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Zprava o Setreni
ve Véci pani A. v souvislosti s vydanim spolecného izemniho souhlasu
a souhlasu s ohlasenim sousedni novostavby rodinného domu

Pani A. (dale také ,stéZovatelka“),’ nesouhlasi s postupem stavebniho Gfadu Méstského
Uradu Kfemze (dale také ,stavebni Urad”) a Krajského uradu JihoCeského kraje (dale také
ykrajsky urad”). Tyto urady povolily novostavbu rodinného domu (dale také , novostavba
RD“),%2 anii sté’ovatelka coby osoba vlastnici vsousedstvi nemovitost se stavbou
souhlasila.

Pfedmétem mého hodnoceni je otdzka, zda je stéZovatelka , 0sobou, jejiz vlastnické pravo
k sousedni stavbé muZe byt umisténim a realizaci stavebniho zaméru pfimo dotéeno”
ve smyslu § 96 odst. 3 pism. d) stavebniho zdkona (resp. § 105 odst. 2 stavebniho zdkona),?
a zda stavebni urad pochybil, kdyz vydani spole¢ného Uzemniho souhlasu a souhlasu
s provedenim ohlaseného stavebniho zaméru (dale také ,spole¢ny souhlas”) k novostavbé
RD nepodminil souhlasem stéZovatelky.

Vyjadiim se tedy ktomu, zda byly naplnény podminky pro vedeni zvlastniho typu
»Zjednodusujiciho procesu” ve formé vydani spole¢ného souhlasu, ktery nahrazuje
formalni Uzemni a stavebni fizeni, vnémi je stavebni Urad povinen vyporadat veskeré
namitky ucastnikd fizeni. Vécné posouzeni namitek stézovatelky neni predmétem mého
Setfeni.

A. Shrnuti zavéru

Stavebni urad pochybil, kdyz vyuZil zjednoduSeny postup avydal spolecny souhlas
k Zadosti stavebnika, ktera neobsahovala souhlas stéZovatelky. StéZovatelka pfitom
spliiovala ndleZitosti § 96 odst. 3 pism. d) stavebniho zidkona, nebot byla osoba,
ktera vlastni v sousedstvi nemovitost, a bylo zfejmé, Ze jeji vlastnické pravo mtize byt
minimalné cCinnostmi na stavenisti pfi vlastni realizaci novostavby RD pfimo dotceno.
Bez jejiho souhlasu stavebni tifad nebyl opravnén spolecny souhlas vydat a bylo jeho
povinnosti projednat spolecné oznameni stavebnika v klasickém spravnim F¥izeni,
v némz by stéZzovatelka mohla fadné hdjit sva prava.

B.  Skutkova zjisténi

StéZovatelka sousedi pres cestu s novostavbou RD. Novostavbu RD povolil stavebni urad
vydanim spolecného Uzemniho souhlasu a souhlasu s ohlasenim (dale také ,spolecny
souhlas”) dne 23. 7. 2019.* Sté7ovatelka uvadi, 7e ovydani spoleéného souhlasu
stavebnim Uradem nevédéla, svlj souhlas ke stavbé neudélila a neméla moznost sva
prava hajit. Rada by docilila toho, aby stavba stdla alesporn 5 m dale do pozemku, ato
mimo jiné zdavodl Gzké cesty aprobléml vzimé se snéhem pfiprlijezdu aut,
nekomfortnim zajizdénim vozidly k domidm, déale obtéZzovani pohledem, stinéni, ztraty

1 Bytem xxxxxxx.

2 DOm na pozemku p.¢. Z v k.u. Y, véetné zpevnéné plochy, domovnich pfipojek, retenéni nadrze s precerpavaci
nadrzi a oplocenim.

3 Zakon ¢. 183/2006 Sh., o Uzemnim pldnovani a stavebnim Fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjSich predpisa.

4 Souhlas nabyl pravnich ucink( dne 31. 7. 2019.
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oslunéni. Dale u krajského Ufadu namitala zvySenou prasnost. Kdy byla stavba zahajena,
pripadné dokonéena, mi neni zndmo.

Foto situace zaslané stéZovatelkou:
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Poté, co stéZovatelka ziskala informace o stavbé, obratila se 2krat na krajsky urad. Ten ji
ve dnech 10. 6. 2021 a 18. 10. 2021 vysvétlil, ze IhGta k pfezkumnému fizeni uplynula,
tudiz neni mozné vydany spoleény souhlas prezkoumat, ani jej pfipadné zrusit. Proto se
situaci blize nezabyval.

Stavebni ufad kmému dotazu uvedl, Ze souhlas stéZovatelky s novostavbou RD
nevyzadoval, protoZe jeji vlastnické ¢i jiné vécné pravo kjejim nemovitostem nebylo
umisténim zaméru pfimo doteno, protoZze nemovitosti stéZzovatelky sousedi
s novostavbou RD pies pozemek komunikace. Stavebni Ufad neshledal, Ze by byla
realizaci, popf. uzivdnim, domu ohroZena jeji prava. Dale uvedl, Ze jsou dodrzeny
minimalni odstupové vzdalenosti od hranic pozemkd, stejné jako je dodrZen rozestup mezi
rodinnymi domy. PoZarné nebezpecny prostor nepresahuje na pozemek ani na stavbu
stéZzovatelky.

Krajsky urad zdUraznil, Ze v dobé, kdy se na néj stéZovatelka obratila, pfi predbézném
posouzeni zjistil, Ze jiz uplynula ro¢ni lhata, ve které bylo moiné zahadjit pfezkumné
fizeni, proto vydany spole¢ny souhlas zlstal beze zmény. Dale krajsky urad uvedl, Ze
stanoveni Ucastnikl fizeni, resp. zde osob, jejichz souhlas byl vyzadovan (tj. osob, jejichz
vlastnicka prdva by mohla byt pfimo dotéena), je plné v pravomoci prvoinstancniho
stavebniho ufadu. Dle nazoru krajského uradu stavebni Ufad pfi stanovovani téchto osob
vrozporu s pozadavky danymi stavebnim zdkonem a judikaturou pfimo nepostupoval.
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V pfedmétném misté je svazité Uzemi, odstupy mezi rodinnymi domy spliuji pozadavky
vyhlasky.®

C. Pravni hodnoceni

Podle ustanoveni § 96a odst. 2 stavebniho zakona vyda stavebni Gfad spoleény souhlas®
za predpokladu, Ze jsou splnény mimo jiné poZadavky § 96.

Ustanoveni § 96 odst. 3 pism. d) stavebniho zdkona vyZaduje souhlasy osob, jejichz
vlastnické nebo jiné vécné pravo k sousednim stavbam anebo sousednim pozemkim
nebo stavbdm na nich maZe byt umisténim stavebniho zdméru pfimo dotceno. Pokud
souhlasy nejsou udéleny, nemuzZe stavebni Ufad tohoto zjednoduseného (a rychlejsiho)
postupu vyuzit aje povinen projednat Zadost stavebnika v klasickém spravnim fizeni,
v némi je povinen také vyporadat namitky Gcastnikd fizeni. Pokud s vyporadanim ucastnik
nesouhlasi, mlzZe se proti vydanému rozhodnuti odvolat, pfipadné nasledné podat spravni
Zalobu k soudu.

Judikatura ma v otdzce Ucastenstvi ve stavebnim fizeni ¢i poZadavku souhlasli dotéenych
osob jasno. Podstatnymi kritérii jsou:

(1)  Vlastnictvi sousedni nemovitosti.

(2) Pojem ,vlastnik sousedniho pozemku” je nutno vyloZit vsouladu snalezem
Ustavniho soudu’ tak, Ze se nejednd pouze o vlastniky nemovitosti pfimo
sousedicich s pozemkem navrhované stavby, ale Ze jimi mohou byt ivlastnici
pozemkl ,za potokem“, ,za cestou”, ,za zjevné bagatelnim, co do vyméry,
vklinénym pozemkem ve vlastnictvi jiné osoby”.

(3) Postaci pouhd moZnost dotceni prav souseda.

(4)  Nejvyssi spravni soud® napt. uvedl, Ze zmen3eni odstupu mezi dotéenymi budovami
o vice ne? tfetinu® a samotné stavenisté v této vzdalenosti k této moZnosti dotéeni
v daném pripadé bohaté postaci.

(5) Musise jednat o dotceni pFimé.

(6) Pfimym dotéenim'® je takovd moZnd zména poméru v lokalité vyvoland zamyslenou
stavbou, kterd ma vliv na podstatu, obsah nebo wvykon vlastnickych ¢i jinych
vécnych prav sousedl. MUzZe se jednat napf. o dotéeni imisemi, tj. stinénim, hlukem,
prachem, pachem, zdpachem, koutrem, vibracemi, svétlem, zvySenou intenzitou
dopravy apod.

5 Vyhlaska ¢. 501/2006 Sh., o obecnych poZadavcich na vyuzivani Uzemi, ve znéni pozdéjsich predpisd.

6 Ucelem tohoto institutu je zjednoduseni a zrychleni postupu v p¥ipadé jasnych bezkonfliktnich zamérii v Gzemi.
7 Nalez Ustavniho soudu, sp. zn. Pl. US 19/99, ze dne 22. 3. 2000;

dostupné zde https://nalus.usoud.cz/Search/ResultDetail.aspx?id=35084&pos=1&cnt=1&typ=result.

8 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 1. 11. 2012, €. j. 8 As 27/2012-113.

9 Vuvedeném pfipadé na cca 5 m.

10 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 29. 6. 2011, &. j. 7 As 54/2011-85.
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StéZovatelcin zakres pomérQ v Gzemi:

StéZovatelka vlastni blizké sousedni nemovitosti ,za cestou” (vzdalenost obou pozemk
je podle mapovych podklad(l na internetu patrné max. 5 m), ¢imz, z mého pohledu, spliuje
definici vlastnika sousednich nemovitosti. Umisténim novostavby RD dochdzi minimalné
ke zmenseni stavajicich odstupl mezi stavbami a nachazelo se zde stavenisté, se kterym
je béZiné spojena rada negativnich externalit (hluk, prach apod.). Dot¢eni vlastnického

7

prava stéZovatelky povazuji tedy bezesporu za mozné i pfimé.

Stavebni ufad vSak moZnost dotéeni vlastnického prava stéZovatelky nepfipustil. Jeho
argumentaci, Zze nedoslo k dotéeni prav stéZzovatelky, protoze nemovitosti stéZovatelky
sousedi pres komunikaci, nemohu vzhledem ke shora uvedenému pfijmout. Doddvam,
Ze predmétem zkoumani stavebniho Ufadu v dobé vyfizovani Zadosti stavebnika neméla
byt Uvaha, zda jsou prava konkrétnich osob (zde stéZovatelky) skutecné dotcena, ale pouze
otazka, zda dotcena byt mohou. Pokud dotéena byt potencidlné mohou, coZ v ptipadé
stézovatelky bylo, podle mého ndzoru, ziejmé, astézovatelka souhlas se stavbou
neudélila, mél stavebni Grad postupovat v souladu s ustanovenim § 96a odst. 5 stavebniho
zdkona avyzvat stavebnika k doplnéni spoleéného ozndmeni o souhlas stéZovatelky se
zamérem. Pokud by stavebnik spole¢né oznameni vdaném rozsahu nedoplnil, mél
stavebni GFad vydat usneseni o provedeni spoleéného tzemniho a stavebniho fizeni.*

Mdam tedy zato, Ze jiz vdobé posuzovani zadosti stavebnim uradem bylo ziejmé, e
zamér stavebnika mohl mit alespon v potencidlni roviné na stéZovatelku dopad.
StéZovatelcin souhlas se stavbou byl tak podminkou vydani spolec¢ného souhlasu.

Uzaviram, Ze stavebnik nepredloZil se Zadosti o vydani spolecného souhlasu souhlasy
vSech osob, jejichz vlastnické pravo mohlo byt umisténim novostavby RD pfimo dotceno,
tudiz nebyl splnén jeden ze zakladnich predpokladli pro vydani spolecného souhlasu.
Stavebni urad spolec¢ny souhlas vydat nemél.

Proti postupu krajského uradu, ktery z ddvodu uplynuti rocni IhGty nezahdjil prezkumné
fizeni, nemam namitky, krajsky ufad v dané dobé skute¢né nemél jiné moznosti. Rozumim
také tomu, Ze krajsky urad z ddvodu uplynuti Ihat pripad v minulosti na zakladé podnétl
stéZovatelky podrobnéji nezkoumal, nebot by nemél Zadné moznosti, jak pfipadné
pochybeni odstranit (v podobé zruseni vydaného spolec¢ného souhlasu).

Presto vSak nerozumim jisté neochoté krajského uUradu odpovédét na moji otazku,
zda sam shledava chybnym postup stavebniho ufadu pfivydani spole¢ného souhlasu,
ato bez souhlasu stéZovatelky. Domnivdam se totiZz, Ze upozornéni stavebniho uradu
na chybny postup vtak zdsadni otdzce, jako je problematika stanoveni okruhu osob,
na jejichz souhlas zakon vaze moznost vyuZiti zjednodusujiciho institutu spolec¢ného

11 Pravé ve spoleCném uUzemnim a stavebnim fizeni by stéZovatelka méla vétsi prostor pro uplatnéni svych
procesnich prav mj. pravo vznést své namitky proti stavbé a stavebni Urad je mél dostatecné vyporadat a své zavéry
odlvodnit (to viak neznamena, Ze by byl povinen namitkam stéZovatelky automaticky vyhovét a Zadost stavebnika
zamitnout). Jinymi slovy, aZ v procesu tohoto fizeni mél stavebni Urad posoudit, zda vlastnické pravo stéZzovatelky
bylo dotéeno takovym zplsobem, ktery by znemoznil Zadosti stavebnika vyhovét. StéZzovatelka by vsak v fizeni
mohla sva prava radné hajit, neni vylou¢eno ani dosazeni dohody a Uprava projektu stavebnikem a v pfipadé
nesouhlasu se zavéry stavebniho Gfadu by stéZovatelka ¢i stavebnik mohli Zadat o pfezkoumani zavér( stavebniho
uradu v odvolacim fizeni a nasledné pripadné u spravniho soudu.
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souhlasu, je velmi dudlezité. Smyslem tohoto zjednodusujiciho postupu je totiz, jak jsem
uvedl shora, urychlit feseni zjevné nekonfliktnich zamér( v Gzemi, nikoliv konflikty nové
vytvaret, zastirat ¢i oblany sodchylnym ndzorem od stavebnika obchdzet. Doddvam,
Ze souhlasim s krajskym Ufadem, Ze je v pravomoci stavebniho Uradu, a dokonce jeho
povinnosti, v jednotlivych pfipadech posoudit, ktefi z vlastnikl ,sousednich” pozemkd
a staveb na nich mohou byt konkrétnim rozhodnutim dotéeni pfimo. Uvaha stavebniho
Uradu vSak nemuze byt bezbrehd aje v kompetenci krajského Gradu, aby tuto Uvahu
korigoval, pokud by se vymykala ustdlené praxi. Vtomto smyslu jsem také krajsky ufad
pozadal o jeho vyjadreni k zaleZitosti. Jak mé ale také krajsky urad informoval, probéhne
ve lll. ¢tvrtleti 2022 kontrola stavebniho dfadu vrdmci schvaleného planu kontrolni
¢innosti. Krajsky ufad mi soucasné pfislibil, Ze s ohledem na uvedeny pfipad bude v ramci
této kontroly vénovat zvySenou pozornost problematice posuzovani Ucastenstvi osob
v fizeni dle stavebniho zdkona. Toto opatfeni krajského Uradu vitdm a budu rad, kdyz mé
v budoucnu informuje o vysledku svych zjisténi.

D. Informace o dalSim postupu

Zpravu zasildm starostovi Uradu méstyse Kremze a fediteli Krajského uradu Jihoceského
kraje a podle § 18 odst. 1 zakona o vefejném ochranci prav oba predstavitele zadam,
aby se ve Ihité 30 dnl od jejiho doruceni vyjadfili ke zjisténym pochybenim a informovali
mé o pfijatych opatfenich k napravé. Zprava shrnuje moje dosavadni poznatky, které
mohou byt podkladem pro zavérecné stanovisko podle § 18 odst. 2 zdkona o verejném
ochranci prav.

Zpravu zasilam rovnéz stéZovatelce.

Brno 20. zari 2022

JUDr. Stanislav Krecek
verejny ochrance prav



