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

Snizeni kvality prostredi (pohody bydleni)
jako namitka v rizeni o povoleni zameéru

V rizenich vedenych v souvislosti s umistovanim Ci povolovanim staveb se mizeme ¢asto setkat s
namitkami, které se tykaji snizeni pohody bydleni nebo zhorSeni kvality prostredi v dusledku
provedeni zamysleného stavebniho zdméru, a to zejména ze strany dotCenych sousedu. Ve kterych
pripadech jsou takovéto namitky relevantni? A jakym zplsobem by mély byt tyto namitky posuzovany
ze strany stavebniho uradu? V ramci naseho clanku se pokusime priblizit a shrnout pravé odpovédi
na tyto zékladni otazky.

Kratky avod k namitkam

Namitky[1] predstavuji v rdmci rizeni o povoleni zdméru pravni nastroj, kterym je tcastnik rizeni
schopen zasdhnout do prislusného rizeni a chréanit sva prava, ktera mohou byt planovanym
stavebnim zdmérem dotéena. Uprava ndmitek je aktudlné obsaZena predevsim v ustanoveni § 190
zékona 283/2021 Sb., stavebniho zdkona, ve znéni pozdéjsich predpisu (déle také jako ,StZ"), které
stanovuje rozsah a lhatu pro jejich podani.

Namitky je obecné mozné rozdélit do dvou zékladnich kategorii, a to na namitky:

i. obCanskopravni, které vychazi zejména ze soukromopravni upravy a tykaji se zasahu
do soukromych prav dotéenych osob (napr. v dusledku vnikani imisi); a

ii. verejnopravni, které spocivaji v rozporu s pozadavky stanovenymi obecné zadvaznymi pravnimi
predpisy (napr. poZzadavky na vystavbu) ¢i technickymi normami.

Prislusny stavebni urad je pritom povinen se vyporadat s obéma kategoriemi namitek. Nejvyssi
spravni soud (dale také jako ,NSS“) v této souvislosti uvadi, ze ,[o]bcanskoprdvni namitku [...]
nejprve stavebni trad posoudi z hlediska verejného prdva (tj. na zdkladé obecnych pozadavki na
vystavbu, zdvaznych stanovisek, popripadé rozhodnuti dotéenych orgdnt nebo technickych norem), a
pokud neshledd rozpor s verejnym prdvem, ktery by brdnil umisténi stavby do tizemi nebo jejimu
povoleni, ucini si ndsledné o diivodnosti ob¢anskoprdvni ndmitky tsudek z hlediska soukromého
prava [...].“[2]

Pojmy , kvalita prostredi” a ,,pohoda bydleni”

U obc¢anskopravnich namitek se miizeme bézné setkat jak s pojmem kvality prostredi, tak s pojmem
pohody bydleni. Jednd se pritom o obdobné pojmy, které je obecné mozné povazovat za zaménitelné.
V soucasnosti se ovSem v této souvislosti pouziva zejména pojem kvality prostredi, ktery vychazi
z aktudlni pravni upravy[3]. Ke vztahu téchto dvou pojmu se vyjadrila i judikatura, kdy napr. Krajsky
soud v Usti nad Labem uzaviel, Ze stavajici judikatura vztahujici se k pojmu ,pohoda bydleni” muZze
byt plné aplikovana i na pojem ,kvalita prostredi“.[4] Jedna se pritom o neurcité pravni pojmy, které
vychazi predevsim z predpist stanovujicich pozadavky na umistovani staveb a vystavbu. Zminku o
kvalité (vystavéného) prostredi muzeme naleznout i v ustanoveni § 143 StZ, pricemz davodova
zprava k vyhlasce o pozadavcich na vystavbu[5] v této souvislosti uvadi, ze ,pri ndvrhu umisténi
stavby je nezbytné pamatovat [...] v neposledni radé také na kvalitu prostredi, a to nejen z hlediska
jejich uzivateltl, ale i vlastnikil sousednich nemovitosti.”
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Ramcové vymezeni pojmu pohoda bydleni, které je s ohledem na zavéry judikatury mozné uplatnit
i ve vztahu k pojmu kvalita prostredi[6], provedl NSS ve svém rozsudku ze dne 02.02.2006,
C.j.: 2 As 44/2005-116, dle kterého je pohodou bydleni nutno rozumét ,souhrn ciniteli a vlivil, které
prispivaji k tomu, aby bydleni bylo zdravé a vhodné pro vsechny kategorie uzivatelt, resp. aby byla
vytvorena vhodnd atmosféra klidného bydleni; pohoda bydleni je v tomto pojeti ddna zejména
kvalitou jednotlivych slozek Zivotniho prostredi, napr. nizkou hladinou hluku (z dopravy, vyroby,
zdbavnich podnikii, ze stavebnich praci aj.), ¢istotou ovzdusi, primérenym mnoZstvim zelené, nizkymi
emisemi pachil a prachu, oslunénim apod.; pro zabezpeceni pohody bydleni se pak zkouma intenzita
narus$enti jednotlivych ¢initelil a jeho disledky, tedy objektivné existujici souhrn ¢initeltl a vlivil, které
se posuzuji kazdy jednotlivé a vsechny ve vzdjemnych souvislostech.”

Snizeni kvality prostredi (pohody bydleni) jako obcanskopravni namitka

Z vyse uvedeného vymezeni pojmu kvalita prostredi (resp. pohoda bydleni) je mozné dovodit
jednotlivé cinitele, které mohou byt pro posouzeni vlivu stavebniho zdméru na kvalitu prostredi
relevantni, tj. které mohou ucastnici v ramci prislusného rizeni v rozsahu vymezeném pravnimi
predpisy[7] uplatnit, a kterymi by se pak stavebni urad meél vécné zabyvat. Namitka snizeni kvality
prostredi je tak casto uzce spjata s problematikou imisi (hluk, vibrace, zastinéni apod.), jenz mohou
v dusledku provadéni a uzivani stavebniho zaméru omezovat vlastniky sousednich nemovitosti, a
v jejichz dusledku muze dojit ke snizeni komfortu jejich kazdodenniho Zzivota. Jeden atribut
(vlastnost) stavebniho zdméru nebo dusledek jeho umisténi a uzivani muze mit typicky negativni
dopad na vicero slozek ovliviujicich kvalitu prostredi. Napr. umisténi stavby v blizkosti hranice
sousedniho pozemku a stavby na ném stojici muze mit za nésledek kromé samotného snizeni
odstupové vzdalenosti staveb i ubytek oblohové slozky, omezeni vyhledu z této stavby, omezeni miry
oslunéni a osvétleni nemovitosti.[8]

Dal$im argumentem, se kterym se muzeme v ramci téchto namitek bézné setkat, a ktery je pri
posuzovani mozného zasahu do kvality prostredi nepochybné relevantni, je ztrata soukromi. Jedna se
pritom zejména o pripady, kdy reseny stavebni zamér umoznuje prostrednictvim oken nebo jinych
stavebnich prvkd vyhled do vnitfnich prostor, dvorku nebo jinych ploch uzivanych v ramci
sousednich nemovitosti. Ze se jedné o relevantni ¢initel schopny narusit kvalitu prostfedi potvrzuje i
NSS, ktery v této souvislosti uvadi: ,Pozadavek Zalobkyné, aby vlastnik sousedni nemovitosti
odstranil[9] [...] stavebni upravy (zde terasu), jez umoznuji ve vysoké mire zasahovat do dlouhodobé
zavedené urovné soukromi v daném miste, je oprdvnény bez ohledu na to, zda doslo ke konkrétnim
zdsahtim do prdva Zalobkyné na soukromi, ¢i nikoliv. Rozhodujici je skutecnost, Ze stavba terasy
svym vysokym potencidlem zptsobovat zdsahy nad miru primérenou pomértum narusila zavedeny a
Zalobkyni legitimné ocekdvany rozsah soukromi.“[10] OvSem aby byla takovato namitka naruseni
soukromi v rdmci rizeni uspésna, mélo by se jednat o naruSovani soustavné a zavaznym
zpusobem.[11] Dal$imi ndmitkami, kterymi se v téchto pripadech stavebni urady zabyvaly, resp. mély
povinnost zabyvat, jsou napr. naruseni kvality prostredi obtézovanim vyfukovymi zplodinami, hlukem
a svétly parkujicich aut nebo umisténim technologii zpusobujicimi hluk (napr. vytahy, klimatizaCni
jednotky).

Dalsi dulezitou otazkou, ktera v té souvislosti vyvstava je, jakym zpusobem by mély stavebni urady
tyto namitky a jednotlivé Cinitele posuzovat a vyhodnocovat.

Ackoliv maji tyto namitky Casto presah i do verejnopravnich predpist a norem, zejména pokud se
jedna o hygienické limity pro hluk ¢i vibrace nebo pozadavky na odstupy staveb pfi jejich umistovani,
nemohou se stavebni Grady omezit pouze na provéreni souladu stavebniho zaméru s pozadavky
stanovenymi obecné zadvaznymi pravnimi predpisy Ci technickymi normami, nebot k neprimérenému
narusSeni kvality prostredi muze dojit i v pripadé splnéni vSech verejnopravnich limita.[12] NSS
k tomu uvadi, ze ,[jlakykoliv vyraznéjsi ndrist hluku zptisobeny zamérem, ktery muze zatézovat a



obtéZovat okoli, predstavuje podstatnou zménu poméri v uzemi [...], a to i kdyby vysledny hluk
nemel dosdhnout takové intenzity, Ze by hrozilo prekroceni verejnoprdvnich hygienickych
limiti.“[13] V této souvislosti je ovSem dulezité upozornit, Ze obecné pozadavky na vystavbu
stanovené v pravnich predpisech a normadch jsou zpravidla nastaveny tak, aby byla pozadovana
uroven kvality prostredi zajiSténa a z tohoto divodu mohou byt tyto limity relevantni i v rdmci
posuzovani tohoto typu namitek.

Jednotlivé namitky a slozky ovliviujici kvalitu prostredi se obecné posuzuji z pohledu, zda stavebni
zamer a jeho vliv na okoli, a tim padem i pripadny zésah do prav dot¢enych vlastniki sousednich
nemovitosti, odpovidaji mife primérené mistnim pomértum.[14] Pouziti hlediska primérenosti
mistnim pomérum pritom jasné naznacCuje propojenost téchto namitek a jejich posuzovani i

s obecnou ochranou prav a chranénych z4jmi plynouci ze soukromopravni Gpravy[15]. Uelem
poskytnuti nastroju k obrané soukromych prav a zdjmu, jejichz ochrany je obecné mozné se dovolat
prostrednictvim civilniho rizeni, je poskytnuti verejnopravni ochrany ,preventivné pro

futuro z diivodu ochrany sousedicich osob a predchdzeni moznym sporum budoucim, které lze
predvidat jiz ve fazi rozhodovdni o umisténi a povoleni stavby.“[16]

Pri posuzovani opravnénosti namitek a intenzity (primérenosti) zésahu do prav ucastnika rizeni je
tedy nezbytné prihlédnout a zkoumat i pripadnd specifika dané oblasti, kdy i pokud je mozné
povazovat predmétny zasah obecné za priméreny, muze se v konkrétnim pripadé s ohledem na
specifiCnost posuzované lokality jednat o zasah prekracujici miru primérenou mistnim pomérum.
Stavebni urady by tedy mély posuzovat veskeré naroky ucastnikl rizeni a jejich vzajemné pomeéry, a
déle prihlizet ,jak k objektivné existujicimu souhrnu ¢initeltl a vlivi, tak i k subjektivnim hlediskiim
danym zptisobem Zivota v dané lokalité.“[17] Vyhodnoceni rozsahu zasahu hroziciho v dusledku
realizace stavebniho zaméru ve vztahu k posouzeni mistnich pomér by mély stavebni urady
vyhodnotit jak v souvislosti s provadénim stavebniho zaméru (stavebni prace, pohyb tézké techniky
apod.), tak v souvislosti s ndslednym uzivanim samotné stavby (nartust dopravni zatéze, zastinéni
okoli apod.). NeprekrocCi-li takovyto zasah miru primérenou mistnim pomérum, je Gcastnik rizeni
obecné nucen zéasah strpét; to mu ovSem nebrani doméhat se pripadné napravy Ci ochrany proti
zasahu prostrednictvim civilni zaloby.

Bude-li zasah predstavovany realizaci stavebniho zdméru presahovat miru primérenou mistnim
pomérum, jednd se o skutec¢nost, ktera by méla byt stavebnim Gradem pfi posuzovani zaméru radné
zohlednéna a vyhodnocena. NSS v této souvislosti uvadi: ,[jlako rozhodné kritérium pro urceni miry
a intenzity potencidlniho Ci alespon tvrzeného zdsahu je tzv. ,pripustnd mira” podle stavebné
technickych predpist [...], kterou je treba v pripadé obcanskoprdvnich ndmitek vznesenych ve
stavebnim rizeni rozumét i ,miru primérenou pomérim” v intencich § 127 odst. 1 ob¢anského
zdkoniku. Prekracuje-li tvrzeny zdsah miru primérenou pomérim, prekracuje vzdy zdrovern i
pripustnou miru.“[18] V pripadé prekroceni této miry by mél stavebni urad obecné pozadovat bud
upravu stavebniho zdméru tak, aby byla intenzita zdsahu snizena, nebo realizaci tohoto stavebniho
zaméru nepovolit, coz potvrzuje i NSS, ktery dovodil, ze ,[pJokud 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
trad stavbu do tzemi vitbec vpustit nebo by mél ke snizeni téchto negativnich dopadt stanovit
omezujici podminky.“[19]

Zaver

I kdyz je obcanskopravni namitka spocivajici ve snizeni kvality prostredi, resp. pohody bydleni
ucastniky rizeni pomérné Casto uzivana, je potrebné si uvédomit, ze ne kazdy zasah a omezeni
komfortu kazdodenniho Zivota je divodnym argumentem pro omezeni moznosti realizace stavebniho
zdméru. Ucastnikiim rizeni lze v této souvislosti doporucit, aby se neomezili na pouhé tvrzeni, ze



v dusledku realizace stavebniho zdméru dojde ke snizeni kvality prostiedi, ale aby blize specifikovali
jednotlivé ¢initele a slozky ovliviiujici kvalitu prostredi, do kterych ma byt zasazeno, jakym zpusobem
do nich mé byt zasazeno a pro¢ takovyto zasah neodpovida mife primérené mistnim pomérum.

Mgr. Lukas Sotlék,
advokat
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[1]1 V tomto ¢lanku budeme pouzivat pojem ,namitky” ve smyslu namitek ucastniku rizeni dle zakona
283/2021 Sh., stavebniho zdkona, ve znéni pozdéjsich predpist a souvisejicich predpisu.

[2] Rozsudek NSS ze dne 30.04.2020, €. j.: 6 As 171/2019-37.

[3] Pojem pohoda bydleni byl vyuzivan zejména ve starsi pravni tprave.

[4] Srov. rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 27.04.2011, &. j.: 15 Ca 154/2009-42.

[5] Vyhlaska 146/2024 Sh., o poZadavcich na vystavbu.

[6] Srov. napt. rozsudek NSS ze dne 20.01.2020, ¢. j.: 1 As 287/2019-28.

[7] Viz zejména ustanoveni § 190 StZ.
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[8] Srov. napt. rozsudek NSS ze dne 01.11.2012, €. j.: 8 As 27/2012-113.

[9] V reSeném pripadé se jednalo o rizeni o dodatecném povoleni stavby.

[10] Rozsudek NSS ze dne 30.07.2013, €. j.: 6 As 171/2019-37.

[11] Srov. napr. rozsudek NSS ze dne 20.07.2021, ¢. j.: 3 As 6/2020-44.

[12] Srov. napr. rozsudek NSS ze dne 16.05.2017, €. j.: 8 As 218/2016-61.

[13] Rozsudek NSS ze dne 14.01.2015, ¢. j.: 6 As 189/2014-38.

[14] Srov. napr. rozsudek NSS ze dne 14.07.2016, €. j.: 9 As 68/2016-34.

[15] Viz zejména ustanoveni § 1013 zdkona 89/2012 Sh., obcanského zakoniku, ve znéni pozdéjsich
predpisu.

[16] Rozsudek NSS ze dne 24.07.2015, €. j.: 2 As 37/2015-46.

[17] Rozsudek NSS ze dne 31.07.2013, ¢. j.: 1 As 33/2013-58.

[18] Rozsudek NSS ze dne 23.04.2008, ¢. j.: 9 As 61/2007-52.

[19] Rozsudek NSS ze dne 30.04.2020, ¢. j.: 6 As 171/2019-37.
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Dalsi clanky:

e Prezkum rozhodnuti CAS vnitrostadtnimi soudy Evropské unie
e Matzner: ReSme také jak dal s AMIL. A vyvarujme se nadmérné zatézi a zbytecné byrokracie

e Urceni vySe primérené slevy z kupni ceny
e DocCasny zdkaz vykonu funkce statutara dle zdkona o kybernetické bezpecCnosti a nové
povinnosti pro statutary

¢ Soudni ombudsman jako most mezi soudy, advokacii a verejnosti
e Byznys a paragrafy, dil 17.: Pristup do datové schranky pravnické osob

e Realitni obchod, provize zprostredkovatele a pravni dusledky odstoupeni od kupni smlouvy

e Limity ndroku poskozeného na nédhradu nékladi za ndjem nahradniho vozidla

e Druha vlna povinnosti dle AI Aktu

e Smlouva uzavrena mezi studentem a soukromou vysokou skolou jako smlouva spotrebitelska -
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nalez Ustavniho soudu ze dne 5. tinora 2025, sp. zn. IV. US 2093/24
« Specifika vypovédi podnajemni smlouvy bytu optikou judikatury Nejvyssiho soudu
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