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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senatu slozeném z pfedsedy JUDr. Bohuslava Hnizdila
asoudkyn JUDr. Milady Tomkové a JUDr. Brigity Chrastilové v pravni véci zalobcu:
a) Ing. R. S., b) Mgr. P. S., oba zastoupeni Mgr. Pavlem Drumevem, advokatem, se sidlem
Palackého 15/715, Praha 1, proti zalovanému: Krajsky Gfad Stfedoleského kraje, odbor
uzemniho a stavebniho fizeni, se sidlem Zborovska 11, Praha 5, proti rozhodnuti zalovaného ze
dne 18. 7. 2005, ¢.j. USR/2591/05/Vo, za Géasti osob zacastnénych na fizeni: 1) Ing. A. A,
zastoupeného JUDr. Martinem Kopeckym, CSc., advokatem, se sidlem Revolucni 24, Praha 1,
2) Mésto Ricany, se sidlem Masarykovo nam. 53/1, Ricany, v fizeni o kasaéni stiznosti osoby
zucastnéné na fizeni ad 1) proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 14. 9. 2000,
¢.j. 11 Ca 241/2005 - 99,

takto:

I. Kasacni stiznost se zamita.

IL. Stézovatel Ing. A.A. je povinen zaplatit zalobcam Ing. R.S. aMgr. P.S. na
nakladech fizeni o kasa¢ni stiznosti ¢astku 9424,80 K¢ k rukam advokata Mgr. Pavla
Drumeva, a to do 30 dnt od pravni moci tohoto rozsudku.

III.  Stézovatel Ing. A. A. a zalovany Krajsky ufad Stfedoceského kraje nemaji pravo na
vzajemnou nahradu naklada fizeni.

Oduvodnéni:

Shora uvedenym rozsudkem Méstsky soud v Praze zrusil rozhodnuti Krajského ufadu
Sttedoceského kraje ze dne 18. 7. 2005, ¢. j. USR/2591/05/Vo, a véc vratil Zalovanému
k dalsimu fizeni; soucasné ulozil zalovanému povinnost zaplatit zalobcim naklady fizeni ve vysi
9010 K¢. Citovanym rozhodnutim Krajského uradu Stfedoceského kraje bylo zamitnuto odvolani
zalobct a potvrzeno rozhodnuti Méstského ufadu Ricany, stavebniho dfadu, kterym byla osobé
zacastnéné, Ing. A. A., povolena novostavba rodinného domu na pozemcich parc. ¢. 714/9, parc.
& 717/3, parc. & 717/6 v k. u. Ricany.
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Proti tomuto rozhodnuti podali Zalobci Zalobu, v niz namitali, ze pfedmétna stavba je
umisténa v rozporu s § 8 odst. 1, 2 vyhlasky ¢. 137/1998, o obecnych technickych pozadavcich
na vystavbu - nedodrzeni odstupové vzdalenosti mezi rodinnymi domy. Zmirnéni pozadavka
na odstupové vzdalenosti je mozné podle textu citované vyhlasky pouze ve ,zvlast
stisnénych uzemnich podminkach®. S timto klicovym pojmem, ktery byl v fizeni - a zvlaste
pak v odvolani - zpochybnovan, se vSak odvolaci organ vibec nevypofadal, ani jeho udajné
naplnéni neopfel o provedeni jakéhokoli dukazu. K dukazu, ktery nabidli Zalobci, se zalovany
ani nevyjadfil (dukaz mél prokazovat, ze stavajici zastavba respektuje odstupovou vzdalenost
7 metr)). Jestlize Zalovany v postaveni odvolactho orginu odkizal na zdivodnéni
prvoinstanéniho organu o ,,zvlast’ stisnénych uzemnich podminkach®, pak Zalobci namitali,
ze ani prvostupnové rozhodnuti takové oduvodnéni neobsahuje. Déle nebylo v fizeni zadnym
zpusobem reflektovano zalobci pfedlozené vyjadfeni o snizeni hodnoty jejich nemovitosti.

Méstsky soud pfi posouzeni véci vySel z nasledujicich skutecnosti: Podle § 8 odst. 2
vyhlasky ¢. 137/1998, o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu vytvafeji-li rodinné
domy mezi sebou volny prostor, vzdilenost mezi nimi nesmi byt mensi nez 7 m. Vzdalenost
rodinnych domu od spole¢nych hranic pozemki nesmi byt mensi nez 2 m. Ve zvlast’ stisnénych
uzemnich podminkach muze byt vzdalenost mezi rodinnymi domy snizena az na 4 m,
pokud v zadné z protilehlych c¢asti stén nejsou okna obytnych mistnosti; v takovém pfipadé
se nemusi uplatnit pozadavek na odstup od spole¢nych hranic pozemkt. Ve véci nebylo sporu
o tom, ze vzajemna odstupova vzdilenost mezi domem zalobci a povolovanou stavbou
rodinného domku necini 7 metra, ale naopak stavba byla umisténa na pozemku tak, Zze vzdalenost
¢inf 4 metry s tim, ze vzdalenost predmétné stavby od hranice pozemku necini 2 metry. Bylo tedy
tteba posoudit, zda se v daném konkrétnim piipadé jedna o ,,zvIast’ stisnéné uzemni podminky*.
Napadené rozhodnuti #adné a podrobné odavodnéni v tomto sméru neobsahuje. Zalovany pouze
uvedl, Ze jde o cisté obytné uzemi - stavba je tedy povolena v souladu s izemnim planem. Toto
konstatovani vSak nijak neoduvodnuje, Ze jde soucasné o stavbu ve zvlast’ stisnénych tzemnich
podminkach. Jiné odavodnéni jiz napadené rozhodnuti neobsahuje, pouze odkazuje
na to, ze posouzeni splnéni podminky zvlast’ stisnéného vuzemi je v pravomoci spravniho organu
I. stupné. Soud pfisveédcil, Ze s tim se sice lze v zasadé ztotoznit, avSak neznamena to, ze zalovany
za situace, kdy zalobci v odvolan{ tuto okolnost vyslovné namitali, neni opravnén pifijmout
k nastolené otazce pravni nazor. Za situace, ze se odvolaci organ ztotozni s pravnim nazorem
organu I. stupné, muze sice na pravni nazor uvedeny v prvostupnovém rozhodnuti odkazat,
to vsak neplati za situace, kdy rovnéz prvostupnové rozhodnuti fadné odavodnéni sporné otazky
neobsahuje. V daném pfipadé navic organ L. stupné zduvodnil spornou otazku pouze tim, Ze jde
o stisnéné podminky, nebot’ se jedna o pozemek v proluce ve stavajici zastavbé a zminil
to, ze minimalni odstupova vzdalenost je zapficinéna tim, ze nemovitost zalobct je umisténa
1,55- 1,65 m od hranice pozemku stavebnika. Takové oduvodnéni je zcela nedostatecné.
Skutecnost, ze je stavba umistovana v proluce, jesté sama o sobé neznamend, ze se jedna
0 ,zvlast’ stisnéné uzemni podminky“. Splnéni tohoto pozadavku je tfeba zkoumat
bez navaznosti na zamyslenou stavbu - je totiz tfeba posoudit, zda dané tzemi lze takto oznacit
jesté ve stavu pfed umisténim nové stavby. Jinak by doslo k absurdnimu stavu, kdy stisnénost
podminek v tzemi by byla pravé vyvolana novou (zamyslenou) stavbou, a nova stavba by byla
akceptovana jako davod k vyhodnoceni tzemi jako zvlast’ stisnéného. Ve véci neni sporu o tom,
ze nejde o stavbu v proluce liniové zastavby. Nelze proto z pouhého odkazu na to, ze je stavéno
v proluce dovozovat opravnéni nedodrzet odstupové vzdalenosti. Dale argument stavebniho
ufadu, ze minimalni odstupova vzdalenost je zapficinéna tim, Zze nemovitost zalobct je umisténa
1,55 - 1,65 m od hranice pozemku stavebnika, muze byt zohlednén pifi podrobné tuvaze
o naplnéni pojmu ,,zvlast’ stisnéné uzemni podminky“, sam o sob¢ vsak jeho naplnéni
neoduvodnuje. Z niceho nevyplyva zavér zucastnéné osoby, ze tim, ze stavajici nemovitost
zalobcu sama nerespektuje minimalni odstupovou vzdalenost od hranice pozemku, automaticky
dochazi k deklarovani tzemi jako dzemi se stisnénymi dzemnimi podminkami. Tento zavér
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z niceho nevyplyva, kdyz dosud (do povoleni nové stavby) zfejmé o uzemi se stisnénymi
podminkami neslo. Zalovany si ani neujasnil dosavadni charakter pozemku, na némz je stavba
umist’ovana. Tato otazka je dulezita z hlediska uplatnénych namitek potud, Ze nelze Zalobcim
klast k tizi to, ze nebyly dodrzeny minimalni vzdalenosti od hranice pozemku za situace,
kdy v dob¢ umist’ovani stavby zalobci nesSlo o spolecnou hranici stavebnich pozemkd,
ale stavebniho pozemku a zahrady. S ohledem na vSechny tyto skutecnosti méstsky soud
napadené rozhodnuti zalovaného s odkazem na § 78 odst. 1 zakona ¢. 150/2002 Sb., soudniho
fadu spravniho (dale ,,s. f. s.), zrusil a véc vratil k dal$imu fizeni. Soud dale zavazal zalovaného
k fadnému posouzeni splnéni podminek pro nedodrzeni minimalnich odstupovych vzdalenost,
zejména naplnéni pojmu ,,zvIast’ stisnéné tzemni podminky®, a to vcetné zohlednéni katastralni
mapy a umistén{ stavebnich pozemku a staveb na nich.

Proti tomuto rozsudku meéstského soudu podala kasacni stiznost osoba zucastnéna
na fizeni (dale jen ,,stéZzovatel®) - stavebnik sporné stavby. Duvody kasacni stiznosti shledava
stézovatel v nespravném posouzeni pravni otizky soudem (§ 103 odst. 1 pism. a/ s. f. s.) a dale
v tom, ze napadené rozhodnuti je nepfezkoumatelné pro nedostatek divodu rozhodnuti (§ 103
odst. 1 pism. d/ s. f. s.). K nespravnému posouzeni pravni otazky soudem stézovatel uvadi:
Meéstsky soud vychazi z toho, ze kde ustanoveni § 8 odst. 2 vyhlasky ¢. 137/1998, o obecnych
technickych pozadavcich na vystavbu hovoii o spole¢né hranici pozemku, ma tim na mysli
spole¢nou hranici stavebnich pozemku. Takovy vyklad je dle stézovatele nemistné extenzivni,
anema oporu v zakoné. K nepfezkoumatelnosti rozhodnuti: Odtvodnéni existence ,,zvIast’
stisnénych dzemnich podminek® ve stavebnim povoleni je dle stézovatele dostate¢né. Stavebni
ufad zohlednil obecné technické pozadavky na vystavbu 1 tzemni plan pro dané tzemi, dale bylo
ve véci provedeno mistn{ Setfeni. Dle odavodnéni rozhodnuti spravntho organu odstupy
umoznuji udrzbu staveb i uzivani prostoru mezi stavbami. Méstsky soud pak zpochybnuje
odavodnéni stavebniho povoleni argumenty, které jsou ve vzajemném rozporu, takze jeho
rozhodnuti je zaroven nepfezkoumatelné i nesrozumitelné. Soud uvedl: ,,Je tfeba posoudit,
zda dané konkrétn{ uzemi 1ze oznacit jako zvlast’ stisnéné uzemni podminky jesté pred tim, nez je
do néj navrhovana stavba umist’ovana. Je proto nezbytné posoudit, zda dané uzemi ve stavu
pfed vydanim rozhodnuti o umisténi stavby a stavebniho povoleni bylo lze posoudit jako zvlast’
stisnéné uzemni podminky.“ V nasledujicim odstavci odavodnéni pfedmétného rozsudku
se ale uvadf: ,,Je tfeba zduraznit, ze splnéni podminky tzemni stisnénosti posuzuje stavebni tfad
vzdy v souvislosti s konkrétni umist’ovanou stavbou.” Je zfejmé, ze tyto dva diavody rozhodnuti
si protifeci. Takova vada pak cini rozsudek nepfezkoumatelnym. Posouzeni, zda se jedna
0 ,,zvlast’ stisnéné uzemni podminky®, pfitom soud shodné se stranami vyhodnotil jako stézejni
otazku. Pokud dile soud uvadi, ze ,,Zalovan;’r si neujasnil dosavadni charakter pozemku,
na némz je stavba umist’ovana. Pfi ustnim jednan{ bylo uvedeno, ze pfedtim, nez uvedena parcela
byla stavebniku prodana, byla tato c¢ast puvodni, rozlohou vétsi parcely, prichozi a byla
puvodnim vlastnikem wuzivana k zajizdéni do garaze. Tato otizka je dulezita z hlediska
uplatnénych namitek potud, ze nelze zalobcum klast k tizi to, ze nebyly dodrzeny minimalni
vzdalenosti od hranice pozemku za situace, kdy v dobé umist’ovani stavby zalobci neslo
o spolecnou hranici stavebnich pozemku, ale stavebntho pozemku a zahrady.“, pak je nutno
k t¢mto tvaham soudu uvést: Tvrzeni, Ze pozemek sté¢Zovatele byl pivodnim majitelem pouzivan
jako pfijezdova cesta do garaze je v rozporu s obsahem spisu spravniho i soudniho, jakoz i s fakty
uvedenymi pfi jednani u soudu. Pavodni majitel pozemku se totiz ve stavebnim fizeni vyjadfil
v tom smyslu, ze pozemek byl uzivan pro potfeby majitele, nikoli vsak jako pifjezdova cesta.
K tomu stézovatel podotyka, ze tento puvodni majitel musel dat navic zalobcim souhlas
s umisténim jejich stavby u hranic stézovatelova pozemku, pravé proto, ze stavba zalobcu
nespliiovala odstupové vzdalenosti, a musela jim byt udélena stavebnim ufadem vyjimka.
V doplnéni kasaéni stiznosti stézovatel jest¢ dodava, ze soud se v napadeném rozsudku
dostatecné nezabyval otazkou, zda a do jaké miry vibec mohli byt pravomocnym stavebnim
povoleni zalobci zkraceni na svych subjektivnich vefejnych pravech (srov. § 2, § 65 odst. 1
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s. . s.). Dle nazoru stézovatele takova aktivni legitimace Zalobcti viibec nebyla dana. Stanoveni
minimalnich odstupovych vzdalenosti staveb bylo ve vyhlasce ¢. 137/1998, o obecnych
technickych pozadavcich na vystavbu, stanoveno za ucelem ochrany vefejného zajmu
a nezakotvilo zadné subjektivni vefejné pravo zalobct. Duvody, které vedly ke stanoveni
minimalnich odstupovych vzdalenosti ve vyhlasce ¢. 137/1998, o obecnych technickych
pozadavcich na vystavbu, jsou ryze vefejné, nikoli soukromé (viz napf. § 8 odst. 1 citované
vyhlasky: pozadavky urbanistické, architektonické, Zivotniho prostfedi atd.), nevyjadiuji vsak
existenci subjektivnich prav vlastnikti sousednich staveb. Pokud by nedostate¢na vzdalenost
sousedni{ stavby neopravnéné zasahovala do vlastnického prava jiné osoby, lze se branit
soukromopravni cestou (§ 126 obcanského zakoniku). Soud se tak v napadeném rozsudku
nedostate¢né zabyval otazkou, zda Zzalobci mohli byt pravomocnym stavebnim povoleni zkraceni
na svych subjektivnich vefejnych pravech ve smyslu § 2, § 65 odst. 1 s. f. s. Z téchto duvodu,
které stézovatel opira o § 103 odst. 1 pism. a) a d) s. f. s., navrhli stéZovatelé zruseni rozsudku
Méstského soudu v Praze a vraceni véci k dal§imu fizeni.

Zalobci se k podané kasacni stiznosti vyjadfili obsahlym vyjadfenim, ve kterém uvadéji,
ze ve vztahu k udajnému nespravnému posouzeni pravni otizky soudem (kde ustanoveni § 8
odst. 2 vyhlasky ¢. 137/1998, o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu, hovoti
o spolecné hranici pozemkt, ma tim na mysli spole¢nou hranici stavebnich pozemku) se jedna
o pouhou polemiku nad zakonnym pojmoslovim, aniz by stézovatel vibec nabidl
jakykoli alternativni vyklad. Soud dale udajn¢ pouzil ve svém odivodnéni povoleni argumenty,
které jsou ve vzajemném rozporu. O rozpor se vsak dle Zalobcti nejedna, spise o subjektivni
neschopnost stézovatele vysloveny nazor pochopit. Neni vzajemné v rozporu, ze posuzovani
podminky Gzemni stisnénosti posuzuje stavebni ufad vzdy v souvislosti s konkrétni umist’ovanou
stavbou, a toto posuzovani se déje pravé pfed umisténim navrhované stavby. Sam stézovatel
v textu kasacn{ stiznosti nabidl argumenty proti sobé, kdyz potvrdil, Ze k umisténi stavby Zalobct
byla udélena fadna vyjimka. Na fadné povolenou a zkolaudovanou stavbu pak nelze v budoucnu
nalozit povinnost akceptovat nedodrzeni odstupové vzdalenosti stanovené pravnim predpisem.
Dale: zalobci nadale trvaji na tom, ze pfedmétny sousedni pozemek slouzil jako pfistupova cesta
ke garazi pavodniho vlastnika. Odlisné tvrzeni je motivovano snahou puvodniho vlastnika
nezpochybnit prodej svého pozemku. Nastoleni otazky, zda Zalobci mohli byt pravomocnym
stavebnim povoleni zkraceni na svych subjektivnich vefejnych pravech, se vymyka vécnosti - jde
o spekulaci nepatficnou a pravné nepodlozenou. Pfestoze vyhlaska ¢. 137/1998, o obecnych
technickych pozadavcich na vystavbu, stanovuje technické podminky, ucelem tohoto obecné
zavazného pravnfho pfedpisu je pravni uprava vyznamné slouzici k ochrané prav ucastnika
stavebniho fizeni. Navic zalobci zdraznili, Ze stéZovatel mél tuto namitku absence aktivni
legitimace Zalobcli vznést do vydani napadeného rozhodnuti. Pokud takto neucinil, Nejvyssi
spravni soud nemuze k této namitce dle ust. § 109 odst. 4 s. 1. s. pfihlédnout. V zavéru zalovany
navrhuje, aby Nejvyssi spravni soud kasacni stiznost pro nedavodnost zamitl.

Napadené soudni rozhodnuti Nejvyssi spravni soud prezkoumal v souladu s § 109 odst. 2
a 3 s. f. s., vazan rozsahem a davody, které stézovatelé uplatnili v kasacni stiznosti. Nejvyssi
spravni soud pfitom neshledal vady podle § 109 odst. 3 s. 1. s., k nimz by musel piihlédnout
z ufedni povinnosti.

Po prezkoumani kasacni stiznosti Nejvyssi spravni soud shledal, Ze kasacni stiznost neni
davodna.

Nejvyssi spravni soud posuzoval spravnost postupu méstského soudu, ktery pfi svém
vyhodnoceni vysel z toho, Zze v daném pfipadé bylo tfeba zejména posoudit, zda se v posuzované
lokalité jedna o ,,zvlast’ stisnéné uzemni podminky“. Napadené rozhodnuti fadné a podrobné
oduvodnéni v tomto sméru neobsahuje.
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Z ptedlozeného spisového materialu lze zjistit nasledujici skutecnosti: Z rozhodnuti
Stavebniho ufadu Méstského dfadu Ricany vyplyva, Ze v daném piipadé se ani stavebni dfad
prvnfho stupné jednotlivim namitkam ucastnikt fizeni ve svém rozhodnuti nevénoval
piilis podrobné. Ke spornému pojmu ,,zvlast” stisnéné uzemni podminky* se vyjadfil pouze takto:
,Odstupové vzdalenosti mezi rodinnymi domy 4 m sphiuji podadavky vyblasky & 137/1998, o obecnych
technickych pogadaveich na vystavbu - § 8 odst. 2. Investor byl pri umistovani stavby omezen stavajicimi
sousednimi domy. Stavba na sousednim pogemkn nesplinje minimdlni odstupovon vzdalenost 2 m od spolecné
hranice pozemka. ... (1 reakei na namitkn Mésta Ricany tikajici se maljch odstupovych vzdilenosti:) ...
navrgend stavba se vyrazné nelisi od stavajicich staveb v dané lokalité, je v sonladu se schvdlenym dizenmim
planem. Odstupové viddlenosti mezi rodinnymi domy 4 m sphinji pogadavky vyblasky & 137/1998 Sb.,
0 obecnych technickych pogadavcich na vystavbn, okna obytnych mistnosti na strané piiléhajici & sousedni stavbé
nejson. (V" reakci na namitku manzelii S. tikajici se odstupovych vddalenosti:) ... stavba je navrgena v souladu
5 dizemnim plinem Mésta Ricany, projektovi dokumentace sphinje pogadavky vyblisky & 137/1998 Sb., o
obecnych technickych pogadavcich na vystavbu, vietné odstupovych viddlenosti. Stavebni ufad posoudil
navrzenou stavbu s ohledem na stisnéné podminky, protozZe se jedni o pozemek
v proluce ve stivajici zistavbé. Minimilni odstupovid vzdilenost navrzeného objektu je
také zapficinéna tim, ze stavby rodinnych domii na sousednich pozemcich jsou umistény
cca 1,6 m od hranice pozemku stavebnika. Rodinny dim odvolatelii, manzeli S., je
umistén od spolecné hranice 155 - 1,65 m, takZe navrzeni stavba splduje jejich
pozadavek, aby novostavba byla umisténa nejméné 2 m od spolecné hranice." Fakticky
pro zdavodnéni naplnéni klicového pojmu ,,zvlast’ stisnéné uzemni podminky™ tedy pouzil
stavebn{ ufad pouze dva argumenty: jedna se o pozemek v proluce ve stavajici zastavbé a stavby
rodinnych domu na sousednich pozemcich jsou rovnéz umistény cca 1,6 m od hranice pozemku
stavebnika. Tyto argumenty jsou pro naplnéni pojmu ,,zvlast’ stisnéné tzemni podminky*
skute¢né nedostatecné, jak spravné dovodil soud. Pifedné je tfeba uvést, Zze popis lokality témito
dvéma fakty je kusy a nevypovidajici - z citovaného textu vubec neni zfejmy celkovy obraz a
charakter lokality, natozpak v takové mife, aby z né¢j mohl byt jako celek dovozen zavér o zvlast’
stisnénych podminkach v uzemi. K vyhodnoceni celkového charakteru lokality tak, aby byl jeji
obraz a nasledny zavér o stisnénosti zfejmy, nedoslo, doslo pouze k uvedeni dvou osamocenych,
nepiilis vypovidajicich argumentt, které co do vyhodnoceni lokality jako celku nemaji jakoukoli
komplexni vypovidaci hodnotu. Ve vztahu k argumentu proluky: ze spisu je zfejmé, ze se
v daném pfipadé nejedna o fadovou zastavbu. Prolukou se obecné rozumi nezastavéna plocha
v zastavéném uzemi. K celkovému vyhodnoceni tzemi, aby bylo mozno pouzity pojem viubec
reflektovat, vSak v rozhodnuti nedoslo. (Je totiz otazkou, zda nezastavény pozemek mensich
rozméru lokalizovany mezi pozemky vétsich rozmért, na nichz jsou viceméné centralné umistény
rodinné domy se zachovanim znacnych vzajemnych odstupti, mize byt sam o sobé a bez dalsiho
vibec plnohodnotné vyhodnocen jako ,,proluka®. K potfebnému celkovému osvétleni uzemi
z téchto hledisek v rozhodnuti nedoslo.) Vseobecnou nedostatecnosti argumentu proluky se
zabyval méstsky soud ve svém oduvodnéni velmi podrobné a Nejvyssi spravni soud se s jeho
obsahlou tvahou ztotoznuje. Ve vztahu k uvaze stavebniho ufadu, ze minimalni odstupova
vzdalenost navrzeného objektu je také zapfic¢inéna tim, ze stavby rodinnych domu na sousednich
pozemcich jsou umistény cca 1,6 m od hranice pozemku stavebnika, je nutno uvést nasledujici:
Byla-li stavba Zalobct umist'ovana na pozemek, ktery sousedil s nezastavénym pozemkem,
ohledn¢ kterého ani nebézelo tzemni fizen{ tykajici se jeho budouciho zastavéni, nebyl stavebnik
limitovan odstupovymi vzdalenostmi vyplyvajicimi z § 8 odst. 1 a 2 citované vyhlasky, nebot’ tyto
vzdalenosti nemohou byt uplatnovany mezi stavbami a nezastavénymi pozemky. Za této situace
nelze tuto okolnost (tedy nedodrzeni odstupu stavby zalobct od spolecné hranice) pficitat
zalobcim k tizi. Nelze v$ak ani na zakladé tohoto osamoceného faktu vyhodnotit lokalitu bez
dalstho jako tzemi se zvlast’ stisnénymi podminkami. Tato okolnost by samozfejmé mohla byt
zohlednéna a zapracovana k vyhodnoceni celkového charakteru lokality, ov§em nikoli osamocené
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jako jeden ze dvou jedinych, co do celkového charakteru lokality nepfili§ vypovidajicich
argumentu.

Ve velmi obsahlém odvolani zalobct byla po vydani tohoto rozhodnuti stavebntho uradu
uvedena cela fada namitek, které se vztahuji k nespravnému posouzeni naplnéni pojmu ,,zvlast’
stisnéné tzemni{ podminky“. Zpochybnéni tsudku prvostupnového organu je v odvolani
rozvedeno v rozsahu prakticky jedné strany a namitky zde uvedené jsou velmi vécné a faktické
(odvolavaji se napt. na charakter okolni zastavby s poukazy na skutecnost, ze okolni stavby maji
v$echny odstupovou vzdalenost zachovanou, ba dokonce ve valné vétsiné ¢inf vzdalenosti domu
mezi sebou 18 m, 12 m nebo 10 m). Ze spisového materialu a z napadeného rozhodnuti Nejvyssi
spravni soud zjistil, ze odvolaci organ v oduvodnéni svého rozhodnuti obsah odvolani nejprve
obsirné ocitoval, s jeho argumenty se vsak nijak vécné, konkrétné a srozumitelné nevypofadal.
Odvolaci organ pouze uvedl, Ze ,,posouzent toho, da se v pripadé predmeétné lokality jedndi o vlast’ stisnéné
dzemni podminky, je v pravomoci stavebniho sitadn. Témito skutelnostmi se stavebni iitad abyval v rimei
rozhodovdni o namitkdch iiiastniki 1izent, své nazory a tivahy pak stavebni sirad dostatecné popsal v odiivodnéni
napadeného rozhodnuti. Odyolaci organ s ndazorem stavebnibo siradu sonblasi®. Toto jsou vSechny duavody,
které odvolaci organ na vysvétleni svého pravniho uvazeni ohledné zpochybnovaného pojmu
,»zv1ast’ stisnéné tzemni podminky““uvedl.

Z uvedencho je zfejmé, ze zalovany se zejména odvolaci argumentaci vibec nezabyval.
Lze sice vobecné roviné nepochybné pfipustit, ze odvolaci orgin muze - v piipadé,
ze se ztotoznuje s argumentaci organu prvniho stupné - na jeho odivodnéni odkazat. V zadném
pfipadé¢ vsak v situaci, kdy je odvolacimu orginu v odvolani pfedestfena argumentace
zpochybnujici zavéry organu prvniho stupné a jeho tsudek o véci. Za takové situace nemuze
odvolaci organ jen bez dalstho odkazat na argumentaci organu prvnfho stupné,
aniz by se dostatecné¢ konkrétné a dostatecné srozumiteln¢ vypofadal se zpochybnujici
argumentac{ uvedenou v odvolani, a aniz by uvedl pfezkoumatelné a hodnotitelné davody,
pro které se nepfiklonil k odvolaci argumentaci, ale k argumentaci organu prvniho stupné.
Vseobecné vyroky o kompetenci stavebniho ufadu k posouzeni dostatecnosti zdivodnéni
vyjimky, které se nijak nevypofadavaji s odvolatelovou argumentaci, takovy pozadavek nesplnuiji.
Podle § 47 odst. 3 spravntho fadu uvede spravni orgin v odavodnéni rozhodnuti,
které skutecnosti byly podkladem rozhodnuti, jakymi dvahami byl veden pifi hodnoceni dukaza
a pfi pouziti pravnich pfedpisd, na zakladé kterych rozhodoval. Podle § 59 odst. 1 spravniho fadu
musi odvolaci organ pfezkoumat napadené rozhodnuti v celém rozsahu, pfitom ale musi mit
na zfeteli, ze rozhoduje na zakladé podaného odvolani, a musi se tak vypofadat se vSemi
odvolacimi namitkami. V odavodnéni je pak spravni organ povinen uvést, jak konkrétné
jednotlivé odvolaci namitky posoudil. Zalovany v$ak v napadeném rozhodnuti dévody uvedené
v odvolani, které se pfitom zasadnim zpusobem dotykaly podstaty véci, zcela pominul a pouze
odkazal na pravni zavéry spravniho organu prvniho stupné, aniz by uvedl, zjakych okolnosti
rozhodnych pro posouzeni odvolacich namitek vychazel a jak je pravné hodnotil. Odvolaci organ
se tedy v odivodnéni svého rozhodnuti s argumenty odvolatele dostate¢né vécné, konkrétné
a srozumitelné nevypofadal, a zaloba tak byla za vsech vyse uvedenych okolnosti méstskym
soudem po pravu shledana davodnou.

K jednotlivym kasa¢nim namitkam: Méstsky soud vychazi z toho, Zze kde ustanoveni § 8
odst. 2 vyhlasky ¢. 137/1998, o obecnych technickych pozadaveich na vystavbu hovoti
o spolecné hranici pozemkt, ma tim na mysli spolecnou hranici stavebnich pozemkau.
Takovy vyklad je podle sté¢zovatele nemistné extenzivni, a nema oporu v zakoné. Nejvyssi spravni
soud naprosto neshledava vyklad méstského soudu extenzivnim. Ustanoveni § 8 odst. 2 citované
vyhlasky zni takto: ,,Vytvateji-li rodinné domy mezi sebou volny prostor, vzdalenost mezi nimi
nesmi byt mensi nez 7 m. Vzdalenost rodinnych domu od spoleénych hranic pozemkt nesmi
byt mensi nez 2 m. Ve zvlast’ stisnénych uzemnich podminkich muZze byt vzdalenost
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mezi rodinnymi domy sniZzena az na 4 m, pokud v zadné z protilehlych ¢asti stén nejsou okna
obytnych mistnosti; v takovém pfipadé se nemusi uplatnit pozadavek na odstup od spole¢nych
hranic pozemkud.” Citované ustanoveni vyhlasky fesi zcela jednoznacné situaci odstupt
mezi dvéma rodinnymi domy (viz textace ,,Vytvareji-li rodinné domy mezi sebou volny prostor®,
»Ve zvlast’ stisnénych uzemnich podminkiach miize byt vzdalenost mezi rodinnymi domy®).
Méstsky soud tedy vyhodnotil situaci spravné, ba spise jesté pfili§ volné ve prospéch stézovatele.
Na to, aby bylo mozno po nékom pozadovat dodrzeni odstupové vzdalenosti, nepostaci
totiz dokonce ani aby se jednalo o stavebni pozemek (jak uvadi méstsky soud) - musi se jednat
specificky o pozemky s rodinnymi domy, pficemz tyto rodinné domy musi byt alespon ve stadiu
mozné existence de iure, tj. alespon ve stadiu uzemniho fizeni, ¢i 1épe ve stadiu pravomocného
umisténi stavby (tj. uzemniho rozhodnuti). O podobné otazce jiz bylo v minulosti ve spravnim
soudnictvi judikovano, a to s nasledujicim zavérem: ,,Ustanoveni § 8 odst. 1 a 2 vyhlasky
¢. 137/1998 Sb., o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu, upravuje pouze vzdalenosti
mezi jednotlivymi stavbami a nikoliv mezi pozemky nebo mezi nezastavénym pozemkem
a stavbou. Umist’'uje-li stavebni ufad stavbu na pozemek, ktery sousedi s nezastavénym
pozemkem (zahradou), ohledné¢ kterého nebézi tzemni fizeni tykajici se jeho budouciho
zastaveéni, nenf stavebni ufad limitovan odstupovymi vzdalenostmi vyplyvajicimi z § 8 odst. 1 a 2
citované vyhlasky, nebot’ tyto vzdalenosti nemohou byt uplatiovany mezi stavbami
a nezastavénymi pozemky“ (podle rozsudku Krajského soudu v Brné ze dne 31. 1. 2007,
¢.j.29 Ca 242/2004 - 51, obdobné také rozsudek Nejvysstho sprivniho soudu ze dne
24.10. 2007, ¢.j. 1 As 25/2007 - 70). Timto prizmatem je tfeba nahlédnout i na kasa¢ni namitku,
ktera se vénuje zpochybnovani zavéru soudu ohledné uzivani pozemku ptivodnim majitelem jako
piijezdové cesty ke garazi. Pavodni majitel pozemku se totiz podle stézovatele ve stavebnim
fizeni vyjadfil v tom smyslu, ze pozemek byl uzivan pro potfeby majitele, nikoli vsak jako
pifjezdova cesta. Tato otazka byla soudem zohlednéna jako dulezita z hlediska uplatnénych
namitek potud, Ze nelze Zalobcim klast k tizi to, Zze nebyly dodrzeny minimalni vzdalenosti
od hranice pozemku za situace, kdy v dobé umist'ovani stavby zalobct neslo o spolecnou hranici
stavebnich pozemkd, ale stavebniho pozemku a zahrady. Nahlédnuto prizmatem vyse citovaného
rozsudku krajského soudu, neni rozhodné, jakym zptsobem byl pozemek uzivan. Rozhodné
bylo, zda v dobé umist’ovani rodinného domu zalobct byl na sousednim pozemku rodinny dum,
a to alespon ve stadiu uzemniho fizeni. Jinak totiz nebyl Zalobce k dodrzovani odstupu
od sousedniho pozemku ustanovenim § 8 odst. 2 vyhlasky ¢. 137/1998, o obecnych technickych
pozadavcich na vystavbu, zavazan. Ze by v dobé umist’ovani rodinného domu alobca probihalo
uzemni fizeni ohledné umisténi rodinného domu na sousednim pozemku, to ze spisu neni
zfejmé, avsak zda se, ze zadna ze stran to ani netvrdi.

Ke kasa¢ni namitce rozpornosti jednotlivych tvah soudu: Soud uvedl: ,,Je tfeba posoudit,
zda dané konkrétn{ uzemi lze oznadit jako zvlast’ stisnéné tzemni podminky jesté pred tim, nez je
do néj navrhovana stavba umist’ovana. Je proto nezbytné posoudit, zda dané tzemi ve stavu
pfed vydanim rozhodnuti o umisténi stavby a stavebniho povoleni bylo lze posoudit jako zvlast’
stisnéné uzemni podminky.” V nasledujicim odstavei odivodnéni pfedmétného rozsudku
se ale uvadi: ,,Je tfeba zduraznit, ze splnéni podminky dzemni stisnénosti posuzuje stavebni Gfad
vzdy v souvislosti s konkrétn{ umist’ovanou stavbou.” Nejvyssi spravni soud v téchto vyrocich
rozpornost neshledava. Neni vzajemné v rozporu, ze posuzovani podminky tzemni stisnénosti
posuzuje stavebn{ ufad vzdy v souvislosti s konkrétni umist’ovanou stavbou, toto posuzovani
se vSak d¢je pfed umisténim navrhované stavby, tj. z hlediska stisnénosti podminek se zkouma
stav lokality jesté bez nové umistované stavby. Pii vyhodnocovani vSak musi byt zfejma
souvislost s touto nové navrhovanou stavbou.

Ve vztahu ke kasacni namitce, Ze zalobci nemohli byt pravomocnym stavebnim
povolenim vubec zkraceni na svych subjektivnich vefejnych pravech ve smyslu § 2, § 65 odst. 1
s. . s, a tak dle nazoru stézovatele nebyla vibec dana jejich aktivni legitimace. Stanoveni
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minimalnich odstupovych vzdalenosti staveb bylo totiz ve vyhlasce ¢. 137/1998, o obecnych
technickych pozadavcich na vystavbu, stanoveno za ucelem ochrany vefejného zajmu
a nezakotvilo zadné subjektivni vefejné pravo zalobct. Namitka neni davodna. Nejvyssi spravni
soud musi dat pfi vyhodnoceni této otizky za pravdu zalobcim: Pfestoze vyhlaska ¢. 137/1998,
o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu, stanovuje primarné technické podminky,
ucelem tohoto obecné zavazného pravniho pfedpisu je kromé jiného i1 pravni dprava vyznamné
se dotykajici postaveni vlastnikti sousednich objektd a slouzici k ochrané prav ucastnika
stavebniho fizeni. Bylo by vylouc¢eno odepfit piistup ke spravnimu soudu vlastniku nemovitosti,
ktery se citi dotcen na svych pravech stavebnim povolenim, které umoznuje nedodrzeni
odstupové vzdalenosti (stanovené vefejnopravni normou) vuci jeho stavbé. Pokud by Zalobci
¢inili pfedmétem sporu napf. nevhodné zabradli, ¢i sklony schodisté uvnitf stavby, realizované
v rozporu s upravou této problematiky ve vyhlisce ¢. 137/1998, o obecnych technickych
pozadavcich na vystavbu, které se vsak nijak nedotykaji prav vlastnika sousedni stavby, pak by
bylo mozno o argumentaci stéZovatele vibec uvazovat. Uprava vzijemnjch odstupovych
vzdalenosti mezi stavbami se vSak zcela nepochybné a neoddiskutovatelné dotyka faktického
postaveni i vefejnych prav vlastnika téchto staveb.

Nejvyssi spravni soud z vySe uvedenych divoda neshledal kasacéni stiznost davodnou,
a ve smyslu § 110 odst. 1 s. 1. s. ji zamitl.

O nakladech fizeni o kasacni stiznosti rozhodl Nejvyssi spravni soud podle § 60 odst. 1
s. . s. ve spojeni s § 120 s. f. s. St¢Zzovatel nemél ve véci uspéch, proto mu pravo na nahradu
nakladt nenalezi. Toto pravo nalezi zalobcum, jejichz advokat podal ve vyjadfeni ze dne
7.12.2006 vyuctovani za poskytnuté ukony pravnich sluzeb podle vyhlasky ¢. 177/1996 Sb.,
o odménach advokata a nahradach advokatt za poskytovani pravnich sluzeb (advokatni tarif).
V tomto vyuctovani pozadoval odménu za 4 ukony pravni sluzby, a to za pfevzeti a pfipravu
pravniho zastoupeni a za sepis vyjadfeni ke kasacni stiznosti pro 2 osoby v celkové castce
9424,80 K¢ (pfi uplatnované castce 2100 K¢ za jeden dkon pravni sluzby, odecteni 20 %
za zastupovan{ vice osob, rezijnim pausalu po 300 K¢ a po pfipoc¢teni DPH). Nejvyssi spravni
soud o odméné ustanoveného zastupce uvazil nasledovné: Podle § 9 odst. 3 pism. f) advokatniho
tarifu ¢inf tarifn{ hodnota ve vécech kasacnich stiznosti 25000 K¢. Sazba mimosmluvni odmény
za jeden ukon pravn{ sluzby z této tarifni hodnoty ¢ini 2100 K¢ (§ 7 advokatniho tarifu).
Podle § 11 odst. 1 advokatniho tarifu nalezi mimosmluvni odména za kazdy z dkonu pravni
sluzby v uvedeném ustanoveni uvedenych. Podle § 11 odst. 1 pism. a) advokatniho tarifu nalezi
odména za prevzeti a pfipravu zastoupeni nebo obhajoby na zakladé smlouvy o poskytnuti
pravnich sluzeb. Podani pisemného vyjadfeni ke kasacni stiznosti pak lze rozhodné vyhodnotit
jako ukon (§ 11 odst. 3 advokatniho tarifu), za ktery nalez{ advokatu odména podle § 11 odst. 1
pism. d) advokatniho tarifu. Advokatovi tak Nejvyssi spravni soud pfiznal nahradu naklada
za Ctyfi ukony pravni sluzby, snizené o 20 % podle § 12 odst. 4 advokatniho tarifu, coz spolu
s nahradou hotovych vydaju v ¢astce 300 K¢ za jeden tkon pravn{ sluzby (§ 13 odst. 3
advokatniho tarifu) a s pfipoc¢tenim DPH ¢ini celkem ¢astku 9424,80,- K¢, jejiz nahrada byla
podle § 60 s. . s. ulozena nedspé$nému stézovateli.

Pouceni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostredky ptipustné.

V Brné dne 27. tinora 2008

JUDr. Bohuslav Hnizdil
pfedseda senatu





