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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senatu slozeném z predsedy JUDr. Bohuslava
Hnizdila a soudkyn 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 zemniho 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 zGlastnénych na
fizeni: 1) Ing. A.A., zastoupené¢ho JUDr. Martinem Kopeckym, CSc., advokatem,
se sidlem Revoluéni 24, Praha 1, 2) Mésto Ritany, se sidlem Masarykovo nim. 53/1,
Ritany, v Hzeni o kasalni stiZnosti osoby ztlastnéné na Hzeni ad 1) proti rozsudku

Meéstského soudu v Praze ze dne 14. 9. 2006, ¢. j. 11 Ca 241/2005 - 99,
takto:

L Kasacéni stiznost se zamita.

I1. Stézovatel Ing. A. A. je povinen zaplatit zalobcim Ing. R.S. aMgr. P.S. na
nakladech fizeni o kasalni stiznosti ¢astku 9424,80 K¢ k rukam advokata Mgr. Pavla
Drumeva, a to do 30 dnti od pravni moci tohoto rozsudku.

II.  Stézovatel Ing. A. A. a zalovany Krajsky afad Stredoceského kraje nemaji pravo
na vzajemnou nahradu nakladd fizeni.

Oduavodnéni:

Shora uvedenym rozsudkem Meéstsky soud v Praze zrusil rozhodnuti Krajského
A i v ’ . v . e v ;.
Gradu Stredoceského kraje ze dne 18. 7. 2005, ¢. j. USR/2591/05/Vo, a véc vratil
\4 ’ v/ v/ 4 v v A \4 ’ . . \4 o
zalovanému k dalsimu fizeni; soucasné ulozil zalovanému povinnost zaplatit zalobcim
naklady rizeni ve vysi 9010 K¢. Citovanym rozhodnutim Krajského aradu Stredoceského
kraje bylo zamitnuto odvolani zalobcu a potvrzeno rozhodnuti Méstského Gradu Ricany,



6 As 1/2007 - 146

stavebniho afadu, kterym byla osobé zGcastnéné, Ing. A. A., povolena novostavba
rodinného domu na pozemcich parc. &. 714/9, parc. ¢. 717/3, parc. &. 717/6 v k. 4. Ricany.

Proti tomuto rozhodnuti podali zalobci zalobu, v niz namitali, ze predmétna stavba
je umisténa v rozporu s § 8 odst. 1, 2 vyhlasky ¢. 137/1998, o obecnych technickych
v ’ ’ v ’ ’ ’ . . . , .
pozadavcich na vystavbu - nedodrzeni odstupové vzdalenosti mezi rodinnymi domy.
Zmirnéni pozadavkd na odstupové vzdalenosti je mozné podle textu citované vyhlasky
IV 4 v / / 4 4 4 <« 4 8% / . /
pouze ve ,zvlast stisnénych Gzemnich podminkach®. S timto klicovym pojmem, ktery byl
v/ 4 IV, V 4 4 v 4 v 4 4 o
vrizenl - a zvlasté pakvodvolani - zpochybnovan, se vsak odvolaci organ vubec
nevyporadal, ani jeho dajné naplnéni neopftel o provedeni jakéhokoli dikazu. K dikazu,
ktery nabidli zalobci, se Zalovany aninevyjadtil (dtkaz mél prokazovat, ze stavajici
zastavba respektuje odstupovou vzdalenost 7 metra). Jestlize zalovany v postaveni
4 4 4 o v 4 M v 7 4 IV 4 v /
odvolacitho organu odkazal na zdavodnéni prvoinstancniho organu o ,zvlast stisnénych
/. 4 4 4 113 v i 4 M \4 M v /4 4 /4
Uzemnich podminkach®, pak Zalobci namitali, ze ani prvostupniové rozhodnuti takovée
oduvodnéni neobsahuje. Dale nebylo v fizeni zadnym zpusobem reflektovano Zzalobci
predlozené vyjadreni o snizeni hodnoty jejich nemovitosti.

Meéstsky soud pri posouzeni véci vysel z nasledujicich skutecnosti: Podle § 8 odst. 2
vyhlasky ¢ 137/1998, o obecnych technickych pozadaveich na vystavbu vytvareji-li
rodinné domy mezi sebou volny prostor, vzdalenost mezi nimi nesmi byt mensi nez 7 m.
Vzdalenost rodinnych domu od spole¢nych hranic pozemka nesmi byt mensi nez 2 m. Ve
zvlast stisnénych Gzemnich podminkach muze byt vzdilenost mezi rodinnymi domy
snizena az na 4 m, pokud v zadné z protilehlych ¢asti stén nejsou okna obytnych mistnosti;

4 v/ v 4 M \4 v / M

v takovém pripadé se nemusi uplatnit pozadavek na odstup od spolecnych hranic
pozemku. Ve véci nebylo sporu o tom, ze vzajemna odstupova vzdalenost mezi domem
zalobcu a povolovanou stavbou rodinného domku necini 7 metrq, ale naopak stavba byla

4 v v 4 Ve 4 4 v /4 v v /4
umisténa na pozemku tak, ze vzdalenost ¢ini 4 metry stim, ze vzdalenost predmétné
stavby od hranice pozemku neéini 2 metry. Bylo tedy treba posoudit, zda se v daném
konkrétnim pripadé jedna o ,zvlast stisnéné uzemni podminky“. Napadené rozhodnuti
V.7 / / o v/ v . ~ / v -
radné a podrobné odivodnéni v tomto sméru neobsahuje. Zalovany pouze uvedl, ze jde o
(isté obytné Uzemi - stavba je tedy povolena vsouladu stzemnim planem. Toto
konstatovani vsak nijak neodivodruje, ze jde soucasné o stavbu ve zvlast stisnénych
Gzemnich podminkach. Jiné odtvodnéni jiz napadené rozhodnuti neobsahuje, pouze
odkazuje na to, ze posouzeni splnéni podminky zvlast stisnéného Gzemi je v pravomoci

4 4 / v Ve v Ve v 4 i 4 v v M v
spravniho organu I. stupné. Soud prisvedcil, ze s tim se sice lze v zdsadé ztotoznit, avsak
neznamena to, ze zalovany za situace, kdy zalobci v odvolani tuto okolnost vyslovné
namitali, neni opravnén prijmout k nastolené otazce pravni nazor. Za situace, ze se
odvolaci organ ztotozni s pravaim nazorem organu L. stupné, muze sice na pravni nazor
uvedeny v prvostupniovém rozhodnuti odkazat, to vsak neplati za situace, kdy rovnéz
prvostupriové rozhodnuti radné oduvodnéni sporné otazky neobsahuje. V daném ptripadé
navic organ I stupné zdtvodnil 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 zapri¢inéna tim, ze nemovitost zalobct je umisténa 1,55 - 1,65 m
od hranice pozemku stavebnika. Takové odivodnéni je zcela nedostatecné. Skutecnost, ze
je stavba umistovana v proluce, jesté sama o sobé neznamena, ze se jedna o ,zvIast stisnéné
’ ’ / « v 7 v . v / .
Uzemni podminky“. Splnéni tohoto pozadavku je treba zkoumat bez navaznosti na
zamyslenou stavbu - je totiz treba posoudit, zda dané Gzemi lze takto oznacit jesté ve stavu
pred umisténim nové stavby. Jinak by doslo k absurdnimu stavu, kdy stisnénost podminek
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/ ’ ’ v 4 /v 4
vuzemi by byla pravé vyvolana novou (zamyslenou) stavbou, a nova stavba by byla
akceptovana jako diavod k vyhodnoceni izemi 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 Uradu, Ze minimalni odstupova vzdalenost je zapti¢inéna tim, ze nemovitost
\2 o ’ v . ’ oV / v Ve
zalobct je umisténa 1,55 - 1,65 m od hranice pozemku stavebnika, mtze byt zohlednén pri
4 / v 4 . /v ’ v 4 / ’ 4 « 4 v v
podrobné Gvaze o naplnéni pojmu ,zvlast stisnéné Gzemni podminky®, sam o sobé vsak
. v 4 o Vv . Vv / 4 ’ v /v Vv 4 \2 ’ \4
jeho naplnéni neodiavodnuje. Z niéeho nevyplyva zavér zacastnéné osoby, ze tim, ze
stavajici nemovitost zalobcl sama nerespektuje minimalni odstupovou vzdalenost od
hranice pozemku, automaticky dochazi k deklarovani Gzemi jako zemi se stisnénymi
/ 4 . 4 . ’ v Vv / 4 \ 4 ’
Uuzemnimi podminkami. Tento zavér z ni¢eho nevyplyva, kdyz dosud (do povoleni nove
stavby) zfejmé o Uzemi se stisnénymi podminkami neSlo. Zalovany si ani neujasnil
dosavadni charakter pozemku, na némz je stavba umistovana. Tato otazka je dulezita
z hlediska uplatnénych namitek potud, ze nelze zalobcum klast ktizi to, ze nebyly
dodrzeny minimalni vzdalenosti od hranice pozemku za situace, kdy v dobé umistovani
stavby zalobct neslo o spole¢nou hranici stavebnich pozemkd, ale stavebniho pozemku a
zahrady. S ohledem na vSechny tyto skuteénosti méstsky soud napadené rozhodnuti
zalovaného s odkazem na § 78 odst. 1 zakona ¢. 150/2002 Sb., soudniho fadu spravniho
(dale ,s. 1. 5.%), zrusil a véc vratil k dalsimu fizeni. Soud dale zavazal zalovaného k radnému
4 v ’ 4 \4 4 . . 4 4 / 4 ’
posouzeni splnéni podminek pro nedodrzeni minimalnich odstupovych vzdalenosti,
. 4 v ’ . /v 4 v /4 / ’ 4 113 v v v ’
zejména naplnéni pojmu ,zvlast stisnéné Gzemni podminky“, a to vcetné zohlednéni
katastralni mapy a umisténi stavebnich pozemkd a staveb na nich.

Proti tomuto rozsudku méstskeho soudu podala kasacni stiznost osoba z(c¢astnéna
narizeni (dale jen ,stézovatel“) - stavebnik sporné stavby. Duvody kasacni stiznosti
shledava stézovatel v nespravném posouzeni pravni otazky soudem (§ 103 odst. 1 pism. a/
s. I. s.) a dale v tom, Ze napadené rozhodnuti je nepfezkoumatelné pro nedostatek duvodu
rozhodnuti (§ 103 odst. 1 pism. d/ s. f. s.). K nespravnému posouzeni pravni otazky
soudem stézovatel uvadi: Méstsky soud vychazi z toho, ze kde ustanoveni § 8 odst. 2
vyhlasky ¢. 137/1998, o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu hovori o spolecné
hranici pozemkt, ma tim na mysli spole¢nou hranici stavebnich pozemkd. Takovy vyklad
je dle stézovatele nemistné extenzivni, a nema oporu v zakoné. K nepfezkoumatelnosti
rozhodnuti: Oddvodnéni existence ,zvlast stisnénych tzemnich podminek® ve stavebnim
povolent je dle stézovatele dostate¢né. Stavebni Grad zohlednil obecné technické pozadavky

/ ./ 4 4 /7 /7 4 4 VU 4 /7 Vv v 4

na vystavbu i izemni plan pro dané uzemi, dale bylo ve véci provedeno mistni Setfeni. Dle
oduvodnéni rozhodnuti spravniho organu odstupy umoznuji Gdrzbu staveb i uzivani

. . v , v . ° v 7 ’ /
prostoru mezi stavbami. Méstsky soud pak zpochybriuje odavodnéni stavebniho povoleni
argumenty, které jsou ve vzajemném rozporu, takze jeho rozhodnuti je zaroven
neprezkoumatelné i nesrozumitelné. Soud uvedl: ,Je treba posoudit, zda dané konkrétni
/. 4 Ve M IV 4 v 4 /. 4 4 * VvV _V v 4 v oo Ve
Gzemi lze oznalit jako zvlast stisnéné Gzemni podminky jesté pred tim, nez je do né
navrhovana stavba umistovana. Je proto nezbytné posoudit, zda dané Gzemi ve stavu
pred vydanim rozhodnuti o umisténi stavby a stavebniho povoleni bylo lze posoudit jako
zvlast stisnéné Gzemni podminky.“ V nasledujicim odstavci odivodnéni predmétného
rozsudku se ale uvadi: ,Je tfeba zdUraznit, ze splnéni podminky Gzemni stisnénosti

. 7 IV v . . / ’ ) « v . 7 Vv
posuzuje stavebni urad vzdy v souvislosti s konkrétni umistovanou stavbou.“ Je ztejme, ze
tyto dva duvody rozhodnuti si protifedi. Takova vada pak ¢ini rozsudek

v / 4 M 4 /V.) 4 v / /. 4 4 «
neprezkoumatelnym. Posouzeni, zda se jedna o ,zvlast stisnéné uzemni podminky*,
pritom soud shodné se stranami vyhodnotil jako stézejni otazku. Pokud dale soud uvadi, ze
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,Zalovany si neujasnil dosavadni charakter pozemku, na ném? je stavba umistovana. Pt
Gstnim jednani bylo uvedeno, ze predtim, nez uvedena parcela byla stavebniku prodana,
byla tato dast pavodni, rozlohou vétsi parcely, prichozi a byla ptuvodnim vlastnikem
uzivana k zajizdéni do gardze. 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 dobé umistovani stavby zalobct neslo o spolecnou
hranici stavebnich pozemkd, ale stavebniho pozemku a zahrady.“, pak je nutno k témto
Gvaham soudu uvést: Tvrzeni, ze pozemek stézovatele byl ptivodnim majitelem pouzivan
jako ptijezdova cesta do garaze je v rozporu s obsahem spisu spravniho i soudniho, jakoz i
s fakty uvedenymi pfi jednani u soudu. Pivodni majitel pozemku se totiz ve stavebnim
fizeni vyjadril v tom smyslu, Ze pozemek byl uzivan pro potfeby majitele, nikoli vsak jako
ptijezdova cesta. K tomu stézovatel podotyka, Ze tento pavodni majitel musel dat navic
zalobcim souhlas s umisténim jejich stavby u hranic stézovatelova pozemku, pravé proto,
ze stavba zalobcl nespliiovala odstupové vzdalenosti, a musela jim byt udélena stavebnim
Uradem vyjimka. V doplnéni kasalni stiznosti stézovatel jesté dodava, ze soud se
v napadeném rozsudku dostatecné nezabyval otazkou, zda a do jaké miry viibec mohli byt
pravomocnym stavebnim povoleni zalobei zkraceni na svych subjektivnich vefejnych
pravech (srov. § 2, § 65 odst. 1 s. f.s.). Dle nazoru stézovatele takova aktivni legitimace
zalobca vibec nebyla dana. Stanoveni minimalnich odstupovych vzdalenosti staveb bylo
ve vyhlasce ¢. 137/1998, o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu, stanoveno za
Gclelem ochrany vetejného zajmu a nezakotvilo zadné subjektivni verejné pravo zalobct.
Duvody, které vedly ke stanoveni minimalnich odstupovych vzdalenosti ve vyhlasce ¢.
137/1998, o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu, jsou ryze vetejné, nikoli
soukromé (viz napt. § 8 odst. 1 citované vyhlasky: pozadavky urbanisticke,
architektonické, zivotniho prostfedi atd.), nevyjadruji vsak existenci subjektivnich prav
vlastnikti sousednich staveb. Pokud by nedostatetna vzdalenost sousedni stavby
neopravnéné zasahovala do vlastnického prava jiné osoby, lze se branit soukromopravni
cestou (§ 126 obcanského ziakoniku). Soud se tak v napadeném rozsudku nedostatecné
zabyval otazkou, zda zalobci mohli byt pravomocnym stavebnim povoleni zkriceni na
svych subjektivnich vetejnych pravech ve smyslu § 2, § 65 odst. 1s. f. s. Z téchto duvodd,
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 dalsimu fizeni.

Zalobci se k podané kasaéni stiznosti vyjadfili obsihlym vyjadfenim, ve kterém
uvadéji, ze ve vztahu k dajnému nespravnému posouzeni pravni otazky soudem (kde
ustanoveni § 8 odst. 2 vyhlasky ¢. 137/1998, o obecnych technickych pozadavcich na
vystavbu, hovofi o spolené hranici pozemkl, ma tim na mysli spolecnou hranici
stavebnich pozemkd) se jedna o pouhou polemiku nad zakonnym pojmoslovim, aniz by
stézovatel vibec nabidl jakykoli alternativni vyklad. Soud dale Gdajné pouzil ve svém
odavodnéni povoleni argumenty, které jsou ve vzajemném rozporu. O rozpor se vsak dle
zalobcu nejedna, spiSe o subjektivni neschopnost stézovatele vysloveny nazor pochopit.
Neni vzajemné v rozporu, ze posuzovani podminky Uzemni stisnénosti posuzuje stavebni
trad vzdy v souvislosti s konkrétni umistovanou stavbou, a toto posuzovani se déje prave
pred umisténim navrhované stavby. Sam stézovatel vtextu kasacni stiznosti nabidl
argumenty proti sobé, kdyz potvrdil, ze k umisténi stavby zalobct byla udélena radna
vyjimka. Na radné povolenou a zkolaudovanou stavbu pak nelze v budoucnu nalozit
povinnost akceptovat nedodrzeni odstupové vzdalenosti stanovené pravnim predpisem.
Dale: zalobci nadale trvaji na tom, ze predmétny sousedni pozemek slouzil jako pristupova
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cesta ke garazi puvodniho vlastnika. OdliSné tvrzeni je motivovano snahou ptvodniho
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 nepatfi¢nou a pravné nepodlozenou. Prestoze vyhlaska
v / M / v 4 / . M /4
¢ 137/1998, o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu, stanovuje technické
4 /v v 4 /4 4 4 v . M 4 4 /
podminky, ulelem tohoto obecné zavazného pravniho predpisu je pravni Uprava
/ v v/ / v 4 / Vv 4 o 4 v/ 4 4 v i o 1 v
vyznamneé slouzici k ochrané prav Gcastnika stavebniho fizeni. Navic zalobei zdtraznili, ze
stézovatel mél tuto namitku absence aktivni legitimace zalobct vznést do vydani
napadeného rozhodnuti. Pokud takto neucinil, Nejvyssi spravni soud nemuze k této
namitce dle ust. § 109 odst. 4 s. 1. s. prihlédnout. V zavéru zalovany navrhuje, aby Nejvyssi
spravni soud kasaéni stiznost pro nedivodnost zamitl.

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

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

Nejvys$i spravni soud posuzoval spravnost postupu méstského soudu, ktery pfi
/4 4 v v 4 v/ v v . /4 M
svém vyhodnoceni vysel z toho, ze v daném pripadé bylo treba zejména posoudit, zda se
v posuzovaneé lokalité jedna o ,zvlast stisnéné uzemni podminky“. Napadené rozhodnuti
A4 / / o v 4 v M
fadné a podrobné odtvodnéni v tomto sméru neobsahuje.

Z predlozeného spisového materialu lze zjistit nasledujici skute¢nosti: Z rozhodnuti
Stavebniho Gfadu Méstského aradu Ridany vyplyva, ze v daném pripadé se ani stavebni
urad prvniho stupné jednotlivym namitkam tGcastnikG fizeni ve svém rozhodnuti
nevénoval prili§ podrobné. Ke spornému pojmu ,zvlast stisnéné uzemni podminky® se
vyjadtil pouze takto: ,,Odstupové vzdalenosti mezi rodinnymi domy 4 m splriuji poZzadavky
vybldasky ¢. 137/1998, o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu - § 8 odst. 2. Investor byl
p¥i umistovani stavby omezen stdvajicimi sousednimi domy. Stavba na sousednim pozemku
nesplriuje minimalni odstupovou vzddlenost 2 m od spolecné hranice pozemka. ... (V reakci na
ndmitku Mésta Ricany tykajici se maljch odstupovych vzddlenosts:) ... navriend stavba se
vyrazné nelisi od stavajicich staveb v dané lokalité, je v souladu se schvialenym dzemnim
planem. Odstupové vzddlenosti mezi rodinnymi domy 4 m spliiuji poZadavky wvyblisky ¢
137/1998 Sb., o obecnych technickych poZadavcich na vystavbu, okna obytnych mistnosti na
strané prilébajici k sousedni stavbé nejsou. (V' reakci na namitku manzelii S. tykajici se
odstupovych vzddlenostt;) ... stavba je navriena v souladu s iizemnim plinem Mésta Ricany,
projektovd dokumentace splriuje poZadavky vyblasky ¢& 137/1998 Sb., o obecnych technickych
poZadavcich na vystavbu, véetné odstupovych vzdilenosti. Stavebni #tad posoudil navrZenou
stavbu s obledem na stisnéné podminky, protoZe se jednd o pozemek v proluce ve stivajici
zastavbé, Minimdlni odstupovi vzddlenost navrieného objektu je také zaprilinéna tim, Ze
stavby rodinnych domdi na sousednich pozemcich jsou umistény cca 1,6 m od hranice pozemku
stavebnika. Rodinny diim odvolatels, manZels S., je umistén od spolecné hranice 1,55 - 1,65 m,
takZe navriend stavba spliiuje jejich poZzadavek, aby novostavba byla umisténa nejméné 2 m od
spolecné hranice.“ Fakticky pro zdivodnéni naplnéni klicového pojmu ,zvlast stisnéné
Uzemni podminky“ tedy pouzil stavebni Grad pouze dva argumenty: jedna se o pozemek
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4 /7 7/ 4 v . / o 4 ’ .
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 Gzemni podminky“ skute¢né nedostateCné, jak spravné
dovodil soud. Predné je tfeba uvést, ze popis lokality témito dvéma fakty je kusy a
nevypovidajici - z citovaného textu vubec neni zfejmy celkovy obraz a charakter lokality,
v 4 7V Ve / . 4 v IV 4 v /
natozpak v takové mire, aby z néj mohl byt jako celek dovozen zavér o zvlast stisnénych
podminkach v 4zemi. K vyhodnoceni celkového charakteru lokality tak, aby byl jeji obraz
4 / 4 v 4 v i vV . 4 v v 4 /
a nasledny zavér o stisnénosti zrejmy, nedoslo, doslo pouze k uvedeni dvou osamocenych,
nepfili§ vypovidajicich argumenti, které co do vyhodnoceni lokality jako celku nemaji
jakoukoli komplexni vypovidaci hodnotu. Ve vztahu k argumentu proluky: ze spisu je
vV . 4 v 4 v/ v M 4 v 4 v 4
zrejmé, ze se v daném pripadé nejedna o radovou zastavbu. Prolukou se obecné rozumi
v 4 v /4 /. 4 4 4 / 4
nezastavéna plocha v zastavéeném Uzemi. K celkovému vyhodnoceni uzemi, aby bylo
v ve 7 . o v ’ v .V ’
mozno pouzity pojem vubec reflektovat, vsak v rozhodnuti nedoslo. (Je totiz otazkou, zda
nezastavény pozemek mensich rozméra lokalizovany mezi pozemky vétSich rozmérq,
na nichz jsou viceméné centralné umistény rodinné domy se zachovanim znacnych
vzajemnych odstupt, mize byt sam o sobé a bez dalstho viibec plnohodnotné vyhodnocen
jako ,proluka“. K potrebnému celkovému osvétleni Gzemi z téchto hledisek v rozhodnuti
v v v 4 / v /
nedoslo.) Vseobecnou nedostateénosti argumentu proluky se zabyval méstsky soud ve
/4 o v 4 M v M vVv/ 4 4 M 4 /
svém odavodnéni velmi podrobné a Nejvyssi spravni soud se sjeho obsihlou Gvahou
vV Vv M / 4 / V. \4 M i 4 4 4 4
ztotozniuje. Ve vztahu k Gvaze stavebniho Gfadu, ze minimalni odstupova vzdalenost
v 4 M . / V/Ve v 4 v i / o 4
navrzeného objektu je také zapfi¢inéna tim, ze stavby rodinnych domt na sousednich
pozemcich jsou umistény cca 1,6 m od hranice pozemku stavebnika, je nutno uveést
4 N4 i v o /7D 4 / i v /
nasledujici: Byla-li stavba zalobcti umistovana na pozemek, ktery sousedil s nezastavénym
pozemkem, ohledné kterého ani nebézelo Gzemni fizeni 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) pricitat zalobcum k tizi. Nelze v$ak ani na zakladé
tohoto osamoceného faktu vyhodnotit lokalitu bez dalsiho jako Gzemi se zv1ast stisnénymi
podminkami. Tato okolnost by samozrejmé mohla byt zohlednéna a zapracovana k
vyhodnoceni celkového charakteru lokality, ovSem nikoli osamocené jako jeden ze dvou
jedinych, co do celkového charakteru lokality neprilis vypovidajicich argumentu.

Ve velmi obsahlém odvolani zalobct byla po vydani tohoto rozhodnuti stavebniho
/v 4 v 4 . 4 */ 4 /4 4 v ’
Uradu uvedena cela fada namitek, které se vztahuji k nespravnému posouzeni naplnéni

. I’V ’ v 4 4 4 « v 7/ v 4 4
pojmu ,,zvlast stisnéné uzemni podminky“. Zpochybnéni tsudku prvostupniového organu
je v odvolani rozvedeno v rozsahu prakticky jedné strany a namitky zde uvedené jsou
velmi vécneé a faktické (odvolavaji se napf. na charakter okolni zastavby s poukazy na
skutednost, ze okolni stavby maji vsechny odstupovou vzdalenost zachovanou, ba dokonce
ve valné vétsiné Cini vzdalenosti domua mezi sebou 18 m, 12 m nebo 10 m). Ze spisového
4 4 ’ . vv/ ’ 4 .. . \4 ’ 4
materialu a z napadeného rozhodnuti Nejvyssi spravni soud zjistil, ze odvolaci organ
v oduvodnéni svého rozhodnuti obsah odvolani nejprve obsirné ocitoval, s jeho argumenty
v .. v v /4 v . v v/ 4 ’
se vSak nijak vécné, konkrétné a srozumitelné nevyporadal. Odvolaci organ pouze uved],
ze ,posouzeni toho, zda se v pripadé predmétné lokality jednd o zvldst stisnéné izemni
podminky, je v pravomoci stavebniho #tadu. Témito skutecnostmi se stavebni vivad zabyval
/ . V4 / / . / /v /] o v/ / / / / / /v

v ramci rozhodovani o namitkdch icastnikii vizeni, své ndzory a svaby pak stavebni iurad
dostatecné popsal v odiivodnéni napadeného rozhodnuti. Odvolaci organ s nazorem stavebniho
uradu soublasi“. Toto jsou vSechny divody, které odvolaci organ na vysvétleni svého



6 As 1/2007 - 151

pravntho uvazeni ohledné zpochybniovaného pojmu ,zvlast stisnéné Gzemni

podminky“uvedl.

Z uvedeného je ztejmé, ze zalovany se zejména odvolaci argumentaci vibec
nezabyval. Lze sice v obecné roviné nepochybné ptipustit, ze odvolaci organ muze -
v ptipadé, Ze se ztotozfiuje s argumentaci organu prvniho stupné - na jeho oduvodnéni
odkazat. V zddném pifipadé vSak v situaci, kdy je odvolacimu organu v odvolani
predestfena argumentace zpochybnujici zavéry organu prvniho stupné a jeho tsudek o
véci. Za takové situace nemuze odvolaci organ jen bez dalstho odkazat na argumentaci
organu prvaitho stupné, aniz by se dostateCné konkrétné a dostatené srozumitelné

"4 v N4 4 4 4 ‘v

vyporadal se zpochybnujici argumentaci uvedenou vodvolani, a aniz by wuvedl
prezkoumatelné a hodnotitelné divody, pro které se neptiklonil k odvolaci argumentaci,
ale k argumentaci organu prvniho stupné. Vseobecné vyroky o kompetenci stavebniho
/ V. 4 v i o v 4 /o /4 b4 A4 4 ./
uradu k posouzeni dostateCnosti zduvodnéni vyjimky, ktere se nijak nevyporadavaji s
odvolatelovou argumentaci, takovy pozadavek nesplnuji. Podle § 47 odst. 3 spravaiho radu
uvede spravni organ v oduvodnéni rozhodnuti, které skuteénosti byly podkladem
rozhodnuti, jakymi Gvahami byl veden pti hodnoceni dikazu apfi pouziti pravnich
predpist, na zakladé kterych rozhodoval. Podle § 59 odst. 1 spravniho radu musi odvolaci
organ prezkoumat napadené rozhodnuti v celém rozsahu, pfitom ale musi mit na zfetel,
v M 4 v / /4 4 4 "4 v M 4 M
ze rozhoduje na zakladé podaného odvolani, a musi se tak vyporadat se vsemi odvolacimi

4 i i o v VA 4 4 4 M /4 M 4 v o M /4
namitkami. V odGvodnéni je pak spravni organ povinen uvést, jak konkrétné jednotlivé
odvolaci namitky posoudil. Zalovany v$ak v napadeném rozhodnuti duvody uvedené
v odvolani, které se pritom zasadnim zptsobem dotykaly podstaty véci, zcela pominul a

4 4 4 4 v 4 4 4 4 v ‘v M /

pouze odkazal na pravni zavéry spravniho organu prvniho stupné, aniz by uved], z jakych
okolnosti rozhodnych pro posouzeni odvolacich namitek vychazel a jak je pravné
hodnotil. Odvolaci organ se tedy v odtivodnéni svého rozhodnuti s argumenty odvolatele
dostate¢né vécné, konkrétné a srozumitelné nevyporadal, a zaloba tak byla za vsech vyse
uvedenych okolnosti méstskym soudem po pravu shledana duavodnou.

K jednotlivym kasaénim namitkam: Méstsky soud vychazi ztoho, ze kde
ustanoveni § 8 odst. 2 vyhlasky ¢. 137/1998, o obecnych technickych pozadavcich na
vystavbu hovoti o spolené hranici pozemkd, ma tim na mysli spoleénou hranici
stavebnich pozemkt. Takovy vyklad je podle stéZovatele nemistné extenzivni, a nema
oporu v zakoné. Nejvyssi spravni soud naprosto neshledava vyklad méstského soudu
extenzivnim. Ustanoveni § 8 odst. 2 citované vyhlasky zni takto: ,Vytvareji-li rodinné
domy mezi sebou volny prostor, vzdalenost mezi nimi nesmi byt mensi nez 7 m.
Vzdalenost rodinnych domi od spoleénych hranic pozemkd nesmi byt mensi nez 2 m. Ve
zvlast stisnénych Gzemnich podminkich méze byt vzdilenost mezi rodinnymi domy
snizena az na 4 m, pokud v zadné z protilehlych Casti stén nejsou okna obytnych mistnosti;

/ v/ v 4 i v v / M
v takovém pripadé se nemusi uplatnit pozadavek na odstup od spole¢nych hranic
o « . ’ / /v vV V7 . vV vV . . o
pozemkua.“ Citované ustanoveni vyhlasky res$i zcela jednoznacné situaci odstupt
mezi dvéma rodinnymi domy (viz textace ,Vytvareji-li rodinné domy mezi sebou volny

<« IV 4 v / / 4 4 4 oV / 4 M
prostor®, ,Ve zvla§t stisnénych uzemnich podminkach muze byt vzdilenost mezi
rodinnymi domy®). Méstsky soud tedy vyhodnotil situaci spravné, ba spise jesté prilis
volné ve prospéch stézovatele. Na to, aby bylo mozno po nékom pozadovat dodrzeni

/ ) . v/ .y . . , .
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, priemz
tyto rodinné domy musi byt alespon ve stadiu mozné existence de iure, tj. alespon ve stadiu
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/ 4 v/ 4 Ve /4 4 M /4 4 v 4 M / 4
uzemniho fizeni, ¢i lépe ve stadiu pravomocného umisténi stavby (tj. Gzemniho
rozhodnuti). O podobné otazce jiz bylo v minulosti ve spravnim soudnictvi judikovano, a
to s nasledyjicim 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. Umistuje-li stavebni Gfad stavbu na pozemek, ktery sousedi s nezastavénym
pozemkem (zahradou), ohledné kterého nebézi Gzemni tizeni tykajici se jeho budouciho
zastavéni, neni stavebni urad limitovan odstupovymi vzdalenostmi vyplyvajicimi z § 8
. /4 Vv bl 4 i / v 4 .
odst. 1 a 2 citované vyhlasky, nebot tyto vzdalenosti nemohou byt uplatiiovany 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 Nejvyssiho spravniho soudu ze dne
24.10. 2007, ¢. j. 1 As 25/2007 - 70). Timto prizmatem je tieba nahlédnout i na kasacni
4 i 4 v M v 4 4 4 v v v/ 7 4
namitku, ktera se vénuje zpochybnovani zavéru soudu ohledné wuzivani pozemku
puvodnim majitelem jako ptijezdové cesty ke garazi. Pivodni majitel pozemku se totiz
podle stézovatele ve stavebnim fizeni vyjadrfil v tom smyslu, Zze pozemek byl uzivan pro
potreby majitele, nikoli vsak jako prijezdova cesta. Tato otazka byla soudem zohlednéna
jako 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
7D 4 4 v o v v M 4 o 4
umistovani stavby zalobct neslo o spolecnou hranici stavebnich pozemkd, ale stavebniho
pozemku a zahrady. Nahlédnuto prizmatem vyse citovaného rozsudku krajského soudu,
neni rozhodné, jakym zpusobem byl pozemek uzivan. Rozhodné bylo, zda v dobé
7D 4 4 M 4 \2 o 4 i 4 o
umistovani rodinného domu zalobcd byl na sousednim pozemku rodinny dum, a to
alesponn 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 umistovani rodinného domu
v o 4 / 4 v/ 4 v 4 v 4 M / 4
zalobct probihalo Gzemni 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 avah soudu: Soud uvedl: ,Je treba
posoudit, zda dané konkrétni Gzemi lze oznalit jako zvlast stisnéné Gizemni podminky jesté
pred tim, nez je do néj navrhovana stavba umistovana. Je proto nezbytné posoudit, zda
dané Gzemi ve stavu pred vydanim rozhodnuti o umisténi stavby a stavebniho povoleni
bylo lze posoudit jako zvlast stisnéné tzemni podminky.“ V nasledujicim odstavci
oduvodnéni predmétného rozsudku se ale uvadi: ,Je tfeba zduraznit, ze splnéni podminky
Gzemni stisnénosti posuzuje stavebni ufad vzdy v souvislosti s konkrétni umistovanou
stavbou.” Nejvyssi spravai soud v téchto vyrocich rozpornost neshledava. Neni vzajemné
v rozporu, ze posuzovani podminky Gzemni stisnénosti posuzuje stavebni ufad vzdy
v souvislosti s konkrétni umistovanou stavbou, toto posuzovani se vSak déje pred
umisténim navrhované stavby, tj. z hlediska stisnénosti podminek se zkouma stav lokality
jesté bez nové umistované stavby. Pri 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. 1. s., a tak dle nazoru stézovatele nebyla vibec dana jejich aktivni legitimace.
Stanoveni minimalnich odstupovych vzdalenosti staveb bylo totiz ve vyhlasce ¢. 137/1998,
o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu, stanoveno za Géelem ochrany verejného

/e M v/ /4 . . ’ VA 4 4 \4 o 4 . 4 o 4
zajmu a nezakotvilo zadné subjektivni vefejné pravo zalobct. Namitka neni divodna.
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Nejvyssi spravai soud musi dat pfi vyhodnoceni této otazky za pravdu zalobcam: Prestoze
vyhlaska ¢. 137/1998, o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu, stanovuje
i ’ v i 4 4 / Vv v 4 4 4 4 v M .
primarné technické podminky, Gcelem tohoto obecné zavazného pravniho predpisu je
kromé jiného i pravni Uprava vyznamné se dotykajici postaveni vlastnikd sousednich
objektl a slouzici k ochrané prav Gcastniku stavebniho fizeni. Bylo by vyloudeno odepfit
ptistup ke spravnimu soudu vlastniku nemovitosti, ktery se citi dotcen na svych pravech
stavebnim povolenim, které umozriuje nedodrzeni odstupové vzdalenosti (stanovené

vV . 4 4 o Ve * v \4 * Ve 1 v v v
verejnopravni normou) vuci jeho stavbé. Pokud by zalobci ¢inili predmétem sporu napt.

4 4 4 Ve *V_V .V i /4 / 4

nevhodné zabradli, ¢i sklony schodisté uvnitt stavby, realizované v rozporu s Gpravou této
problematiky ve vyhlasce ¢. 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 vzijemnych odstupovych vzdalenosti
mezi stavbami se vSak zcela nepochybné a neoddiskutovatelné dotyka faktického postaveni
i verejnych prav vlastniku téchto staveb.

Nejvyssi spravni soud z vyse uvedenych davodu neshledal kasa¢ni stiznost
divodnou, a ve smyslu § 110 odst. 1 s. t. s. ji zamitl.

O nakladech fizeni o kasalni stiznosti rozhodl Nejvyssi spravni soud podle § 60
odst. 1s. f. s. ve spojeni s § 120 s. f. s. Stézovatel nemél ve véci uspéch, proto mu pravo na
nahradu nakladu nenalezi. Toto pravo nalezi zalobcum, jejichz advokat podal ve vyjadteni
ze dne 7.12.2006 vyuctovani za poskytnuté tkony pravnich sluzeb podle vyhlasky c.
177/1996 Sb., o odmeénach advokatt a nahradach advokatu za poskytovani pravnich sluzeb
(advokatni tarif). V tomto vyuctovani pozadoval odmeénu za 4 tkony pravni sluzby, a to za
prevzeti a pripravu pravniho zastoupeni a za sepis vyjadreni ke kasacni stiznosti pro 2
osoby v celkové Castce 9424,80 K¢ (pfi uplatnované castce 2100 K¢ za jeden tkon pravni
sluzby, odecdteni 20 % za zastupovani vice osob, rezijnim pausalu po 300 K¢ a po pripoctent
DPH). Nejvyssi spravai soud o odméné ustanoveného zastupce uvazil nasledovné: Podle §
9 odst. 3 pism. f) advokatniho tarifu Cini tarifni hodnota ve vécech kasacnich stiznosti
25000 K¢. Sazba mimosmluvni odmeény za jeden tkon pravni sluzby z této tarifni hodnoty
¢ini 2100 K¢ (§ 7 advokatniho tarifu). Podle § 11 odst. 1 advokatniho tarifu nalezi
mimosmluvni odména za kazdy z Gkont 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 vyjadreni ke kasa¢ni stiznosti pak lze rozhodné vyhodnotit jako tkon (§ 11
odst. 3 advokatniho tarifu), za ktery nalezi advokatu odména podle § 11 odst. 1 pism. d)
advokatniho tarifu. Advokatovi tak Nejvyssi spravni soud priznal nahradu naklada za Ctyfi
tkony pravni sluzby, snizené o 20 % podle § 12 odst. 4 advokatniho tarifu, coz spolu
s nahradou hotovych vydaji v astce 300 K¢ za jeden ukon pravai sluzby (§ 13 odst. 3
advokatniho tarifu) a s pripoctenim DPH ({ini celkem dastku 9424,80,- K¢, jejiz nahrada
byla podle § 60 s. . s. ulozena netispésnému stézovateli.

Poudeni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostiedky pfipustné.

V Brné dne 27. iinora 2008
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JUDr. Bohuslav Hnizdil
predseda senatu



