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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Budouci imise jako obrana ucastnika ve
stavebnim rizeni

Stavebni urady maji povinnost se pri rozhodovani ve stavebnim tizeni zabyvat i soukromopravnimi
namitkami ucastniku rizeni. Typickymi namitkami Gcastnika stavebniho rizeni mohou byt obavy z
budoucich imisi - odpad, voda, kout, prach, plyn, pach, svétlo, stin, hluk, otresy nebo i jiné ucinky
neprimérené mistnim pomérum. Jesté pred zfizovanim stavby je nutné ze strany stavebniho uradu
dukladné posoudit, zda stavba neimérné nenarusi kvalitu bydleni Gcastnika rizeni a posoudit i tzv.
»pohodu bydleni“.

Ucastnici stavebniho Fizeni, kterym se nelibi zAmér stavby a maji obavy z budoucich imisi, se musi
brénit jiz ve fazi stavebniho rizeni. Stavebni urad pritom nema ucastniky odkazovat na
ob¢anskopravni rizeni i pres to, ze namitky ucastnika se tykaji typickych sousedskych sport podle
obcCanského zakoniku: ,I kdyz vznesené namitky Zalobci ve stavebnim rizeni jsou ndmitkami
obCanskopravnimi (§ 127 odst. 1 ObcZ), svéruje zakon rozhodnuti o téchto namitkach vznesenych ve
stavebnim rizeni do pravomoci stavebniho uradu, jehoz povinnost o ni rozhodnout z uredni
povinnosti vyplyva z § 66 stavebniho zdkona. Proto stavebni urad nemuze GcCastnika, ktery vznasi
namitku, ze zamyslenou stavbou dojde k zastinéni jeho okna a bréanéni ve vyhledu, odkazat na soud.
Jde o pripad, kdy je ob¢anskopravni véc svérena k rozhodnuti jinému organu nez soudu.“[1]

V pripadé, ze jste ucastnikem rizeni a chcete uplatnit své namitky ohledné budoucich imisi az cestou
civilniho soudniho rizeni, budete pravdépodobné netspésni. Nejvyssi soud totiz konstatoval, ze
takovy postup by vystavoval stavebnika neumérné nejistoté a kazdy si tak ma hlidat pripadné
budouci imise v¢as: ,Dovolaci soud tak uzavird, Ze vlastnik pozemku nemize pozadovat, aby se
soused zdrzel zfizovani stavby v tésné blizkosti spole¢né hranice pozemk (§ 1020 o. z.), jestlize
stavebnik méa platny verejnopravni titul (napr. stavebni povoleni), a davody, pro které by stavba
zrizovana byt neméla, mohl uplatnit ve verejnopravnim (stavebnim) rizeni, avsak neucinil tak.“[2]

Udastnik fizeni mize podle ust. § 1020 ob¢anského zdkoniku poZadovat, aby se soused zdrzel
zrizovani stavby v blizkosti jeho pozemku, pokud k tomu mé rozumny duvod. Rozumny davod bude
spocivat praveé v hrozbé vyvolani imisi, tedy napr. v hrozbé ztraty soukromi, ztraty vyhledu, imisim
hluku, vlhkosti, zastinéni apod.[3]

Utastnik fi{zeni by mél své ndmitky formulovat stavebnimu tfadu co nejkonkrétnéji a nespokojit se
pouze s odkazem na obecny strach z budouciho obtéZovani sousedem. Stavebni urad ma povinnost
v pripadé peclivé vypracovanych namitek rozhodnout tak, aby z jeho odtivodnéni bylo zcela
konkrétné patrné, jak namitky ucastnika rizeni posoudil, které skutec¢nosti pripadné povazuje za
nerozhodné a proc. Pokud by tak stavebni Grad neucinil, 1ze se proti takovému rozhodnuti branit pro
neprezkoumatelnost rozhodnuti.[4]

Utelem uplatnéni namitek jiz ve stavebnim fizen{ je vyfe$it netimérné zasahy do kvality bydleni
ucastniki rizeni jesté ve fazi pred zahajenim stavby.

Typickou budouci imisi je napriklad zasah do soukromi (téz imise pohledem), ktera je vzdy
posuzovana s ohledem na konkrétni okolnosti. Stavebni irady mohou mit tendenci tuto namitku



podcenovat, avSak napriklad stavba terasy v konkrétnim pripadé byla rozhodnutim Nejvyssiho
spravniho soudu shledéna jako neprijatelnym zasahem do soukromi, a to i s ohledem k tomu, ze
stavba nové terasy narusuje zavedeny a legitimné o¢ekdvany rozsah soukromi: ,Prestoze jesté
nemuselo dojit ke konkrétnim zasahtim do prava zalobkyné na soukromi, stavba terasy narusila
zavedeny a zalobkyni legitimné ocekavany rozsah soukromi, a to svym vysokym potencidlem
zplsobovat zasahy nad miru primérenou pomérum.“[5] Lze tak doporucit, aby ucastnici rizeni
argumentovali stavebnimu Uradu co nejkonkrétnéji a namitali napr. vyssi intenzitu zasahu do
soukromi nebo zasah do legitimné oc¢ekdvané miry soukromi, na ktery je ucastnik zvykly.

Pokud ma ucastnik obavy z imisi hluku, opét by mél stavebnimu uradu uvést konkrétni davody.

V takovém pripadé by se ucastnik nemeél spokojit se zdvérem stavebniho uradu, ze hluk bude zméren
pred kolaudaci stavby podle verejnopravnich limitt. Verejnopravni limity hluku totiz nejsou

v pripadé posuzovani imisi jedinym hlediskem: ,Pravné vyznamnym obtézovanim (imisi) mize byt
totiz i takové obtézovani, které sice neprekracuje limity stanovené obecné zavaznym pravnim
predpisem, ale prekracuje miru obvyklou v daném misté, a to s prihlédnutim k mire obtéZzovani dané
v jinych obdobnych mistech.“[6] Navic budouci imise hluku lze predem zjistit hlukovou studii, proto
je nutné tuto namitku zkoumat jiz ve fazi tizemniho rizeni: ,U stavby, jez podle hlukové studie svymi
ucinky pravdépodobné zpusobi prekracovani hygienického limitu pro hluk v okolnich chranénych
prostorech, neni umisténi mozné viubec.“[7]

I v pripadé imisi hluku je proto vhodné argumentovat podstatnou zménou poméru v izemi, a to i
v pripadé, ze by nemélo dojit k poruseni verejnopravnich limitt. Podobna je situace i s dal$imi druhy
imisi napr. zastinénim, ztratou vyhledu, vnikem vlhkosti apod.

Argumentovat lze i tzv. pohodou bydleni, kterou definoval Nejvyssi spravni soud jako: ,,souhrn
Cinitell a vlivl, které prispivaji k tomu, aby bydleni bylo zdravé a vhodné pro vSechny kategorie
uzivatell, resp. aby byla vytvorena vhodna atmosféra klidného bydleni“[8] Do pohody bydleni lze
zaradit praveé i nizkou hladinu hluku, dostatecné oslunéni, dostatecné odstupové vzdalenosti a dalsi
subjektivni hlediska uc¢astnika rizeni. ,Takto koncipovana verejnopravni ochrana slouzi k ukonceni
existujicich sport nebo je poskytovana preventivné pro futuro z divodu ochrany sousedicich osob a
predchézeni moznym sporim budoucim, které 1ze predvidat jiz ve fazi rozhodovéni o umisténi a
povoleni stavby.“[9] Dnesni pojem ,kvalita prostredi” je podobného obsahu jako pojem pohoda
bydleni, vSechnu judikaturu, ktera se tyka pohody bydleni, tak Ize aplikovat i s dnesni pravni
upravou.[10]

Pro ucastniky stavebniho rizeni je podstatné vcas formulovat své ndmitky proti stavebnimu zaméru,
ktery je ohrozuje budoucimi imisemi. Pozdéjsi uplatnéni namitek v civilnim rizeni nebude totiz
mozné, pokud stejné namitky mohly byt uplatnény jiz ve stavebnim rizeni. Stavebni urad se ma
v takovém piipadé povinnost zabyvat viemi ndmitkami ucastnika a své zavéry odivodnit. U¢astnik
muze argumentovat i tzv. pohodou bydleni, kterd zahrnuje subjektivni aspekty kvality Zivota. U
konkrétnich budoucich imisi pak Ize doporucit vyhledat i judikaturu, ktera mnohdy konkrétné urcuje,
co lze povazovat za nepriméreny zasah do zavedeného a legitimné ocekavaného stavu.
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Dalsi clanky:

* Vnosy do spole¢ného jméni manzelu a jejich valorizace v aktualni judikature Nejvy$siho soudu
a Ustavniho soudu

e Pravo na pristup ke kamerovym zéznamum: stret GDPR, informac¢niho zdkona a praxe
verejnych instituci

 Postoupeni pohledavky na vyzivné jako novinka pravni upravy ucinné od 1. 1. 2026

o Jak zahéjit provoz mezinarodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni poZadavky pro
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury NejvysSsiho soudu

¢ Preventivné-sankéni funkce nahrady nemajetkové ijmy za poruseni osobnostnich prav
pohledem Ustavniho soudu

e Odstépny zavod zahranicni spole¢nosti optikou NIS2: Jak spravneé urcit velikost podniku?

e Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k ispéchu je kvalitni predbézna reserse

e Zneuziti prava na pristup podle GDPR

e Byznys a paragrafy, dil 31. - 1étajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zdkona

 Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim nahrady Skody
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