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Dotaz:

Stavby pri

ozemkovych

hranicich

Text: JUDr. Pavel Kumprecht

Nase spolecnost vlastni pozemky, které jsou uréeny platnym uzemnim planem

k zastavbé bytovymi domy. Na pfipravé jejich realizace del3i dobu pracujeme,

o ¢emz je stavebni ufad spraven z komunikace, kterou s nim v tomto sméru vedeme.

S umisténim celkem 5 domd, a to nikterak velikych, bliZicich se téméf pojmu rodinny

dim (v kazdém z nich maji byt pouze 3 samostatné byty) vyslovil jiz souhlas i méstsky

architekt. Vlastni zadost o vydani Uzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni jsme

vsak zatim nepodali, nebot stale opatfujeme potiebna zavazna stanoviska, tak aby

byla Zddost kompletni. Za tohoto stavu ndm vsak do naseho zdméru ,viezl" vlastnik

sousedniho pozemku, kdyz si na ném proved| bez naseho pfivoleni, jakoZ i povoleni

stavebniho Ufadu stavbu, kolnu o rozmérech cca 6 m x 4 m, a to v tésné blizkosti nasi

spole¢né pozemkové hranice (cca 70 cm od ni). V pripadé jeji dodate¢né legalizace

by byl nejen doslo k naruseni naseho stavebniho zadméru, ale i ke znehodnoceni &asti

budouci zahradky stinem. Kolna je zatim sice stavebnim Ufadem nepovolena, ale

probiha jiz o ni fizeni o odstranéni stavby a v jeho rdmci i fizeni o vyjimce z odstupové

vzdalenosti. Co mizeme ve véci oc¢ekavat?

Odpovéd:

Vztahy vznikajici v souvislosti s vystavbou,
tedy pfedevsim ve vécech tizemniho plinovi-
ni a stavebniho fddu, jsou upraveny a chriné-
ny zdkonem ¢&. 183/2006 Sb., o tzemnim
pldnovéni a stavebnim fddu (stavebni zikon),
dale jen ,stavebni zdkon". Pro prava dbalou
osobu a s respektem k praviim sousedii, by
mélo byt nepfijatelné, aby pii svych staveb-
nich zdmérech postupovala v rozporu s timto
zékonem, To viak zfejmé nebude pfipad
Vasich sousedd, podle toho, jak véc popisuje-
te, nebot jinak by vim pfeci nepostavili
stavbu o piidorysu cca 24 m? bez piivoleni
stavebniho ufadu bezprostfedné pii vasi
pozemkové hranici. A to nejen v rozporu

s predpisy stavebniho prava, ale pfedevsim

k vasi 4jmé. Jak jsem navic zjistil z vimi
pfedlozeného situa¢niho vykresu, pfedmétnd
kolna byla dile postavena §titem i pfimo na
pozemkové hranici s vefejnou komunikaci,
coz dalsi velky problém.

A.S., Hradec Kralové

Na piipady nepovolenych staveb pamatuje
stavebni zdkon v § 129, v némz je podrobné
stanoven priibéh fizeni o odstranéni nepovo-
lené stavby, jakoz i pfedpoklady jejiho
dodate¢ného povoleni. Jednim z nich pfitom
je, Ze stavba neni v rozporu s obecnymi
pozadavky na vystavbu, coZ vimi popisovand
stavba nepochybné je.

Z vaseho dotazu vyplyvi, Ze vasi sousedé
porusili jako stavebnici nejen obecné
principy samotného stavebniho zdkona
(neméli pfivolen{ stavebniho ufadu ke stavbé
kolny), ale i ustanoveni jeho provadéci
vyhlasky & 501/2006 Sb., o obecnych
pozadavcich na vyuZzivini dzemi, v platném
znéni (ddle jen ,vyhldsky”).

Jak uvadite, sousedé jsou o vasem stavebnim
zdméru informovani. Pfesto, nebo pravé
proto, nebrali tuto skute¢nost v potaz

a postavili pfedmétnou kolnu. Nebrali viak
v tvahu, Ze pii umistovani staveb a jejich
zallenovini do uzemi musi byt respektovina

omezeni vyplyvajici z pravnich pfedpist
chranicich vefejné i soukromopravni zdjmy,
jakoz i pfedpokladany rozvoj izemi, jak je
stanoven v uzemné planovaci dokumentaci
dané lokality.

V posuzované véci totiz byly schvilenim
uzemniho pldnu vytvofeny podminky

k tomu, aby vlastnici pozemkd v jim feSeném
uzemi, tedy i vy, méli pfilezitost kdykoliv

(i v budoucnosti) vyuzit jich ke stavbdm
bytovych domil, které by svoji velikosti
odpovidaly konkrétnim vymérim danych
pozemki. Této moznosti jste vyuzili, jak
plyne z obsahu vaseho dotazu, a pfisli se
zdmérem vystavby celkem péti bytovych
dontl. Se zdmérem nepochybné souladnym

s platnym Uzemnim plinem, stavebnim
zdkonem i s cili a ukoly 4zemniho planovini.
Jinak by vim pfeci nemohlo byt udéleno

s umisténim téchto bytovych domu souhlasné
stanovisko architekta mésta.

Pied dal§im rozborem vzniklé situace dluzno
dale zdiiraznit, Ze vés stavebni zdmér je

v posuzované véci preferovanym zptisobem
vyuziti daného prostoru podle platného
uzemniho plinu. Tim, Ze ale vasi sousedé
postavili v tésné blizkosti vasi parcely
»Cernou” stavbu, tak vas stavebni zimér by byl
v ptipadé jeji dodatedné legalizace v podstaté
narusen u jednoho z plinovanych bytovych
domu. Mé-li byt totiZ situovin od pozemko-
vé hranice cca 3 metry a jeho atika je ve vysce
10.25 metrt od terénu, pfi¢emz sousedni
»Cernd“ stavba je od spole¢né pozemkové
hranice vzdélena jen cca 70 cm, pak by mezi
nimi nebylo moZno dodrzet tzv. ,princip
skldpéni®, stanoveny v § 25 odst. 4 vyhlasky
¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na
vyuzivin{ Gzemi, v platném znéni (ddle jen
Juyhldska®), tedy vzajemné odstupy staveb

v ném stanovené.

Podle § 25 odst. 4 citované vyhlasky totiz
~Jsou-li v nékteré z protileblyjch stén sousedicich
staveb pro bydleni okna obytnych mistnosti,
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musi byt odstup staveb roven alespori vysce
VY$$i z protileblych stén, s vyjjimkou vzdjem-
nyjch odstupii staveb rodinnych domii podle
odstavce 2. Uvedené odstupy mezi stavbami pro
bydleni neplati pro jednotlivé stavby umistova-
né v prolukdch. Obdobné se urcuji odstupy od
staveb nebytovych.

Vzdjemny odstup mezi zamyslenym domem
a ,fernou nebytovou stavbou ale neni ani
polovinou takto stanoveného odstupu, ktery
by byl 10,25 m. K vyznamu slova ,,0bdobné*
pfitom tfeba zdiraznit, Ze vyjadfuje, Ze i pro
predméty uvedené ve druhé véte, tedy
nebytové stavby, se uplatiiuji pravidla
stanovend v prvni vété uvedeného ustanoveni.
Podrobnosti upravuji Legislativni pravidla
vlady v ¢€l. 41.

Pro uplnost 1ze dodat, Ze z ustanoveni § 25
odst. 4 vyhlisky je za podminek stanove-
nych v § 169 stavebniho zdkona moznd
vyjimka. Vasim problémem je ov§em
skuteénost, Ze jste stavebni ufad o povoleni
pfedmétného zdméru nepozidali, a je-li
tomu tak dosud, tak vyse uvedené je jen
pouhou hypotetickou moznosti.

Vasi sousedé viak jednoznaéné ignorovali
pozadavky § 21 odst. 4 vyhlasky, ktery
bréni nadbyte¢nému zastavovani pozemka.
Podle ného totiz:

»(4) Na pozemcich staveb pro bydlent Ize kromé
stavby pro bydleni umistit stavbu nebo zarizeni
souvisejici s bydlenim ¢i bydleni podminujici

a provést terénni lipravy potiebné k Fadnému

a bezpecnému uzivdni pozemkii, staveb

a zarizeni na nich, neni-li  prostorovych

a provoznich divodii mozno zabezpecit
uvedené funkce ve stavbé pro bydleni. Na
pozemcich rodinnych domii Ize ddle umistit
Jednu stavbu pro podnikatelskou cinnost do

25 m? zastavéné plochy a do 5 m vysky s jednim
nadzemnim podlazim, podsklepenou nejvyse do
bloubky 3 m. Na pozemcich staveb pro rodinnou
rekreaci Ize kromé stavby pro rodinnou rekreaci
umistit stavbu nebo zarizeni souvisejici

s rodinnou rekreaci &i rodinnou rekreaci
podmiriujici a provést terénni iipravy potiebné
k tddnému a bezpecnému uzivdini pozemkit,
staveb a zavizeni na nich.”

Kolna samotni je jisté stavbou, kterd souvisi
s bydlenim, jeji rozpor s uvedenym ustanove-
nim vsak spocivd v tom, Ze se na pozemku
sousedniho rodinného domu (ddajné
rozestavéného a nezkolaudovaného) jiz jedna
takovi stavba nachdzi. Takze vasi sousedé

v rozporu s vpiedu citovanym ustanovenim
nejenze zaplevelili dzemi — pozemek dalsi

a jinou stavbou, nez pro kterou je dany
prostor uréen (je funkéné uréen pro stavby
pro bydleni), ale jeji ucelové poslini se
evidentné nesnazili zajistit v jiz existujicich

stavbéch na jejich pozemcich se jiz nachdzeji-
cich, napf. cestou jejich zmén, zfejmé pred
dokon&enim.

Pro uplnost 1ze dodat, Ze rovnéz z ustanoveni
§ 25 odst. 4 vyhlasky je za podminek
stanovenych v § 169 stavebniho zdkona
moznd vyjimka.

Vasi sousedé koneéné nerespektovali pfi své
nepovolené stavebni ¢innosti pravé vimi
zmifnovany § 25 odst. 5 vyhlasky, podle
néhoz ,Vzddlenost stavby gardze a dalsich
staveb souvisejicich a podminugicich bydleni
umisténych na pozemku rodinného domu nesmi
byt od spolecnych hranic pozemkii mensi nez

2 m". Timto nedovolenym postupem,
respektive nislednou legalizaci ,,Cerné*
stavby, byste viak byli do budoucna omezeni
v realizaci svych stavebnich zdméru.

Jinymi slovy, ¢ast vageho pozemku by se
stala bez povoleni vyjimky fakticky nepouzi-
telnd, bezcenni, ale i kdyby se vie ,prohnalo
vyjimkami®, tak ta zatéz by zde byla po

celou dobu existence dodate¢né povolené

stavby kolny. O pocitovém vniméni toho
stavu, pohodé bydleni, imisich s ni spoje-
nych atd. nemluvé.

Realizace prav ale nestoji na zasadé ,,kdo
driv pFijde, ten diiv mele“. Tato zdsada je
ostatné vyjadfena i pfimo v § 23 odst. 2
vyhlasky, podle jehoz druhé véty ,Umisténim
stavby nebo zménou stavby na hranici pozemki
nebo v jeji bezprostiedni blizkosti nesmi byt
Znemoznéna zdstavba sousedniho pozembku.”
Rovnéz z ustanoveni § 25 odst. 4 vyhlisky je
za podminek stanovenych v § 169 stavebniho
zékona moznd vyjimka.

Lze tak shrnout, Ze pokud by byla legalizova-
na zmiflovand ,¢ernd* stavba je§té pred
rozhodnutim o vadi Zadosti, nemohli byste
bez dal§tho realizovat nyn{ zamy$lenou
stavbu bytového domu ve vzdalenosti cca 3 m
od pozemkové hranice bez toho, aniz by
naopak vim byla povolena v intencich vyse
uvedeného vyjimka z principu sklépéni.
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Nejen, Ze by vim byl stinén pozemek podél
stavby kolny, ale byli byste pfipadné i nuceni
umistit diim hloubéji do svého pozemku,
¢imz by byla samozfejmé narusena celd vase
koncepce zéstavby.

Je rovnéz k nepochopeni, Ze je vedeno pouze
fizeni o povoleni vyjimky z ustanoveni § 25
odst. 5 vyhlasky, kdyz z vyse uvedeného
plyne, Ze jen tato vyjimka by k dodate¢nému
povoleni stavby nepostacovala. Nemyslim si
viak, Ze by ke v§em okolnostem daného
piipadu mély byt stavebnikim kolny vyjimky
z vyhldsky laxné povoleny. VZdyt ani stavebni
ufad nemize ponechat bez povsimnuti, Ze
uvedena stavba zasahuje vase zdkladni privo
vlastnické, zejména privo véc uzivat zamysle-
nym zpisobem, navic v souladu s tzemnim
planem. Vy totiZ nemdte povinnost realizovat
zamys$lenou vystavbu na zdkladé vyjimek ze
stavebnich pfedpist. To Vasi sousedé
nerespektovali platny pravni fdd, tak pro¢ by
jim na ukor prava dbalych subjekti a proti
jejich viili mélo byti vyhovéno? To by byl
$patny signdl pro vefejnost, spolecensky
naprosto nepfijatelny a podporujici anarchii
ve vystavbé. Ostatné ochrana vlastnického
préva je garantovdna v L. 11 odst. 1 Listiny
zékladnich prav a svobod a dale také v ¢l. 1
Dodatkového protokolu k Umluvé o ochrané
lidskych prav a zdkladnich svobod (sdéleni
federalniho ministerstva zahrani¢nich véci ¢&.
209/1992 Sb.).

V popisovaném piipadé jde prosté o dtok na
vase vlastnickd prava. Je ovSem tfeba, abyste

o povoleni svého zdméru stavebni tfad
pozadali a véci se tak fesily ve spravnim
fizeni, abyste neargumentovali jen pouhou
projektovou dokumentaci mimo né.

Je tieba téz vychdzet ze skuteénosti, Ze

v ptipadé fizeni o povoleni vyjimky jde vzdy
skuteéné o feseni zcela vyjimeéné, jak je jiz
z oznacen{ tohoto institutu zfejmé. Dany
ptipad v§ak Ziddné znaky vyjimecnosti nemd,
je to prostd oblanskd nekdzeri. A snad

i proto, Ze vyjimkovy institut v sobé& skryva
nebezpeéi korupce, bylo stanoveno v § 256
odst. 1 pism. b) nového stavebniho zdkona,
ktery md nabyt t¢innosti od Eervence 2023,
ze: ,Stavbu lze dodatecné povolit, pokud jsou
splnény podminky podle § 193 a povinny
prokdze, Ze stavba nevyZaduje povoleni
vyjjimky z pozadavkii na vystavbu.

Jinymi slovy, napfisté bude muset byt kazd4
stavba provedend v rozporu se stavebnim
zdkonem ¢&i bez povoleni stavebniho ufadu
odstranéna ze zakona, pokud bude provedena
v rozporu s pozadavky na vystavbu, jako je
tomu v daném piipadé. Pokud by se tedy
protahlo fizeni o odstranéni stavby kolny az
do obdobi u¢innosti tohoto nového stavebni-
ho zakona, bylo by stavebniky shinéni
vyjimek z vyhlasky jiz zcela bezpfedmétné.
Dluzno téz poznamenat, Ze po zji§téni
nepovolené stavby stavebnim Gfadem je tento
povinen zahdjit s ,,cernym stavebnikem'
piestupkové fizeni (viz pfestupek podle § 178
odst. 2 pism. a/, za ktery je mozno ulozit

pokutu az do vyse 500 000,-K¢.) Pokud by tak

o
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piislund tfedni osoba neudinila, dala by se
takovito jeji benevolence a ne¢innost hodnotit
jako pfe¢in mafeni tkolu vefejné osoby. Tteba
téZ piipomenout, Ze uloZend pokuta neni
zadnym ,,odpustkem”, tedy Ze i vedle ni lze
nafidit odstranéni nepovolené stavby.

Jak jsem jiz naznadil vyse, k dodate¢nému
povoleni vimi zminované stavby kolny by
nestadila jen vyjimka z ustanoveni § 25 odst.
5 vyhlagky, a navic jde stile o vyjimec¢né
fedeni, jak ostatné jiZ z oznaleni tohoto
institutu plyne. To si ¢asto pracovnici
stavebnich ufad neuvédomuiji a pFistupuji
k rozhodovéni o vyjimkach rutinng, jako by
k tomu statila jejich volnd uvaha, provedend
jen na zdkladé¢ pfislusného vyhldskového
ustanoveni. Tak tomu ale neni, nebot
ivfizeni o vyjimce podle § 169 stavebniho
zékona je tfeba stavbu posoudit, jako by lo
o jeji umisténi v tzemnim fizeni. Tedy je
nutno v ném piihlédnout k celé fadé dalsich
predpisti dané problematiky se tykajicich,

a to véetné ob&anského zikoniku, co se imisi
tyce (viz prdvé namitané zastinéni).

Pokud byste v mezidobi podali Zddost

o povoleni bytovych doma, probihala by

u stavebniho ufadu vedle sebe 2 spravni
fizeni (jednak o vasi Zadosti a déle fizeni

o odstranéni /resp. dodate¢ném povoleni

a vyjimce/). V tom ptipadé by bylo na misté
prerusit fizeni o odstranéni do doby, nez
bude rozhodnuto o vasi zZadosti o povoleni
bytovych domu. Nelze pfeci zvyhodnovat

«|

wterného stavebnika
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