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CESKA REPUBLIKA

_ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyss$i spravni soud rozhodl v senaté slozeném z predsedy JUDr. Jittho Pally a soudct
Mgr. Alese Roztocila a Mgr. Petry Weissové v pravai véci zalobce: M. H.,,
zast. JUDr. Danielem Uliénym, advokatem, se sidlem Slezska 949/32, Praha 2, proti
zalovanému: Krajsky afad Olomouckého kraje, se sidlem Jeremenkova 40a, Olomouc, za
Gasti osob zhdastnénych na Hzeni: I) CETIN as., se sidlem Ceskomoravska 2510/19,
Praha 9, I) L. S., II0) Ing. P. S., o Zalobé proti rozhodnuti zalovaného ze dne 15. 2. 2019,
¢.j. KUOK 12912/2019, v rizeni o kasaéni stiznosti zalovaného proti rozsudku Krajského
soudu v Ostravé - pobocka v Olomouci ze dne 18. 12. 2019, ¢. j. 65 A 5/2019 - 55,

takto:
L Kasaéni stiznost se zamita.

II. Zalovany je povinen zaplatit Zalobci na nihradé nikladt Fzeni o kasaéni
stiznosti ¢astku 4.114 K¢ do 30 dna od pravni moci tohoto rozsudku k rukam
advokata JUDr. Daniela Uli¢ného.

.  Osoby zGlastnéné na tfizeni nemaji pravo na nahradu naklada fizeni o kasaéni
stiznosti.

Odtuavodnéni:

L. Shrnuti pfedchazejiciho Fizeni

[1] Rozhodnutim Méstského Gradu Unicov (dale jen ,stavebni Gfad“) ze dne 10. 7. 2017,
¢. . 2950/VS/RO/]Jza/17, bylo na zakladé navrhu osob zGcastnénych na ftizeni ¢. II) a C.
I0) (dale téz ,stavebnici®) podle § 92 a § 94 zakona ¢. 183/2006 Sb., o Gzemnim planovani
a stavebnim fadu, ve znéni pozdéjsich predpisu, (dale jen ,stavebni zakon®), zménéno
Uzemni rozhodnuti ze dne 6. 12. 2004, ¢. j. 13017/2004/VS/RO/Ga/04 (dale téz ,ptivodni

Gzemni rozhodnuti®). Touto zménou bylo stavebnikim umoznéno umistit na pozemku
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parc. ¢. X stavbu rodinného domu odlisnou od stavby umisténé puvodnim uzemnim
rozhodnutim.

[2] Odvolani zalobce proti tomuto rozhodnuti zalovany zamitl rozhodnutim ze dne
20.9.2017, ¢.j. KUOK 92011/2017, a potvrdil rozhodnuti stavebniho dtradu. Toto
rozhodnuti zalovaného bylo zruseno rozsudkem Krajského soudu v Ostravé - pobocka
v Olomouci ze dne 22.11.2018, ¢.j.65 A 82/2017-68, zdiavodu nedostate¢ného
vyporadani namitek zalobce spolivajicich v pozadavcich na vzdalenost stavby od hranic
pozemku. Zalovany nésledné odvolani Zalobce opét zamitl Zalobou napadenym

rozhodnutim ze dne 15. 2. 2019, ¢. j. KUOK 12912/2019.

[3] Krajsky soud v Ostravé - pobocka v Olomouci rozsudkem ze dne 18.12. 2019,
¢.j. 65 A '5/2019 - 55, naposledy uvedené rozhodnuti zalovaného o odvolani zrusil.
V oduvodnéni rozsudku krajsky soud uvedl, ze zalovany nespravné posoudil charakter
zastavby z hlediska pozadavkt na odstupovou vzdalenost predepsanou v ustanoveni § 25
vyhlasky ¢.501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi (dale jen
,vyhlagka). Zalovany toti% nespravné dovodil, %e k umisténi stavby a% na hranici
pozemku je v souladu s sestym odstavcem citovaného ustanoveni dostatené, ze se jedna o
stavbu v fadové zastavbé. Umistovana stavba se vSak svymi parametry vyrazné vymyka
stavajicim pomérum v lokalité, ato zejména sohledem na jeji velikost, pudorys,
jednopodlaznost, sklon strechy a délku stény priléhajici k pozemku zalobce. Nelze tak mit
za to, ze svym charakterem odtvodriuje umisténi na hranici pozemka. Ve véci tedy nebyly
splnény vyhlaskou stanovené podminky pro vystavbu. Za této situace by tak stavebnici
mohli stavbu realizovat pouze v pripadé, ze by jim byla udélena vyjimka z pozadavku na
odstupové vzdalenosti podle 169 odst. 2 stavebniho zakona, k ¢emuz vsak nedoslo.
Z téchto divodu povazoval krajsky soud rozhodnuti zalovaného za nezakonne.

II. Obsah kasaéni stiznosti a vyjadreni zalobce

[4] Proti tomuto rozsudku krajského soudu podal zalovany (dale téz ,stézovatel®) véasnou
kasacni stiznost z divodu uvedeného v § 103 odst. 1 pism. a) zakona ¢. 150/2002 Sb.,
soudni rad spravni (dale jen ,s. f. s.%).

[5] Stézovatel v kasa¢ni stiznosti namitl, ze krajsky soud nespravné vylozil pozadavky
na vzajemné odstupy sousednich staveb. V projednavané véci se totiz tyto pozadavky
o 4 M . v / o v 4 / 4 v v v
vubec neuplatni, jelikoz navrhovany dim by mél svoji vychodni sténou bezprostredné
priléhat k zapadni sténé domu zalobce. Tyto domy tak budou tvofit fadovou zastavbu,
kdy mezi nimi nevnikne zadny volny prostor. Ustanoveni § 25 odst. 2 a 4 vyhlasky se tak
. /. i \4 vV v/ v/ N M / i
neaplikuji, jelikoz ta resi pouze pripady, kdy mezi stavbami volny prostor je. K tomu, aby
byla zastavba povazovana za fadovou, ptitom podle nazoru stézovatele stali, aby objekty
v V. 7/ /4 . v v Vv v . / 4 Ve
mély stitové zdi tésné u sebe a bezprostredné tak navazovaly jeden na druhy. Neni pritom
vyznamné, zda je jedna o stavby stejného pidorysu ¢i vysky. Z téchto divodu stézovatel
v 4 4 4 4 v - M 4 v/ v/ 4
navrhl zruseni napadeného rozsudku a vracent véci krajskému soudu k dalsimu rizeni.

[6] Zalobce se ve svém vyjadreni ke kasacni stiznosti ztotoznil s rozsudkem krajského
soudu a uvedl, ze jeho zavéry povazuje za logické a spravné. Stézovatelova argumentace se
naopak vzpira samotnym zakladim logiky. Zalobce ma za to, ze argumentace stézovatele
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tvori logicky kruh dstici v zavér, ze jestlize stavebni Gfad umistil navrhovanou stavbu tak,
aby lezela na hranici pozemk a jeji zed priléhala ke zdi zalobce, tak se jedna o fadovou
zastavbu a pozadavky na odstupové vzdalenosti se neuplatni. Tato argumentace vsak
nepfijatelnym zpisobem obchazi pravni Upravu a nepfiméfené rozSifuje moznosti
spravniho uvézeni stavebniho Gfadu. Zalobce se vsouladu s ndzorem krajského soudu
domniva, zZe moznost umisténi stavby na hranici pozemkd je kromé pozadavku radovosti
s ohledem na § 25 odst. 6 vyhlasky podminéna i charakterem zastavby. Pti posuzovani této
podminky pfitom nesta¢i hodnotit, zda ma stavba pfiléhat ke stavbé sousedni, nybrz je
nutné vzit v uvahu i ostatni prvky tvorici charakter zastavby. Sam stézovatel pritom
v napadeném rozhodnuti uvedl, Ze pro posouzeni charakteru zastavby je vyznamna i
velikost stavby (i jeji ptdorys. Tato kritéria vSak nasledné zcela opomnél zhodnotit, a pti
zavéru o charakteru zastavby vychazel pouze z toho, ze navrhovany dam ma svoji sténou
bezprosttedné ptiléhat k domu zalobce. Z vyse uvedenych davodd zalobce navrhl
zamitnuti kasacni stiznosti.

[7] Osoby zicastnéné na fizeni se ke kasa¢ni stiznosti nevyjadrily.
III. Posouzeni kasacni stiZznosti

[8] Nejvyssi spravni soud prezkoumal napadeny rozsudek v souladu s § 109 odst. 3 a4

s. . s., podle nichz byl vazan rozsahem a dtvody, jez stézovatel uplatnil v kasa¢ni stiznosti.

Pfitom neshledal vady uvedené v § 109 odst. 4 s.t.s., knimz by musel prihlédnout
/v /7 . . VvV Vv V4 IV . Ve o

z Uredni povinnosti. Stézovatel v kasa¢ni stiznosti oznacil duvod podle § 103 odst. 1

pism. a) s. t. s., podle néhoz kasacni stiZznost lze podat pouze z diivodu rvrzené nezikonnosti

spocivajici v nespravném posouzeni pravni otazky soudem v predchdzejicim 7izent.

[9] Z obsahu spravniho spisu vyplyva, ze puvodnim uzemnim rozhodnutim z roku 2004
bylo umisténo 15 rodinnych domd v fadové zastavbé, které byly rozdéleny do tri sekci
obsahujicich 4, 5 a 6 domd. Pivodnim Gzemnim rozhodnutim byl umistén i jeden
samostatné stojici rodinny dim. U vsech domu v sekcich stadovou zastavbou byly
prepokladany obdobné pudorysy, vyska a tvar stfechy. Pozemek stavebnikd se nachazi na
konci sekce pocitajici se Ctyrmi rodinnymi domy. Prvoinstanénim rozhodnutim stavebni
/ V. v M o 4 /. 4 4 v 4 o 4
Ufad zménil pivodni Uzemni rozhodnuti tak, ze na pozemku stavebniki namisto
dvoupodlazniho domu v fadové zastavbé rodinnych domt o ptvodni plose 130 m? umistil
. v 7 . / N 7/ / v 2
jednopodlazni stavbu rodinného domu a staveb souvisejicich o celkové plose 284 m?.
Stavba ma svoji vychodni sténou sousedit se zapadni sténou domu (resp. garaze) zalobce.
Délka této vychodni stény, jez ma byt umisténa na hranici pozemkd, ¢ini 14,3 m. Sténa
domu zalobce, jez je na hranici jiz umisténa, je ptitom dlouha pfiblizné 9,5 m.

[10] Podstatou stézovatelovy namitky je nesouhlas svykladem pozadavka stanovenych
§ 25 vyhlasky tak, jak jej ucinil krajsky soud. Relevantni ¢asti tohoto ustanoveni zni
nasledovné: Podle odst. 1 vzdjemné odstupy staveb musi spliiovat poZadavky urbanistické,
architektonické, Zivotnibo prostiedi, hygienické, wveterindrni, ochrany povrchovych a
podzemnich vod, statni pamdtkové péce, poZarni ochrany, bezpecnosti, civilni ochrany, prevence
zavaznych havdrii, poZadavky na denni osvétleni a oslunéni a na zachovini kvality prostreds.
Odstupy musi dile umoZriovat drzbu staveb a uzivini prostoru mezi stavbami pro technickd
¢ jind vybaveni a Cinnosti, napriklad technickon infrastrukturu. Podle odst. 2 véty prvni je-li
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mezi rodinnymi domy volny prostor, vzddlenost mezi nimi nesmi byt mensi nez 7 m a jejich
vzddlenost od spolecnych branic pozemki nesmi byt mensi nez 2 m. Podle odst. 4 véty prvni
jsou-li v nékteré z protileblych stén sousedicich staveb pro bydleni okna obytnych mistnosti, musi
byt odstup staveb roven alespori vysce vyssi z protileblych stén, s vyjimkou vzajemnych odstupi
staveb rodinnych domii podle odstavce 2. Podle odst. 6 s obledem na charakter zistavby je
mozno umistit aZ na hranici pozemku rodinny dim, gardz a dalsi stavby a zarizeni souvisejici
s uZivanim rodinného domu. V takovém pripadé nesmi byt ve sténé na hranici pozemku Zidné
stavebni otvory, zejména okna, vétraci orvory; musi byt zamezeno stékdani destovych vod nebo
spadu snéhu ze stavby na sousedni pozemek; stavba, jeji Cdst nesmi presabovat na sousedni
pozemek.

[11]Z véty prvni druhého odstavce § 25 vyhlasky je zrejmé, ze pozadavky na minimalni
vzdalenost mezi rodinnymi domy se uplatni pouze v pripadé, kdy mezi témito domy vibec
néjaky volny prostor je. V projednavané véci je pfitom nesporné, ze mezi nimi zadny
/ 4 M VVv/ 4 4 4 vV v 4
volny prostor neni. Nejvyssi spravni soud tedy souhlasi se stézovatelem, ze ustanoveni § 25
odst. 2 a 4 vyhlasky se v projednavané véci neuplatni. Podstata jediné kasa¢ni namitky
Vv v/ 7 4 4 M / 4 M v 4 i / o
stézovatele tak spoliva v posouzeni otazky, za jakych podminek je mozné rodinny dum
umistit az na hranici pozemku. Odpovéd’ na tuto otazku dava § 25 odst. 6 vyhlasky, podle
néhoz lze takto postupovat pouze s ohledem na charakter zastavby.

[12] Obsahem tohoto neuréitého pravantho pojmu se Nejvyssi spravni soud zabyval
napriklad v rozsudku ze dne ze dne 4. 8. 2017, ¢. j. 4 As 92/2017 - 37, v némz konstatoval,
ze tento pojem muze zahrnovat napf. objem, hmotove feSeni, tvar, pocet podlazi a typ
zastreseni staveb. Rozhodné tedy nelze pfisvédCit nazoru stézovatele, ze pro uplatnéni
vyjimky z dvoumetrového odstupu od hranice postaci zavér, ze okolni zastavba je fadova,
co? navrhovany dém respektuje. Radovost zastavby je totiZ pouze jednou ze sloZek jejtho
charakteru, pfi¢emz pti posuzovani souladu umistované stavby s charakterem okolni
zastavby je nutné zohlednit 1 ostatni slozky, jez tento charakter utvareji.

[13]Se stézovatelem je sice nutné souhlasit v tom, ze fadova zastavba nemusi byt nutné
tvorena domy se stejnymi rozméry na sebe navazujicich stén (srov. napt. rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 29. 8. 2014, ¢. 5.5 As 111/2013 - 31), to vsak nestaci
k zavéru o vhodnosti umistované stavby z hlediska charakteru zastavby. Koneckoncti i
krajsky soud spravné uvedl, ze charakter zastavby v pfedmétném hGzemi je skutelné
fadovy. Zasadnim divodem pro zruSeni rozhodnuti zalovaného tak bylo nespravné
posouzeni celkového charakteru zastavby, nikoliv jeho fadovosti.

[14] Ve vztahu k této otazce vSak stézovatel v kasadni stiznosti neargumentuje a v podstaté
77 4 4 ’ v 4 Vv /4 ’ 4 4 /. N4
vychazi z pravniho nazoru, podle néhoz se u fadové zastavby neuplatni omezeni tykajici se
e 1 , . . ° v/
minimalni vzdalenosti staveb od hranic pozemkt, a to bez ohledu na dalsi aspekty
jednotlivych staveb. Tento nazor vSak neni spravny. Zakladnim pravidlem vystavby
zakotvenym ve vyhlasce je totiz pravé pozadavek minimalné dvoumetrovych odstupt
staveb od hranic pozemkd. Ten pfitom neni samoudelny, nebot ma chranit opravnéné
zajmy vlastnikd sousednich pozemkd, af jiz z hlediska prava na soukromi, pohodu bydleni
¢i napt. moznosti udrzby pozemku a staveb v blizkosti hranice bez nutnosti vstupovat na
. ) oo y ’ v / 717 . v v
cizi pozemek. Vyjimky z této zasady by proto nemély byt vykladany extenzivné, vzdy by
mély sledovat néjaky legitimni cil, mély by byt pfiznavany pouze v rozsahu nezbytném
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k dosazeni tohoto legitimniho cile a nemély by neprimérenym zplsobem poskozovat
opravnéné zajmy souseda.

[15]V pfipadé fadové zastavby legitimni cil nepochybné existuje a spociva zejména
v moznosti efektivatho vyuziti mensiho pozemku k realizaci plnohodnotného bydleni za
ptijatelnou cenu. V ptipadé, kdy jsou propojeny domy se sténami stejnych rozmérd,
pfitom toto feseni spravedlivym zpisobem vyvazuje zajmy vlastnikl sousednich pozemkd,
jelikoz kazdému z nich umoznuje vyuzit dvoumetrovy prostor v okoli hranice vyménou
za to, ze vyuziti stejného prostoru umozni svému sousedovi. Za takové situace lze proto
zpravidla mit za to, ze uplatnéni vyjimky z dvoumetrovych odstupt téchto navazujicich
dasti je zde s ohledem na charakter zastavby zalozeno ptimo vyhlaskou bez nutnosti vedeni
samostatného fizeni o umoznéni vyjimky z obecnych pozadavkd na vystavbu.

[16] V projednavané véci je vsak situace odlisna. Oproti zaméru schvalenému pavodnim
Uzemnim rozhodnutim, ktery vychazel z vyse uvedenych principu, totiz stavebnici v ramci
v/ . . v . v vy ’ / Y
zadosti o jeho zménu navrhli vyznamné odli$né parametry planovaného domu, konkrétné
/ Vv 4 / v 2 2 A% 4 / Vv i i 4
zvySenl vyméry ze 130 m? na 284 m?, snizeni vysky o 3,5m vsouvislosti s redukei
podlaznosti na jedno nadzemni patro, zménu strechy z pultové na plochou a protazeni
vychodni stény o téméf 5 metri. Zadna z téchto zmén pritom nerespektovala charakter
okolni zastavby, ba pravé naopak. Prodlouzeni zdi sousedici s pozemkem zalobce pritom
/4 v/ 4 M 4 4 o v 4 \4 4 /4
nema zadné racionalni odivodnéni, avzhledem ktomu, Ze neni kompenzovano
ekvivalentnim rozsirenim domu zalobce, predstavuje ni¢im nekompenzované potencialni
v VA 4 v / /. o .. 4 o v 4 4 v ‘v i ./ v
ohrozeni jeho opravnénych zajmu. Majitelé domt v radové zastavbé totiz sice museji strpét
vystavbu 1 v dvoumetrovém pasmu u hranice, nicméné neméli by byt nuceni ji strpét ve
vétsim rozsahu, nez je v dané lokalité obvyklé.

[17] Na zakladé vyse uvedenych davodu dospél Nejvyssi spravai soud k zavéru, ze fadovost
zastavby neni sama o sobé divodem pro ignorovani stavebnich omezeni tykajicich se
vzdalenosti staveb od hranic pozemkud tehdy, kdy se navrhovana stavba odchyluje od
charakteru okolni zastavby a zaroven do dvoumetrového hranicnitho pasma zasahuje

/ Ve v 4 4 v/ v 4 v 4 o i v v 4
vyraznéji, nez stavby okolni. V takovém pfipadé neni mozné odivodnit umoznéni
vystavby v hrani¢nim pasmu radovych domt pouhym odkazem na § 25 odst. 6 vyhlasky
bez prihlédnuti k charakteru zastavby. Jak spravné uvedl krajsky soud, stavebnik se
v takovém pripadé muze realizace svého zaméru domoci jen prostrednictvim zadosti o

/o / v / v/ o4 4 4 M i 4 4
vyjimku z obecného pozadavku na vystavbu spocivajictho v zachovani minimalni
odstupové vzdalenosti postupem podle § 169 odst. 2 stavebniho zakona.

[18] Krajsky soud tedy posoudil uvedenou pravni otazku spravné, takze nebyl naplnén
duvod kasacni stiznosti uvedeny v § 103 odst. 1 pism. a) s. f. s.

IV. Zavér a naklady fizeni
[19]S ohledem na vSechny shora uvedené skutecnosti dospél Nejvyssi spravni soud

k zavéru, ze kasalni stiznost neni divodna, a proto ji podle § 110 odst. 1 véty druhé s. 1. s.
4
zamitl.
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[20] Podle § 60 odst. 1 véty prvni a § 120 s. f. s. Nejvyssi spravni soud pfiznal ve véci plné
Uspésnému zalobci pravo na nahradu nakladu rizeni o kasaéni stiznosti. V tizeni o kasa¢ni
stiznosti zastupce zalobce ucinil jeden Ukon pravni sluzby, a to pisemné vyjadfeni ke
kasac¢ni stiznosti [§ 11 odst. 1 pism. d) vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., o odmeénach advokatd a
nahradach advokatd za poskytovani pravnich sluzeb (advokatni tarif), ve znéni pozdéjsich
predpisu (dale jen ,advokatni tarif“)]. Za to mu nalezi odména ve vysi 3.100 K¢ [§ 9 odst. 4
pism. d) ve spojeni s §7 bodem 5 advokatniho tarifu] a dale 300 K¢ pausalni nahrady
hotovych vydaji [§ 13 odst. 4 advokatniho tarifu], celkem tedy 3.400 K¢. Vzhledem
k tomu, ze zastupce zalobce jiz v fizeni pfed krajskym soudem dolozil, ze je platcem dané
z ptidané hodnoty (DPH), musi byt tato odména a nahrada hotovych vydaji podle § 35
odst. 10 s. t. s. navysena o castku odpovidajici DPH v sazbé 21 %. Celkem tedy ulelné
vynalozené naklady zalobce Cini 4.114 K¢. Nejvyssi spravai soud proto ulozil stézovateli
povinnost zaplatit zalobci tuto Castku k rukam jeho zastupce, a to v primérené lhate do
30 dnt od pravani moci tohoto rozsudku.

[21] Osoby zGClastnéné nafizeni nemaji pravo na nahradu nakladd fizeni o kasacni
stiznosti, nebot toto pravo by jim podle ustanoveni § 60 odst. 5 a § 120 s. f. s. prisluselo

v/ v 4 /4 o I i i i v 4 i i
pouze v pripadé nahrady nakladu, které jim vznikly v souvislosti s plnénim povinnosti

ulozené soudem, coz se v daném pripadé nestalo.

Pouceni: Protitomuto rozsudku nejsou opravné prostredky pripustné.

V Brné dne 26. srpna 2020

JUDr. Jiti Palla

predseda senatu



