Vyporadani namitek v rizeni o udéleni
stavebniho povoleni

V fizeni o udéleni stavebniho povoleni jsou vlastnici sousednich pozemku vzdy také ucastniky tohoto
rizeni v souladu s ustanovenim § 109 pism. e) zakona 183/2006 Sb., stavebni zakon ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen jako "SZ"). Jako ucastnik rizeni pak méa vlastnik sousediciho pozemku
pravo se vyjadrovat k projektové dokumentaci, zpusobu provadéni a uzivani stavby nebo
pozadavkiim dotCenych organu prostrednictvim namitek.
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Namitky dle ustanoveni § 114 SZ se vzdy stavebni urad pokousi vyresit jakousi smirnou cestou, kdy
vede ucastniky rizeni k dohodé o jejich vyporadani. Pokud se vSak tento postup nezdari, musi se s
témito vznesenymi namitkami stavebni urad vyporadat.

Korektivem vSak je, Ze takova namitka a jeji posouzeni nepresahuje rozsah pusobnosti stavebniho
uradu. Soucasné je pravni upravou stanoveno, co vSechno stavebni urad pri posuzovani namitek
zohlednuje. Stavebni Urad tak tyto namitky posoudi na zakladé obecnych pozadavku na vystavbu,
zévaznych stanovisek, popripadé rozhodnuti dot¢enych organa nebo technickych norem.

V pripadé namitek ob¢anskopravni povahy, pokud o nich nedoslo mezi ucastniky k dohodé, stavebni
urad si o nich ucini isudek a rozhodne ve véci. Jind je ovSem situace ohledné namitek tykajicich se
existence prava nebo rozsahu vlastnickych prav.

Obcanskopravni namitky vznesené ucastniky ve stavebnim rizeni 1ze rozdélit na dvé skupiny:

a) Do prvni nélezi namitky, které prekracuji pravomoc stavebniho uradu nebo spolupusobicich
organi statni spravy. Typicky jde o namitky zpochybnujici vlastnické pravo, jeho rozsah, namitky
vydrzeni Ci existence vécného bremene apod.; stavebni urad zde ma pouze povinnost pokusit se o
dosazeni dohody mezi stranami sporu, ktera by predesla soudnimu rizeni.

Pokud k dohodé nedojde, ma stavebni trad pravomoc ucinit si 0 namitce isudek sam. Pokud by vSak
namitka v pripadeé jeji opravnénosti znemoznila uskutecnit pozadované opatreni, nebo ho umoznila
jen v jiné mire ¢i formé, je stavebni urad povinen odkazat prislusného ucastnika rizeni na soud
a stavebni ¢i jiné rizeni prerusit, o téchto namitkdch muze s kone¢nou platnosti rozhodnout
pouze soud.

b) Druhou skupinou namitek jsou takové, které neprekracuji pravomoc stavebniho uradu, a ten je
proto povinen je posoudit.[1] Typicky se jedna o namitky smérujici proti predpokladané hlucnosti,
prasnosti, zastinéni, odstupu stavby apod. (tj. ndmitky budoucich imisi), stavebni urad je povinen je
posoudit na zakladé pravni upravy SZ, jeho provadécich predpisu ¢i jinych obecné zavaznych
predpisu. [2][3]

Stavebni urad je tedy zdsadné opravnén sam ndmitky posoudit a o nich rozhodnout, nebo musi
ucastniky rizeni odkazat na civilni soudni rizeni. Rozhodnym kritériem pro toto posouzeni je povaha
samotné namitky, kdy presnéjSimu vymezeni napoméha vyznamneé judikatura.
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Tykaji-li se namitky vznesené ve stavebnim rizeni mozného budouciho zhorseni pokojného stavu v
misté bydleni v disledku stavebnich Uprav sousedni nemovitosti, zejména orientace oken, vstupd,
vzdalenosti k sousedni nemovitosti, prasnosti a moznych poskozeni sousedni nemovitosti v pribéhu
stavebnich uprav, je k rozhodovani o takovych namitkach prislusny spravni organ.

Pokud je tedy podstatou vznesenych namitek snaha namitatele domoci se posouzeni dopadi mozné
negativni zmény v misté bydleni v disledku uvazovanych stavebnich tprav, a to jesté pred jejich
realizaci je ve stavebnim fizeni povinen tyto namitky posoudit v rdmci prezkumu souladu stavby s
obecnymi pozadavky na vystavbu stavebni urad.[4]

Co se tyce v praxi Cetnych namitek tzv. "snizeni trzni hodnoty stavby" pak tuto 1ze zcela jisté
povazovat za namitku obcanskopravni, nebot sniZeni trzni hodnoty zasahuje do vlastnickych prav
zalobce (sniZuje jeho majetek).

Nicméné i zde je nutno zopakovat podobné jako u namitky predchozi, ze v daném pripadé jesté ke
snizeni trzni hodnoty objektu zalobce nedoslo. Jelikoz se tedy jedna o namitku teprve budouciho
snizeni trzni hodnoty sousedovy nemovitosti, je k jejimu posouzeni prislusny stavebni urad, nebot
neexistuje zasah, o kterém by mohl rozhodovat soud. Naopak stavebni urad je dostatecné vybaven a
odborné zpusobily, aby sam ¢i ve spolupréci s dal$imi organy posoudil vliv planované stavby na trzni
hodnotu domu Zalobce.[5]

Jak tedy bylo zjednodusené nastinéno vyse, je v pripadé stavebniho rizeni o udéleni
stavebniho povoleni vzdy treba zkoumat, jaka je konkrétni povaha podané namitky. Pokud
se jedna o namitky, které je stavebni urad zpusobily si sam posoudit a vyresit, jedna se
bezesporu o kratsi a finan¢né inosnéjsi cestu, nez kdyz jsou ucastnici rizeni odkazani na
soudni rizeni sporné.

Nejjednodussim a nejefektivnéjsim resenim namitek vsak i nadale zastava dohoda mezi
ucastniky.

Mgr. Jakub Oliva,
advokatni koncipient
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[1] Pravu vlastnika, ktery byl ucastnikem stavebniho rizeni, ve kterém vznesl namitku vyplyvajici z
jeho prava, o které si stavebni urad ucinil sdm usudek ve smyslu § 137 odst. 3 stavebniho zakona
50/1976 Sh., nelze v soudnim rizeni, ve kterém po vydani stavebniho povoleni uplatiuje totoznou
namitku, poskytnout ochranu, nebot zasah do vlastnického prava, opirajici se v tomto pripadé o
stavebni povoleni, je tfeba povaZovat za opravnény (Rozsudek Nejvy$siho soudu Ceské republiky ze
dne 29. 3. 2000 sp. zn. 22 Cdo 2053/98).

[2] Potésil, L.,Roztocil, A., Hrusovd, K., Lachmann, M.: Stavebni zdkon - online komentar. 2.
aktualizace. Praha : C. H. Beck, 2/2013, komentar k ustanoveni § 114.

[3]Jifi Spécil: Projednavani ndmitek ucastnikd izemniho nebo stavebniho rizeni, tykajicich se
budoucich imisi, podle nového stavebniho zakona, [Pravni rozhledy 9/2010, s. 305].

[4] Nejvyssi spravni soud, Konf 10/2011 - 7, [Vybér NSS 3081/2011].

[5] Nejvyssi spravni soud, 1 As 1/2007 - 104, [Vybér NSS 2427/2007].
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