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Stavebni rizeni

Jestlize dva sousedé pozadaji ve stejné dobé o umisténi stavby na svém pozemku, pricemz jejich
zamery jsou vzajemneé neslucitelné pro nedodrzeni odstupu navrzenych staveb od sebe (§ 25 odst. 2 a
odst. 4 vyhlasky 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi), mél by stavebni urad
obé Tizeni spojit a vést ve véci spolecné rizeni (§ 140 spravniho radu). Pokud tak neucini, mize jeho
postup presto obstat, pokud materidlné posoudi oba zdmeéry ve vzdjemné souvislosti.

Ve spole¢ném rizeni by se mél stavebni urad nejprve pokusit o smirné re$eni rozport mezi obéma
stavebniky (§ 5 spravniho radu). Jestlize stavebnici odmitnou své zaméry upravit tak, aby
pozadavkiim pravnich predpist vyhovély, v naprosté vét$iné pripadl by je mél stavebni urad odkazat
na rizeni o vyjimce z téchto pozadavku (§ 26 vyhlasky 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na
vyuzivani izemi), a nebude-li mozné vyjimku vydat, pak by mél obé zadosti zamitnout. Zcela
vyjimecné muze dat stavebni urad jednomu ze zaméru prednost, pokud takovy postup presvédcivé
odavodni.

0d zédkonného pozadavku dodrzeni vzajemnych odstupt staveb je tfeba odliSovat zdkaz znemoznit
zastavbu sousedniho pozemku (§ 23 odst. 2 vyhlasky o obecnych pozadavcich na vyuzivani Gzemi).
Nemoznost zastavby se neposuzuje ve vztahu ke konkrétnimu projektu ¢i zameéru souseda, ale
vyhradné jen ve vztahu k moznosti umistit kdekoliv na sousednim nezastavéném pozemku stavbu
urcitého typu, pro ktery je izemnim pldnem urcen.

(Rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 31. 1. 2022, ¢j. 30 A 1/2020-133)

Krajsky soud v Brné rozhodl v pravni véci zalobce a) Bc. P.K., b) Mgr. R.K. proti zalovanému Krajsky
urad Zlinského kraje, sidlem Z, za ucasti: 1) CETIN, a. s., sidlem P. a 2) E.ON Distribuce, a. s. sidlem
pracovisté B., o zalobé proti rozhodnutim zalovaného ze dne 4. 11. 2019, ¢j. KUZL 64938/2019, a ze

dne 12. 12. 2019, ¢j. KUZL 78041/2019 tak, Ze se zaloba zamita.

Z oduvodnéni:
Vymezeni véci

Zalobci vlastni rodinny d@im v ulici N. K. &. p. X a také sousedni, dosud nezastavéné pozemky na
vychod od tohoto domu p. ¢. XA, XB, XC a XD v k. 0. X (neni-li déle uvedeno jinak, je minéno toto
katastralni uzemi). Na téchto pozemcich hodlali zbudovat pristavbu, jez méla navazovat na jejich
stavajici rodinny diim a konc¢it az na vychodni hranici uvedenych pozemk, kde by na ni mohla
navazovat dal$i radova zastavba. Naproti tomu pan G., vlastnik dal$ich navazujicich pozemku p. C.
XE, XF, XG a XH, mél v imyslu postavit na téchto svych pozemcich samostatné stojici rodinny dim,
ktery by byl vzdaleny od spole¢né hranice s pozemky zalobct 2,5 az 3,5 m. Pan G. podal zadost o
uzemni rozhodnuti dne 1. 4. 2019 a Méstsky urad Hluk, odbor vystavby (dale téz ,stavebni trad”)
mu vyhovél rozhodnutim ze dne 25. 7. 2019 (dle téZ ,izemni rozhodnuti pro sousediv RD*). Zalobci
podali zadost o izemni rozhodnuti pro svij zamér také dne 1. 4. 2019, ale stavebni urad rizeni dne
18. 7. 2019 zastavil, protoZe na vyzvu ufadu nedolozili viechny poZadované doklady. Zadost
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s potrebnymi prilohami podali Zalobci znovu dne 31. 7. 2019 a stavebni urad ji pak zamitl
rozhodnutim ze dne 25. 9. 2019 (déle téz ,zamitnuti zadosti o pristavbu”).

Zalobci se proti obéma rozhodnutim odvolali. Jejich odvolan{ proti izemnimu rozhodnuti pro
souseduv RD zamitl zalovany rozhodnutim ze dne 4. 11. 2019 ozna¢enym v zahlavi (dale téz
»odvolaci rozhodnuti ve véci RD“ nebo ,napadené rozhodnuti 1“). Odvoléani proti zamitnuti zadosti o
pristavbu pak zalovany zamitl svym rozhodnutim ze dne 12. 12. 2019 oznacenym v zahlavi (dale téz
»odvolaci rozhodnuti ve véci pristavby” nebo ,napadené rozhodnuti 2“). Proti obéma odvolacim
rozhodnutim broji Zalobci u Krajského soudu v Brné Zalobou podanou dne 3. 1. 2020.

Argumentace zalobcl

Zalobci navrhuji obé napadend rozhodnuti zrusit. StéZejni ¢ést jejich argumentace se vztahuje

k obéma témto rozhodnutim a jejich vzajemnému vztahu. Poukazuji na to, Ze svou (prvni) Zadost o
tizemn{ rozhodnut{ podali jiZ 1. 4. 2019, tj. ve stejny den jako jejich soused. Slo tedy fakticky o dvé
soubézné probihajici stavebni rizeni a stavebni trad byl povinen hodnotit oba zdméry ve vzajemné
souvislosti. Mezi zaddostmi obou stavebniku byl zévazny rozpor a nebylo mozné vyhovét obéma
soucasneé - vzajemny odstup staveb by byl pouhé 2,5 m, coz je v rozporu s § 25 odst. 2 vyhlasky
501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani tzemi. Proto se mél stavebni urad pokusit o
smirné reseni rozporu mezi ucastniky podle § 5 zakona 500/2004 Sb., spravni rad. V pripadé
neuspéchu meél posoudit stavebni moznosti a rozhodnout tak, aby zadna prava nebyla kladena nad
druhé a nikdo nebyl poskozen. Projekt zalobct pritom nabizi rozumné a smirné reseni, nebot
umoznuje sousedovi pristavét svlij dim k jejich domu Stitovou zdi a vytvorit tak radovou zéstavbu
bez nutnosti respektovat vzajemné odstupy staveb. Naopak sousedv projekt volné stojiciho
rodinného domu nerespektuje fakt, ze obé sousedici stavebni mista jsou tzkd, coz limituje jejich
vyuZitelnost. Presto stavebni tifad nejprve rozhodl o sousedové navrhu a do tzemi jej umistil. Zadost
zalobct pak jiz posuzoval s prihlédnutim k umisténi této stavby. Tim uprednostnil zajmy souseda
pred z&jmy zalobcu (rozpor s § 7 odst. 1 a 2 spravniho radu). V dobé vydani uzemniho rozhodnuti pro
sousedlv RD pritom je$té nebylo ani pravomocné usneseni o zastaveni Iizeni ve véci zadosti zalobcl
0 umisténi pristavby jejich RD.

Zalobci se také vymezuji proti diivodiim, o néZ stavebni ufad a Zalovany optely sviij idajny ,rovny
pristup k obéma stavebnikiim“. Oba urady vychazi ve své argumentaci z toho, ze sténa sousedova
nové navrzeného RD s okny obytnych mistnosti je vzdalena 3,5 m od spolecné hranice. Soused tim
udajné na sebe vzal sviij dil zatéze vyplyvajici z pozadavkl stavebnich predpist na odstup rodinnych
domu (3,5 m je polovina z povinného sedmimetrového odstupu). Oba urady ale Uplné pomiji fakt, ze
sténa garaze, jez je soucasti navrzeného RD (je s nim vnitiné propojend) a ¢asteéné z néj vystupuje,
se ma nachdazet pouze ve vzdalenosti 2,5 m od spole¢né hranice. Stejné tak nesouhlasi zalobci s tim,
Ze by zamér souseda mél byt v souladu s charakterem zastavby v ulici N. K., kterou maji tvorit
samostatné stojici domy. Poukazuji na to, ze pro lokalitu neplati Zddny zavazny regulativ, ktery by
zde umoznoval umistovani jen volné stojicich domu. Navic v této lokalité jiz byl realizovéan jeden dam
,jiného charakteru nez pouze volné stojici zastavba“. Vyklad pojmu radovy dum, ktery pouzil
zalovany, je podle nich zcela irelevantni, nebot v nynéjSim pripadé se nejedna o posouzeni radové
zastavby, ale 0 moznost umisténi domu na hranici stavebniho pozemku ve smyslu § 25 odst. 6
vyhlasky o obecnych pozadavcich na vyuZivani izemi.

Déle zalobci uplatnili dil¢i skupinu namitek, ktera sméruje proti odvolacimu rozhodnuti ve véci RD.

Zalobci v prvni fadé upozoriuji na to, Ze v dobé vydéani izemniho rozhodnuti pro sousediiv RD
nebylo vydano rozhodnuti o pripojeni sousedni nemovitosti k mistni komunikaci (déle téz ,rozhodnuti
o0 pripojeni”). To vydal stavebni urad (ktery je zaroven silni¢nim spravnim uradem) az 5 dni po vydani
tizemniho rozhodnuti v rdmci odvolaciho fizeni. Zalovany tento postup aproboval a Zalobce s timto
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podkladem seznamil v ramci vyjadreni k podkladiim odvolaciho fizeni. Tim Zzalobclim uprel moznost
se proti podkladovému rozhodnuti o pripojeni i¢inné branit a porusil zasadu dvojinstanc¢nosti
spravniho rizeni [rozpor s § 90 odst. 1 pism. ¢) spravniho radu]. Na jejich ndmitky o nezdkonnosti
rozhodnuti o pripojeni nijak nereagoval. Rozhodnuti o pripojeni také v disledku tohoto postupu
neprezkoumal nadrizeny dotCeny organ.

Zalovany v odvolacim fizeni také vyznamné doplnil vyroky tizemniho rozhodnuti, ¢imZ se postavil do
role prvoinstancniho organu. Novy vyrok je neprehledny a neni z néj patrné, v jakych ohledech
Zalovany napadené tizemni rozhodnuti zménil. V prvni radé nepravdivé ve vyroku stanovil, Ze vliv
umistované stavby na okoli nepresahuje hranice stavebniho pozemku. Pritom umistény zamér
souseda zalobcim znemoznil zastavbu jejich pozemku, a to v rozporu s § 23 odst. 2 vyhlasky o
obecnych pozadavcich na vyuzivani izemi. S poukazem na vySe zminénou garaz navrzenou ve
vzdalenosti 2,5 m od spolecné hranice zalobci dovozuji, ze pokud by méli dodrzet odstup 7 m od
planovaného RD, tak se pas jejich pozemku v $ifce 4,5 m stdva nezastavitelnym. Zalobclim se pritom
nejednalo jen o néjaky hypoteticky stavebni zamér, ale o konkrétni projekt, na ktery jiz vynalozili
finan¢ni prostredky a ziskali kladné stanoviska vSech dotCenych orgéand.

Za druhé pak zalovany doplnil do vyroku uzemniho rozhodnuti idaj, Ze navrhovany RD je od
rodinného domu ¢. p. 1497 (ten se nachazi na druhé strané od umistovaného zaméru nez dim
zalobcll) vzdalen 8,525 m. Zalobci poukazovali v izemnim Yizeni na to, Ze je tfeba odstup mérit od
pilifi podepreného piistiesku, ktery ma se stavajicim domem spole¢né zaklady i stfechu. Zalovany
sam zamitl jejich ndmitky jako nedvodné a pouzil pri tom Gcelovy vyklad, podle néjz opérné pilire
nelze povazovat za soucast obvodové stény. Cilem vSak bylo pouze vyhnout se rozhodovani o vyjimce
z pozadavki vyhlasky o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi, jez upravuji vzajemné odstupy
staveb. Pri méreni od opérnych pilifu by totiz stavebnik nedodrzel odstup 7 m mezi volné strojicimi
rodinnymi domy.

Druha dil¢i skupina namitek sméruje proti odvolacimu rozhodnuti ve véci pristavby.

Jedna se o namitky ryze procesni. Nejprve zalobci vysvétluji, ze v rizeni o své prvni zadosti o izemni
rozhodnuti, kterou podali dne 1. 4. 2019, pouze opomnéli predlozit stavebnimu uradu na zaklade
jeho vyzvy jiz vydané koordinované stanovisko dot¢eného organu. Priznavaji, ze proti naslednému
zastaveni rizeni se neodvolali, misto toho podali dne 31. 7. 2019 druhou zadost o izemni rozhodnuti.
Stavebni urad ale nemél podle nich rizeni o druhé zadosti ze dne 31. 7. 2019 vibec zahajovat,
protoze v té dobé jesté nebylo pravomocné jeho usneseni ze dne 18. 7. 2019 o zastaveni rizeni o
jejich prvni zadosti. Vedeni dalsiho rizeni tedy branila prekazka litispendence. Misto toho mél
stavebni urad povazovat jejich druhou zadost za doplnéni prvni zadosti a sém zrusit své usneseni o
zastaveni rizeni.

V doplnénich zaloby v prubéhu soudniho rizeni predkladali zalobci soudu jako nové vzniklé dukazni
prostredky nasledujici listiny:

rozhodnuti ze dne 27. 7. 2020, kterym Krajsky urad Zlinského kraje zrusil rozhodnuti o pripojeni,
protoze se ukdazalo, Ze ulice N. K. neni mistni komunikaci a spravni rozhodnuti o pripojeni
nemovitosti k ni se tudiz podle zakona nevyzaduje,

rozhodnuti ze dne 12. 11. 2020, kterym Krajsky urad Zlinského kraje prohlasil rozhodnuti o pripojeni
nicotnym z tychz divodd, jaké jsou uvedeny vySe s tim, ze silni¢ni spravni trad jeho vydanim
prekrocil hranice své vécné plisobnosti,

oznameni Méstského uradu Uherské Hradisté ze dne 19. 8. 2020, Ze specialni stavebni Grad zah4jil
rizeni o odstranéni nepovolené stavby - stavebnich Uprav ucelové komunikace v ulici N. K., které



provedlo v minulosti mésto Hluk.
Argumentace zalovaného

Zalovany navrhuje podanou Zalobou zamitnout a argumentuje podrobné ke kazdému Zalobnimu
bodu. Na svém procesnim stanovisku setrval po celou dobu rizeni pred soudem.

Rizen{ pred krajskym soudem

Soud rozhodl ve véci samé bez jednéani za podminek § 51 odst. 1 zakona 150/2002 Sh., soudni rad
spravni (dale jen ,s. . s.“). Zalobci s vydanim rozhodnuti bez jednéni vyslovné souhlasili (¢. 1. 91
soudniho spisu). Poté sice navrhovali v doplnénich své Zaloby urcité duikazy nad rdémec obsahu
spravniho spisu, jak je uvedeno vyse, jejich provedeni vSak soud neshledal potrebnym, protoze se
vztahovaly ke skuteCnostem, jez nastaly az po vydéani napadenych rozhodnuti. Soud by je nemohl vzit
v potaz, nebot rozhoduje podle skutkového a pravniho stavu v dobé vydani napadeného rozhodnuti (§
75 odst. 1 s. I. s.). Navrh na provedeni dikazu pred spravnim soudem podle § 71 odst. 1 pism. e) s. I
s. nelze sdm o sobé povazovat za nesouhlas s rozhodnutim bez jednani ve smyslu § 51 odst. 1 s. . s.
(usneseni rozsireného senatu Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 16. 2. 2016, ¢j. 7 As 93/2014-48, ¢.
3380/2016 Sh. NSS).

Posouzeni véci krajskym soudem
Zaloba neni divodna.

Pripad, ktery krajskému soudu pripadlo posoudit, vyvolava v prvni radé otazku, jak ma stavebni urad
resit situaci, kdy dva sousedé pozadaji ve stejné dobé o umisténi stavby na svém pozemku, pricemz
jejich zaméry jsou vzédjemné neslucitelné pro nedodrzeni odstupu navrzenych staveb od sebe. Krajsky
soud nejprve nastini obecné uvahy, a ty poté aplikuje na specifické skutkové okolnosti nynéjsi kauzy.

Povinné vzéjemné odstupy staveb rodinnych domu vyplyvaji z § 25 odst. 2 a odst. 4 vyhlasky
501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani izemi. Odstavec Ctvrty zakotvuje obecné
odstupy mezi stavbami pro bydleni, odstavec druhy upravuje specificky odstupy mezi rodinnymi
domy. Zakladni pravidlo zni, ze mezi rodinnymi domy musi byt zachovan odstup minimalné 7 m
podle odstavce druhého. Jestlize vSak bude néktera z protilehlych stén vyssi nez téchto 7 m a
zaroven budou v nékteré z protilehlych stén umisténa okna obytnych mistnosti, pak se uplatni odstup
staveb pro bydleni podle odstavce ctvrtého, ktery bude vétsi, nebot musi odpovidat vySce vyssi

z onéch protilehlych stén (takto vysvétlil vzajemny vztah obou odstavcu citovaného ustanoveni
Nejvyssi spravni soud v rozsudku ze dne 12. 10. 2016, ¢j. 1 As 118/2016 - 32). Odstup mezi
rodinnymi domy lze podle odstavce druhého naopak zkrétit az na 4 m, to ovSem jen ve zvlast
stisnénych tzemnich podminkach a za predpokladu, Ze v Zddné z protilehlych stén nejsou umisténa
okna obytnych mistnosti. Nejsou-li tyto podminky splnény nebo méla-li byt vzdalenost mezi
rodinnymi domy je$té mensi, lze uvazovat o vyjimce z vys$e citovanych pozadavki. Tu Ize udélit podle
§ 26 citované vyhlasky.

Je samozrejmé, Ze odstup musi dodrzet stavebnik rodinného domu, ktery prichazi se svym zamérem
do uzemi, v némz uz jiny rodinny dum fakticky (a legalné) stoji. Stejné tak se ale musi pozadavky
vyhlasky aplikovat i v situaci, kdy na sousednim pozemku sice je$té zadny rodinny dum nenachdzi, je
zde vsak jiz umistén pravné - postacuje zcela, Ze na néj bylo vydano pravomocné uzemni rozhodnuti
nebo s nim pocita dostatecné podrobnd Gzemné planovaci dokumentace, tj. regulacni pléan (rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 17. 12. 2007, ¢j. 1 As 35/2007 - 57). V obou téchto pripadech
plati jednoduché pravidlo ,kdo driv prijde, ten driv mele“. Pokud naopak stavebnik prichazi do
,Cistého” izemi, v némz se na sousednich pozemcich zadnd stavba fakticky ani pravné nenachazi,
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pak neni v umisténi svého zameéru nijak omezen. Neplati pro néj nejen odstupy mezi stavbami (zadné
tu nejsou), ale ani vzdalenost 2 m od hranice sousedniho pozemku zakotvend taktéz v § 25 odst. 2
vyhlasky o obecnych pozadavcich na vyuzivani tzemi (rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne
29. 7. 2009, ¢j. 1 As 38/2009 - 93). Muze tak svou stavbu umistit i primo na spole¢né hranici se
sousedem za predpokladu, ze v prislusné sténé neplanuje mit zadné stavebni otvory. Jedinou brzdou
stavebnikova rozletu muze byt obycejna lidska slusnost a ohleduplnost k sousediam, z pohledu
pravniho pak zdkaz znemoznit zastavbu sousedniho pozemku, o némz soud pojedna nize.

Nékde na pomezi mezi témito dvéma jednoznac¢nymi a v judikature reSenymi situacemi se nachazi
nejkomplikovanéjsi pripad, kdy na sousednim pozemku se sice fakticky ani pravné zadny rodinny
dim jes$té nenachéazi, avSak vlastnik tohoto pozemku jej tam hodla umistit a také on jiz podal
stavebnimu uradu prislusnou zadost. Pokud se oba stavebnici predem nedohodnou a své projekty
neprizpusobi tak, aby pozadavky na vzdjemny odstup staveb spliovaly, nezbyva stavebnimu tradu
nez neslucitelnost jejich zdméra néjak vyresit. Krajskému soudu neni zndmo, ze by judikatura
spravnich soud poskytovala odpovéd na otazku, jaky je v takové situaci spravny postup. Krajsky
soud se pritom ztotoznuje se zalobci v tom, zZe nejvhodnéjSim procesnim ndastrojem by bylo spojit obé
véci k projednani ve spolecném rizeni podle § 140 zadkona 500/2004 Sb., spravni rad.

Krajsky soud zvazoval téz jiné moznosti. Nabizi se v prvni radé, ze by prednost méla zadost podana
drive - tu by stavebni urad projednal prednostné a v pripadé, ze by drive oznameny zamér do tizemi
skute¢né umistil, pro stavebnika, ktery podal svou zadost jako druhy, by uz tento zadmér predstavoval
limit, ktery by musel respektovat. Stavebni urad by jeho zamér musel zamitnout, prip. by jej odkazal
na moznost pozadat o vyjimku z pozadavku na vzajemny dostup staveb. Takovy pristup by vSak
krajsky soud nepovazoval za spravny. Z § 140 odst. 1 spravniho radu jasné vyplyva, ze ma-li mit pro
vedeni rizeni vyznam predstih zadosti, musi tak stanovit zakon. Stavebni zakon pro tyto pripady nic
podobného nezakotvuje. Stejné nespravné by bylo podle krajského soudu vést obé rizeni zcela
oddélené, jako by druhé rizeni neexistovalo, a dat prednost tomu stavebnikovi, ktery drive dosahne
pravomocného rozhodnuti ve své véci. Ani k takovému uprednostnéni neni divod, nebot postup

v rizeni nemusi byt zavisly jen na aktivité Zadatele, ale téz na rychlosti a schopnostech konkrétniho
referenta stavebniho uradu ¢i na nepredvidanych komplikacich pri ziskavani zavaznych stanovisek
dotc¢enych organu ¢i vyjadreni spravcu siti. Ze vSech téchto davodu povazuje krajsky soud za
uprednostnuje spoletné posouzeni obou stavebnich zaméra. Spole¢né rizeni je pouhym procesnim
nastrojem, jak toho dosahnout, jak spravni soudy judikovaly v jinych oblastech prava (viz napr.
rozsudek Méstského soud v Praze ze dne 6. 6. 2008, ¢j. 7 Ca 253/2007 - 84, ¢. 1745/2009 Sb. NSS,
ve vodopravni véci, ¢i rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 18. 6. 2009, ¢j. 1 As 28/2009 - 62,
ve véci spravniho trestani). I pokud tedy stavebni urad povede z procesniho hlediska obé paralelni
rizeni oddélené, nicméné materialné posoudi vzajemné vlivy obou zaméru a jejich pripustnost jako
celku, naplni tim své povinnosti.

Zbyva jesté odpoveédét na otdzku, jak mize stavebni Grad ve véci rozhodnout. Se zalobci se krajsky
soud shoduje i v tom, Ze v prvni radé by se stavebni urad mél pokusit v souladu s § 5 spravniho radu
o smirné re$eni rozport mezi obéma zaméry, resp. stavebniky. Co ale délat, pokud v této snaze
neuspéje? Krajsky soud je toho nazoru, ze v naprosté vétsiné pripadu by mél stavebni Grad odkazat
oba stavebniky na rizeni o vyjimce z pozadavku vyhlasky o obecnych pozadavcich na vyuzivani
uzemi. Jestlize vyjimku nebude mozné vydat, pak by mél obé zadosti shodné zamitnout, nebot

s obéma zaméry se poji stejné pravo na umisténi do izemi a oba spole¢né tam pritom umistit nelze.
Zcela vyjime¢né vSak mize stavebni urad dojit k zavéru, ze jednomu ze stavebnikl svédci ,vétsi
pravo” na umisténi zdméru do izemi a miize mu dat prednost, tedy jeho zdmér do tizemi umisti,
zatimco druhy zamitne. Takovy postup ovSem musi mimoradné presvédcivé oduvodnit.

Po téchto obecnych tvahach je mozno se vénovat tomu, jak stavebni irad, potazmo zalovany, naplnili
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vySe vymezené pozadavky v nynéjSim pripadé.

Krajsky soud ma v prvni radé za to, Ze Zalobci se sami svym procesnim postupem pripravili o benefit
spole¢ného posouzeni obou stavebnich zaméru, tedy jejich Zadosti o pristavbu stavajiciho RD a
sousedovy zadosti o stavbu nového RD. Z4dost o ptistavbu sice podali ve stejny den, kdy soused
pozadal o umisténi svého zaméru, tedy 1. 4. 2019, avSak na rozdil od néj nedolozili ve lhuté
stanovené stavebnim uradem vsSechny potrebné doklady. Proto stavebni urad jejich izemni rizeni
dne 18. 7. 2019 zastavil. Jakkoliv se je$té nejednalo o pravomocné usneseni (zalobcum dosud bézela
odvolaci lhlita), na prvnim stupni v dané chvili fizeni zalobct skoncéilo. V situaci, kdy zadné paralelni
uzemni rizeni u stavebniho Gradu neprobihalo, nebrénilo nic umisténi sousedova RD do Gzemi. Tézko
Ize proto stavebnimu tradu vytykat, Ze tak dne 25. 7. 2019 uéinil. Zalobci vzniklou situaci jen stvrdili
tim, Ze se proti zastaveni rizeni o své prvni zadosti nakonec neodvolali (ostatné je otazka, co by proti
nému mohli namitat, kdyz jasné formulovanou vyzvu stavebniho uradu nesplnili). Stejné tak
nepozadali stavebni urad ani o prominuti zmeskani lhuty k provedeni ukonu podle § 41 spravniho
radu (kde by ovSem museli dolozit, jaké objektivni okolnosti jim ve v€asném provedeni ikonu
zabranily). Namisto toho podali druhou zadost o izemni rozhodnuti, a to az dne 31. 7. 2019, tedy
poté, kdy uzemni rizeni o sousedové zadosti bylo na prvnim stupni skonceno.

Stavebni urad proto zcela objektivné nemohl vést o téchto dvou zadostech spole¢né rizeni, ani
nemohl materidlné posoudit oba zameéry spolec¢né, nebot o jednom z nich jiz rozhodl. Ke spoleCnému
posouzeni mohl teoreticky pristoupit az zalovany v odvolacim rizeni. Jenze tikolem odvolaciho organu
je posoudit spravnost a zdkonnost postupu prvostupnového organu, nikoliv rozhodovat ve véci zcela
nove na zakladé odlisnych hledisek a okolnosti. Podle krajského soudu tak ani v odvolacim rizeni
nebyl prostor posuzovat zamér zalobcl spole¢né se zdmérem jejich souseda. V dusledku jejich
vlastniho laxniho postupu v prvnim Gzemnim rizeni se nejednalo o zameéry, o néz by stavebnici zadali
ve stejné dobé a o nichz by Gzemni rizeni probihala soubézné. Soused zkratka dokazal své izemni
rizeni dovést ke konci na prvni pokus a jeho stavba tak byla umisténa drive, nez rizeni o druhé
zédosti zalobct viibec zacalo. Postup stavebniho Gradu byl zcela zdkonny a spravny a nebyl tudiz
davod jeho rozhodnuti v odvolacim fizeni rusit.

Pokud nyni pred soudem zalobci tvrdi, Ze stavebni urad nemél rizeni o jejich druhé zadosti vubec
zahajovat, protoze tomu branila prekazka litispendence podle § 48 odst. 1 spravniho radu, jedna se o
argumentaci ryze ucelovou. Zalobci, jakkoliv formélné nahliZzeno maji pravdu, se tu doméhaji
postupu, ktery by jim vibec nebyl ku prospéchu. Stavebni Grad by totiz v pripadé, Ze by shledal
prekazku litispendence, musel rizeni jednoduse zastavit podle § 66 odst. 1 pism. e) spravniho radu.
Nynéjsi tvrzeni zalobcl, Ze namisto toho mél stavebni urad jejich druhou zadost vyhodnotit jako
doplnéni prvni zadosti, je v rozporu s jejich tehdejsi jasné projevenou vuli zahdjit fizeni nové. Néazor,
ze stavebni urad meél na zakladé toho své (dosud nepravomocné) usneseni o zastaveni rizeni zrusit a
v rizeni o prvni zadosti pokraCovat, nema oporu v Zadném zakonném ustanoveni. K autoremedure
zde nebyl zadny duvod, nebot na zastaveni rizeni o prvni zadosti nic nezakonného nebylo - v dobé
vydéani usneseni o zastaveni rizeni jiz stanovena lhtta k odstranéni vad zadosti uplynula a Zalobci
vytykané vady neodstranili, resp. stanovené povinné podklady nedoplnili. Jakkoliv je pochopitelné, ze
zalobci se vSemi prostredky snazi dodatecné zvratit dusledky svého nevhodného procesniho postupu
v izemnim Tizeni, nelze jim dat ani v tomto bodé za pravdu.

K tomu je treba dodat, Ze jakkoliv na to podle krajského soudu neméli zalobci narok, pokusili se jak
stavebni urad, tak i zalovany ve svych rozhodnutich vysvétlit, pro¢ by podle nich mél dostat stavebni
zameér souseda prednost pred stavebnim zamérem zZalobcu. Nad rémec nutného odivodnéni krajsky
soud uvadi, ze se s provedenym hodnocenim spravnich organu i v tomto bodé ztotoziiuje. Umisténi
sousedova RD do tizemi a zamitnuti zadosti zalobcl o pristavbu by tak podle krajského soudu obstélo
i v pripadé, ze by se procesni situace vyvinula jinak a stavebni urad by byl povinen posoudit oba
stavebni zameéry spolecné.



Krajsky soud k tomuto zavéru vedou nésledujici okolnosti. Za prvé, sousediav zamér vystavby
samostatné stojiciho rodinného domu je v souladu s charakterem zastavby v dané ulici. Z leteckych
fotografii zalozenych ve spravnich spisech je patrné, ze dosavadni zastavba je tvorena vyhradné
solitérnimi stavbami. Ani dum zalobcu k sousednimu domu zcela nepriléha (nejedna se o radovou
zastavbu), nybrz je od néj oddélen prostorem vjezdu na zahradu. Naproti tomu zalobci navrhli svou
pristavbu tak, Ze soused by nemél jinou moznost nez vytvorit spolecné s nimi prvni radovou vystavbu
v dané ulici. Ackoliv regulativy izemniho planu tomu podle tvrzeni zalobct nebrani, respekt

k dosavadnimu charakteru zastavby muze byt podle krajského soudu argumentem pro uprednostnéni
jednoho ze dvou vzajemné neslucitelnych zdmért. Neméné dulezitym shledava krajsky soud
argument, Ze zalobci, jimz jde o pristavbu jejich jiz existujiciho rodinného domu, maji vyrazné vétsi
»,manévrovaci prostor” pri reseni svych bytovych potreb nez jejich soused. Mohou pristavbu umistit
na svych pozemcich jinym zptsobem (napiiklad protdhnout dim do zahrady) nebo namisto pristavby
realizovat nastavbu, tedy zvétsit sviij dim do vysky namisto do $itky. Uzky pozemek jejich souseda
naproti tomu predstavuje limit pro predpokladané vyuziti pro stavbu rodinného domu. Navic musel
jejich soused pri umistovani svého rodinného domu dodrzet odstup od jiz existujiciho samostatné
stojiciho rodinného domu, ktery se nachazi vychodnim smérem (na opacné strané nez dim zalobct).

Pri zvazeni téchto okolnosti se pak skutec¢né jevi i krajskému soudu zamér souseda jako relativné
Setrny k budoucimu vyuziti pozemku zalobcu. Sténa s okny obytnych mistnosti je navrzena ve
vzdalenosti 3,5 m od spole¢né hranice. Zalobci by tak museli dodrZet stejnou vzdalenost od této
hranice. Mnohem kratsi sténa garaze (bez oken) se sice priblizuje ke spole¢né hranici az na 2,5 m,
avSak pokud by stavebni urad uznal podminky v izemi za zvlast stisnéné, mohli by se zalobci se
sténou neobsahujici okna obytnych mistnosti priblizit v tomto misté ke spolecné hranici az na
vyhldskou stanovenou vzdalenost 2 m (a stéle tak s rezervou dodrzet mimoradny odstup mezi
rodinnymi domy v délce 4 m). Urcité omezeni pro podobu jejich budouciho zaméru to jisté
predstavuje, avSak zdaleka ne takové, jaké si chtéli svym navrhem zastavby aZ po spoleénou hranici
vynutit oni.

Krajsky soud proto tuto ¢ast své argumentace uzavira s tim, Ze izemni rizeni, z nichz vzesla
napadené rozhodnuti, neprobihala pied stavebnim uradem soubé&Zné. Zalobci podali svou Zadost o
uzemni rozhodnuti na pristavbu az poté, co stavebni urad vydal prvostupnové rozhodnuti o umisténi
sousedova RD. Z toho duvodu nemély spravni organy povinnost vyhodnotit oba zaméry a jejich
vzajemny vliv spole¢né, ale mohly v izemnim fizeni na pristavbu zalobcl vychazet z toho, ze do
tzemi uz byl fadné umistén rodinny diim jejich souseda. I presto se oba spravni orgény otazkou
neslucitelnosti obou zaméru zabyvaly a s ohledem na specifické skutkové okolnosti v dané véci
presveédcivé vysvétlily, proc by bylo i pri spolecném posouzeni namisté dat prednost zdméru souseda
a do uzemi jej ,propustit” jako prvni.

Pokud jde o zbyvajici Zalobni namitky, od zékonného pozadavku dodrzeni vzdjemnych odstupl staveb
je treba odliSovat zdkaz znemoznit zastavbu sousedniho pozemku. Ten je zakotven v § 23 odst. 2
vyhlasky o obecnych pozadavcich na vyuzivani izemi a zni: ,Umisténim stavby nebo zménou stavby
na hranici pozemki nebo v jeji bezprostredni blizkosti nesmi byt znemoznéna zastavba sousedniho
pozemku.” Typickym pripadem znemoznéni zastavby bude umisténi stavby na samé spolecné
hranici, pricemz ve sténé privracené k sousedovi bude navrzen stavebni otvor, napt. okno. Takovy
zamer je pochopitelné nepripustny (rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 13. 10. 2011, ¢j. 10 A
138/2010 - 101, ¢. 2577/2012 Sb. NSS). Znemoznéni zastavby ale muze mit i méné zjevnou,
subtilnéjs$i podobu. Duvodem je fakt, Ze vyhlaska o obecnych pozadavcich na vyuzivani Gizemi
stanovuje vyse rozebranou povinnost dodrzet vzajemné odstupy staveb. Citovany § 23 odst. 2
vyhlasky o obecnych pozadavcich na vyuzivani izemi proto chréni dosud nezastavéné pozemkKy i
pred takovymi zameéry v jejich okoli, které by ve svém duasledku zastavbu pozemku urceného

k zastavéni do budoucna znemoznily tim, ze by se natolik priblizily ke spole¢né hranici, az by na



dosud nezastavéném pozemku jednodusSe nezbylo zadné misto, kam by bylo mozno v budoucnu
stavbu umistit a pri tom dodrzet pozadavky citované vyhlasky.

To samozrejmé neznamenad, ze by mél vlastnik kazdého nezastavéného pozemku zarucenou takovou
miru ochrany, kterd mu umozni na svém pozemku v budoucnu umistit presné takovou stavbu, jakou
planuje. Predevsim se bere v Gvahu, zda je vubec tvrzeny zamér vlastnika sousedniho pozemku
pravné a fakticky uskutecnitelny, tedy zda ho nevylucCuje platny uzemni plan, konfigurace terénu,
nedostatek pristupu apod. (rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 6. 2. 2001, sp. zn. 30
Ca 206/2000). Ani v pripadé splnéni této podminky nemize ale vlastnik sousedniho pozemku
pozadovat, aby na néj stavebnik bral takové ohledy, ze mu zachova moznost vybudovat stavbu podle
jeho predstav. Oporu pro takovy narok neposkytuje ani vSeobecna povinnost zachovavat Setrnost k
zdjmum vlastnikt sousednich pozemku a staveb zakotvena v § 76 odst. 2 stavebniho zakona
(rozsudek Krajského soudu v Plzni ze dne 26. 9. 2012, ¢j. 30 A 22/2011 - 67, ¢. 2793/2013 Sbh. NSS).
Nemoznost zastavby se zkratka neposuzuje ve vztahu ke konkrétnimu projektu ¢i zameéru, ale
vyhradné jen ve vztahu k moznosti umistit kdekoliv na sousednim nezastavéném pozemku stavbu
urcitého typu, pro ktery je izemnim pldnem urcen. Nadnesené receno, zakaz znemoznéni zastavby
zarucuje sousedovi moznost postavit na svém pozemku v budoucnu alespon néjaky dum, nikoliv
nutné dim jeho snu.

V nynéjsSim pripadé je zrejmé, Ze presné takto chybné zalobci zdkaz znemoznéni zastavby chapou.
Domnivaji se, ze stavebni trad mél zamitnout sousedovu zadost o umisténi rodinného domu proto, ze
jim znemoznuje umistit na jejich pozemku pristavbu svého rodinného domu presné tak, jak si ji
nechali vyprojektovat. To ovSem zdaleka presahuje ucel a smysl ochrany poskytované sousedum
ustanovenim § 23 odst. 2 vyhlasky o obecnych pozadavcich na vyuzivani izemi. Ve skutecnosti jedina
moznost, jak v takové situaci dosdhnout ochrany svych zajmu, je podat soubézné se stavebnikem
také zadost o prislusné uzemni rozhodnuti ¢i spolecné povoleni, aby stavby musely byt posuzovany
spolecné, jak krajsky soud popsal vyse. To se vSak zalobcum v nynéjsi kauze nepodarilo. A k tomu, ze
by snad na svych pozemcich p. ¢. XA, XB, XC a XD nemohli pristavbu svého rodinného domu umistit
viubec, v zadné myslitelné podobé, nenabizeji Zalobci zadné argumenty.

Pokud jde o vytky vaci odvolacimu rozhodnuti ve véci RD, i ty shledal soud neduvodnymi. Neexistuje
predepsany postup, jak provést zménu prvostupniového rozhodnuti. Lze tak ucinit riznymi
»technikami” a kazda ma své nevyhody. Pokud by Zalovany napriklad uvedl ve vyroku svého
odvolaciho rozhodnuti jen ty pasaze vyroku uzemniho rozhodnuti, které zménil nebo pridal (obdobné
jako se novelizuji pravni predpisy), bylo by mozno namitat, ze vyrok je mozaikovity a to, co nakonec
plati, musi adresat slozité skladat z vyroka obou vydanych rozhodnuti (prvostupnového a
odvolaciho). Jestlize se Zalovany namisto toho rozhodl vynést cely novy vyrok, véetné nezménénych
¢ésti, nelze mu to vytykat. Zalobci ostatné ani nevysvétluji, v éem je idajna nepiehlednost
provedenych zmén méla poskodit. Stejné tak neni soudu ziejmé, jak by se jich mohl na pravech
dotknout tdaj o tom, jak je umistovana stavba vzdalena od rodinného domu ¢. p. X, ktery neni ve
vlastnictvi zalobct a nachazi se od umistovaného zadméru presné na opac¢nou stranu nez jejich vlastni
stavba. Ve spravnim soudnictvi muze kazdy héjit jen sva vlastni prava, nikoliv vystupovat jako
obhdjce prav cizich osob, jez se v tomto pripadé nadto soudniho rizeni ani samy neucastni.

Pokud snad chtéji Zalobci tvrdit, Ze v pripadé spravné provedeného méreni odstupu staveb by se
uzemni rizeni jejich souseda zdrzelo rozhodovanim o vyjimce z pozadavki vyhlasky o obecnych
pozadavcich na vyuzivani izemi, jez upravuji vzajemné odstupy staveb, a oni by tak stihli podat svou
druhou zéadost jesté v jeho pribéhu, jedna se o pustou spekulaci. Spravni soudy tu nejsou od toho,
aby ,vracely pribéh na zacatek” jen proto, ze by se za odliSnych okolnosti byl byval mohl odehrat
jinak. Pro uplnost nicméné krajsky soud podotyka, Ze se zcela ztotoznuje s nahledem zalovaného na
vyklad § 25 odst. 8 vyhlasky o obecnych pozadavcich na vyuzivani izemi. Podle pravni upravy se
vzdjemné odstupy a vzdalenosti méri ,na nejkratsi spojnici mezi vnéjSimi povrchy obvodovych stén,



balkont, lodzii, teras, dale od hranic pozemku a okraje vozovky pozemni komunikace”. Judikatura
spravnich soudu jiz interpretovala toto ustanoveni tak, ze odstup nelze mérit od jinych - v tomto
ustanoveni neuvedenych - ¢asti domu, napriklad od presahu strechy ¢i svodu destovych vod nebo od
projektovaného chodniku (rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem, poboé&ky Liberec, ze dne 4.
3. 2016, ¢j. 59 A 49/2015 - 64). Samostatny opérny sloupek strechy, jakkoliv je jisté soucasti domu,
takového sloupku a pozadovat jeho dodrzeni by tedy predstavovalo zédsah do prav vlastniku, pro néjz
v préavnim radu chybi opora. Zalobci se ve spravnim fizeni snaZili argumentovat ad absurdum a
modelovali hypotetickou situaci, kdy by byla takovymi nahusto kladenymi sloupky tvorena cela jedna
sténa stavby. To je vSak specificky a ryze teoreticky pripad, ktery by bylo mozno reSit pravé
poukazem na to, Ze se fakticky jedna obvodovou sténu, resp. o stavebni konstrukci, ktera ji svym
charakterem odpovida. O samostatné stojicich podpérnych sloupcich s primérené velkymi mezerami
mezi sebou, jeZ pouze podpiraji zastreSeni nad garazovym stanim, ovSem néco takového tvrdit nelze
(srov. vykres Zaclenéni stavby do stavajici zastavby a obr. 2.1.2 v Hlukové studii ve stavebni
dokumentaci k sousedovu RD).

Zalobci koneéné upozorhovali téZ na to, Ze v dobé vydani tzemniho rozhodnuti pro sousedfiv RD
jesté nebylo vydano rozhodnuti o pripojeni k mistni komunikaci. To bylo doplnéno az v odvolacim
rizeni. Krajsky soud v zadném pripadé nemuze zalobcum prisvédcit, ze by takovy postup odvolaciho
organu byl nepripustny. Nejvyssi spravni soud naopak ve své judikature pravidelné povzbuzuje
odvolaci organy, aby byly odvazné;jsi a nebdly se odstranovat vady, k nimz doslo v prvostupnovém
rizeni, je-li to mozné (souhrnné viz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 10. 12. 2018, ¢j. 6
As 286/2018 - 34). Aktivni pristup odvolaciho organu zkracuje délku rizeni a je rozhodné vhodnéjsi
nez opakované vraceni véci prvostupiiovému organu k novému projednani, coz vede k nezadouciho
jevu oznacovanému lidové jako ,kolotoC opravnych prostredkd” ¢i ,urednicky ping-pong”. Hlavnim
regulativem je pritom zakaz prekvapivosti odvolaciho rozhodnuti. Ten Zalovany v nynéjSim pripadé
rozhodné neporusil, nebot seznamil zalobce s nové doplnénym podkladem pripisem ze dne 18. 9.
2019 a umoznil jim se k nému v odvolacim rizeni vyjadrit. Jejich tvrzeni v zalobé, Ze jim zalovany
uprel moznost se proti podkladovému rozhodnuti o pripojeni i¢inné branit, tak zustava v roviné
ni¢im nepodlozeného tvrzeni.

Zalobci se k podkladu vyjadiili pripisem ze dne 5. 10. 2019 a kromé samotného faktu, Ze rozhodnuti
o pripojeni bylo vydano ex post, namitali zejména, ze sjezd je neobvykle Siroky, ze mistni komunikace
neni stavebné povolena ani fakticky dokoncena, Ze ucastniky rizeni o pripojeni méli byt vlastnici
pozemku pod komunikaci (aniz by se sami Zalobci mezi né radili), Ze panuji pochybnosti o tom, zda
tito vlastnici nejsou téz vlastniky mistni komunikace a ze neni zrejmé, zda ma soused zajiStén pristup
pres pozemky téchto vlastnikll vécnym pravem. Zalovany se s témito namitkami zcela spravné
vyporadal na str. 13 - 14 napadeného rozhodnuti 1 tak, ze z valné vétSiny prekracuji rozsah, v jakém
by se zamér mohl dotknout prav samotnych zalobct, coz je podminkou pro uplatnéni namitek podle §
89 odst. 4 zdkona 183/2006 Sbh., o izemnim planovani a stavebni radu (stavebni zékon). Ani v zalobé
zalobci nikterak nevysvétluji, jak presné by se jich to ¢i ono reseni sousedova sjezdu mohlo dotknout
na pravech. Soudu tak nezbyva nez predpokladat, ze za jejich vytkami stala predevsim snaha
sousedliv zamér zvratit ¢i alespon zkomplikovat a ziskat tak ¢as k dokonceni procesni pripravy
vlastniho zaméru. K tomu ovSem namitky GcCastniku rizeni podle vyslovné zakonné Upravy ve
stavebnim zakoné neslouzi.

Krajsky soud pripomind, Ze rozhodnuti o pripojeni bylo vydéno ve formé podminujiciho spravniho
rozhodnuti, nikoliv zdvazného stanoviska. Pokud méli Zalobci za to, Ze se jich rozhodnuti o pripojeni
na pravech dotyka a ze méli byt tcastniky prislusného rizeni, méli se proti rozhodnuti branit
odvolanim jako opomenuti ucastnici rizeni. Nic takového neucinili, nebo to alespon netvrdi, a tudiz
sami odpovidaji za to, ze rozhodnuti o pripojeni neprezkoumal nadrizeny dotéeny organ. Ostatné,


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-14-brezna-2006-o-uzemnim-planovani-a-stavebnim-radu-stavebni-zakon-15333.html

nad rdmec nutného oduvodnéni soud podotykd, Ze pozdéjsi vyvoj po vydani napadenych rozhodnuti,
ktery se zalobci snazili prokazat predlozenymi dukazy, jez soud vysSe shledal nadbyte¢nymi,
nasvédcuje tomu, Ze rozhodnuti o pripojeni na danou stavbu dokonce ani nebylo potreba, protoze
ulice N. K. ani neni mistni komunikaci.
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