neni vSak pfibliZen nebo vymezen obsah tohoto pojmu a jedna se tak o pravné
neurdity pojem. K odvozené normotvorbé se US vyslovil ve svych nélezech opakované
a,[v]Fadé svych rozhodnuti zformuloval hlediska posuzovdni tistavnosti zmocriovacich

9 Nalez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 23/02 ze dne 30. 6. 2004 (publikovéno: N 89/33 SbNU 353;476/2004 Sb.).
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zdkonnych ustanoveni, a od nich se odvijejicich hledisek posuzovdni souladu ,jinych
prdvnich pFedpisii* se zdkony*.!0 Z hlediska dstavni konformity by proto bylo na misté
stanovit ve stavebnim zdkoné alespori zakladni obsahovy rdmec obecnych pozadavki
na vystavbu.

OBECNE POZADAVKY NA VYSTAVBU JAKO NASTROJ OCHRANY PRAV OSOB
DOTCENYCH VYSTAVBOU

Jaké konkrétn{ obecné pozadavky na vystavbu jsou zptsobilé ochrany sou-
kromych prav osob dotéenych vystavbou? Vycet obecnych pozadavkl na vystavbu,
které jsou zpusobilé chranit soukroma prava dotenych osob, nemuze byt tplny, protoze
z §ir§tho dhlu pohledu Ize téméf u jakéhokoli poZadavku na stavbu ¢i na vymezovani
pozemk nalézt rizné aspekty ochrany Sir§iho okruhu osob. VétSina obecnych pozadav-
ki na vystavbu, zejména pak technickych pozadavki na stavby upravenych ve vyhlas-
ce €. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby, fesi pfedev§im pozadavky
na stavbu jako takovou a mifi primarné na ochranu zdravi, Zivota a bezpecnosti uzi-
vatell této stavby, nicméné celd fada ustanoveni reflektuje nutnost feSeni vlivu stavby
na okoln{ pozemky, stavby a jejich uZivatele.

Na ochranu okolnich pozemk a tedy i prav opravnénych vlastnikl a dalSich uzi-
vatelli okolnich pozemki mifi ustanoveni § 24¢ vyhlasky 501/2006 Sb. o povinnosti
oplotit pozemky, které jsou zplsobilé nepfiznivé ovlivnit své okoli. Povinnost oplo-
ceni tak mtize snizovat n¢které imise na okolni pozemky, byt’ je oploceni zcela jisté
neni schopno eliminovat. Dal§im ustanovenim (§ 25 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.), jehoz
hlavnim smyslem je ochrana dotéenych pozemki a staveb na nich a tedy i ochrana
prav jejich opravnénych uZzivateld, je ustanoveni regulujici vzdjemné odstupy staveb
a umisténi riznych stavebnich otvort. Z hlediska ochrany soukromych prav lze tato
ustanoveni povazovat za vetejnopravni regulaci tzv. sousedskych prav, nebot’ jejich
smyslem je sniZovani mnozZstvi potencidlnich imisi na sousedni pozemky. Podobny cil
m4 téZ ustanoveni § 24e vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., které stanovi zdkladni poZadavky
na staveniSté. Hmotnépravni ustanoveni, jejichZ smyslem je predev§im ochrana prav
osob, kterd mohou byt dotcena stavbou, se nachdzeji téZ ve vyhlasce ¢. 268/2006 Sb.,
o technickych pozadavcich na stavby. Konkrétné se jednd zejména o ustanoveni upra-
vujici poZadavky na oploceni pozemku (§ 7), poZadavky pro ochranu zdravi, zdravych
zivotnich podminek a Zivotniho prostfedi (§ 10), jehoZ podstavou je pozadavek, aby
stavba neohrozovala bezpecnost a zdravé Zivotni podminky nejen svych uzivateld, ale
téZ uZivateld okolnich staveb, a ddle pozadavek, aby stavba nebyla zdrojem nadlimit-
nich emisi v Sirokém slova smyslu do okoli (Zivotniho prostfedi). Vlivy na okolni stavby

10 Usneseni Ustavniho soudu sp. zn. I. US 415/01 ze dne 19. 8. 2002. Tento nilez odkazuje na n&které dalsi
nalezy: ,,Podle ndlezii sp. zn. PL. US 17/95 a PI. US 43/97 ,jiny prdvni piedpis* nemiize vybocit ze zdkon-
nych mezi — nemiiZe tedy byt praeter legem, jinak Feceno, musi se drZet v mezich zdkona, které jsou bud’
vymezeny vyslovné anebo vyplyvaji ze smyslu a iicelu zdkona. Podle ndlezu sp. zn. P1. US 45/2000 iistavni
vymezeni odvozené normotvorby exekutivy spocivd na ndsledujicich zdsaddch: ,Jiny prdvni predpis‘ musi
byt vyddn oprdvnénym subjektem, nemiize zasahovat do véci vyhrazenych zdkonu (nemiiZe tedy stanovit
primdrni prdva a povinnosti), musi byt ziejmd vile zdkonoddrce k tipravé nad zdkonny standard (musi byt
tedy otevien prostor pro sféru ,jiného prdavniho predpisu‘)”.
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fesi t€Z ustanoveni § 11 a § 12, kterd zakotvuji poZadavky na stavby z hlediska osvét-
leni, proslunéni, vétrani a vytdpéni. Zejména je na zdkladé téchto ustanoveni mozné
korigovat vliv nové navrhované stavby na osvétleni a proslunéni stavajici zastavby
resp. zastinéni stivajici stavby novou stavbou. Ochranu dot¢enych (okolnich) staveb
a pozemki pred nadmérnymi hlukovymi a vibraénimi imisemi ze stavby obsahuje § 14.
Pozadavky na zplsob odstranovani staveb taktéz miii na Setrnost vici okoli, zejména
na obtéZovani hlukem a prachem. PoZzadavek na ochranu pied vlivy stavby na okoli,
zejména pied emisemi znecist'ujicich latek a pachi do ovzdusi je promitnut téZ do usta-
noveni feSici pozadavky na koufovody a kominy s ohledem na dodrzovani emisnich
limitd pro zneciStovani ovzdusi (§ 24) a do ustanoveni feSici pozadavky na odvody
vzduchu ze vzduchotechniky (§ 25 a § 37), klimatizacnich zafizeni (§ 25) a odvétravani
vnitini kanalizace (§ 25).

Byt je na prvni pohled feSeni problematiky vlivu stavby na své okoli v hmotné-
pravnich ustanovenich stavebniho prava vénovéano dostatek prostoru, nenf tato pravni
uprava bezproblémova. V nékterych pripadech obecné pozadavky na stavbu reguluji
vliv na okolnfi stavby a pozemky pouze odkazem na jiny pravni piedpis, resp. poZadav-
kem na dodrzovéni limit stanovenych jingmi pravni pfedpisy. Napf. podle § 24 odst. 1
vyhlasky €. 268/2009 Sb. ,,kominy a kourovody musi byt navrZeny a provedeny tak, aby
za vSech provoznich podminek pripojenych spotiebicii paliv byl zajistén bezpecny odvod
a rozptyl spalin do volného ovzdusi, aby nenastalo jejich hromadent, nebyly piekroce-
ny emisni limity stanovené jinym prdvnim piedpisem vztaZené k predmétnému zdroji
znecisténi i k okolni zdstavbé *“. Ustanoveni vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. o poZzadavcich
na umisténi staveb pro reklamu a reklamni zafizeni (srov. § 24d) zase stanovi pozadavek
umist'ovat stavby pro reklamu nebo reklamni zafizenf tak, aby neobtéZovaly své okoli
hlukem nebo svétlem nad limitni hodnoty stanovené jinymi pravnimi pfedpisy. V téch-
to pripadech tak vlastné vyhldSka Zadny hmotnépravni poZadavek neobsahuje, nebot
povinnost dodrZet dany standart plyne z jiného pravniho predpisu bez ohledu na jeji
zakotveni v provadéci vyhldSce ke stavebnimu zdkonu.

Pozadavky na stavby a jejich umistovani a s tim souvisejici poZadavky na vyme-
zovani riznych druhid pozemkd jsou v nékterych piipadech formulovany dosti vagné.
Pozadovany zpisob feSeni stavby je sice nékdy konkretizovan odkazem na normové
hodnoty, ¢imz dochazi k zavedeni normové hodnoty nebo normou pozadovaného zpt-
sobu feseni jakoZto vyhlaskou poZadovaného minimélniho standardu (od norem se Ize
obecné odchylit pouze, pokud se prokaze, ze navrzené feSeni odpovida nejméné za-
kladnim pozadavkim na stavby uvedenym v § 8). Nicméné pozadavky na stavby tyka-
jict se vlivt staveb na okoli ne vZdy odkaz na normové hodnoty piipadné jiny zplsob
zptesnéni obsahuji.

Dalsim problematickym okruhem hmotného prava stavebntho je zptisob pravni upra-
vy povolovani vyjimek z obecnych pozadavki na vystavbu. Moznost udéleni vyjimky
upravuje stavebni zdkon v ustanoveni § 169, pficemzZ vSechna zdkonna kritéria pro
udé€leni vyjimky musi byt splnéna kumulativné. Vyjimku lze predné udélit pouze z téch
ustanoveni provadéciho pravniho predpisu, o kterych to tento predpis vyslovné stanovi.
Z ustanoveni upravujicich vliv stavby na okolni pozemky Ize vyjimku udélit prede-
v§im z ustanoveni regulujici vzdjemné odstupy staveb a umisténi stavebnich otvord
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(§ 25 odst. 2 az 7 vyhlaSky 501/2006 Sb.) a z ustanoveni regulujici osvétleni budov
(§ 11 odst. 2 vyhlasky 268/2009 Sb.) Udélit vyjimku Ize pfitom, pouze pokud feSeni,
pro které je vyjimka poZadovana, neohrozi bezpec¢nost, ochranu zdravi a Zivota osob
a sousedni pozemky nebo stavby na nich. Poslednim kritériem je pozadavek dosazeni
ucelu sledovaného obecnymi poZzadavky na vystavbu. Toto ustanoveni je klicové. Za-
timco podminka neohroZeni bezpe¢nosti, ochrany zdravi a Zivota a sousednich pozemk
a staveb je srozumitelnd a pomérné jednoznacnd, ,.licel sledovany obecnymi poZadav-
ky na vystavbu* je pojmem znacné neurcitym a obtiZzné interpretovatelnym jiZ z toho
divodu, Ze sam pojem obecnych pozadavkl na vystavbu neni vymezen. Komentarova
literatura k vykladu tohoto pojmu uvadi: ,,/pJ¥i uplatnéni tohoto ustanoveni je vsak
treba prokdzat, Ze FeSenim podle ,iilevy‘ bude dosaZeno ticelu sledovaného citovanou
vyhldskou, tzn., Ze nedojde k ohroZeni bezpecnosti, zdravi, Zivota a Zivotniho prostiedi
a dalsich stanovenych poZadavkii.M! Tento vyklad naznaCuje ztotoZnéni téelu sledo-
vaného vyhlaskou se zdkazem ohroZeni zakonem vyjmenovanych chranénych zajmi,
coz je dalsi podminka pro udéleni vyjimky. Je v§ak otazkou, pro¢ by pak viibec ustano-
veni obsahovalo pozadavek na dosaZeni ticelu stanoveného vyhldskou? Uvahu o téelu
konkrétniho ustanoveni upravujiciho obecné pozadavky na vystavbu je proto vzdy pfi
rozhodovani o povoleni vyjimky provést samostatné. V nékterych prfipadech je ucel
konkrétniho pozadavku na umisténi stavby, jejtho technického feseni apod. naznacen
pfimo v daném ustanoveni. Tak je tomu napf. v ustanoveni o vzdjemnych odstupech
staveb, kde je ucel feSeni vzdjemnych odstupt staveb vymezen v § 25 odst. 1.V jinych
piipadech je tfeba ti¢el dovodit ze smyslu ustanoveni v kontextu celé provadéci vyhl4s-
ky. S ohledem na aplika¢ni praxi a na pozadavek pravni jistoty je de lege ferenda jed-
noznacné vhodné vymezit vZdy ve vyhldSce minimdlné ticel téch ustanoventi, ze kterych
jsou piipustné vyjimky.

Z tzv. vyjimkovych ustanoveni vyhldsek upravujicich obecné pozadavky na vyu-
Zivani dzemi a technické poZadavky na stavby je z hlediska vlivu stavby na okolni
pozemky a stavby na nich nejpodstatnéjsi ustanovenf feSici vzdjemné odstupy staveb
a umisténi stavebnich otvori.!2 Reseni umisténi stavby na sousednim pozemku je pod-
statné z hlediska ochrany vlastnického prava a ochrany soukromi a rodinného Zivota.
Potencialnich imise (hluk, prach, kouf, pach, stin apod.), o jejichZ prevenci resp. mini-
malizaci jde predevsim, je pfitom nutné vnimat nejen jako zdsah do vlastnického prava
(srov. § 1013 NOZ), nybrz také jako zdsah do dalSich prav zejména prava na soukromd,
prdva na ptiznivé Zivotni prostiedi a prava na zdravi.

S ohledem na zptsob formulace ustanoveni o vzdjemnych odstupech staveb, ktera
jiz sama o sob& upravuji fadu odchylnych zptisobi feSeni odstup!? je vSak otdzkou,

I MACHACKOVA, J. a kol.: Stavebni zdkon. Komentdr. 2. vydéni. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 785.

12V praxi nenf ud€lovéni vyjimek skute¢nou vyjimkou, mezi ustanoveni, ze kterého je nejcasté-
ji zdddno o vyjimku patfi ustanoveni § 25 odst. 2—7 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., fesici vzdjemné od-
stupy staveb. K tomu srov. napf.: TOMSIK, V.: Vyjimky z obecnych poZadavki na vystavbu po-
volované stavebnimi ufady. Bulletin Stavebni prdvo 2/2012. Dostupné z: http://spolstavprav.cz
/vyhlaska-c-202012-sb-kterou-se-meni-vyhlaska-c-2682009-sb-o-technickych-pozadavcich-na-stavby-2/.

13 Napt. § 25 odst. 2, ktery stanovi, Ze vzdjemnd vzddlenost mezi stavbami, vytvdfeji-li volny prostor, nesmi
byt mensi nez 7 m, ve zvlast' stisnénych podminkdch vSak mize byt odstupova vzdalenost sniZena az
na 4 m).
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zda je pripusténi vyjimky na misté, resp. zda vibec lze pfi ud€leni vyjimky jeste do-
sdahnout dcelu tohoto ustanoveni vymezeném pomérné Siroce v § 25 odst. 1 vyhlasky
¢.501/2006 Sb.!* Pfi rozhodovani o vyjimce z vzdjemnych odstupd staveb je na misté
zvazovat naplnéni vSech hledisek vyjmenovanych v ustanoveni § 25 odst. 1 vyhlasky
¢. 501/2006 Sb., (napr. hlediska architektonického, urbanistického ¢i hygienického).
Z hlediska ochrany soukromych prav je tedy nezbytné, aby feseni stavby a jejtho umis-
téni, pro které je pozadovana vyjimka z ustanoveni o odstupech staveb a o umistén{
oken, spliovalo pozadavky na dennf osvétleni a oslunéni, na zachovani kvality prostfe-
di a na moZnost Udrzby staveb a uzivani prostoru mezi stavbami pro technicka ¢i jinad
vybaveni a ¢innosti a hygienické pozadavky. Pozornost zejména zasluhuje kritérium
zachovani kvality prostfedi. Dfive byl namisto tohoto terminu pouZivan pojem ,,kvalita
bydleni“!5. Tomuto pojmu se podrobné vénoval téZ Nejvyssi spravni soud (ddle jen
»INSS¥), ktery ho vymezil jako ,,/s]Jouhrn Cinitelit a vlivii, které prispivaji k tomu, aby
bydlent bylo zdravé a vhodné pro vSechny kategorie uzivatelii, resp. aby byla vytvorena
vhodnd atmosféra klidného bydleni; pohoda bydleni je v tomto pojeti ddna zejména
kvalitou jednotlivych sloZek Zivotniho prostiedi, napy. nizkou hladinou hluku (z dopra-
vy, vyroby, zdbavnich podnikii, ze stavebnich praci aj.), Cistotou ovzdusi, pFimérenym
mnoZzstvim zelené, nizkymi emisemi pachit a prachu, oslunénim apod.; pro zabezpeceni
pohody bydlent se pak zkoumd intenzita naruSeni jednotlivych Cinitelit a jeho diisledky,
tedy objektivné existujici souhrn Cinitelii a vlivii, které se posuzuji kazdy jednotlivé
a vSechny ve vzdjemnych souvislostech* .1° Pohoda bydleni neboli kvalita prostfedi pak
miZe byt ovlivnéna v disledku takovych Ciniteld jako sniZeni odstupové vzdalenos-
ti mezi budovami, omezeni vyhledu, ubytek oblohové slozky, a tedy i miry oslunéni
a osvétleni bytu, a naruSeni soukromi.!’

Z hlediska praxe je ustanoveni o vzdjemnych odstupech staveb nepochybné jed-
nim z nejfrekventovanéjSich a nejpodstatnéjSich vyjimkovych ustanoveni!8 fesici vliv
stavby na okolni pozemky a stavby na nich a na jejich oprdvnéné uzivatele. K tce-
lu tohoto ustanoveni se vyjadril tézZ NSS, podle jehoZz ndzoru je ,,/n]Jepochybné, Ze
smyslem presného stanoveni minimdlnich odstupovych vzddlenosti staveb je predevsim

14 Vzdjemné odstupy staveb musi splitovat poZadavky urbanistické, architektonické, Zivomiho prostiedi, hy-
gienické, veterindrni, ochrany povrchovych a podzemnich vod, statni pamdtkové péce, poZdrni ochrany,
bezpecnosti, civilni ochrany, prevence zdvaznych havdrii, poZadavky na denni osvétleni a oslunéni a na za-
chovani kvality prostredi. Odstupy must ddle umoZziiovat udrZbu staveb a uZivani prostoru mezi stavbami
pro technickd ¢i jind vybavent a ¢innosti, napiiklad technickou infrastrukturu.

15 Srov. vyhldska ¢. 137/1998 Sb., o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu, ustanoveni o vza-
jemnych odstupech staveb (§ 8 odst. 1), vyhlaska ¢. 26/1999 Sb. hl. m. Prahy, o obecnych technickych
pozadavcich na vystavbu v hl. m. Praze, ustanoveni o odstupech mezi stavbami (¢l. 8 odst. 1).

16 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 2. 2. 2006, €. j. 2 As 44/2005, ¢. 850/2006 Sb. NSS,
www.nssoud.cz.

17" Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 1. 11.2012,¢.j. 8 As 27/2012 - 113, ¢.2776/2013 Sb. NSS,

www.nssoud.cz.

Na frekventované udélovani vyjimek z ustanoveni o odstupovych vzdilenost a na problémy s aplikaci

tohoto ustanoveni upozorfiuje napt. Ing. Tomsik: TOMSIK, V.: Vyjimky z obecnych pozadavki na vy-

stavbu povolované stavebnimi utady. Bulletin Stavebni prdvo 2/2012. Dostupné z: http://spolstavprav.cz

/vyhlaska-c-202012-sb-kterou-se-meni-vyhlaska-c-2682009-sb-o-technickych-pozadavcich-na-stavby-2/:

W[M]luvime-li o vyjimkdch ze vzdjemnych odstupovych vzddlenosti, pak nelze nezminit, Ze stavebnim iira-

ditm mnohdy ¢ini potiZe, aby ve vztahu k ustanoveni § 25 vyhldsky ¢islo 501/2006 Sb., v platném znéni

situaci vyhodnotil z hlediska toho, zda konkrétni pripad vitbec udélent vyjimky vyZaduje
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ochrana soukromi (bliZst vymezeni ticelu stanoveni odstupovych vzddlenosti viz § 25
odst. 1 vyhldsky ¢. 501/2006 Sb.). Z popsanych divodii je v odstavci druhém a ctvrtém
§ 25 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. upraven rovné? specificky odstup staveb pro pripad, Ze
se v protilehlych sténdch staveb nachdzeji okna z obytnych mistnosti. Stanoveni téchto
specifickych odstupii md brdnit predevsim obtéZovdni vlastnika sousedni stavby po-
hledem nebo hlukem.“'® V ptipad€ rozhodovani o vyjimce z odstupovych vzdalenosti
popf. z ustanoveni regulujici umisténi stavebnich otvori (oken, dveff apod.) jsou sice
kritéria pro moZnost udéleni vyjimky pomérné srozumitelnd, rozhodovani, zda jsou
tato kritéria splnéna, to vSak necini jednodussim. Posoudit, zda v konkrétnim ptipadé
neumozni udéleni vyjimky jiZ nadmérny zdsah do ochrany soukrom{i uzivateli sousedni
stavby ¢i do kvality prostfedi je mimorddné obtizné. Nejvyssi spravni soud se k tomuto
rozhodovani vyjadril v piipadé rozhodovani o vyjimce pii dodate¢ném povoleni stavby
a zdiraznil nezbytnost pokusu o dohodu mezi Gcastniky fizeni (mezi dotCenymi souse-
dy).20 Byt je rozhodovéni o vyjimce v ramci dodate¢ného povolovani stavby specifické,
Ize preferenci dohody doporudit vZdy. Stejné tak je nezbytné trvat na fadném odivodné-
ni zadosti o vyjimku stejné jako na zddvodnéni namitek vlastnikd sousedni nemovitosti
pfipadné jiného oprdvnéného uZivatele sousedni nemovitosti.

Vyse uvedend rozhodnuti soudu, kterd se vénuji pojmu kvalita prostiedi resp. poho-
da bydleni nebo tcelu pravni dpravy odstupovych vzdalenosti, dokladaji, Ze pri posu-
zovani odstupovych vzdélenosti je tfeba vénovat pozornost nejen ochrané vlastnického
prava, ale téz dalSich souvisejicich hodnot zejména ochrané soukromi a Zivotniho pro-
stfedi. Pfitom nad rdmec zavérd plynoucich z citované judikatury je tfeba upozornit, Ze
zabezpeceni pohody bydleni se nemtize omezit pouze na vlastniky dotcenych nemovi-
tosti. Stejnou mérou je nezbytné chranit pohodu bydleni (kvalitu prostredi) téZ dalSich
osob, jimz svéd¢i opravnéni bydlet v dotéené (sousedni) nemovitosti.

Mimo pochybnost je tizkd souvislost vefejnopravni ochrany soukromi poskytované
ustanovenim o odstupovych vzdélenostech staveb a soukromoprdvni ochrany soused-
skych prav upravené v § 1013 a nasledujicich obcanského zakoniku. Hmotné stavebni
pravo je tak v§znamnym néstrojem prevence sousedskych ob&anskopravnich sporti.

ZASADA SETRNOSTI K SOUSEDSTVI VE STAVEBNIM PRAVU

Z hlediska ochrany prdav osob dotéenych vystavbou nelze opominout usta-
noveni § 76 odst. 2 a § 151 odst. 1 stavebniho zdkona, kterd obsahuji tzv. zdsadu Setr-
nosti k sousedstvi, kterd mifi na ochranu prav osob dotéenych vystavbou pii navrhovani

19 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 14.7.2011,¢. j. 1 As 69/2011 — 176, www.nssoud.cz.

20 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 14.7.2011,¢.j. 1 As 69/2011 — 176, &.2418/2011 Sb. NSS,
www.nssoud.cz, pravni véta: PoZddd-li v rdmci Fizeni o dodatecném povoleni stavby stavebnik o udélent
vyjimky z obecnych poZadavkii na vystavbu (§ 169 stavebniho zdkona z roku 2006), je stavebni virad
povinen zohlednit piedevsim charakter vedeného Fizeni (zde: provddént stavby v rozporu se stavebnim
povolenim) a pokusit se o dohodu mezi licastniky rizeni. Nebude-li takovd dohoda uzaviena, stavebni iirad,
s respektem k viastnickému prdavu a k pravu na ochranu soukromi dotcenych osob, zvdzi jejich pozadavky
na provedeni stavebné technickych iiprav, zejména pokud budou poZadavky konstruktivné vyjddreny (napr.
stanovenim podminek pro udélent vyjimky), a véleni je jako podminky do rozhodnuti o udélent vyjimky,
pFip. pFezkoumatelnym zpiisobem odivvodni, pro¢ takovému poZadavku vlastnika sousedni nemovitosti
nebylo mozné vyhovét.
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zaméru a v prib€hu provadéni stavby. Pfi navrhovani je zdlraznéna povinnost respek-
tovat zajmy vlastnika sousedniho pozemku. Pi provadéni stavby musi mit stavebnik na
zieteli zejména ochranu Zivota a zdravi osob nebo zvitat, ochranu Zivotniho prostfedi
a majetku, i Setrnost k sousedstvi. Tato povinnost se tyka vSech staveb, nejen staveb vy-
Zadujicich stavebni povoleni nebo ohlaseni. Zasada Setrnosti k sousedstvi je napliovana
nékterymi konkrétnimi povinnostmi stavebnika v tomto ustanoveni, napf. povinnosti
v dostatecném predstihu informovat osoby pfimo dotené stavebnimi pracemi. Je ji
vSak tfeba chdpat v Sir§im kontextu jakoZto zdsadu sméfujici na ochranu prdv a pravem
chranénych zdjmu osob dotéenych vystavbou, zejména na kvalitu prostiedi resp. poho-
du bydleni.

PROCESNI PRAVO STAVEBNI A OCHRANA PRAV OSOB
DOTCENYCH VYSTAVBOU

VYMEZENI OSOB DOTCENYCH VYSTAVBOU VE STAVEBNIM ZAKONE

Zékladni procesni zdrukou ochrany prdv osob dotCenych vystavbou je
Ucastenstvi v izemnim ¢i stavebnim fizeni, popf. v dalSich fizenich, zejména v fizeni
o odstranéni stavby a v fizeni o zméné v uzivani stavby. Stavebni zdkon upravuje téz
dalsi postupy, které mohou za urcitych podminek nahradit izemni rozhodnuti nebo
stavebni povoleni (izemni souhlas, vefejnopravni smlouva, ohldseni stavby, ozndmeni{
s certifikdtem autorizovaného inspektora). S ohledem na skute¢nost, Ze tyto postupy
nejsou spravnim fizenim, stavebni zdkon pozaduje v téchto piipadech souhlas osob,
které povazuje za dot€ené danym zdmérem, jakoZto ndstroj ochrany jejich prdv. Mira
skute¢né efektivity vyse zminénych procesnich ndstroji stavebniho prava jako zdruky
ochrany prav osob dotéenych vystavbou zavisi pfedné na zplisobu vymezeni okruhu
osob, které mohou dany néstroj (icastenstvi v fizeni nebo souhlas v ptipad¢ ostatnich
postupt, které nejsou spravnim fizen{) k ochrané svych prav uplatnit.

Stavebni zdkon nevymezuje okruh dotéenych osob, které maji postaveni ucastnika
fizeni nebo jejichZ souhlas je nezbytnou ndleZzitosti Zadosti o izemnf{ souhlas, ohldSeni
stavby, ozndmeni stavebniho zaméru s certifikatem autorizovaného inspektora popf.
podminkou pro vyznaceni u€innosti vefejnopravni smlouvy, vzdy shodné. Zdsadné je
vsak kritériem mozné dotceni vlastnického nebo jiného vécného prava k pozemku popf.
stavbé na ném. Procesni zaruky ochrany jinych nez vlastnickych resp. vécnych prav
k pozemku a stavbé na ném stavebn{ zdkon v podstaté neupravuje. Okruh tGcastnikd
fizeni z fad osob, jejichZ pradva mohou byt vystavbou dotcena, resp. okruh osob, jejichZ
souhlas je nezbytnym piedpokladem uplatnéni postupu alternativniho k izemnimu nebo
stavebnimu fizeni, vymezuje stavebni zdkon nasledujicim zpisobem.

K dzemnimu souhlasu (§ 96 odst. 3 pism. d) StavZ) jsou nezbytné souhlasy osob,
které maji vlastnicka nebo jind vécnd prava k pozemkiim nebo stavbam na nich a tyto
pozemky maji spole¢nou hranici s pozemkem, na kterém m4 byt zdmér uskute¢nén.
Teorie i praxe pouZziva k jejich oznaceni obvykle pojem ,,mezujici soused”. U zdmérd
nevyzadujicich stavebni povoleni ani ohldSeni (§ 103 StavZ), pokud nejsou umistény
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ve vzdalenosti od spolecnych hranic pozemkl mensi nez 2 m, se souhlas nevyzaduje.
Stavebni zakon v téchto prfipadech vychdzi z predpokladu, Ze takovymi zdméry ne-
mohou byt prdava dalSich osob dotéena a neupravuje tedy Zddnou formu ochrany je-
jich prav. Byt z pohledu snahy o zjednodusen{ vystavby ,bagatelnich® zdméri je toto
ustanoveni raciondlni, nelze souhlasit s naprostou absenci nastroje ochrany v pripade,
pokud by dany zamér, v rozporu s predpokladem zdkonodarce, byl zpasobily zasdhnout
do prév jinych osob. S ohledem na charakter zaméru si lze u nékterych z téchto zdmért
dotceni prav tfetich osob i v ptipadé€ jejich umisténi ddle neZ 2 m od spole¢nych hranic
pozemku snadno predstavit (srov. napt. § 103 odst. 1 pism. ) body 1-3). V tomto ohle-
du je na misté téZ otazka dstavnosti této pravni Upravy, nebot’ vylucuje ochranu prav
nemezujicich sousedd. Stavebni zakon neumoznuje zvazeni skute¢ného dotéeni jejich
prav. V intencich spravniho postupu tak chybi jakykoliv procesni prostfedek ochrany
jejich prav. Do urcité miry se tak nabizi paralela s pravni Gpravu zavedenou zdkonem
¢. 83/1998 Sb., kterym se méni a dopliiuje zdkon €. 50/1976 Sb., o izemnim planovan{
a stavebnim fadu (stavebni zdkon), ve znéni pozdé&jsich predpist, a 0 zméné a doplnéni
nékterych dalSich zdkond, kterd od 1. 7. 1998 do 21. 4. 2000 omezovala tcastenstvi
sousedii na sousedy mezujici. Jak uz bylo uvedeno vyse, Ustavni soud zrusil tuto tipravu
jako netstavni.2! Praxi, kterd takovymto zpGisobem zuzovala téastenstvi na mezujici
vlastniky, kritizoval jesté pted jejim posvécenim zdkonem napf. prof. Priicha, kdyz v té
dobé& poukazoval na spornost jejiho souladu s dstavnim porddkem.22

Ucastniky tzemniho Fizeni z ¥ad sousedi jsou osoby, jejichZ vlastnické nebo
jiné vécné pravo k sousednim pozemkiim nebo stavbam na nich miZe byt izemnim
rozhodnutim piimo dotéeno. Nejvyssi spravni soud k pojmu ucastnika fizeni z fad
tzv. sousedu uvadi, Ze dcastnikem ,,/bJude soused pouze v pFipadé, Ze jeho vlastnické
nebo jiné vécné prdavo k pozemku nebo stavbé miiZe byt vizemnim rozhodnutim primo
dotceno, a to vzhledem k velikosti stavebniho pozemku a umisténi stavby na ném, odstu-
povym vzddlenostem, rozmérium stavby, uicelu jejiho uZivani atd. PFimym dotcenim lze
nepochybné rozumét predevsim dotceni stinénim, hlukem, prachem, pachem, zdpachem,
kourem, vibracemi, svétlem apod., tj. riiznymi imisemi. Témi se obecné rozumi vykon
vlastnického prdva, kterym se s ohledem na konkrétni okolnosti neoprdvnéné zasahuje
do ciziho vlastnického nebo jiného prdva nad miru primérenou pomériam. Primym do-
téenim sousednich nemovitosti bude i jejich dotceni zvySenou intenzitou dopravy v misté
stavby vzhledem k jejimu ticelu. Podminkou vicastenstvi pritom nent, aby bylo ndmitkdm
vyhovéno, ale postacuje pouhd moZnost dotceni prdava.” V tomtéz rozsudku NSS téz
konstatoval, Ze ,,[v]ymezeni okruhu ticastnikii tizemniho Fizeni je iikolem ndrocnym
a vyZadujicim s ohledem na konkrétni okolnosti pripadu komplexni posouzeni situace

21 Néalez Ustavniho soudu ze dne 22. 3. 2000 sp. zn. Pl. US 19/99, publikovédno ve Sbirce zdkont,
¢.96/2000 Sb., ve Sbirce ndlezl a usneseni: N 43/17 SbNU 303.

22 PRUCHA, P.: K n&kterym procesnim aspektiim stavebn&-pravniho rezimu. Bulletin Stavebni prdvo
¢.3/1996,s. 31 ,,[V] praxi miiZe v nékterych pripadech jit doslova ,do o&i bijici* pFipady, kdy je tzv. ,soused
pozemku pies ulicku* (napr. miiZe jit 0 80 cm Sirokou ulicku v majetku obce, mezi parcelami rozdilnych obca-
nit) vyFazen z icastenstvi na vizemnim Fizeni o umisténi stavby a stejné tak i o licastenstvi na stavebnim povo-
lovacim Fizent, i kdyz je naprosto ziejmé, Ze povolovanou ¢innosti a ndslednym stavem bude piimo dotcen
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v tizemi a zohlednéni nejriiznéjsich viivii, nebot’ v iivahu prichdzi u viastnikit sousednich
staveb a pozemkii dotceni nejriiznéjsiho druhu‘.??

Urcitou vyjimku z kritéria pfimé dotCenosti predstavuje zjednoduSené uzemni fize-
ni (srov. § 95 stavebniho zakona), u kterého je tfeba dolozit souhlas okruh tcastnikl
fizeni z fad tzv. mezujicich sousedd (osob, které maji vlastnickd nebo jind vécnd prava
k pozemkiim nebo stavbdm na nich, jeZ maji spole¢nou hranici s témito pozemkem,
na kterém ma byt zamér umistén). Pro postaveni tucastnika zjednoduseného fizeni
z fad osob dotcenych vystavbou vsak zistava zachovano kritérium piimé dotcenosti.
[ Z]dkon tak v tomto ustanoveni ze vSech ,moZnych sousedii* (tj. nap¥. i ,vzddlenéjsich*)
poZaduje souhlas pouze tzv. piimych (mezujicich) sousedii.“**

K dc¢innosti vefejnopravni smlouvy nahrazujici izemni rozhodnuti nebo stavebni
povoleni jsou nezbytné souhlasy osoby, které by jinak byly tcastniky tizemniho nebo
stavebniho fizeni (srov. § 78a odst. 4 a § 116 odst. 4 StavZ).

Utastniky stavebniho fizeni z fad sousedt (§ 109 pism. e—f StavZ) jsou viastnik
sousedniho pozemku nebo stavby na ném, miiZe-li byt jeho vlastnické prdavo provddénim
stavby primo dotceno, ten, kdo md k sousednimu pozemku prdvo odpovidajici vécnému
bremenu, mitZe-li byt toto prdvo provddenim stavby primo dotc¢eno.

K ohl4Seni stavby jsou nezbytné souhlasy (§ 105 odst. 1 pism. f) osob, které maji viast-
nickd prdva nebo prdva odpovidajici vécnému bremenu k pozemkiim, které maji spo-
lecnou hranici s pozemkem, na kterém md byt stavebni zdmér uskutecnén; souhlas
s navrhovanym stavebnim zdmérem musi byt vyznacen na situacnim vykresu, tedy
tzv. mezujicich sousedu.

K ozndmeni stavebniho zdméru s certifikdtem autorizovaného inspektora je tfeba
pripojit souhlasy osob, které by byly jinak tcastniky stavebniho fizeni podle § 109,
s oznamovanym stavebnim zdmérem.

V pripadé tzv. Cisté zmény uzivani, tedy zmény uzivani nepodminéné zménou do-
kondené stavby, zdkon rozliSuje ozndmeni zmény uZivani, které se nedotyka prav tretich
osob a spliiuje téz dalsi zdkonnd kritéria, a zménu v uzivani, kterou je nutno projednat
ve spravnim fizeni. Zména uzivani, kterd se dotyka prav tretich osob nebo spliuje jind
zakonnd kritéria (srov. § 127 odst. 2 a 4), je podminéna rozhodnutim o zméné uzivani.
Otdzka ucastniki tohoto Fizeni nen{ stavebnim zdkonem feSena, proto ,,/m Jusi byt okruh
icastnikit vymezen podle § 27 a 28 spr. F. PouZiti analogie, tj. vymezeni okruhu uicast-
nikii Fizeni o zméné v uzivdni stavby podle nékterého z ustanoveni zdkona upravujiciho
postup tomuto postupu nejbliZsi, tj. nap¥. v lizemnim nebo stavebnim Fizent, nebude
vzhledem k § 192 zdkona mozné %>

Lze shrnout, Ze okruh a postaveni osob, jejichZ vlastnickd nebo jind vécna priava
k pozemkim nebo stavbam na nich mohou byt podle stavebniho zakona zamérem do-
tcena, se lis{ podle toho, zda se jednd o zdmér, ktery 1ze umistit pouze na zdkladé izem-
niho souhlasu, zjednoduseného uzemniho fizeni, resp. provést na zakladé ozndmeni
stavebnimu tfadu nebo zda se jednd o zdmér podléhajici izemnimu rozhodnuti resp.

3 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soud ze dne 17. 12.2008, €. j. 1 As 80/2008 — 68, www.nssoud.cz.
2 MALY,S.: Novy stavebni zdkon s komentdfem. Komentar k ustanoveni § 5 odst. 1 pism.d). (Dostupné v ASPI).
2% MALY, S.: Novy stavebni zdkon s komentdfem. Komentdf k ustanoveni § 127 odst. 4. (Dostupné v ASPI).
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stavebnimu povoleni, popf. zda je zdmér realizovan na zdkladé vetfejnopravni smlouvy
popf. ozndmeni s certifikdtem autorizovaného inspektora.

Okruh dotéenych osob, jejichZ souhlas je nezbytny v pfipadé tizemniho souhlasu,
zjednoduseného tzemniho fizeni a ozndmeni stavebniho zdméru, je vymezen uz$im
zptisobem neZ u ostatnich postup sméfujicich k umisténi nebo provadéni stavebniho
zaméru (dzemni a stavebnf fizeni, vefejnopravni smlouva, ozndmeni s certifikitem au-
torizovaného inspektora).

Kritériem dotCenosti osoby (dotCenosti souseda) je v prvné uvedenych piipadech
spole¢nd hranice dotéeného pozemku s pozemkem, na kterém ma byt zdmér realizo-
vén. VyZaduje se pouze souhlas tzv. mezujicich sousedl neboli osob, které maji vlast-
nickd nebo jind vécnd prava k pozemku mezujicimu s pfedmétnym pozemkem, popt.
osob, které maji vécné pravo ke stavbé na takovém pozemku umisténém. Zakonodarce
pravdépodobné vychdzel z ptedpokladu, ze zdméry, pro které postacuje souhlas nebo
oznamenti, popr. pro které je mozné vyuzit zjednoduseného uzemniho fizenti, jsou jed-
nodussi a mensSi a jejich provadéni nemtize ovlivnit vzdalenéjsi pozemky. Tento pred-
poklad vsak rozhodné nemiiZe platit vzdy, a to nejen s ohledem na charakter nékterych
takovych zdmér(, ale zejména s ohledem na skutecnost, Ze mezi pozemkem, na kterém
ma byt realizovan zamér a dotéenym, nicméné nemezujicim pozemkem, miZe byt jen
velmi maly, uzky pozemek, napf. typu ucelové komunikace. Zaroven nelze vyloucit
spekulativni rozd€leni pozemku, na kterém ma byt umisténa stavba a pfevedeni ¢dsti
pozemku na tieti osobu pouze z divodu vylouceni nutnosti souhlasu ,,souseda®. Jiz vyse
byla zminéna otdzka tdstavnosti pravni tpravy, kterd vylucuje ochranu prav nemezuji-
cich sousedi, nebot’ neumoznuje zvazeni skute¢ného dotéeni jejich prav. V intencich
spravniho postupu tak v téchto piipadech chybi jakykoliv procesni prostiedek ochrany
dotéenych prav nemezujicich vlastnika.

V ostatnich pripadech (izemnf fizeni, stavebni fizeni, vefejnopravni smlouva, ozna-
menf s certifikdtem autorizovaného inspektora) je rozhodujicim kritériem pro vymezeni
ucastnik fizeni z fad dotéenych osob resp. osob, jejichZ souhlas je nezbytny k vefej-
nopravni smlouvé a souhlasu s ozndmenim autorizovaného inspektora, mozné primé
dotceni vlastnického nebo jiného vécného prava k nemovitosti.

Stavebni zdkon, jak bylo dvodem této kapitoly uvedeno, zdsadné odvozuje okruh
osob, které povaZzuje za dotcené stavebnim zdmérem od doteni vlastnického popft. ji-
ného vécného prava k nemovitosti. DotCenf jinych nez vécnych prav k nemovitostem
stavebnim zdmérem stavebni zdkon nezohlediiuje .26

Vyjimku predstavuje fizeni o zméné uzivani stavby. V tomto fizeni jsou ucastni-
ci fizeni vymezeni zcela odlisSnym zplGsobem, nebot” pro jejich vymezeni se pouZije
ustanoveni spravniho fadu, které jako zdkladni kritérium pro vymezeni tzv. vedlejsich
ucastniki fizen{ pouzivd mozné piimé dotcent jejich prav nebo povinnosti rozhodnutim.
Zakladat ucastenstvi v tomto fizeni tak mize i pfimé dotéeni jiného nez vlastnického
resp. jiného vécného prava.

26 BliZe k této problematice v kapitole Osoby, které nemaji vécnd prava k pozemkiim dotéenym vystavbou.
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PROCESNI PROSTREDKY OCHRANY PRAV DOTCENYCH OSOB

Procesnim ndstrojem ochrany prav osob dotéenych vystavbou nebo pfes-
néji feceno osob, které stavebni zdkon povazuje za dotéené vystavbou, je bud jejich
souhlas (v pfipadé tzemniho souhlasu, ohlaseni, vefejnopravni smlouvy nebo ozna-
meni s certifikdtem autorizovaného inspektora) nebo prava tcastnika fizeni. V pripadé
zjednoduseného tizemniho fizeni je timto ndstrojem souhlas k zadosti mezujictho sou-
seda a nésledné postaveni tcastnika zjednoduseného tzemniho fizeni, které v§ak maji
i ,nemezujici sousedi“?’. Pokud souhlas k né€kterému z postupu, které nejsou spravnim
fizenim, nékterad ze zdkonem vymezenych osob (mezujicich sousedit) neudéli, podléha
umisténi nebo provedeni zdméru standardnimu spravnimu fizeni. V fizenich je okruh
ucastnikl z fad ,,sousedd“ vymezen kritériem pfimé dotéenosti, nikoli kritériem spole¢-
né hranice. Procesnim nastrojem ochrany se pak stavaji prava acastnikl fizeni, zejména
jejich pravo podavat namitky.

Z hlediska dc¢innosti ndmitek osob dotéenych stavebnim zdmérem resp. izemnim
rozhodnutim je velmi podstatny piipustny rozsah ndmitek. V izemnim fizenfi 1ze uplat-
nit namitky vztahujici se k praviim dcastnika, je vylouceno doméhat se ochrany prav
jinych dcastniku fizeni.2® ,,[J]ednd se o projev racionalizace pritbéhu Fizeni, pFicemZ
zdkonoddrce konkrétné vymezil vécny rozsah ndmitek vicastnikii tak, aby odpovidal je-
Jich postavent a jejich v daném Fizeni moZnym dotcenym prdvium.2° Musi se jednat
o hmotnd subjektivni prava tcastnikl fizeni. Stavebni zdkon doslovné uvadi, Ze na-
mitky mtZe osoba (G¢astnik Fizeni) uplatiovat v rozsahu, jakym je jeji prdvo piimo
dotceno (srov. § 89 odst. 4). Byt zakon nespecifikuje, o jaké hmotné pravo se jednd,
tak z jednotného ¢isla a z kontextu dalSich ustanoveni stavebniho zdkona o tcastnicich
fizeni a jejich ndmitkach (srov. § 85 odst. 2 pism. b) a § 89 odst. 3) plyne dotéeni prava
vlastnického popf. jiného vécného prava k dot¢enému pozemku nebo stavbé na ném.
Tomuto zdvéru nasvédcuje i rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 11.7.2007,
podle kterého ,,[j]e-li iicastenstvi urcité osoby (kromé navrhovatele) odvozeno od moz-
nosti dotcent jeho prdv, pak v mezich tohoto moZného dotcent prav mu prislusi vykon
licastnickych prdv a ochrana jeho hmotnych prav* 30

Rozsah ndmitek ucastnikl stavebniho fizeni je pak oproti pfipustnému rozsahu na-
mitek v izemnim fizen{ vymezen uz§im zptisobem, nebot’ ic¢astnik mutiZe uplatnit pouze
ndmitky proti projektové dokumentaci, zpiisobu provddeni a uzivdni stavby nebo po-
Zadavkim dotcenych orgdnii, pokud je jimi primo dotceno jeho viastnické prdavo nebo
prdvo zaloZené smlouvou provést stavbu nebo opatieni nebo prdvo odpovidajici véc-
nému biemenu k pozemku nebo stavbé. V tomto piipadé zdkon vyslovné vymezuje
pripustny rozsah ndmitek pozitivnim vyctem Ve stavebnim fizeni tak nelze uvazovat
o ochrané jinych neZ vlastnickych prav sousedii (resp. prav odpovidajicim vécnému

27 Srov. § 95 odst. 1 pism. d).

28 Srov. napf. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 14. 7. 2011, €. j. 9 As 34/2011 — 102, www
anssoud.cz a rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 11.7.2007, €. j. 2 As 10/2007, www.nssoud.cz.

29 DOLEZAL,J.-MARECEK,J.—- SEDLACKOVA, V.- SKLENAR, T.-TUNKA,M.- VOBRATILOVA, Z..
Novy stavebni zdkon v teorii a praxi. Praha: Linde, 2006, s. 176.

30 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 11.7.2007, €. j. 2 As 10/2007, www.nssoud.cz.
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o v,

bfemeni k sousednim pozemktim nebo stavbam na nich), tedy dcastnikt fizeni podle
§ 109 pism. f) stavebniho zdkona.

Osobam, jejichz vlastnickd nebo jind vécnd prava k pozemkdm nebo stavbam na nich
mohou byt vystavbou dotéena, poskytuje stavebni pravo procesni zaruky ochrany jejich
vlastnickych a jinych vécnych prav. Zejména v tizemnim fizen{ vSak pfichdzi v uvahu
vedle dotéeni prava vlastnického nebo jiného vécného prava k pozemku nebo stavbé
na ném, dotéenfi fady dalSich prav. Jedna se zejména o prdvo na ochranu zdravi, pravo
na soukromi v€etné prava na ochranu pfed neopravnénym zasahovanim do soukromé-
ho a rodinného Zivota, pravo na piiznivé prostiedi a v extrémnim piipad¢ 1ze uvazovat
i o dotCeni prava na zivot. Dotéeni (byt hypotetické) téchto prav v budoucnu spolu
uzce souvisi a konkrétni moznd budouci sousedskd imise zpravidla nebude zasahovat
pouze do vlastnického prava, ale téZ do nékterého dalsiho prava. Z hlediska ptipadnych
budoucich sousedskych imisi zpisobenych uzivanim stavby a ovlivnénych umisténym
a technickym feSenim stavby prichdzi v tivahu zdsah do soukromého a rodinného Zivota,
zdsah do prdva na ochranu zdravi a zdsah do prdva na pfiznivé Zivotniho prostedi dané
osoby. Byt pochopitelné ne kazdou sousedskou imisi lze alespon zC4sti pricitat umisté-
ni, technickému feSen{ a povolenému uZivdni stavby.

Ochrana jinych prav téchto osob je vyrazné komplikovangjsi a diskutabilné&jsi, nebot’
v tizemnim i stavebnim fizenf{ je rozsah namitek, které mohou tyto osoby uplatiovat
limitovan pravé dotcenim vlastnického nebo jiného vécného prava k pozemku nebo
stavb€. V piipadé tzemniho fizeni, které je z hlediska dotleni prav ,,sousedd” stézejni,
Ize zvazovat $irsi vyklad rozsahu namitek ,,soused* [d¢astnikd fizeni podle § 85 odst. 2
pism. b)], resp. Sirs{ intepretaci zdsahu do vlastnického prava pfi sou¢asném zddraznéni
pozadavku § 90 pism. e) stavebniho zdkona. Argumentaci ve prospéch §irsi interpretace
piipustného rozsahu namitek lze teoreticky odivodnit i gramatickym vykladem usta-
noveni § 89 odst. 4 véta druhd, nebot’ rozsah ndmitek je limitovan dot¢enim prava dané
osoby a vyslovné se nespecifikuje doteni prava vlastnického. Vyse vSak bylo uvedeno,
Ze z kontextu souvisejicich ustanoveni stavebniho zdkona a z jednotného ¢isla plyne, Ze
se ma na mysli dotéeni prava, které zaklada i¢astenstvi dané osoby. Pfi tivaze o moz-
nosti uplatiiovani namitek odivodnénych dotenim jiného nez vlastnického prava, napf.
dotcenim prdava na ochranu zdravi nebo prava na ochranu soukromého a rodinného Zzi-
vota, je proto podstatnéjsi argumentace vychdzejici ze skutecnosti, Ze vystavbou muize
dojit k souc¢asnému, Casto potenciondlnimu, zdsahu do skupiny prav, kterd spolu tzce
souvisi, a je obtizné, a podle ndzoru autorky nezddouci, je od sebe striktné oddélovat.
Pouze soucasnym respektovanim vlastnického prava a dalSich souvisejicich prav (prav
na ochranu soukromi, soukromého a rodinného Zivota, zdravi ¢i Zivotniho prostredi)
Ize docilit tzv. pohody bydleni neboli kvality prostfedi3! a zdroven naplnit poZzadavek
ustanoveni § 90 stavebniho zdkona posuzovat soulad zdméru Zadatele s ochranou prav
a pravem chranénych z4jmu dcastniki fizeni jakoZto jednoho z kritérif, podle kterého
stavebni urad posuzuje podanou Zadost (zdmér Zadatele) v izemnim fizeni. Minimalné
v lzemnim fizeni je proto nezbytné piipustny rozsah namitek tcastniki z fad osob

31 K pojmu kvalita bydleni neboli kvalita prostedi blize viz subkapitola Obecné pozadavky na vystavbu jako
ndstroj ochrany prav osob dotcenych vystavbou.
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dotéenych vystavbou (,,sousedli”) vykladat extenzivné a striktné neoddélovat ochra-
nu vlastnického prava od ochrany dalSich prav a pravem chranénych zajmt dcastnikt
fizeni. Praxe obvykle vnima namitky proti moznym imisim jako namitky odiivodnéné
zasahem do vlastnického prava, nicméné ve skuteCnosti mize dcastnik fizeni mnohem
citelnéji vnimat danou imisi jako zdsah do jiného neZ vlastnického préva, jako zdsah
do nékterého z vyse uvedenych prav.

Nutno zd@raznit, Ze v rdmci izemniho a v menS§i mife téZ stavebniho fizenfi se Cas-
to fes$i moZné budouci zdsahy do vlastnickych piipadné i jinych prav prostfednictvim
imisi. Procesni stavebni pravo zde ma potencidl byt nastrojem prevence budoucich sou-
sedskych spord. Tuto skute¢nost velmi vystizné shrnul Nejvyssi spravni soud ve svém
rozsudku, kdyz uvedl, Ze: ,,[j]e logické, Ze pFi pFezkumu rozhodnuti sprdvnich orgdnit
se FeSi sousedské vztahy predevsim v ramci ndmitek ve stavebnim fizeni. Nejde proto
o0 konkrétni spory tykajict se imisi, nybrZ se rest potencialita vzniku moZnych budoucich
sporir. Na zdklade vyhodnoceni ndmitek ¢ini stavebni uirad rozhodnuti, zda je staveb-
ni zdmér prijatelny, nebo zda by neprimérené zasahoval do zdjmit urcitych vicastnikit
ve prospéch jinych a prijatelny neni. Kromé hleddni vysledku v souladu s verejnym zd-
Jjmem je tikolem stavebniho uradu i ochrana prdv vlastnikii sousednich nemovitosti.*32
O takovychto ndmitkdch obZanskopravni povahy miZe stavebni Gfad rozhodovat, nebot’
se nejednd o namitky zpochybnujici rozsah ¢i existenci vlastnickych prav (srov. § 114
odst. 3). Je namiste pripomenout, Ze obanskopravni namitky uplatiiované v ramci fize-
ni podle stavebniho zdkona se déli na dvé skupiny.?3 Do prvni ndleZi namitky zpochyb-
fiujici vlastnické pravo ¢i jeho rozsah, o kterych mizZe s kone¢nou platnosti rozhodnout
pouze soud. ,,/ D Jruhd skupina ndmitek nepiekracuje pravomoc stavebniho iiradu, ktery
Jje povinen o nich rozhodnout. Typicky se jednd prdvé o ndmitky proti predpoklddané
hlucnosti, prasnosti, zastinéni, odstupu stavby apod. (tj. ndmitky budoucich imisi).“3*
Nejvyssi spravni soud se pritom opakované zabyval jak povinnosti stavebniho tradu
posuzovat tuto skupinu namitek obCanskopravni povahy tak zpisobem tohoto posuzo-
véni.33 Stavebni Gfad je povinen ob&anskopravni ndmitky posoudit nejen z hlediska ve-
fejnopravnich predpist, ale také z hlediska soukromopravni dpravy sousedskych prav,3
zejména z hlediska kritérii vymezenych v ustanoveni § 1013 ob¢anského zdkoniku.

Pfi srovnavani procesnich néstroji ochrany dotéenych prdv je tfeba upozornit
na podstatny rozdil mezi izemnim rozhodnutim a stavebnim povolenim na jedné strané

32 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 30.7.2013,¢. j. 4 As 97/2013 — 40, &.2968/2014 Sb. NSS,
www.nssoud.cz.

B K povaze obanskoprédvnich ndmitek bliZe viz napf.: MARECEK, J.—- DOLEZALJ.— SEDLACKOVA, V.-
SKLENAR, T.—- TUNKA, M. - VOBRATILOVA, Z.: KomentdF ke stavebnimu zdkonu a piedpisy souvi-
sejici. Plzeni: Ale§ Cen&k, 2013, s. 222, PORIZEK, J.: K pravu na ochranu soukromi ve stavebnim fizeni,
dostupné z: http://www.epravo.cz/top/clanky/k-pravu-na-ochranu-soukromi-ve-stavebnim-rizeni-96026.
html (cit. 19. 8.2016).

34 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 31. 12. 2007, ¢. j. 8 As 39/2006 — 116, www.nssoud.cz.

35 Srov. napt. rozsudky Nejvy§§ﬂ10 spravniho soudu ze dne 23.4.2008,¢.j. 9 As 61/2007 — 52, ¢. 1602/2008
Sb. NSS, ze dne 14. 5. 2008, ¢. j. 1 As 46/2007 — 150, ze dne 14. 7. 2016, ¢. j. 9 As 68/2016 — 34. Vie
dostupné z: www.nssoud.cz.

36 K tomu srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 14. 7. 2016, &.j. 9 As 68/2016 — 34, www
n%@oud cz, podle kterého: ,,[M ]éfl’tkem posouzeni budoucz’ch imisi pﬁtom nejsou Jjen obecné technicke’

r

prdvni tipravy tfeba zvdZit, zda imise nezasahuji do prdv sousedu nad miry przmerenou mzstmm pomerim.

61



a souhlasem, ohldSenim a vefejnopravni smlouvou na strané druhé. Zatimco v pripade
vydéni nezdkonného rozhodnuti prvoinstanénim spravnim orgdnem?’ miZe tuto neza-
konnost dot¢eny tcastnik namitat prostfednictvim fadnych opravnych prostredki, tedy
pred nabytim jeho pravni moci a vykonatelnosti, v pfipadé ohldSeni, izemniho souhla-
su, vefejnopravni smlouvy, tedy spravnich aktl, které nejsou spravnim rozhodnutim,
k pfezkumu zdkonnosti mize dojit az po nabyti pravnich icinkl té€chto spravnich aktl
(srov. ustanoveni § 96 odst. 4, § 78a odst. 9, § 106 odst. 2 a § 116 odst. 7 stavebniho
zdkona). Byt uc¢inky rozhodnuti v pfezkumném fizeni mohou nastat i zpétné (srov.
§ 99 spravniho fadu) nebo Ize v rdmci pfezkumného fizeni vydat predbézné opatient,
je ochrana dotCenych osob proti pfipadné nezakonnosti té€chto spravnich aktl (zejména
v piipadé nezdkonnosti spocivaji v opominuti téchto osob resp. jejich souhlasu) vyrazné
oslabena. Ndpravy nezdkonnosti se v praxi budou dotéené osoby ¢asto domédhat v situ-
aci, kdy uz je s provddénim stavebniho zdméru zapocato. Piikladem ilustrujicim nizs{
miru ochrany dotcenych osob je situace osoby, kterd by jinak byla i¢astnikem tizemniho
nebo stavebniho fizeni, v pfipadé kdy stavebni dfad pfijal ndvrh vefejnopravni smlouvy
a vyznacil jeji i¢innost, aniz by k ni byl pfiloZen souhlas vSech dotcenych osob (osob,
které by jinak byly ucastniky fizeni). Takova smlouva se stava tcinnou a k prezkumu
jeji zdkonnosti mize dojit az po nabyti jejich icinkt a tedy moznosti zapocit s reali-
zaci stavby. K niz§imu standardu ochrany prav dotenych osob prfispiva téZ skutec-
nost, ze moznost zahdjeni prezkumného fizeni je omezena fadou podminek (srov. § 94
a nasl. spravniho tddu) a k jeho zahdjeni Ize podat pouze podnét, nebot’ se fidi zdsadou
oficiality. Pravni dprava tak v téchto pfipadech poskytuje nizsi zaruky ochrany prav
téchto osob.

Jako procesni prostfedek ochrany proti vyse uvedenym spravnim akttim v piipadé
jejich nezdkonnosti 1ze za urcitych okolnosti vyuzit ustanoveni § 142 spravniho fadu,
ktery upravuje moznost deklaratorniho rozhodnuti, o tom zda pravni vztah viibec vznikl.
Soudni ochrany proti nezdkonnému ohldSeni nebo souhlasu je moZné se domdhat Zalo-
bou proti jinému zdsahu podle § 82 soudniho fddu spravniho.38

Procesné odlisna je pravni tprava ochrany prav dotéenych osob v pfipadé ozna-
meni stavebniho zdméru s certifikdtem autorizovaného inspektora.’® Ustanoveni § 117
odst. 4 a 5 stavebniho zdkona umoziuje podat ndmitky a tedy i branit se proti pfipadné
nezdkonnosti jeSté pred pravnimi uc¢inky ozndmeni stavebniho zdméru s certifikdtem
autorizovaného inspektora. Je upravena povinnost zvetejnit ozndmeni stavebniho zdmé-
ru jeSté pred nabytim jeho dcinnosti. Osoby, které by jinak byly tcastniky stavebniho

o v

37 Z hlediska ochrany prdv dcastnik fizeni, které jsou osobami dotenymi danym zdmérem, jsou zdsadn{
zejména prostfedky ochrany proti nezakonnosti spocivajici v opomenuti prav ticastnika fizeni, popt. pfimo
v opomenuti takové osoby jakoZto tcastnika fizeni.

38 K povaze tizemniho souhlasu a ohldSeni a ochrané proti nim srov. predev§im usneseni Nejvys§iho sprév-
niho soudu ze dne 18.9.2012,¢.j.2 As 86/2010 — 76, ¢. 2725/2013 Sb. NSS, www.nssoud.cz. Ve Sbirce
NSS jsou publikovény tyto pravni véty: ,.[S Jouhlasy vyddvané dle stavebniho zdkona z roku 2006, zejména
dle § 96, § 106, § 122 a § 127, které stavebni iirad vyslovné ¢i micky ¢ini k ohldSent ¢i ozndment, jsou
Jinymi iikony dle cdsti ¢tvrté sprdvniho iddu z roku 2004. Tyto souhlasy nejsou rozhodnutimi ve smyslu
§ 65 s.7.5.; soudni ochrana prayv tietich osob je zarucena Zalobou na ochranu pred nezdkonnym zdsahem,
pokynem nebo donucenim sprdvniho orgdnu dle § 82 s. 7. 5.

39S ohledem na specifi¢nost rozsahlost problematiky ozndmeni stavebniho zdméru s certifikdtem stavebniho
inspektora neni v tomto textu institutu vénovana hlubsi pozornost.
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fizeni, mohou po zdkonem stanovenou lhltu podat proti oznimenému stavebnimu
zaméru namitky ze zdkonem stanovenych diivodl. Zakon pfitom upravuje pouze dva
divody podéni této namitky, a to v ptipadé Ze ozndmeni neodpovidd podkladiim, na za-
kladé kterych byl udélen souhlas dané osoby, nebo z diivodu, Ze souhlas této osoby zcela
chybi. Podéni téchto ndmitek ma odkladny ucinek a pravo provést stavbu nevznikne.
Obrana proti nezdkonnému ozndmeni s certifikitem autorizovaného inspektora po jeho
pravni G¢innosti je v zdsadé mozna pouze prostfednictvim vyuziti § 142 spravniho fadu,
o ¢emz svédc¢i vyvoj judikatury Nejvyssiho spravniho soudu. Problematikou obrany
proti certifikdtu autorizovaného inspektora, jeho povahou a moznostem obrany proti
nému se, se vénoval zvlastni sendt NSS. Z tohoto zdsadniho usneseni NSS40 plynou
mimo jiné nasledujici zavéry. ,,/V]e véci prezkumu certifikdtu autorizovaného inspek-
tora neni prislusny rozhodovat ani soud ani sprdvni orgdn. Efektivni prostfedek obrany
osob, dotcenych vécné vadnymi nebo nezdkonnymi certifikdty spatiuje zvldstni sendt
v postupu podle § 142 sprdvniho 7ddu, ktery upravuje Fizeni o urceni prdvniho vztahu,
tedy i o tom, zda stavebnikovi skutecné vzniklo prdvo stavby. O vyddni takového roz-
hodnuti miiZe stavebni irad poZddat kazdy, kdo prokdZe, Ze je to nezbytné pro uplatnéni
Jjeho prav, tedy napriklad dotceny soused, ktery byl ve zkrdceném rizeni opomenut. Proti
vysledku Fizent, jeho? zahdjeni neni omezeno Zddnou lhittou, je ddle mozné se odvolat
a pripadné ndsledné podat Zalobu ve sprdvnim soudnictvi. Spolu s ndvrhem na zahdjent
Fizeni o urcent prdvniho vztahu je rovnéZ mozné podat ndvrh na vyddni predbéZného
opatrent podle § 61 sprdavniho Fddu. Certifikdt neni spravnim rozhodnutim ani jinym
tikonem dle cdsti ctvrté sprdavniho Fddu. K ndstupu prdvnich vcinkit dochdzi ze zdkona
aZ okamZikem ozndmeni certifikdtu stavebnimu uradu, které ¢ini zpravidla sam staveb-
nik nebo jeho zdstupce. Samotny certifikdt je tak pouhym plnénim ze soukromoprdvni
smlouvy. ProtozZe Zalobu proti certifikdtu podle ndzoru zvldstni sendtu podat nelze, se-
ndt probral i moznosti obrany dotcenych osob. Jak uvedeno v vivodu, ucastnici, kteri
byli postupem autorizovaného inspektora opomenuti, se podle ndzoru zvldstniho sendtu
mohou obrdtit dle § 142 sprdvniho Fddu na stavebni tifad s ndvrhem na urcent, zda sta-
vebnikovi prdavo stavét vzniklo. O takovém ndvrhu stavebni iirad rozhodne bezodkladné,
Jjinak zpravidla do 30 dnii. S ndvrhem miiZe byt spojen i ndvrh na predbéiné opatieni
($ 61 sprdavniho Fddu). Nespokojend strana takového sporu miize proti rozhodnuti sta-
vebniho radu podat odvoldni, o kterém by rozhodl instancné nadrizeny. Jeho rozhod-
nuti miiZe byt napadeno u sprdavniho soudu Zalobou. Pokud stavebni uirad v Fizeni podle
§ 142 sprdvniho 7ddu urci, Ze prdvo stavét zakonné nevzniklo, zvoli dalsi vhodny postup
(mitZe napiiklad vyzvat stavebnika ke zjedndni ndpravy, nebo mu to rozhodnutim uloZit,
mitZe provést kontrolni prohlidku stavby a podle okolnosti vyzvat k zastaveni stavby
nebo o tom rozhodnout, zahdjit Fizeni o odstranéni stavby atd.).**!

K podminkdm uplatnéni ustanoveni § 142 se taktéz vyjadfoval Nejvyssi spravni
soud, dulezity je zejména jeho rozsudek ze dne 25. 11.2015, ve kterém uvedl: ,,/¢]vrdi-li

40 Usneseni Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 6. 9. 2012, &. j. Konf 25/2012 - 9, &. 2717/2012 Sb. NSS,
www.nssoud.cz.

41 Nejvyssi spravni soud: Zvlastni sendt se zabyval otdzkou prezkumu certifikdtu autorizovaného inspektora
dostupné: http://www.nssoud.cz/Zvlastni-senat-se-zabyval-otazkou-prezkumu-certifikatu-autorizovaneho
-inspektora/art/873.

63



Zadatel v Fizeni o urceni pravniho vztahu podle § 142 sprdvniho Fddu z roku 2004, Ze je
osobou, jeZ byla ve zkrdceném stavebnim ¥izeni podle § 117 stavebniho zdkona 7 roku
2006, ve znéni ucinném do 31. 12. 2012, opomenuta jako ten, kdo md prdvo uplatnit
ndmitky proti provddeént stavby, povaZuje se pro ticely vyddni deklaratorniho rozhodnuti
dle § 142 sprdvniho rddu z roku 2004, zda vzniklo prdvo stavby, podminka prokdzdni, Ze
Jje takové rozhodnuti nezbytné pro uplaméni jeho prdv, za splnénou’* 2

OSOBY, KTERE NEMAJ[ VECNA PRAVA K POZEMKUM DOTCENYM
VYSTAVBOU

Jak plyne ze stavebniho zdkona a z vySe uvedeného, osobami, kterym
stavebni zdkon poskytuje urcité procesni zaruky ochrany jejich dotcenych prdv, jsou
sousedé — vlastnici dot¢enych nemovitosti popt. osoby, kterym sved¢i jiné vécné pra-
vo k dotéené nemovitosti. Utastniky tizemniho a stavebniho Fizeni vymezuje zdkon
taxativné a oproti spravnimu fadu uzs$im zptisobem. Zatimco spravni fad zakladd ucas-
tenstvi tzv. vedlejSich ucastnikl fizeni na pfimém dotéenfi libovolnych prav nebo po-
vinnosti, stavebni zdkon pouziva kritérium dotceni vlastnickych nebo jinych vécnych
prav. Okruh osob piimo dotéenych celym procesem vystavby a realizovanou stavbou
v§ak muze byt §ir$i. Za pozornost stoji zejména postaveni najemci. Pravo ndjemci je
odvozeno od prav vlastnikti. Zakladnim argumentem, pro¢ nemaji moznost vstupovat
do fizeni, popfipadé jinych alternativnich postupl upravenych stavebnim zdkonem,
mize byt pravé odvozenost jejich ndjemniho prava od prava vlastnického. Jejich kvazi-
sousedskd prava, tedy prava plynouci z prava uzivat pozemek, stavbu na ném popr. byt
ve stavbé, jsou odvozena od prav vlastnika a ten ma moznost uplatiiovat a chranit své
vlastnické pravo. Vedle faktu, Ze vlastnik, ktery danou nemovitost sam neuziva, nemusi
tak mit Zddny zajem na ochrané svych vlastnickych prav, je problémova predevsim si-
tuace, kdy je stavebnik zdroven vlastnikem nemovitosti dot¢enych zdmérem. V takové
situaci nelze predpoklddat uplatiovani namitek v izemnim ¢i stavebnim fizeni z pozice
vlastnika nemovitosti dotenych vystavbou (typicky mize takové situace vzniknout
v piipadé€ obce ¢i u investorid zabyvajicich se vystavbou a prondjmem bytovych domi).
Faktickd moznost ndjemce (popf. pachtyte) pozemku, domu ¢i bytu domahat se ochrany
prav plynoucich z opravnéni uzivat nemovitost prostiednictvim vlastnika je v téchto
situacich velmi nepravdépodobna.

Dalsi problémovou otdzkou je fakt, Ze v souvislosti s vystavbou a zasahem (byt
hypotetickym) do vlastnického prava obvykle dochazi i k zdsahu do dalSich prav resp.
hodnot. O tomto problému jiZ bylo pojedndno v souvislosti s moZnosti ochrany téch-
to prav v piipadé osob, které jsou v postaveni dlastnikd fizeni.*3 V piipadé vlastnika
nebo opravnéného z jinych vécnych prav k nemovitosti dotéené vystavbou Ize do urcité
miry uplatiiovat ochranu téchto prav prostfednictvim ucastenstvi nebo v pripadé ji-
nych postupi prostfednictvim neudéleni svého souhlasu. Najemce (popf. pachtyt) v§ak
7adné procesni ndstroje k ochrané téchto svych prav upraveny nemd. Jedinou vyjimku

42 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 25. 11. 2015, ¢. j. 2 As 53/2015 — 40. Préavni véty publiko-
vané a dostupné na: http://www.nssoud.cz.
43 K tomu viz vySe subkapitola Procesni prostfedky ochrany prév dotéenych osob.
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predstavuje pripominka, kterou miZze uplatnit kazdy do tzemniho fizeni, do stavebniho
fizeni pak pouze, mé-li charakter navazujiciho fizeni ve smyslu zdkona ¢. 100/2001 Sb.,
o posuzovani vlivl na Zivotni prostfedi, v platném znéni.

Postavenim ndjemcd v Gzemnim a stavebnim fizeni v pripadé, Ze se jedna
o0 tzv. navazujici fizeni na proces posuzovani vlivi na Zivotni prostiedi, se zabyval
také Vybor pro kontrolu a dodrzovani Umluvy o pfistupu k informacim, Gcasti vefej-
nosti na rozhodovani a pristupu k pravni ochrané v zéleZitostech Zivotniho prostiedi
(tzv. Aarhuské dpmluvy). Ve svém ndlezu pfijatém dne 29. ¢ervna 2012 jako rozhodnuti
ACCC/C/2010/50 4 Vybor mimo jiné kritizoval nemoZnost ndjemcii v CR ticastnit se
téchto fizeni a domdhat se soudni ochrany svych prav. Byt se jeho zavéry tykaji pouze
fizeni o Cinnostech a zdmérech, které mohou vyznamné ovlivnit Zivotni prostiedi, tedy
podle soucasné pravni upravy navazujicich fizeni ve smyslu zdkona o posuzovani vli-
vl na zZivotni prostiedi, argumenty ve prospéch moznosti ndjemct uc¢inn€ chranit sva
prava v fizenich podle stavebniho zdkona jsou obecné platné. Je tfeba upozornit, Ze byt
hlavnim smyslem novely zdkona o posuzovéni vlivii na Zivotni prostiedi z roku 20154
bylo zajistit spravnou transpozici smérnice o posuzovani vlivli na Zivotni prostfedi*®
a zejména jeji ustanoveni zohlednujici zavazky plynouci z Aarhuské imluvy, proble-
matické postaveni ndjemci v tzv. navazujicich fizenich, bylo reflektovdno pouze zave-
denim konzultativni G€asti v navazujicich fizenich, tedy moZnosti poddvat pripominku
v navazujicich fizenich. Je vSak otdzkou zda konzultativni moZnost Gasti v fizenich je
dostate¢né efektivnim néstrojem k ochrané dotéenych prav.47

VYJIMKY Z OBECNYCH POZADAVKU NA VYSTAVBU — PROCESNI ASPEKTY

S ohledem na hmotnépravni vyznam udélovéni vyjimek z obecnych po-
zadavkd na vystavbu, kdy ud€leni vyjimky mtze vyrazné ovlivnit budouci umisténi
nebo technické feseni stavby a tedy i prava osob dotéenych vystavbou zdméru, k jehoz
umisténi nebo realizaci je vyjimka pozadovdna, je tfeba upozornit na nékterd specifika
fizeni o udéleni vyjimek.

Rizeni o vyjimce z obecnych pozadavkii na vystavbu je samostatnym spravnim fize-
nim, které mize, ale nemusi byt spojeno s izemnim nebo stavebnim fizenim. Jako takové
se T1d{ stavebnim zakonem a subsidiarné spravnim fddem. Stavebni zakon nema zvlastn{

4 Findings and recommendations with regard to communication ACCC/C/2010/50 concerning complian-
ce by the Czech Republic. Dostupné: http://www.unece.org/env/pp/compliance/Compliancecommittee
/50TableCz.html.

Zdkon €. 39/2015 Sb., kterym se méni zakon ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivii na Zivotni prostfed{
a 0 zméné nékterych souvisejicich zakontl (zdkon o posuzovani vlivl na Zivotni prostieds).

Smérnice 2011/92/EU Evropského parlamentu a Rady ze dne 13. 12. 2011 o posuzovani vlivii nékterych
vefejnych a soukromych zaméri na Zivotni prostredi.

K této problematice blize napi.: MULLEROVA, H. - HUMLICKOVA, P.: Nové pFistupy k implementaci
Aarhuské imluvy v CR. Praha: Ustav stitu a prava AV CR, 2014, s. 34-36, 41: [P [FestoZe je tato nyni
navrhovand dikce ,osudu’ vyjddieni verejnosti v konzultativni formé iicasti nesporné obrovskym krokem
vpFed, podle naseho ndzoru ziistdvd odrazem spise slabé pozice veriejnosti z ditvodu nedostatecného pro-
mitnuti poZadavku Aarhuské imluvy, podle néhoz ,[s]trany zajisti, Ze v rozhodnuti bude ndleZité brdn
v tvahu vysledek uicasti veFejnosti‘. Z praxe je nam zndmo, Ze ,vypordddnim* je i pouhé konstatovadni, Ze
pripominka nebyla akceptovdna.*
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ustanoveni o Ucastenstvi v fizenich o vyjimce, proto se vymezeni ucastniki fizen{ fid{
ustanovenimi spravniho fadu. V pripadé spojeni fizeni o vyjimce s tizemnim nebo sta-
vebnim fizenim se pro déely vymezeni okruhu d¢astnik fizeni pouZije spravniho fadu
o spole¢ném fizeni, podle kterého se ucastnici fizeni vymezuji, jako kdyby fizeni pro-
bihala samostatné, tedy podle stavebniho zdkona v pfipadé tizemniho nebo stavebniho
fizeni a podle spravniho fadu v ptipadé fizeni o vyjimce. Z hlediska osob zdimérem dotce-
nych je tedy relevantni ustanoveni spravniho fadu o tzv. vedlejSich tcastnicich fizenich.
Podle tohoto ustanoveni jsou G€astniky fizeni ty osoby, jejichZ prdva nebo povinnosti
mohou byt rozhodnutim o vyjimce piimo dotcena. Prava, které mohou byt rozhodnutim
o vyjimce dotCena tak nejsou omezena pouze na prava vécnd, predevsim vlastnicka,
a ucastenstvi tak neni striktné omezeno jen na osoby majici vécnd prava k dotcené nemo-
vitosti, jako je tomu v piipadé vymezovani dcastnikl podle stavebniho zdkona.

Zasadni otdzkou je, zda rozhodnuti o vyjimce jakoZto rozhodnuti, které se vydava
pro ucely jiného fizeni (typicky uzemniho nebo stavebniho) ¢i v souvislosti s jinym
postupem podle stavebniho zdkona, je samo o sob€ rozhodnutim zpGsobilym pifimo se
dotknout prav a povinnosti tfetich osob. Byt k faktickému naplnéni rozhodnuti o vyjim-
ce dojde az rozhodnutim nebo jinym opatfenim podle stavebniho zdkona, fizeni o vy-
jimce je jedinym rozhodnutim, ve kterém se s kone¢nou platnosti rozhoduje o udéleni
nebo neudéleni vyjimky. Stavebni tifad v izemnim, stavebnim popf. jiném fizen{ (napf.
v fizeni o dodatecném povoleni stavby) jiZ o vyjimce nerozhoduje a nemtiZe rozhodnuti
o vyjimce jakkoliv ménit. Pro fizeni podle stavebniho zdkona je typické, jak jiz bylo
uvedeno vySe, Ze jejich pfedmétem je Casto FeSeni hypotetickych disledkt stavby, napf.
feSeni moznych budoucich imisi piisobenych stavbou nebo jejim provozem. Ani v téch-
to pfipadech nemusi v kone¢ném dusledku dojit ke konkrétnimu zdsahu do pravni sféry
ucastnika fizeni (napf. vlastnika sousedni stavby), to v§ak nemuize byt argumentem pro
vylouceni jeho tcastenstvi. Osoby potenciondlné dotéené zdmérem maji totiZ jedinou
moznost uplatnit své pripadné vyhrady k udéleni vyjimky pravé v fizeni o vyjimce.
Z tohoto divodu je tieba se jednoznacné priklonit k ndzoru, Ze rozhodnuti o vyjimce
je zpusobilé se pfimo dotknout prav a povinnosti osob potencidlné piimo dotéenych
stavebnim zdmérem, pro ktery je vyjimka pozadovéna.

Z hlediska moznych disledkti rozhodnuti o vyjimce pro potenciondlné dotéené sub-
jekty je relevantni charakteristika fizenf o vyjimce v rozsudku Nejvy$s§iho spravniho
soudu ze dne 29.9. 2010, ¢. j. 1 As 77/2010-95, ve kterém soudu uvedl: ,,/v] Fizeni
o vyjimce je tak s definitivni platnosti rozhodnuto o tom, zda se vyjimka v konkrétnim
pripadé povoluje i nikoliv. Rozhodnuti o vyjimce nemd charakter zatimnosti ¢i docas-
nosti a jeho ucinky nejsou omezeny pouze na obdobi do vyddni rozhodnuti konecného
(nap¥. stavebniho povoleni).“*8 Je v§ak tfeba upozornit, Ze v tomto rozhodnuti se soud
zabyval povahou fizeni o vyjimce z hlediska aplikace § 70 soudniho fddu spravniho
na fizeni o vyjimce, zabyval se tedy otdzkou, zda je rozhodnuti o vyjimce vylouceno ze
soudniho pfezkumu z divodu jeho predbézné povahy.

O moznosti dotéenych osob Ucastnit se fizeni o vyjimce sveédéi téz nazor NSS, podle
kterého ,,/PJozddd-li v ramci Fizeni o dodatecném povolent stavby stavebnik o udéleni

48 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 29.9. 2010, €. j. 1 As 77/2010-95, www.nssoud.cz.
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vyjimky z obecnych pozadavkii na vystavbu (§ 169 stavebniho zdkona z roku 2006), je
stavebni urad povinen zohlednit predevsim charakter vedeného Fizeni (zde: provddeént
stavby v rozporu se stavebnim povolenim) a pokusit se o dohodu mezi ticastniky Fizeni.
Nebude-li takovd dohoda uzaviena, stavebni vifad, s respektem k viastnickému prdavu
a k prdavu na ochranu soukromi dotcenych osob, zvdzi jejich poZadavky na provedeni
stavebné technickych uprav, zejména pokud budou poZadavky konstruktivné vyjddreny
(napr. stanovenim podminek pro udéleni vyjimky), a vcleni je jako podminky do rozhod-
nuti o udéleni vyjimky, prip. prezkoumatelnym zpitssobem odiwvodni, pro¢ takovému po-
Zadavku viastnika sousedni nemovitosti nebylo mozné vyhovét.“*° Byt se tento rozsudek
tykal fizeni o dodate¢ném povoleni stavby, soud zde jasné deklaroval nutnost v fizeni
o vyjimce respektovat vlastnické pravo a pravo na ochranu soukromi dotcenych osob.

Jak bylo naznaceno, specifikem fizeni o vyjimce je jeho do znacné miry predbéz-
ny charakter, ktery ovliviiuje mozZnosti soudniho pfezkumu. Podle Machackové ma
»[pJovolent vyjimky podstaté charakter rozhodnuti o predbézné otdzce a do znacné miry
tak pFedurcuje rozhodnuti ve véci samé* 0 Nejvyssi spravni soud se otdzkou predb&zné
povahy fizeni o vyjimce z obecnych pozadavki na vystavbu opakované zabyval pra-
vé€ s ohledem na aplikaci ustanoveni § 70 pism. b) soudniho fadu spravniho o vyluce
rozhodnut{ ze soudniho pfezkumu. Z jeho konstantni judikatury! plyne, Ze z hlediska
moznosti soudniho pfezkumu md rozhodnuti o vyjimce z obecnych pozadavki na vy-
stavbu predb&éZnou povahu.

Je vSak tfeba zduraznit, Ze s ohledem na dstavni zdsadu, kterd zarucuje poskytnu-
ti soudni ochrany vi¢i v§em rozhodnutim (srov. ¢l. 36 odst. 2 Listiny), je pfi dvaze
o uplatnéni vyjimky ze soudniho pfezkumu na mist¢ maximdalni zdrZenlivost. Soudni
ochrana proti takovému rozhodnuti musi byt mozna prostfednictvim prezkumu rozhod-
nuti, které je v daném fizeni vyddvano jako rozhodnuti kone¢né.>2

49 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 14.7.2011,¢&.j. 1 As 69/2011 - 176, ¢.2418/2011 Sb. NSS,
www.nssoud.cz. Pravni véta publikovdna ve Sbirce NSS.

MACHACKOVA a kol., Stavebni zdkon. KomentdF, s. 791.

Srov. napt. rozsudky Nejvyssiho spravniho soudu dostupné na www.nssoud.cz:

Rozsudek NSS ze dne 18.7.2007, €. j. 9 As 46/2007 — 54,

Rozsudek NSS ze dne 30. 8.2007, ¢. j. 2 As 79/2006,

Rozsudek NSS ze dne 23. 10. 2007, ¢. j. 2 As 7/2007,

Rozsudek NSS ze dne 30.7.2008, ¢. j. 5 As 2/2008 — 88,

Rozsudek NSS ze dne 17. 12. 2008, ¢. j. 1 As 65/2008 — 97,

Rozsudek NSS ze dne 20. 5. 2009, €. j. 7 As 29/2009 — 58.

Srov. POTEglL, L.- gle(v]EK, V. a kol.: Soudni 7dd sprdvni. Komentdr. Praha: Leges, 2014. Dostupné
v ASPi (komentaf k ustanoveni § 70) 1152 s., ktery odkazuje na ndlezy Ustavniho k vyluce ze soudniho
prezkumu: ,,Ustavni soud se k vyluce soudniho prezkumu vyjddril tak, Ze ackoliv ta svou povahou neni
protitistavni, je pFi jeji aplikaci na misté maximdlni zdrZenlivost. Zejména vymezil, Ze vil¢i soudem ne-
prezkoumatelnému rozhodnuti se jeho adresdt must byt schopen domoci soudni ochrany, a to i viici jeho
lic¢inkitm, a sice prostiednictvim piezkumu rozhodnuti, které je v daném Fizeni vyddvdno jako rozhodnuti
konecné. Takovd soudni ochrana pak must byt véasnd a iicinnd (srov. napr. ndlezy ze dne 17. 5. 2001,
sp. zn. IV. US 393/2000; ze dne 3. 11. 1999, sp. zn. PL. US 8 /99, ze dne 27. 5. 2003, sp. zn. I. US 412/01,
i ze dne 3.6.2003, sp. zn. 11. US 419/01 ) &

Nejvyssi spravni soud konstatoval kupiikladu v rozsudku ze dne 15. 12. 2005, ¢.j. 3 As 28/2005 — 89,
¢. 809/2006 Sb. NSS: . Je-li sporné, zda se na rozhodnuti spravniho orgdnu vztahuje kompetencni vyluka
ve smyslu § 70 8 As 8/2011 s. F. s. [...], je zapotrebi zvolit vyklad maximdlné dbajici zachovani prdva
na pristup k soudu
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Z této v zasadé konstantni judikatury vybocil rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu
ze dne 29.9.2010,¢.j. 1 As 77/2010-95. V tomto rozsudku soud pouzil tzv. test rozhod-
nuti pfedbézné povahy, ktery vymezil rozsiteny sendt NSS.53 Na zdkladé tohoto testu
se zkoumad povaha rozhodnuti z hlediska ¢asového, vécného a osobniho, pficemz pouze
kumulativni splnéni vSech téchto kritérii umoznuje aplikaci kompetenéni vyluky (§ 70
pism. b) soudniho fddu spravniho). Z tohoto rozhodnuti NSS plyne zdvér o pfezkouma-
telnosti rozhodnuti o vyjimce z obecnych pozadavki na vystavbu ve spravnim soudnic-
tvi, protoZe neni naplnéno kritérium casové, nebot’ rozhodnuti o vyjimce neni zatimni
rozhodnuti, nybrz rozhodnuti kone¢né. Soud v tomto rozsudku uvedl: ,,/S] ohledem
na predmeét Fizeni, kterym je pripadné povoleni vyjimky z obecnych pozadavkii na vy-
stavbu, se jednd o rozhodnuti konecné. Navazujici rozhodnuti (typicky stavebni povoleni
nebo rozhodnuti o dodatecném povoleni stavby) musi predmétné rozhodnuti respektovat
a je jeho obsahem vdzdno. Potencidlnimu stavebnikovi umoZiiuje ¢i naopak brdni v re-
alizaci urcitého zaméru.* Spravni organ rozhodujici v ndsledném fizeni pak rozhodnuti
o vyjimce vaze co do vyroku jeho konecného rozhodnuti. ,,/ V] Fizeni o vyjimce je tak
s definitivni platnosti rozhodnuto o tom, zda se vyjimka v konkrétnim pripadé povoluje
¢i nikoliv. Rozhodnuti o vyjimce nemd charakter zatimnosti ¢i doc¢asnosti a jeho ucinky
nejsou omezeny pouze na obdobi do vyddni rozhodnuti konecného (naprv. stavebniho
povoleni). Skutecnost, Ze na rozhodnuti o vyjimce navazuje témér vZdy Fizeni stavebni,
pripadné Fizent o dodatecném povolent stavby, v némZ stavebni virad z rozhodnuti o vy-
Jjimce vychdzi, neni vyznamnd. Rozhodujicim hlediskem totiz je, Ze rozhodnuti o vyjimce
nepozbyvd prdvni moci i ucinkii tim, Ze je vyddno rozhodnuti navazujici (zde: rozhod-
nuti o dodatecném povoleni stavby). MiiZe sice nastat situace, kdy budou nékteré cdsti
rozhodnuti o vyjimce obsahové prevzaty do rozhodnuti navazujiciho; tato skutecnost
vSak nezbavuje rozhodnuti o vyjimce samostatné prdavni existence >4

S ohledem na rozdilny ndzor v rdmci Nejvyssiho spravniho soudu se charakterem
rozhodnuti o vyjimce zabyval rozsifeny sendt Nejvyssiho spravniho soudu, jehoZ né-
zor je v soucasné dobé pro praxi uréujici. Rozsifeny sendt NSS35 se sice ztotoZiiuje
s ndzorem, Ze rozhodnuti o vyjimce je kone¢nym nikoli zatimnim rozhodnutim, nic-
méné piesto vylucuje jeho samostatny soudni pfezkum. Jeho argumentace se zaklada
na nezpusobilosti samotné vyjimky zasahnout samostatné prava ticastnikd fizeni. Podle
soudu rozhodnuti o vyjimce ,,/nJemd charakter rozhodnuti predbéZného ve smyslu usta-
noveni § 70 pism. b) s. F. s., nebot’ skutecné nespliiuje casovou podminku... Aby mohlo
byt rozhodnuti o povolent vyjimky podrobeno samostatnému soudnimu prezkumu, musi
predevsim jit o rozhodnuti, které je samo o sobé zpiisobilé zasdhnout do prdv jednot-
livce 56 Podle ndzoru soudu vSak rozhodnuti o vyjimce nemd do prav dcastnikd piimé
dopady: ,,[J]akkoliv je v Fizeni o vyjimce s definitivni platnosti rozhodnuto o tom, zda

Stejné pozadavky formuluje takté judikatura Ustavniho soudu (namitkou viz kupf. nilez ze dne
3.11.1999, sp. zn. P1. US 8/99, ¢.291/1999 Sb.).

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 27. 10. 2009, €. j. 2 Afs 186/2006 — 54, ¢. 1982/2010 Sb.
NSS, www.nssoud.cz.

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 29.9. 2010, €. j. 1 As 77/2010-95, www.nssoud.cz.
Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 30. 7. 2013, ¢. j. 8 As 8/2011 — 66, ¢. 2908/2013 Sb. NSS,
www.nssoud.cz.

56 Tamtéz.
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se vyjimka v konkrétnim pripadé povoluje ¢i nepovoluje, a ucinky takového rozhodnuti
nejsou omezeny do doby, nez je vyddno konecné rozhodnuti, nemd samotné povolent i
naopak nepovoleni vyjimky do prdv vicastnikii Zddné piimé dopady. Tak by tomu bylo
pouze v pFipade, pokud by se ji7 na zdkladé samotného rozhodnuti o vyjimce mohl
zdmer, pro ktery byla tato vyjimka poZadovdna, fakticky uskutecnit, anebo se naopak
musel uskutecnit v jiné podobé, neZ pro kterou byla poZadovdna vyjimka, resp. se vitbec
uskutecnit nemohl. Jinymi slovy samostatny soudni prezkum by byl zcela na misté v téch
situacich, kdy na rozhodnuti o vyjimce nenavazuje Zdadny dalst vikon sprdavniho orgdnu,
ktery by byl podroben soudni kontrole 57

PrestoZe je v soucasné dobé urcujici tento ndzor rozSifeného sendtu potvrzeného téz
Ustavnim soudem,3 podle kterého neni rozhodnuti o vyjimce samostatné prezkouma-
telné a Ize ho prezkoumat pouze v ramci prezkumu navazujici ho rozhodnut{ (srov. § 75
odst. 2 s.f.s), autorka se s timto ndzorem neztotoznuje a piiklani se k ndzoru prvniho
sendtu. Ztotoznuje se s jeho argumentaci ve prospéch samostatné prezkoumatelnosti
rozhodnuti o vyjimce. Divodem je jak nezbytnost pouziti zdsady zdrZenlivosti pfi vy-
lu¢ovani ur€itého rozhodnuti ze samostatného soudniho prezkumu, tak skutecnost, Ze
rozhodnuti o vyjimce je jedinym rozhodnutim, ve kterém se s konecnou platnosti o vy-
jimce rozhoduje. Obsahové se v fizenf o vyjimce definitivné rozhoduje o potenciondl-
nim zdsahu do prav osob. Neudéleni vyjimky vylucuje realizaci projektu v predlozené
podobg, v tomto ohledu se autorka neztotoznuje s vyse citovanym nazorem rozsireného
sendtu Nejvysiiho spravniho soudu. Zadosti o vydani tizemniho rozhodnuti popf. sta-
vebniho povoleni pro totoZzny projekt nemize byt, pravé z divodu absence vyjimky
vyhovéno. Naopak udélenim vyjimky se rozhoduje o konkrétnim aspektu definitivné
ovliviiujicim konkrétni podobu nebo umisténi zaiméru (typicky napr. udéleni vyjimky
z tzv. odstupovych vzdélenosti podle § 25 odst. 2 vyhlasky o obecnych poZadavcich
na vystavbu definitivné fe$i minimalni vzdalenost budouci stavby od hranic pozemku
nebo od sousedniho rodinného domu).

V souvislosti s otdzkou moZnosti nebo nemoZnosti soudniho prezkumu rozhodnu-
ti o vyjimce z obecnych pozadavki na vystavbu je tfeba upozornit na skute¢nost, Ze
fizeni o vyjimce mize predchdzet téZ dzemnimu souhlasu, ohldSeni, uzavieni vefej-
nopravni smlouvy nebo ozndmeni s certifikdtem autorizovaného inspektora. Stavebni{
zakon vylucoval moZnost uplatnit vyjimku z obecnych pozadavki na vystavbu do roku
2013 v piipadé izemniho souhlasu (srov. § 169 odst. 3 stavebniho zdkona ve znén{
platném a G¢inném do 31. 12. 2012, podle kterého se pro tizemni souhlas vyjimka ne-
pripousti). Toto ustanoveni bylo zruSeno zdkonem ¢. 350/2012 Sb. VySe uvedeny zavér
roz$ifeného sendtu Nejvyssiho spravniho soudu® vyluéujici ze samostatného soudniho
prezkumu rozhodnuti o vyjimce mize platit jen v piipad€ stavebnich zaméru, které jsou
umistovany nebo povolovany ve spravnim fizeni. V ptipadech, kdy je zdmér povolo-
van nebo umist'ovéan na zdkladé€ izemniho souhlasu, ohlaseni, uzavieni vefejnopravni
smlouvy nebo ozndmenf s certifikdtem autorizovaného inspektora, nenavazuje na fizeni

57 Tamtéz.

58 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 30. 6. 2015 sp. zn. I. US 4040/14

59 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 30. 7. 2013, €. j. 8 As 8/2011 — 66, &. 2908/2013 Sb. NSS,
www.nssoud.cz.
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o vyjimce dal$i spravni fizeni a rozhodnuti o vyjimce pak musi byt samostatné piezkou-
matelné. Podle NSS je rozhodnuti o vyjimce samostatné soudné prezkoumatelné vzdy,
kdy ,./n]a rozhodnuti o vyjimce nenavazuje Zddny dalsi iikon sprdvniho orgdnu, ktery by
byl podroben soudni kontrole“ 0 jednoznatné tedy v piipadé kdy nédsleduje ozndmeni
s certifikdtem autorizovaného inspektora, uzavieni vefejnopravni smlouvy a v pfipa-
dé zamitnuti vyjimky, které znemozni realizaci projektu v pozadované podobé. Podle
nazoru autorky by samostatny prezkum rozhodnuti o vyjimce mél byt dale pripustny
minimdlné v piipadech, kdy zdmér bude povolovén na zdklad€ izemniho souhlasu nebo
ohlaseni. Tyto spravni akty jsou sice soudné prezkoumatelné v reZimu prezkumu jiného
nezdkonného zdsahu spravniho organu, nicméné § 75 odst. 2 soudniho faddu spravniho,
pripousti prezkum podkladu (jiného tkonu) v rdmci pfezkumu rozhodnuti, nikoli pre-
zkum rozhodnuti v rdmci prezkumu jiného ukonu (zdsahu).

Z hlediska ochrany prav osob, které mohou byt dotéeny v kone¢ném dtisledku udéle-
nim resp. neudélenim vyjimky z obecnych pozadavki na vystavbu, 1ze uzavfit, Ze ucast-
niky fizenf o vyjimce jsou vS§ichni, ktef{ mohou byt pfimo dotceni ve svych pravech
nebo povinnostech téinky tohoto rozhodnuti, byt’ fakticka realizace tohoto rozhodnuti
je podminéna az naslednym rozhodnutim popf. jinym opatienim podle stavebniho za-
kona. Zarover je tieba zdiraznit, Ze tcastenstvi tzv. vedlejSich dcastnikd fizeni neni
striktné vazano na piimé dotCenf vlastnickych popf. jinych vécnych prav. Je tfeba tedy
brat v dvahu jak pfimé dotceni jinych neZ vlastnickych prav (napf. prdva na soukromi)
vlastnikl okolnich pozemkl popf. staveb na nich umisténych, tak pifimé dotceni tako-
vych prav i jinych osob. Byt mozné piimé dotceni prav jinych osob nez tzv. sousednich
vlastniki je zcela jist€ méné pravdépodobné, nemiize ho stavebni tfad a priori vyloudit
pouze s odidvodnénim, Ze tato osoba nemd zadna vlastnickd popf. jind vécnd prava
k sousednim pozemktim nebo stavbam na nich.

Soudni prfezkum rozhodnuti o vyjimce Ize v soucasné dobé podle ustdlené soudni
judikatury realizovat bud pifmo, v pfipadech kdy na rozhodnuti o vyjimce nenava-
zuje spravni fizeni podle stavebniho zdkona nebo nepfimo, a to prostfednictvim pre-
zkumu tzv. navazujictho rozhodnuti, zpravidla izemniho rozhodnuti nebo stavebniho
povoleni. Autorka se vSak pfiklani k moZnosti samostatného pfezkumu rozhodnuti
o vyjimce vzdy a ztotoZnuje se s ndzorem Nejvyssiho spravniho soudu vyslovenym
ve vySe citovaném rozsudku ze dne 27. 10. 2009, podle kterého ,,/sJohledem na pred-
mét Fizeni, kterym je pripadné povoleni vyjimky z obecnych poZadavkii na vystavbu,
se jednd o rozhodnuti konecné. Navazujici rozhodnuti (typicky stavebni povoleni nebo
rozhodnuti o dodatecném povoleni stavby) must predmétné rozhodnuti respektovat a je
Jjeho obsahem vdzdno 6!

60 Tamtéz.
61 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 27. 10. 2009, &. j. 2 Afs 186/2006 — 54, &. 1982/2010 Sb.
NSS, www.nssoud.cz.
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ZAVER

Soudasné stavebni pravo®? tvoii pomérné rozsahly soubor norem uspora-
danych do stavebniho zdkona a fady provadécich pravnich ptedpist. Zdkonna pravni
uprava je predevsim tpravou procesniho prava, hmotné pravnich norem zejména v ¢ésti
uzemniho rozhodovani a stavebniho fadu neni mnoho. Toto uspofddan{ sice umoziu-
je pomérné pruzné reagovat na zmény ve stavebnictvi, nicméné z hlediska ochrany
vefejnych zdjmi chranénych pfimo stavebnim pravem, by bylo vhodné upravit ales-
pon zakladni pozadavky na zdkonné drovni garantujici jak vetsi stabilitu, tak zarucujici
ochranu téchto z4jmd na vyssi drovni. V piipadé stdvajici pravni dpravy je pak mini-
malné problematické Siroké zmocnéni pro jaddro hmotného stavebniho prava tvoreného
tzv. obecnymi pozadavky na vystavu. Z hlediska tstavné pravnich pozadavki na vy-
mezeni zdkonného zmocnéni pro odvozenou normotvorbu je toto zmocnéni pomérné
vagni a nevymezuje dostatecné zdkladni obsahovy rdmec pro tpravu obecnych poza-
davki na vystavbu v provadécich pravnich predpisech. Podle ndlezu Ustavniho soudu
piitom ,,/p Jodzdkonny p¥edpis se musi vidy pohybovat v mezich zdkona, které jsou bud’

62 Pfispévek vychdzi z pravniho stavu k 1. 6. 2017. Nereflektuje novelu stavebniho zdkona schvélenou Par-
lamentem CR dne 27. 6. 2017 (Poslanecka snémovna schvlila definitivn& ndvrh po jeho vréceni Sendtem,
prezident zdkon podepsal dne 13. 7. 2017), pred kone¢nymi korekturami tato novela nenabyla tc¢innosti
ani platnosti.

Byt se jednd o velmi rozsdhlou novelu, na zdvérech tohoto piispévku nic podstatného neméni, stejné tak
nemad podstatny vliv na vétSinu jeho obsahu. Autorka vSak povazuje za vhodné uvést par stru¢nych pozna-
mek ke vztahu novely a obsahu tohoto prispévku.

Novela nezjednodusuje fizeni ani jiné postupy, naopak okruh fizeni rozsifuje (zavadi moznost vedeni
uzemniho fizeni s posouzenim vlivli na zivotni prostiedi, spole¢ného fizeni a spole¢ného fizeni s posou-
zenim vlivil na Zivotni prostiedi). Stavebni zdkon naddle zistava pfedev§im normou procesni. Aspektl
problematiky obecnych pozadavkii na vystavbu, kterym se piispévek ve vétsi mife vénuje, se novela
taktéz nedotykd. Definice obecnych pozadavkt na vystavbu se sice zjednodusuje, jednd se v§ak pouze
o pojmovou nikoli obsahovou zménu (obecnymi pozadavky na vystavbu se po nabyti i¢innosti novely
stavebniho zdkona budou rozumeét obecné poZadavky na vyuZivdni iizemi a technické poZadavky na stavby
a obecné technické poZadavky zabezpecujict bezbariérové uZivani staveb, stanovené provddécimi prdvnimi
predpisy). K zadné dalsi zméné, které by méla vliv na obsah pfispévku v ¢dstech vénovanych problematice
souvisejici s obecnymi pozadavky na vystavbu, nedochdzi. Neméni se ani zmocnéni pro jejich stanoveni
vyhldskou ani pravni dprava udélovani vyjimek. Divodova zprava nepifedpoklddd zménu provadécich
pravnich predpist, které vymezuji obecné pozadavky na vystavbu.

Okruh sousedi neboli osob dotéenych vystavbou, ktefi jsou Gcastniky fizeni, véetné nového tizemniho
fizeni s posouzenim vlivti na zivotni prostiedi, spole¢ného fizeni a spole¢ného fizeni s posouzenim vlivi
na zivotni prostiedi, se neméni. K zméné v pojeti ticastenstvi nedochdzi ani v pfipadé zmeény v uzivani,
ucastnici tohoto fizenf se i po novele bude vymezovat podle spravniho fadu.

Podstatnou zménou, ke které dochazi v novele stavebniho zakona, a které se tykd obsahu tohoto ¢lanku,
je zména okruhu osob z fad sousedd, jejichz souhlas je nezbytny dolozit k ohldSeni a ozndmeni zdméru
(ozndameni zaméru nahrazuje zadost o izemni souhlas). Namisto v ¢lanku kritizovaného kritéria mezu-
jiciho souseda se poZaduje souhlas osob, jejichZ viastnické nebo jiné vécné prdavo k sousednim stavbdm
anebo sousednim pozemkiim nebo stavbdm na nich miiZe byt umisténim stavebniho zdméru primo dotceno.
Obdobné se méni okruh osob, jejichZ souhlas je nezbytné dolozit v pfipadé zjednoduseného fizeni. Novela
zavadi pro vymezeni téchto osob stejné kritérium, které zakon pouziva pro vymezeni Gcastnika fizeni. Tuto
zménu je tfeba hodnotit pozitivné, jak plyne i z obsahu pfispévku, ktery se touto problematikou zabyva.
Novela taktéZ vypousti z kritérii posuzovani zdméru zadatele (§ 90) pozadavek na soulad zdmeéru s ochra-
nou prav a pravem chranénych zajma ucastnikl fizeni. Byt pozadavek na takovou ochranu odpovida
zakladnim zdsaddm pravniho stdtu, Ize ho dovodit ze spravniho fadu a ve stavebnim zakoné pak tomuto
kritériu odpovidd zdsada Setrnosti k sousedstvi jako povinnost stavebnika, vypusténi vyslovného zakotveni
tohoto kritéria pro posouzeni ziméru stavebnim tfadem v § 90 nelze vnimat pozitivne.
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vyslovné vymezeny anebo vyplyvaji ze smyslu a iicelu zdkona. Na zdkladé zdkonného
zmocnéni md provddeéci predpis konkretizovat problematiku upravenou v zdkladnich
rysech jiZ samotnym zdkonem, ale nikdy nesmi jit mimo zdkon.“®3 Obecné pozadavky
na vystavbu jsou pro ochranu prav osob dotéenych vystavbou velmi podstatné, nebot’
pravé v nich je v mnoha ohledech obsazen zdkladni standard pro feSeni vzdjemnych
vztahti mezi sousednimi stavbami a pozemKky.

Dals$im souvisejicim problémem pravni dpravy z hlediska ochrany prav subjektt
dotéenych vystavbou, je pomérné Siroce koncipovany prostor pro udélovani vyjimek
z obecnych pozadavkd na vystavbu. Sama moznost udélovani vyjimek je pochopitelna
a umoziiuje zohlednit specifika konkrétnich pfipadd, nicméné mnozstvi tzv. vyjimko-
vych ustanoveni obecnych pozadavki na vystavbu spolu s pomérné Siroce formulovany-
mi zdkonnymi kritérii pro udélovani vyjimek upravenych v ustanovenich § 169 staveb-
niho zdkona vyrazng sniZuje pravni jistotu a hmotnépravni zaruky ochrany prav sousedu.

Stavebni pravo vyrazné ovliviiuje vedle vefejnopravnich vztahi téz vztahy soukro-
mopravni, mira prolinani vefejného a soukromého préava je specifickd a zna¢né zvySuje
obtiznost rozhodovani v fizeni resp. jinych postupech podle stavebniho zakona, nebot’
mimo jiné v nich dochdzi k uspofadavani sousedskych vztahd. Stavebni tfady jsou
povinny zabyvat se téZ nékterymi obCanskopravnimi ndmitkami a zkoumat je nejen
z hlediska vefejnoprdavnich ptedpisti, ale také z hlediska soukromopravni dpravy sou-
sedskych prav, tedy z hlediska mozného dotéeni vlastnického prava vlastnika sousedni-
ho pozemku (popf. stavby na ném umisténé) imisemi v mife nepfimérené mistnim po-
mérim a podstatné omezujici obvyklé uzivani. Tento piistup vyrazné zvySuje ochranu
dotCenych vlastnikd nemovitosti, nicméné zaroven klade vyrazné vyssi naroky na sta-
vebni urady resp. na kritéria posuzovani umisténi zaméru, jeho provedeni a uzivani.

Z hlediska procesnich zaruk ochrany prav osob dotéenych vystavbou pfedstavuje
problémovou strankou pravni dUpravy predné vymezeni osob, kterym stavebni zdkon
umoznuje Gcastnit se fizeni podle stavebniho zakona resp., jejichZ souhlas je podminkou
uplatnéni nékterého z alternativnich postupti nahrazujicich standardni spravni fizeni.
Stavebni zdkon vymezuje tyto osoby na zdkladé premisy pifimé dotcenosti vlastnic-
kych popt. jinych vécnych prav k nemovitostem dotenym vystavbou. Vyjma fizeni
o vyjimce z obecnych pozadavkil na vystavbu a fizeni o zméné v uZivani, se tak neu-
platiiuje obecné ustanoveni spravniho fadu o tzv. vedlejsich tcastnicich fizeni. Proces-
ni stavebni pravo vychdazi z predpokladu, Ze vystavbou jsou dotéena vlastnickd prav
a procesni zdruky ochrany téchto prav jsou tak témét vyhradné urceny pro tyto osoby.
Neni dostate¢né reflektovdna skutecnost, Ze vystavbou je ovliviiovdno nejenom pravo
vlastnické, ale té€Z dalsi prava, kterd spolu tizce souvisi a jejichZ ochranu je obtiZné
procesné i hmotnépravné striktné oddélovat. Jedna se pfedevs§im pravo na Zivot, pravo
na ochranu zdravi, prdvo na soukromi véetné prava na ochranu soukromého a rodinného
Zivota a pravo na piiznivé Zivotni prostiedi, a to nejen vlastnikl resp. osob opravnénych
z vécnych prav k sousednim nemovitostem, ale téz dal§ich osob. Vylouceni ustanoveni

63 Nalez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 23/02 ze dne 30. 6. 2004 (publikovano: N 89/33 SbNU 353; 476/2004
Sb.).
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spravniho fadu o vedlejSich tcastnicich fizeni neumoziuje vilbec zvazovat eventualni
dotcent jejich prav.

Dalsi slabou strankou pravni dpravy je komplikovanost pravni tpravy, kdy zejmé-
na u tzv. alternativnich postupt (izemniho souhlasu, ohlaseni, vefejnopravni smlouvy,
oznameni stavebniho zdméru s certifikdtem autorizovaného inspektora) jsou procesni
zaruky ochrany prav sousedl oslabeny, at’ jiz zptisobem vymezeni t€chto osob (napf.
ziizenim okruhu osob, jejichZ souhlas je nezbytny na tzv. mezujici vlastniky) nebo pro-
cesnimi prostfedky obrany proti pfipadnému nezdkonnému aktu.

Stavajici vefejné stavebni pravo se potyka s celou fadou problémovych otdzek, ani
z hlediska ochrany prav osob dotCenych vystavbou neni s ohledem na moZzny rozsah
tohoto prispévku mozné postihnout v§echny z nich. Z hlediska tivah de lege ferenda by
nepochybné k posileni hmotnépravnich zaruk ochrany prav osob dot¢enych vystavbou
prispéla dprava hmotného vefejného prava piimo v zdkoné ve vét§im rozsahu, mini-
malné na drovni jednozna¢ného obsahového zmocnéni pro podzakonnou tpravu a déle
omezeni vyjimek z obecnych pozadavki na vystavbu, a to jak omezenim ustanovent,
ze kterych je mozné udéleni vyjimky, tak zpfesnénim divoda resp. podminek udéleni
vyjimky.

Z hlediska procesni Upravy je k posileni ochrany prav sousedd de lege ferenda ne-
zbytné uvazovat o zjednoduseni pravni ipravy, zejména o omezen{ odchylnych postupil,
na zakladé kterych je mozné umisténi nebo provedeni stavby. Uroven ochrany prav
osob dotéenych vystavbou pritom musi byt u vSech postupti na stejné trovni.

Za velmi sporné je tfeba kone¢né povazovat skutecnost, Ze stavebni pravo poskytuje
ochranu predevsim vlastnickému pravu dotéenych osob. To se projevuje jak kritérii pro
ucastenstvi, tak rozsahem pfipustnych namitek ticastnikd fizeni. Byt je vlastnické pravo
jednoznacné dotCeno nejvice, nelze a priori jiz zdkonem omezit ochranu jinych prav at
jiz vlastnikl nebo jinych osob.

Vyse uvedené zmény zdkonné tpravy, zejména zjednoduSeni postupt, jind koncep-
ce GCastenstvi a podrobn&jsi dprava hmotnépravnich pozadavki pfimo v zdkoné, jsou
zménami koncepéniho charakteru, které by vyzadovaly novy zdkon kodexového typu.
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