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

K pravu na ochranu soukromi ve stavebnim
rizeni

Vystavba nové budovy ¢i zména jiz diive realizované stavby se nepochybné muze dotknout prav
vlastnika sousednich nemovitosti. V zavislosti na provedeni stavby, zejména okennich otvor(, muze
dojit i k dotceni jejich prava na ochranu soukromi. V takové situaci tedy dochazi ke stretu
vlastnického préva zahrnujiciho opravnéni realizovat na pozemku stavbu a prava na ochranu
soukromi, ktery musi byt vyresen ve stavebnim rizeni. Vzajemny pomér téchto prav ve své judikature
opakované reSil téz Nejvyssi spravni soud, pricemz ve svém nedavném rozhodnuti zodpovédél téz
otazky, jimiz se dosud primo nezabyval.

Ochranu prava na soukromi resi obecné pozadavky na vyuzivani uzemi, zejména pozadavky na
vzdjemné odstupy staveb. Na tizemi Ceské republiky, s vyjimkou tizemi hlavniho mésta Prahy, jde o §
25 vyhlasky ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani
uzemi. Podle jeho odstavce 1 musi vzajemné odstupy staveb spliovat mj. pozadavky na zachovani
kvality prostredi. Pozadavek na kvalitu prostredi, obdobné jako drive pouzivany termin pohody
bydleni, zahrnuje i poZadavek na zachovani soukromi v okolnich stavbach, viz obdobné (ve vztahu k
upravée ucinné na tzemi hlavniho mésta Prahy) napr. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ve véci
spis. zn. 8 As 27/2012 ze dne 1. listopadu 2012, publikovany ve Shirce rozhodnuti NSS pod ¢.
2776/2013. Nasledujici odstavce citovaného ustanoveni urcuji minimdalni odstupové vzdalenosti
staveb v nékterych konkrétnich situacich. Tato ustanoveni vSak nejsou ve vztahu k odstavci 1 ve
vztahu speciality, tedy nevylucuji jeho aplikaci ani v danych situacich. Stavebni urad se proto ani v
danych situacich nemuze spokojit jen s posouzenim dodrZeni téchto konkrétnich vzdalenosti, ale
musi téz vzdy posoudit zachovani kvality prostredi, coz rovnéz vyplyva ze zminéného rozsudku.

Na tizemi hlavniho mésta Prahy jsou odstupové vzdalenosti v soucasné dobé upraveny § 28 a 29
narizeni ¢. 11/2014 Sb. HMP, kterym se stanovi obecné pozadavky na vyuzivani izemi a technické
pozadavky na stavby v hlavni mésté Praze (Prazské stavebni predpisy).

Soulad (nejen) s témito obecnymi pozadavky na vystavbu zkouma stavebni urad z uredni
povinnosti. Vlastnici sousednich nemovitosti jakozto Gcastnici izemniho ¢i stavebniho rizeni vsak
samozrejmeé mohou dotCeni svého prava na ochranu soukromi v rizeni namitat v souladu s § 89
(stavebni rizeni), resp. 114 (izemni rizeni) stavebniho zékona.

Jednim z pripadu, ktery neni v obecnych pozadavcich na vystavbu zvlast upraven, konkrétné stavbou
terasy, se zabyval Nejvyssi spravni soud v neddvném rozsudku spis. zn. 4 As 97/2013 ze dne 30.


http://www.mn-legal.eu/
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/vyhlaska-ze-dne-10-listopadu-2006-o-obecnych-pozadavcich-na-vyuzivani-uzemi-15757.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/narizeni-vlady-ze-dne-15-ledna-2014-kterym-se-meni-narizeni-vlady-c-2432013-sb-o-investovani-investicnich-fondu-a-o-technikach-k-jejich-obhospodarovani-19962.html

cervence 2013, publikovaném ve Shirce rozhodnuti NSS pod ¢. 2968. Konkrétné v daném pripadeé slo
o dodatecné povoleni stavby terasy na jiz existujici budové na hranici pozemku. Doplnil tak svoji
dosavadni judikaturu, v niz se zabyval predevsim dot¢enim prava na ochranu soukromi vlastnika
nemovitosti umisténim okennich otvorl ve fasadé sousedni budovy, pricemz dospél k zavéru, ze
pokud pohledem z oken nedochazi k mimoradnému obtézovani, je prednostné na tom, kdo se tizi
obtézovan, aby provedl opatreni tomuto obtézovani branici. Témi mél na mysli Zaluzie, zaclony apod.

Ve zminéném rozsudku z roku 2013 pak Nejvyssi spravni soud poukazal na vyznamny rozdil mezi
terasou a okny s tim, Ze terasy maji oproti oknum ci vikyium nesrovnatelné vyssi potencial k
zasahu do prava na soukromi. Pohled z okna pusobi pri dodrzovéni zédkladnich pravidel slu$nosti,
¢imz se nepochybé rozumi pripady, kdy okno bude uzivéano k soustavnému sledovani déni na
sousednim pozemku nebo v sousedni stavbé, pouze jako nahodily zasah do soukromi sousedd.
Naproti tomu pri pobytu na terase jakozto stavbé urcené k delSimu pobytu osob je obtézovani
vlastnika sousedni nemovitosti pohledem do jeho soukromi, a potazmo poruseni jeho prav z povahy
véci soustavné, dlouhotrvajici a nikoliv nahodilé.

Nejvyssi spravni soud se zabyval i vztahem ochrany soukromi ve stavebnim rizeni a v civilnim
soudnim Fizeni. V souladu se starsi judikaturou Nejvy$iho soudu CR totiz miZe byt obtéZovani
vlastnika pohledem ze sousedni nemovitosti v zavislosti na jeho intenzité imisi ve smyslu § 127
starého obcanského zakoniku, podle néjz se vlastnik véci musi zdrzet vseho, ¢im by nad miru
primérenou pomérum obtézoval jiného nebo ¢im by vazné ohrozoval vykon jeho prav. Vycet ¢innosti
v nasledujici vété nezahrnujici sledovani sousedni nemovitosti je totiz vyCtem pouze
demonstrativnim. DotCeny vlastnik se proto miize ochrany pred sledovanim ze sousedni nemovitosti
domahat zapurci (negatorni) zalobou, tedy Zalobou na uloZeni povinnosti zdrzet se vymezeného
ruseni.

Tyto zavéry se nepochybné uplatni i za uCinnosti nového obcanského zakoniku, jehoz uprava zakazu
imisi vychdazi z citovaného ustanoveni starého obcanského zakoniku. Podle § 1012 véta druha se
vlastniku zakazuje nad miru pfimérenou pomértm zévazné rusit prava jinych osob, jakoz i vykonavat
takové Ciny, jejichz hlavnim ucelem je jiné osoby poskodit. Opét jen demonstrativni vycCet téchto imisi
je uveden v § 1013 odst. 1 nového ob¢anského zédkoniku, takze i dle nového ob¢anského zédkoniku se
nepochybné 1ze domahat na zékladé tohoto ustanoveni ochrany pred obtézovanim sledovanim ze
sousedni stavby Ci pozemku.

Tyto Gpravy, tedy verejnopravni a soukromopravni, se vzajemné nevylucuji. Jeden z hlavnich rozdilu
mezi nimi spociva mj. v tom, kdy se tato ochrana poskytuje. V pripadé soukromého prava se
ochrana poskytuje az v okamziku, kdy jiz ke konkrétnimu zasahu do prava na ochranu soukromi
doslo. Naproti tomu ve stavebnim rizeni se problematika imisi resi pro futuro. Nejde proto o
konkrétni spory tykajici se téchto imisi, nybrz se resi potencialita vzniku moznych budoucich
imisi, a potazmo sporu. Stavebni urad na zakladé vyhodnoceni namitek posoudi, zda je stavebni
zamér prijatelny, nebo zda by neprimérené zasahoval do zajmu uréitych Gcastnikll ve prospéch
jinych a prijatelny neni. Proto i v Nejvy$Sim spravnim soudem projednavané véci nemuselo dojit ke
konkrétnimu zasahum do prava vlastnika sousednich nemovitosti na ochranu soukromi.
Postacilo, ze stavba terasy narusila zavedeny a vlastnikem sousednich nemovitosti legitimné
ocekavany rozsah jeho soukromi.

V tomto sméru je vhodné doplnit, ze namitka (budoucich) imisi uplatnéna ve stavebnim rizeni (a
obdobné i v izemnim rizeni) je tzv. ob¢anskopravni ndmitkou ve smyslu § 89 odst. 6 a 114 odst. 3
stavebniho zékona, pricemz vSak nejde o otazku existence Ci rozsahu vlastnického prava. Stavebni
urad je proto opravnén a zaroven i povinen si o ni ucinit usudek a na jeho zakladé
rozhodnout ve véci samé, tedy vydat stavebni povoleni a ochranu vlastnika sousednich nemovitosti
v ném pripadné resit podminkami pro provedeni stavby, nebo zadost o jeho vydani zamitnout.



Nemuze ucastnika uplatiujiciho namitku odkazat na civilni soud a rizeni prerusit.

Tento zavér je logicky a jediny spravny. V priabéhu uzemniho a stavebniho rizeni 1ze totiz z povahy
véci vZzdy posuzovat jen budouci imise, at jde o obtézovani pohledem nebo treba zapachem z
provozovaného zavodu. Ostatné napriklad pri posuzovani dotCeni vlastnického prava konkrétnim
zpﬁsobem vyuiiti sousedniho pozemku dle ﬁzemm’ho plénu jde 0 dotéeni (nejen) éasové jeété

dojde. Presto se vlastnik muze z divodu tohoto dot¢eni domahat zruSeni uzemniho planu nebo jeho
casti. Presto lze samozrejmeé privitat, Ze tento zaver vyslovil i Nejvyssi spravni soud a Ze byl zahrnut
do pravni véty, s niz byl rozsudek publikovan ve Shirce rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu.
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Dalsi clanky:
e Zapis ochranné zndmky bez komplikaci. Klicem k uspéchu je kvalitni predbézna reSerse
e Zneuziti prava na Drlstun Dodle GDPR

e Pravni povaha sité elektromckych komunikaci - rezim ndhrady Skody

e Ndahrada uslého ndjemného pri predcasném ukonceni nadjemni smlouvy na nebytové prostory
ak funquiji planovaci smlouvy v redlnych situacich (2. dil

e Nejvyssi soud a forma smlouvy o smlouvé budouci: krok zpét v ochrané pravni jistoty?

e .Za kazdou kauzou je zivy pribéh”

 Prehnand, nebo divodna prevence? Zajisténi a utvrzeni zdvazku v praxi
 Spoluvlastnictvi a sprava spolecné véci
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e Dorudovani soudnich pisemnosti ze zahrani¢i do CR
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