30. 12. 2025

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

Imise ve stavebnim rizeni aneb kde konci
verejny zajem a zacina soukromé pravo?

Imise - tedy rusivé ucinky jako hluk, stin, zapach ¢i vibrace - jsou tradi¢né spojovany s ochranou
vlastnického préva podle obcanského zakoniku, a jejich vymahani tak podléha systému civilniho
soudnictvi. V poslednich letech se vSak imise stale ¢astéji objevuji jako namitky ve stavebnim rizeni.
V nasledujicich odstavcich se proto budeme zabyvat otdzkou, zda a jak mohou byt namitky tykajici se
imisi G¢inné uplatnény v ramci verejnopravniho procesu povolovani staveb a jak se k nim stavi
spravni organy i soudni judikatura. Zaroven se pokusime priblizit, pro¢ je pro obc¢any vyhodné
namitky ve stavebnim rizeni uplatiovat.

Zé&kladni Upravu imisi nalezneme v § 1013 zédkona ¢. 89/2012 Sh., ob¢ansky zadkonik, ktery zakazuje
nadmérné imise presahujici miru primérenou mistnim pomérum. Komentar k obc¢anskému zakoniku
s odvolanim na judikaturu rozliSuje primé imise (napr. odvod vody na sousedni pozemek) a neprimé
imise (napr. hluk, stin, zapach). Zatimco civilni pravo zaklada pravo vlastnika pozadovat odstranéni
imisi nebo upusténi od jednani zptisobujiciho imise, ve stavebnim rizeni jde o jedno z kritérii pro
udéleni stavebniho povoleni v rdmci posouzeni vlivu stavby na okoli.

Podle § 190 zékona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zdkon, mizZe Gcastnik fizeni uplatnit namitky, které se
tykaji ochrany jeho prav nebo pravem chréanénych zajmu. Imise mohou byt uplatnény jako namitka
predevsim takovym ucastnikem rizeni, ktery je vlastnikem sousedniho pozemku ¢i stavby, pokud by
povolovany stavebni zamér mohl zasahnout do prav souvisejicich s uzivanim sousedni nemovitosti.

Stavebni urad je povinen se s namitkami vyporadat jak z hlediska verejnopravniho souladu
s obecnymi pozadavky na vystavbu, tak néasledné z hlediska soukromého prava analogicky podle
§ 1013 OZ. Namitky tykajici se imisi nelze ve stavebnim rizeni odmitnout s odivodnénim, Ze jde o
soukromopravni spor. To judikoval Nejvyssi spravni soud napr. v rozsudku sp. zn. 6 As 171/2019-37,
podle kterého ,Pokud hrozi, Ze budou v disledku umisténi stavby vnikat na pozemek jiného vlastnika
tzv. neprimé imise v mire neprimérené mistnim pomérum, které budou podstatné omezovat obvyklé
uzivani sousedniho pozemku, nemél by stavebni tirad stavbu do tizemi viibec vpustit nebo by mél ke
snizeni téchto negativnich dopadii stanovit omezujici podminky.”

Z povahy véci vyplyva, zZe je treba, aby nova vystavba probihala v souladu se zdkonem. V zdjmu
ochrany prav vlastnika okolnich jiz existujicich nemovitosti proto nelze ¢ekat, nez se imise fakticky
projevi, aby na zdkladé toho bylo zahdjeno civilni rizeni.

Postup pro podéani namitek je vSak relativné slozity a proto, aby stavebni urad ndmitku uznal za
opravnénou, je treba splnit nékolik podminek. Namitka musi v prvé radé byt konkrétni, vécna a
podana vcas. Vlastnici sousednich nemovitosti mohou namitat pouze konkrétni zdsah do svych
vlastnich prav, a neprislusi jim namitat zasahy povolovaného zaméru napr. do zivotniho prostredi.
Takové namitky prislusi dotCenym orgédnum (napr. odbor ochrany prirody mistné prislusného
obecniho ¢i krajského ufadu anebo MZP). Namitka musi byt uplatnéna pfed koncentraci fizeni,
typicky tedy nejpozdéji pri ustnim jednani. Pokud neni nafizeno ustni jednéni, plati Ihita uvedena ve
vyrozumeni o zahdjeni rizeni o povoleni zaméru dle stavebniho zdkona. Namitky podané po uplynuti
lhuty stavebni urad posoudi pouze v pripadé, zZe reaguji na pozdéji doplnéné podklady. V pripadé
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necinnosti stavebniho uradu lze nasledné podat spravni zalobu.

Aktivni pristup ke stavebnimu rizeni je zakladem uspéchu, ktery se také velmi vyplaci - stavebni
urad muze v ramci stavebniho rizeni vyresit zasahy do prav vlastniki okolnich nemovitosti zcela
»,Zdarma“ jako soucdast povolovaciho procesu, zatimco civilni Zaloba stoji daleko vice Casu, penéz a
hlavné namahy!
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