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

Stavby v tésné blizkosti hranice pozemku z
pohledu stavebnika a vlastnika sousedniho
pozemku

Je jevem naprosto béznym, Ze se vlastnik svého pozemku, typicky na své zahradce, rozhodne zridit v
tésné blizkosti s pozemkem sousednim urcitou formu funkéni stavby, jako napr. kilny, venkovni
finské ¢i infra sauny, skleniky s pevnym zakladem apod., které svou povahou nepodléhaji stavebnimu
povoleni resp. nejsou zapsané ve verejném seznamu, avsak z podstaty véci i svého tcelu naplnuji
znaky stavby ve smyslu zakona 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim radu (dale jen jako
»stavebni zdkon"”). Jaké jsou moznosti obrany resp. instituty ochrany vlastnika sousedniho pozemku
(dale také jako ,soused”) proti takovym stavbam?

Existuje moznost dohody ¢i vzajemného konsenzu i z pohledu stavebnika?

V ramci posuzované problematiky je i s ohledem na nasledujici rozbor nejprve nutné zameérit se na
otazku, co je ¢i neni stavbou, jakymi pravy soused disponuje s ohledem na jeho sousedska prava
vzhledem ke stavbé v tésné blizkosti hranice pozemku, a pokusit se nastinit potenciélni situace,
které mohou za danych okolnosti nastat.

Na otazku, zda se daji stavby vySe avizovaného charakteru za stavbu vyslovné povazovat ¢i nikoliv,
odpovida hned samotné ust. § 2 odst. 3 stavebniho zédkona: Stavbou se rozumi veskerad stavebni dila,
kterd vznikaji stavebni nebo montdzni technologii, bez zretele na jejich stavebné technické
provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na tcel vyuziti a dobu trvdni. Doc¢asnd
stavba je stavba, u které stavebni tuirad predem omezi dobu jejiho trvdni. Za stavbu se povazuje také
vyrobek plnici funkci stavby. Stavba, kterd slouzi reklamnim tuceltim, je stavba pro reklamu. Neni
proto kuprikladu podstatné, zdali je poté stavba jako celek upevnéna k zemi Srouby ci nikoliv - jedna
se totiz o takovou konstrukci, byt i drevénou, kterd je vzhledem ke své podstaté schopna plnit svij
ucel, tedy napr. funkci skladovaci kilny, skleniku ¢i sauny. Za stavbu se totiz dle stavebniho zakona
daji povazovat také karavany, které, byt sezonné, mohou byt i s odnatymi koly na zemi bez jakéhokoli
pevného spojeni (ve formé Sroubt ¢i vrutu) se zemi. Proto odpovéd na otdzku, zda se dé& na
predmétné stavby nahlizet i z hlediska stavebniho zédkona jako na stavby, je potom odpovéd kladna -
ano, jedna se o stavby.

Dale by bylo vhodné zamérit se na otazku, zda je mozné stavbu takového charakteru provadét v takto
tésné blizkosti sousedniho pozemku, resp. jeho spolecné hranici, potazmo plotu. Tésnou blizkosti pak
muzeme v praxi rozumét také napr. situace, kdy sténa stavby vesmés kopiruje hranici pozemku, ¢i se
od ni nachdazi ve vzdalenosti v jednotkéach ¢i desitkdch centimetru, popr. navazuje na oploceni.
Stavbou se pak pro tyto ucely rozumi zjednodusené jakdkoli stavba (at trvald, nebo docasnd, at
stavba spojend pevné zdklady s pozemkem, nebo stavba s vlastnosti movité veci)[1]. Zakon
89/2012 Sb., obcansky zakonik zakotvuje urcitd prava ve prospéch vlastniki sousednich pozemk,
konkrétné ust. § 1020 stanovi, ze md-li pro to vlastnik pozemku rozumny diivod, miize pozadovat, aby
se soused zdrzel zrizovdni stavby na sousednim pozemku v tésné blizkosti spolecné hranice
pozemki. K tomuto je tfeba poznamenat, Ze povinnost stanovend v ust. § 25 odst. 2 vyhlasky
501/2006 Sh. o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi - tedy dodrzeni min. 2 metr odstupu od
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hranice pozemku, se vztahuje ve valné vétSiné pripadu na rodinné a bytové domy ¢i obdobné stavby,
prip. na garaze, nikoliv vSak na typy staveb, které jsou predmétem tohoto ¢lanku, a tedy zrizovat je
v takto tésné blizkosti hranici pozemku zpravidla neni na zdkonné roviné vyslovné zakézano.

Dlvodovéa zprava k obCanskému zakoniku pak k vySe citovanému pravu souseda uvadi, ze podobné
jako u ustanoveni o stromech jde o opatreni preventivni povahy, jehoz ucelem je predem zabranit
naruseni sousedskych prdv, napr. pri hrozbé zastinéni sousedniho pozemku nebo pri hrozbé vnikdni
chovanych zvirat (napr. slepic) na sousedni pozemek. Uplatnéni tohoto prdva je vdzdno na rozumny
diivod na strané oprdvnéného. Existence takového rozumného diivodu se posoudi podle objektivnich
hledisek se zretelem k mistnim pomérium a k tomu, co na sousedovi lze spravedlivé pozadovat, aby
jesté sndsel. Rovnéz posouzeni toho, co je tésnou blizkosti, zalezi na mistnich pomérech i na druhu
zrizované stavby.

Jelikoz se tedy jedna o opatreni preventivni povahy, znamena to, ze ma soused moznost uplatnit sviij
nesouhlas se zrizovanim takové stavby pouze do okamziku, dokud neni stavba dokoncena. Z logiky
véci totiz posléze nemuze soused po vlastniku stavby pozadovat, aby se zdrzel zrizovani jiz
dokoncené stavby. Uplatni se vesmés zadsada vigilantibus iura scripta sunt, tedy prava nalezi bdélym
- prava nalezi tomu, kdo o né dbd, aktivné je vykonava a pripadné vymahd. V jistém smyslu a
s ur¢itou mirou nadséazky se tak muze jednat o jakousi blize neurc¢enou prekluzivni lhttu, jejiz béh a
uplynuti jsou zavislé na délce stavebnich praci.

Takova ,zadost” o zdrzeni se zrizovani stavby by méla byt ucinéna, pokud nepostaci slovni projeveni
nesouhlasu, oficidlni cestou, tzn. formou (predzalobni) vyzvy odeslané do vlastnich rukou
prostrednictvim poskytovatele postovnich sluzeb, a to prestoze se jedna o souseda, popr. podnétem
na prislusny stavebni urad ¢i zalobou na ulozeni povinnosti zdrzet se zrizovani stavby, na jejimz
zakladé by v pripadé uspéchu ve véci organ verejné moci nasledné rozhodnutim, potazmo verejnou
listinou takovou stavbu vyslovné zakazal zrizovat.

V praxi pri zfizovéni predmétnych staveb v tésné blizkosti hranice pozemku, resp. plotu, mohou
vyvstat napriklad nasledujici scénare:

e Soused nebude souhlasit se zrizenim stavby v takto tésné blizkosti jeho pozemku a véc se
rozhodne resit prostrednictvim organa verejné moci;

* Soused zlistane pasivni a bez dalSich slovnich vyzev k zanechani stavebnich praci neché stavbu
vlastnika dostavét;

» Soused po vzajemné domluvé se stavebnikem podepiSe, pokud mozno s Uredné ovérenym
podpisem, urcitou listinu ve formé jakéhosi ,souhlasu k provedeni a uzivani stavebniho dila na
sousednim pozemku“ a umozni tak nerusenou dostavbu a také nésledné uzivani stavby.

V neposledni radé je treba rici, Ze sousedské vztahy by mély byt pokud mozno nekonfliktni, jelikoz
jejich naru$eni muze byt az trvalé povahy a mohou vést ke dlouholetym schvalnostem z obou stran.
Neni ucelem tohoto ¢lanku predestirat konkrétni navrhy reseni moznych situaci, nebot zpravidla by
byly v kazdém pripadé v zavislosti na okolnostech a mistnich pomérech odliSné. Nicméné tak ¢i onak
by méla byt veskera jednani sousedl ohledné stavebnich praci ¢i stavebnich tGprav ve spolecné
korelaci, toleranci, a to ve snaze predejit sousedskym sporum, jez by v disledku své intenzity
vyustily az ve spory soudni.

Mgr. Miroslav Vanécek,
advokatni koncipient
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* Realitni obchod, provize zprostredkovatele a pravni dusledky odstoupeni od kupni smlouvy
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