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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Praze rozhodl v senatu slozeném z predsedy Mgr. Tomase Kocourka,
Ph.D., a soudct Mgr. Lenky Oulikové a Mgr. Miroslava Makajeva ve véci

zalobce: Ing. J. M.,
bytem X,

zastoupeny advokatem JUDr. Pavlem Franou, Ph.D.,
sidlem Sokolovska 5/49, Praha,

proti
zalovanému: Krajsky tfad Sttedoceského kraje,
sidlem Zborovska 81/11, Praha,
za Ucasti: 1.LC.,
2. Mgr. O. C,,
3.Mgr. Z. L.,

vSichni bytem X,
vsichni zastoupeni advokatem JUDr. Vojtéchem Veverkou,
sidlem Hajnova 40, Kladno,

o zalobé proti rozhodnuti zalovaného ze dne 29. 10. 2020, ¢. j. 153779/2020/KUSK,

takto:
Zaloba se zamita.

L
II. Zaidny z Glastnikd nema pravo na nahradu nakladu fizeni.

Shodu s prvopisem potvrzuje: J. R.
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III. Osoby zGt¢astnéné na fizeni nemaji pravo na nahradu nakladi tizent.
Odtvodnéni:

Vymezeni véci a obsah Zaloby
Zalobou podle cCasti treti, hlavy druhé, dilu prvniho zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni rad
spravni, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,s.f.s.“) se zalobce domaha zruseni
v zahlavi oznaceného rozhodnuti zalovaného, jimz zalovany zamitl jeho odvolani
a potvrdil rozhodnuti Méstského Gradu Stochov (dale jen ,stavebni Gfad®) ze dne 17. 6.
2020, ¢. j. MESV 2092/2020/Z1 (dale jen ,prvostupnové rozhodnuti®), kterym byla na
zadost osob ztclastnénych na fizeni (dale jen ,stavebnici®) dodatecné povolena pristavba
rodinného domu - venkovni schodisté a terasa (dale jen ,stavba“) na pozemcich p. ¢ XA,
XB a XC v katastralnim tzemi S. (shodné jako vSechny dalsi pozemky uvedené v tomto
rozsudku).
Zalobce nejprve uvedl, %e se stavbou nesouhlasil a vznesl nimitky, které nebyly spravnimi
organy reflektoviny. Zalobce mi za to, e napadené rozhodnuti je nezikonné, jelikoz
stavba nesplnuje podminky pro dodatecné povoleni stanovené v § 129 odst. 3 zakona
¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni
Uc¢inném do 31. 12. 2020 (dale jen ,stavebni zakon®). Stavba je umisténa v rozporu s cili a
tkoly dzemniho planovani, s obecnymi pozadavky na vystavbu a s vefejnym zajmem
chranénym zvlastnimi pravnimi predpisy. Timto zajmem je 1ochrana soukromi a
vlastnického prava zalobce. Splnénitéchto podminek nebylo stavebniky prokazano.
Zalobce s odkazem na rozsudky Nejvy$iho spravniho soudu (dile jen ,NSS“) ze dne
27.1.2010, ¢. j. 1 Ans 9/2009-87, a ze dne 26. 3. 2014, ¢. j. 9 As 167/2012-70, poukazal na
to, ze na dodatec¢né stavebni povoleni je tfeba klast stejné pozadavky jako na radné stavebni
povoleni. Stavbou bylo zasazeno do jeho vlastnického prava, nebot stavba vyznamné
narusuje soukromi zalobce, protoze ze stavby je neomezeny vyhled na jeho pozemek.
Podle zalobce narusuje stavba soukromi nad miru primérenou stavajicim pomérum. Dosud
byla mezi zalobcem a stavebniky mira soukromi na vysoké Grovni a nebyl mozny detailni
a neomezeny rozhled na pozemek zalobce. Realizaci stavby se mira soukromi zalobce
zasadné snizila.
Vybudovanim stavby doslo ke zméné funkce dveri v prvnim podlazi domu stavebnika.
Drive byl pristup na pavodni balkon (verandu) mozny pouze z domu stavebnikt. Po
realizaci stavby je pfistup mozny i ze zahrady, a dvete tedy mohou slouzit jako vstup do
domu. Tato skute¢nost znasobi mnozstvi ptistupt na balkon, kde dfive pobyvali stavebnici
jen vyjimec¢né. Touto zménou se z diive jednogeneratniho domu stal v zasadé dvojdomek
bez ptislusného stavebniho povoleni.
Zalobce dile uvedl, Ye realizace terasy zménila dosavadni vzhled domu stavebnikd.
Zatimco balkon byl soudasti rodinného domu, nova terasa je umisténa vedle domu nad
garazi a jedna se o zcela novy samostatny objekt. Zatimco rodinny dim s balkonem je
vzdalen nékolik metr od pozemku Zalobce, nova terasa se schodistém je vzdusnou carou
od pozemku zalobce v zasadé neoddélena. Balkon je mensi nez nova terasa a nabizel
moznost pobytu pouze pro omezeny pocet osob
(odhadem maximalné pro dvé osoby). Nova terasa je oproti tomu zna¢né prostorna a lze na
ni umistit minimalné dva zahradni stolky se zidlemi, slune¢niky, gril a dal$i zafizeni, coz
mtZe vést ke zvySeni zajmu o dlouhodobéj§i setrvani osob na terase. Zalobce v tomto
ohledu nesouhlasi se zalovanym, ze se jedna o pouhou polemiku a predjimani. Namitky
zalobce mély byt nalezité vyvraceny. Dale zalobce uvadi, ze charakter povolené stavby

Shodu s prvopisem potvrzuje: J. R.



3 55 A 2/2021
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umoznuje traveni volného Casu mnohem vétSimu mnozstvi osob nez balkon, coz mimo
imisi pohledem zpusobi 1 imise nadmérnym hlukem.

Zalobce dale poukazal na to, ze z balkonu neni vidét cely jeho pozemek, nebot je zlasti
zakryt rodinnym domem stavebnikl. Pro vyhled na cely pozemek z balkonu je nutno
sedét, ¢i dokonce stat ptimo u jeho okraje. Soucasné byl balkon postaven tak, ze vyhled na
v ’ . v v 7 eV v1e ’ ’
pozemek zalobce mohl mit pouze jeden Clovek, ostatni jiz méli pozemek v zakrytu prvni
osoby a rodinného domu. Nova terasa naopak poskytuje z kteréhokoli mista neomezeny
v VeV \4 M 4 v A% % v v
pohled na pozemek zalobce, pfiemz je umisténa nize a blize pozemku zalobce, coz
zasadnim zptsobem zvySuje intenzitu a kvalitu vyhledu.
Dle nazoru zalobce je rozdil, zda k zasahum do soukromi dochazi prostfednictvim oken,
nebo z terasy nové postavené mimo dum. Zatimco prvni ze zasaht byva ze strany souda
aprobovan, druhy jiz nikoli. Okno ¢i balkon je totiz obvyklou a odekavatelnou soudasti
domu, s niz je tfeba poéitat. Zasah do soukromi navic byva pouze nahodily. Nova terasa,
ktera muze slouzit jako tribuna, z niz lze sledovat kazdy detail na sousednim pozemku,
, . , . . 4 v /
neni pro rodinné domy ani pro danou lokalitu obvykla. Na tuto stavbu tak mély byt
kladeny jiné naroky nez na zakladni soudast rodinného domu. Zalobce nesouhlasi
snazorem spravnich organd, ze za existence urCité (omezené) moznosti vlastnika
sousednich nemovitosti nahlizet na vedlejsi nemovitost je jakékoliv rozsifovani této
moznosti v poradku a vlastnik vedlejsi nemovitosti automaticky ztraci pravo namitat
Ve vV /4 VeV 4 ’ 4 . 4 o v Vv v/ 4
nepfimérené rozsirovani zasahu do jeho soukromi. Pouze z dtvodu, ze jiz dtive dochazelo
k Casteénym zasahum do soukromi, nelze rezignovat na ochranu pred intenzivnéj$imi
zasahy. Zalobce namita, ze stavba nepriméfené narusuje zavedeny a zalobcem legitimné
v 4 / ’ 4 4 4 4 V o o vV . \4
ocCekavany rozsah soukromi nad ramec dosavadnich mistnich poméra. Zdaraznuje, ze
stavba byla provedena na hranici pozemkdu a terasa umoznuje detailni neomezeny prehled
o pozemku zalobce. Dle nazoru zalobce jde o obdobnou situaci, kterou posuzoval NSS
v rozsudku ze dne 30.7. 2013, ¢. ). 4 As 97/2013-40. Shodné jako ve véci resené NSS doslo
k prolomeni dlouhodobého stavu, ktery zajistoval uréitou nemalou miru soukromi, nebot
z noveé terasy provedené na hranici pozemkd je v plné mire vidét na pozemek zalobce, aniz
by k tomu bylo tfeba vyvijet jakékoli Gsili, pficemz vzhledem k parametruim stavby se
zalobce nemuze G¢inné témto vlivim branit
Zalobce rovnéz namitl, ze do jeho soukromi zasahuje i nové vybudované schodiste,
protoze je vyuzivano cely den pti vstupu do domu vlastniky domu a jejich navstévami,
ktefi pfed jeho vybudovanim vstupovali do domu vyluéné z pfizemi. Schodisté, které
zajistuje pristup k terase nejen z domu, ale téz ze zahrady, je umisténo takrka na hranici
s pozemkem zalobce.
Zalobce téz namita, ze umisténi stavby na samé hranici s pozemkem zalobce je v rozporu
. /. , v v /.
s pravidly pro vzajemné odstupy staveb dle § 25 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych
\4 4 v/ / 4 / 4 v 4 Vev/ v * o ’ M /8%
pozadavcich na vyuzivani Gzemi, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,vyhlaska o
obecnych pozadavcich®). Zalobce ma za to, ze se s namitkou nedostate¢ného odstupu
stavby od pozemku zalobce spravni organy vyporadaly nespravné a nevzaly v potaz
charakter a kvalitu stavby a jeji umisténi, a to iv kontextu vyse uvedenych namitek
ohledné zasahu do prav zalobce.
Vyjadfeni zalovaného k Zalobé
Zalovany s zalobou nesouhlasi a navrhuje jeji zamitnuti. Ve vyjadreni uvedl, ze stavebnici
predlozenim dokumentace stavby prokazali splnéni podminek dle § 129 odst. 3 stavebniho
zakona. Spravni organy na né nekladly niz$i naroky nez v ptipadé fizeni o radném
stavebnim povoleni. Namitka zalobce, ze stavba zasahuje do jeho vlastnického prava,
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nebyla ve spravnim fizeni uplatnéna, a je tedy opozdéna. Navic zalobce zasah do
vlastnického prava nespecifikuje. Namitka tykajici se snizeni miry soukromi je prakticky
v 7 IS : r7 / / v v / /
totozna s odvolacimi namitkami. Zalovany setrval na nazoru, ze nedoslo k zasahu do prav
v vV 4 4 /v Ve VvV 4 4 4 / V. o
zalobce obtézovanim pohledem v mife neprimérené mistnim a druhovym pomérim.
Zalovany nesouhlasi s tim, ze tato stézejni odvolaci namitka nebyla ve spravnim fizeni
dostateCné posouzena. Zalovany v napadeném rozhodnuti vyjadtil dvahy, podklady a
judikaturu, ze kterych vychazel.
Zavéry zalobce o vyuzivani schodisté jako dalsiho pfistupu do rodinného domu stavebnika
voo. v / / ~ / / v
povazuje zalovany za ad absurdum dovedené spekulace. Zalovany vychazel z toho, ze
rodinny dim stavebnikl balkonem oplyval a spravnim organtim nepfisluselo omezit miru
M v/ ./ 4 J o1°* 4 o 4 v 4 4 v o / v
jeho uzivani, ktera je zcela na vuli stavebnikd. Navic dle zalovaného neni ztejmé, z ceho
zalobce pfi porovnani vyuziti stavajictho balkonu s novou terasou vychazi, coz plati i o
nové zbudovaném schodisti. Schodisté neni stavbou urcCenou k rekreaci, a proto jsou
tvrzeni, ze bude k takovému ucelu slouzit a pohybem osob po ném dojde k omezeni
soukromi, neopravnénym predjimanim zalobce, které hrani¢i se zneuzivanim prava.
V opaéném pripadé by musely stavebni afady plosné zakazat veskerou vystavbu z duvodu,
ze bez ohledu na jeji skutecné vyuzivani muze dojit k obtézovani pohledem. Zalovany
doplnil, ze rozsudek NSS ze dne 30. 7. 2013, . j. 4 As 97/2013-40, neni pro posuzovanou
v V17 / M 4 4 v 4 v / / . o VeV v
véc priléhavy. Nejedna se o zamér umistény na samé hranici pozemkd, priemz na
4 o eV 4 4 v _Vv/ Ve vV Vv N4
pozemku stavebniku se jiz nachazi stavebni prvek svétsi uzitnou plochou umoziujici
M / i VVv/ 4 4 /. 4 v / / Vv v 4 ~ /
stejny, ne-li vyssi zasah do soukromi, ktery je umistény vyse nez nova terasa. Zalovany
uzavrel, ze zalobce nezdtvodnil, jak doslo k chybnému vyporadani namitky vzajemnych
odstupts staveb.
Vyjadreni osob zGc¢astnénych na Fizeni (stavebnikd)
Stavebnici ve svém vyjadreni uvedli, ze zalobce opakuje odvolaci davody. Neni pravdou, ze
se stavba nachazi na samé hranici pozemka. Vzdalenost hrany garaze, na niz je budovana
. v ve 7 . ’ v /__VV
terasa, od hranice pozemku zalobce ¢ini 1,3 m a od rodinného domu zalobce témér 20 m.
Byl to naopak zalobce, ktery se svymi stavbami (bazén apod.) priblizil k hranici pozemka.
V lokalité je pritom bézné, ze ze staveb je vidét na sousedni pozemky. Terasy maji rovnéz
vlastnici dalsich okolnich pozemku. Zalobce se tak domaha toho, aby mél jiné podminky,
nez které nabizi dotcena lokalita.
Stavebnici doplnili, ze z okna a balkonu domu bylo vidét na pozemek zalobce v mnohem
v_Vv/ \4 /4 v/ v 4 /4 4 4 /7
vétsim rozsahu nez z nové terasy. V pripadé sezeni na terase vysoké zabradli a zakryt
bazénu znemoznuje jakykoli vyhled na pozemek zalobce. Osoba musi na terase stat, aby
v A v / / v v Vv vV Vv M
méla alespon CasteCny vyhled na pozemek zalobce. Nosnost strechy garaze neumoznuje,
4 ’ 4 v v v / ’ 4 4 v
aby se na této terase nachazelo vice osob. Prestoze zalobce vytyka zalovanému radu
spekulativnich nazorg, je to pravé on, kdo v zalobé spekulativné domysli dalsi divody,
nebot spekuluje o tom, kolik se na terasu vejde osob, grilti apod. Stavbou nedochazi ke
/v 4 *V_V A4 4 /v 4 o v
zvyseni hluku. Schodi$té osoby vyuzivaji pouze za Gcelem pohybu a nemaji divod na ném
zastavovat. Stavebnici dale uvedli, ze rozsudek NSS ¢.j.4 As 97/2013-40 neni na
v V17 /. b4 vV * V V 4 . 4 v 4 v
posuzovanou véc prilehavy, nebot ve véci fesené INSS se jednalo o extrémné stisnénou
lokalitu s Gzkymi pozemky, do niz byly vklinény nové terasy. Vyjadreni uzavreli tim, ze
neni zfejmé, z ¢eho zalobce dovozuje poruseni vzajemnych odstupt staveb.

Splnéni procesnich podminek a rozsah soudniho pfezkumu

Soud ovéfil, ze zaloba byla podana véas, po vycerpani radnych opravaych prostredkd,
osobou k tomu opravnénou a spliiuje vSechny formalni nalezitosti na ni kladené. Jde tedy o
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zalobu vécné projednatelnou. Soud posoudil zalobu v rozsahu uplatnénych zalobnich boda
vychazeje ze skutkového a pravniho stavu ke dni vydani napadeného rozhodnuti (§ 75 odst.
1 a2 s.f.s). Vady,knimz byl povinen piihlédnout z moci uredni, soud neshledal.
Soud o zalobé rozhodl bez jednani, nebot zalobce s takovym postupem v podani ze dne 16.
9. 2021 souhlasil a zalovany na vyzvu soudu nevyjadril nesouhlas, tudiz se ma za to, ze
s takovym postupem souhlasi (§ 51 odst. 1 véta druhas. 1. s.).

Podstatny obsah spravaiho spisu
Soud z obsahu spravniho spisu zjistil, ze dne 13. 5. 2020 podali stavebnici zadost o
dodatec¢né povoleni pristavby schodisté a terasy. Podle projektové dokumentace zameér resi
vystavbu venkovniho schodisté u stavajici garaze, streSni terasu na stavajici garazi a
propojeni stfe$ni terasy se stavajicim balkonem rodinného domu ve druhém nadzemnim
podlazi. Podle souhrnné technické zpravy a pruvodni zpravy stavba nebude mit negativni
vliv na okoli a neovlivni okoli hlukem. Jako {cel uzivani stavby je uveden rodinny dim.
Podle technické zpravy je stavba fesena s ohledem na okolni zastavbu. Venkovni schodisté
je tvoreno ocelovou konstrukei s plechovymi stupnicemi. Konstrukce terasy je ocelove-
dfevéna. Zabradli a pochozi plocha je ze dreva. Z grafické lasti projektové dokumentace
plyne, ze stavajici garaz stavebnikl o vysce 2,4 m od skutecné Grovné terénu (pozn. soudu:
hodnoty vzdalenosti od skutetné udrovné terénu odpovidaji hodnotam uvedenym
v prvostupriovem a napadeném rozhodnuti; vyskové hodnoty uvedené v projektové
dokumentaci jsou uvedeny od urovné terénu - 0,65 m) a plose 17,8 m? se nachazi
severozapadné od rodinného domu stavebniki. Svoji nejblizsi sténou se nachazi ve
vzdalenosti 1,3 m od hranice s pozemkem zalobce p. ¢. XD, resp. p. ¢. XE. Stavajici balkon
o plose 19,2 m? (9,6 x 2 m) na zapadni strané rodinného domu ve vysce 3,6 m se nachazi
svou nejblizsi bocni stranou ve vzdalenosti 7,15 m od hranice s pozemkem zalobce. Jeho
sitka orientovana k pozemku zalobce ¢ini 2 m. Nova terasa je navrzena na stfese stavajici
garaze ve vysce 2,4 m (zabradli do vysky 3,4 m). Od zapadu je vodorovné s hranici
pozemku k nové terase privedeno schodisté, jehoz nejblizsi strana orientovana k pozemku
zalobce se nachazi ve vzdalenosti 1,7 m od hranice pozemka. Nové ocelove schodisté je
siroké 1 m adlouhé 3,65 m. Z nové terasy je navrzena druha c¢ast schodisté vedouci na
stavajici balkon. Nejblizsi strana druhé ¢asti schodisté se nachazi ve vzdalenosti 5,95 m od
hranice s pozemkem zalobce. Pochozi Cast nové navrzené terasy ma plochu 21,1 m? (3,9 x
465 m + 1,3 x 2,29 m - pocitano do mist, kde zadina druhé schodisté, podle
prvostupriového rozhodnuti jsou rozméry pouze 3,9 x 4,65 m, tedy bez ptistupové ¢asti ke
schodidti), s ramenem druhého schodi$té 22,23 m2. Sitka nové terasy orientovani
k pozemku zalobce ¢ini 3,9 m.
Zalobce k navrhovanému ziméru uvedl, e souhlasil s nstavbou a Gpravami rodinného
domu stavebnikd, pro které bylo vydano stavebni povoleni dne 23. 10. 2015. Stavebnici
vSak provedli bez souhlasu Zalobce a stavebniho Gradu Gpravy domu spocivajici v ohrazeni
balkonu, vystavbé schodiété a terasy na st¥eSe stavajici garaZe. Zalobce s témito ipravami,
jimiz doslo k naruseni jeho soukromi, nesouhlasil.
Z protokolu o mistnim Setfeni ze dne 8. 6. 2020 plyne, ze dle stavebniho dafadu je
predmétem fizeni stavba realizovana za celem vytvorfeni samostatného vstupu do druhé
bytové jednotky v patfe rodinného domu stavebnikt. Ocelové schodisté o Sifce 0,9 m je
umisténo ve vzdalenosti 1,7 m od sousedniho pozemku zalobce p. ¢. XE. Stavajici garaz, na
které je umisténa terasa, je ve vzdalenosti 1,3 m od hranice s pozemkem zalobce p. ¢ XD.
Na pozemku p. ¢. XE je na hranici s pozemkem stavebnikd umisténa vedlejsi stavba
skleniku. Na pozemku p. ¢ XD je ve vzdalenosti cca 0,7 m od hranice pozemkd
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vybudovan venkovni bazén. Na pozemku p. ¢. XG ve vlastnictvi zalobce se u hranice
s pozemkem stavebnikl nachazi stavba garaze, kolny a letni kuchyné. Vzdalenost mezi
rodinnym domem zalobce a domem stavebnikt vcetné pfistavby schodisté je 18,5 m.
Zalobce béhem mistniho Setfeni odkazal na své predchozi vyjadeni a rozsudek NSS &. j. 4
As 97/2013-40. Stavebnici k tomu uvedli, ze jsou presvédleni, ze stavba je v souladu
s pravnimi predpisy a nenarusuje soukromi o nic vice nez stavajici balkon ve druhém
nadzemnim podlazi. Pfistavba schodisté a terasy je vybudovana jako pristupova cesta do
druhé bytové jednotky v domé. Zalobce namitl, e stavbu nové terasy povazuje oproti
predchozimu stavu za nepriméreny zasah do sveého soukromi, protoze nova terasa tésné
sousedi s jeho pozemkem.

Zalobce doplnil své ptvodni vyjadreni dne 12. 6. 2020. Konstatoval, Ze realizaci stavby
dojde k znatnému ohrozeni jeho soukromi imisemi pohledem, ptriCemz argumentoval
obdobné jako v zalobé.

Prvostupniovym rozhodnutim stavebni Urad dodate¢né povolil pristavbu venkovniho
schodisté a terasy. Konstatoval, ze se jedna o pristavbu samostatného venkovniho vstupu
do druhé bytové jednotky v patte domu, ktera predstavuje nové otevrené pristupové
schodisté ze zahrady navazujici na strechu stavajici garaze, kde vznikne terasa (podesta
schodisté), a dale navazujici schodisté na stavajici balkon rodinného domu ve druhém
nadzemnim podlazi. Stavba je umisténa ve vzdalenosti 1,3 m od sousednich pozemku
zalobce p. ¢. XD a XE, navazuje na zapadni cast domu stavebnikt, kdy vzdalenost
k rodinnému domu zalobce je 21,3 m. Prvni rameno schodisté o rozmérech 1 x 3,65 m je
umisténo u zapadni stény stavajici garaze domu stavebniku ve vzdalenosti 1,7 m od
pozemku zalobce p. ¢. XE. Navazujici terasa (podesta schodisté) o rozmérech 3,9 x 4,65 m
je umisténa na stavajici garazi ve vzdalenosti 1,3 m od pozemku zalobce p. ¢. XD ve vysce
2,4 m nad Grovni terénu. Druhé rameno schodisté o rozmérech 1,3 x 2,6 m je umisténo na
garazi. V jihovychodni ¢asti navazuje na stavajici balkon rodinného domu ve vysce 4,05 m
nad Grovni terénu. Zabradli schodisté dosahuje vysky 1 m.

V odtGvodnéni stavebni urad uvedl, ze stavbu povolil vzhledem k tomu, ze na pozemku
zalobce na hranici s pozemkem stavebnikl se nachazi garaz vcetné hospodarského objektu
s letni kuchyni a dalsimi vedlejsimi stavbami. Stavebni urad tak ma v souladu s § 25 odst. 6
vyhlasky o obecnych pozadavcich za to, ze je s ohledem na charakter zastavby mozno
umistit az na hranici pozemku rodinny dim, garaz, dalsi stavby a zafizeni souvisejici
s uzivanim rodinného domu. S odkazem na rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 23.
7. 2015, ¢&. j. 45 A 6/2013-86, dospél k zavéru, ze § 25 vyhlasky o obecnych pozadavcich
nebrani umisténi pochozi plochy na hranici pozemkl ¢&i vjeji tésné blizkosti. Stavba
spliiuje pozadavky dle § 25 odst. 2 vyhlasky o obecnych pozadavcich, pokud jde o
minimalni vzdalenost mezi rodinnymi domy, nebot pfistavba zimni zahrady zalobce je ve
vzdalenosti 18,3 m od pfistavby schodisté. K otazce mozné ztraty soukromi stavebni tfad
konstatoval, Ze stavba slouzici jako vstupni schodisté do druhé bytové jednotky s vyuzitim
podesty schodisté jako terasy nemtze ovlivnit miru soukromi nad miru pfiméfenou
pomérim oproti puvodnimu stavu. Stavajici balkon o rozmérech 19,2 m? umistény ve
druhém nadzemnim podlazi po celé délce stény domu stavebnikt se kratsi stranou nachazi
kolmo k pozemku Zalobce ve vysce 4,05 m nad terénem, zaroven ve vysce 1,25 m nad nové
vzniklou terasou, ktera ma vcetné druhého ramena schodisté rozméry 3,9 x 4,65, tedy 17,6
m?. Vyhledu z balkonu ani ¢asteéné dm stavebnikt nebrani, jelikoz je predsazeny a plné
otevien vyhledu na pozemek zalobce. Stavebni Gfad pfi mistnim Setfeni ovéril vyhled ze
stavajictho balkonu. Ten se nachdzi ve vzdalenosti 7,26 m od hranice pozemkd a je
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situovan stejnym smérem jako nova terasa (ta je Sikmo pod nim). Vyhled z balkonu je
mnohem vét$i nez z terasy umisténé nize. Mira soukromi je tedy jiz CasteCné omezena
stavajicim balkonem, jehoz stati je zhruba 50 let, a proto stavebni Gfad nevyhodnotil zasah
jako nepfiméreny mistnim pomértim. Pozemek zalobce je na hranici s pozemkem
stavebniku prakticky cely zastavény vedlejsimi stavbami, které bud’ tvoii funkci oplocent,
nebo jsou v tésné blizkosti hranice. Mezi pozemky je téz zivy plot dosahujici vysky cca 2
m.

Proti prvostupniovému rozhodnuti podal zalobce odvolani. Pfedné namitl nedostatecné
vyporadani uplatnénych nimitek. Zalobce poukdzal na své predchozi vyjadfeni a
zopakoval, ze dochazi k intenzivnéjsimu zasahu do soukromi zvysenim kvality vyhledu na
jeho pozemek vzhledem ke vzdalenosti od jeho pozemku a charakteru prostoru terasy.
Zalobce nesouhlasil s ndzorem stavebniho tifadu, %e pokud je terasa niZe, nabizi omezenéj
vyhled na jeho pozemek. Z terasy je vidét na cely pozemek zalobce a prave skutecnost, ze
se nachazi blize, je divodem intenzivnéjstho zasahu do soukromi, nebot je mozné
pozorovat mnohem vice detailt. Stavebni afad se téz nezabyval tim, ze puvodni balkon
nabizel vyhled pouze pro jednu osobu u jeho okraje, kdy pro dalsi osoby je pozemek
v zakrytu. Pfi posunu po balkonu smérem od pozemku zalobce se pozemek dostava do
zakrytu domu stavebnikl. Z nové terasy je vyhled na pozemek zalobce z kazdého mista.
Zalobce dale nesouhlasil s tim, jak se stavebni Gfad vyporadal s jeho namitkou, %e oproti
balkonu terasa v podstaté primo hraniéi s pozemkem zalobce. Dle nazoru zalobce nelze
pouzit § 25 odst. 6 vyhlasky o obecnych pozadavcich, nebot nejde o stavbu souvisejict
s uzivanim rodinného domu. Rodinny dim lze uzivat i bez terasy a terasu lze uzivat
nezavisle na rodinném domu. Dale poukazal na to, ze i v pfipadé staveb souvisejicich
s uzivanim rodinného domu nesmi byt dle § 25 odst. 6 vyhlasky o obecnych pozadavcich
ve sténé stavby zadné stavebni otvory. Smyslem této regulace je, aby nebylo naruseno
soukromi sousedniho vlastnika. Dle zalobce se toto ustanoveni vztahuje jen na stavby
uzavrené a nelze je aplikovat na terasu, ktera je ze své povahy otevrenou stavbou. Dle
zalobce mél byt na dany pripad aplikovan § 25 odst. 3 vyhlasky o obecnych pozadavcich,
podle néhoz vytvareji-li mezi sebou stavby pro rodinnou rekreaci volny prostor,
vzdalenost mezi nimi nesmi byt mensi nez 10 m. Za stavbu pro rekreaci lze povazovat
bazén zalobce, ktery je od terasy vzdalen méné nez 10 m. Dle nazoru zalobce z judikatury
Nejvyssiho spravniho soudu a vyhlasky o obecnych pozadavcich vyplyva, ze stavbu terasy
nelze umistit takto blizko sousedniho pozemku. I v tomto ohledu stavba zna¢né méni
predchézejici stav. Zalobce dale namitl, Ze stavebni Gifad nespravné vyporadal zisah do
soukromi s ohledem na charakter terasy a moznou pfitomnost vétsiho podtu osob na ni.
Charakter terasy zintenzivriuje miru zasahu do soukromi. Z judikatury pouze plyne, ze
k zasahim do soukromi muze dochazet 1 prostfednictvim jedné osoby. To vsak
neznamena, e by mira zisahu byla stejna p¥i vy$$im poctu osob. Zalobce ma za to, Ze i
nové budované schodisté zasahuje do jeho soukromi, nebof je uzivano po cely den
vlastniky i navstévniky domu stavebnikd pti vstupu a odchodu z domu. Tyto osoby dtive
pro vstup vyuzivaly vchod v pfizemi, aniz by jakkoli zasahovaly do prav zalobce.
Schodisté je umisténo takika na hranici s pozemkem zalobce. Frekvence jeho uzivani a
s tim spojena zména pomérd znacné zvy$i naruSeni soukromi oproti pivodnimu stavu.
Stavba schodisté a terasy uzptsobené pro traveni ¢asu vy$sim poctem osob kromé imisi
pohledem zpisobuje i vznik imisi nadmérnym hlukem.

Stavebnici k podanému odvolani uvedli, Ze pti mistnim Setfeni bylo zjisténo, ze vzdalenost
hrany garaze od pozemku zalobce je 1,3 m a od jeho rodinného domu témét 20 m.

Shodu s prvopisem potvrzuje: J. R.



22.

23,

24.

8 55 A 2/2021

Soukromi zasazeno byt nemuze. Stavebnici odkazali na rozsudek NSS ze dne 9. 9. 2019, ¢.
j. 7 As 253/2018-42, podle néhoz lze za imisi pohledem povazovat mimoradnou situact, pri
které by bylo soustavné a zavaznym zpusobem naruSovano soukromi vlastnika sousedni
nemovitosti, pricemz v intravilanu obce zpravidla nelze dosahnout Gplného soukromi.
Z rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 19. 10. 2015, sp. zn. 22 Cdo 2251/2005, plyne, ze je
zpravidla na tom, kdo se citi byt obtézovan, aby provedl opatfeni, ktera by obtézovani
zabranila. Pravni rad ani judikatura nestanovi konkrétni pravidla, kdy imise pohledem
zpusobuji zasah do soukromi. Pfed realizaci stavby byl dum stavebnika opatfen balkonem
a okny, tudiz z ného bylo mozno po celou dobu existence vidét na pozemek zalobce,
v M v i / 4 vV /v 4
ackoli pozemek zalobce nebyl nikym pozorovan. Rovnéz garaz stoji na pozemku
stavebnikl dlouha léta. Dotcena lokalita je husté zastavéna a do znac¢né miry stisnéna. Dum
stavebniku je od pozemku zalobce vzdalen jen asi 6 m. V dotéené lokalité se nachazeji
dvoupodlazni domy, z jejichz hornich ¢asti je vidét na sousedni pozemky. Ostatné 1 dim
v . v 7. Ve eV / J v v/
zalobce je dvoupodlazni a je z néj vidét na okolni pozemky. Provedené zmény tak nezméni
charakter dosavadniho dotleni. Stavebnici nesouhlasi s nazorem zalobce, ze by se osoby
jdouci po schodisti vénovaly tomu, co se déje na sousednim pozemku. Pokud zalobce
4 i 4 . o oV 4 IV 4 o 7 4 v
umistil bazén na hranici pozemku, nemuze to klast k tizi stavebnika. Stavebnici zavérem
poukazali na to, ze zalobce nevyuzil nabidky realného pohledu z mista stavby.
Napadenym rozhodnutim zalovany zamitl odvolani zalobce a prvostupriové rozhodnuti
potvrdil. Uvedl, ze stavba se sklada ze samostatného venkovniho vstupu do druhé bytové
. v M / / Vv . / v / v/ / *V_V
jednotky v patte rodinného domu, ktery predstavuje nové otevrené pristupové schodisté ze
zahrady navazujici na strechu stavajici garaze, ktera bude upravena a vznikne zde terasa, a
z druhé casti schodisté navazujictho na stavajici balkon domu ve druhém nadzemnim
v/ ’ 4 /v \4 4 </ /7 M v 4 v /v
podlazi. Nova terasa se nachazi o 1,25 m nize nez stavajici balkon, je vsak umisténa blize
k pozemku zalobce, od néhoz je stavba garaze vzdalena 1,3 m od hranice pozemka.
Zalovany se neztotoznil s zalobcem, ze jde o obdobny pfipad jako ve véci resené NSS
v rozsudku €. j. 4 As 97/2013-40. V onom pripadé NSS dospél k zavéru, ze pozadavek, aby
vlastnik sousedni nemovitosti odstranil terasu, ktera umoznuje ve vysoké mire zasahovat
do dlouhodobé zavedené trovné soukromi, byl v daném misté opravnény. Rozhodujici
byla skutecnost, ze stavba terasy svym vysokym potencialem zptsobovat zasahy nad miru
priméfenou pomeértum narusila zavedeny a legitimné ocekavany rozsah soukromi. Jednalo
se o fadové domy, jejichz dvorky byly pivodné oddéleny zidkou, ktera zajistovala alespon
o . ’ ’ 7V / Y% : / /
v minimalni mire soukromi. Jestlize si vlastnik sousedniho pozemku zbudoval nad
dvorkem ocelovou konstrukci k bytovému domu zakotvenou v zidce, pristavba mohla
fungovat nejen jako prichod na zahradu, ale téz jako terasa, z niz bylo v plné mire vidét
nejen na dvorek, ale i do oken sousedniho domu. Zalovany doplnil, Ze namitka byla
shledana opravnénou zejména z divodu, Ze neslo pouze o nahliZeni na sousedni pozemek,
nybrz 1 do vedlejstho domu, tedy vznikl vysoky potencial naruseni soukromi vlastnika
sousedni nemovitosti, proti némuz se nemohla zalobkyné ¢inné branit.
V posuzovaném ptipadé nemize dojit k nahlizeni do sousednitho domu, nebot stavba je
umisténa priblizné 20 m od domu zalobce. Zalovany dale uvedl, ze o nedovolené imise dle
§ 1013 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zikonik, ve znéni pozdéjsich predpist (dale
jen ,oblansky zikonik®) jde jen tehdy, je-li splnéna jak podminka miry nepfimérené
4 4 V o /4 4 /4 v/ / 4
mistnim pomérum, tak podstatného omezeni obvyklého uzivani pozemku. S odkazem na
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 4. 2015, sp. zn. 22 Cdo 3940/2014, konstatoval, Ze se
zkoumaji poméry obvyklé v daném misté a uzivani obvyklé v jinych podobnych mistech.
Podle NSS lze obtézovani pohledem povazovat za imisi jen v mimoradném pripadé, pokud
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4 4 /4 4 v 4 v 4 4 4 4 Ve
tim dochazi k soustavnému a zavaznému narusovani soukromi vlastnika nebo uzivatele
4 ./ Vv o i M 4 v/ M i / 4 v/ /
sousedni nemovité véci. Typicky se jedna o pripady, kdy je vlastnické pravo zneuzivano k
A% 4 4 M4 v . / Vv v 4 4 4 o
nahliZeni do sousedni nemovité véci za Gcelem narusovani soukromi sousedu, nebo pokud
dojde ke stavebni zméné umoznujici nahlizeni do dosud uzavienych prostor, neni-li takova
v o v 4 v / M /& v /v 4 o v/ v v 4 v v
zména odivodnéna opravnénymi zajmy vsech Gcastniku. V pripadé, ze dochazi ke zméné
stavby, je treba prihlizet i k mife soukromi zavedené dlouhodobé v daném misté.
Zalovany zastava nazor, ze zalobce se nemuze dovolavat legitimné ocekavaného rozsahu
soukromi, jelikoz v domé stavebniki je jiz umistén balkon poskytujici neomezeny vyhled
M 4 v v Ve V 4 o /
na jeho pozemek a v severni sténé domu tti fady okennich otvort. Takovy pozemek nelze
povazovat za dosud uzavreny prostor. Zalobce nerozporoval etablované mistni poméry,
kdyz dle nazoru stavebnikt balkon svyhledem na sousedni pozemky existuje 50 let,
a neudinil ani dal$i opatfeni k navyseni soukromi, ponévadz na hranici pozemku je pouze
dratény plot a tje. Stavajici balkon je stavebni prvek uréeny téz k pobytu a relaxaci
obyvatel domu, a predstavuje tedy intenzivnéjsi zdroj imisi co do délky trvani nez pouhy
okenni otvor. Jeho dopad do soukromi vlastnik okolnich pozemku je srovnatelny se
stavbou terasy. K tomu zalovany odkazal na rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 12.
6. 2017, ¢.j.46 A 66/2015-75. Nazor zalobce, ze z balkonu je schopna nahlizet na
pozemek pouze jedna osoba, zatimco na nové terase vétsi okruh osob, je nepodlozenou
polemikou a predjimanim zalobce. Balkon o plose 19,2 m? je schopen pojmout stejné, ne-li
vétsi mnozstvi osob nez terasa o plose 17,6 m? Nikdo nemuze predjimat, jaké bude
zafizeni na terase a kolik Casu tam osoby stravi. Stavba proto nezasahuje do soukromi
v V. Ve vV / 4 4 / VvV o ~ / 4 v
zalobce v mife nepfiméfené mistnim adruhovym pomértim. Zalovany dale uvedl, ze
schodisté neni prvkem plnicim ucel pobytu arekreace. Na pozemcich stavebniku jiz
. V3 Vi .7 ’ ’ *V_V v v
existuji prvky svysokym potencidlem zasahu do soukromi. Schodisté pouze funkéné
propojuje stavajici balkon, novou terasu a zahradu. Predstavuje tak nizsi zasah do mistnich
pomért nez terasa. Nedivodna je také namitka, ze vzhledem ke schodisti bude tento
ptistup do domu vyuzivan Castéji, nebot jde o predjimani. Vicero vstupt do jednotlivych
bytovych jednotek je navic béznou stavebni praxi, pricemz vstup do jednotky neslouzi
k dlouhodobému pobytu a relaxaci osob. Zalobci ani stavebnimu ufadu neprislusi
omezovat stavebniky ve volbé pristupu do domu. Rovnéz nelze predjimat, ze vyuzivanim
stavby dojde k nadmérnému obtézovani hlukem. Zalobce nespecifikoval, jaky odlisny efekt
by mélo mit uzivani terasy oproti béZnému uzivani zahrady rodinného domu v ramci
volnocasovych aktivit.
Pokud jde o odstupové vzdalenosti, zalovany souhlasil s zalobcem, Ze stavebni fad chybné
aplikoval § 25 odst. 6 vyhlasky o obecnych pozadavcich, které se na predmétnou terasu
nevztahuje, nebot se vztahuje pouze na rodinny dim, garaz a dalsi stavby souvisejici
v/ 7 4 M /4 4 v /7 4 4 s o
suzivanim rodinného domu. Umisténi ostatnich staveb na samé hranici pozemku
vylouceno neni za predpokladu splnéni pozadavkd § 25 odst. 1 téze vyhlasky. Ackoli
4 /v . 4 4 v ’ 4 ’ v \4 M
stavebni urad aplikoval chybné ustanoveni, dospél ke spravnému zavéru, ze stavbu je
v 7 ) 7V v VS , , . .
mozné umistit. Pokud ma zalobce za to, ze stavba nesplnuje odstupové vzdalenosti od jeho
bazénu, zalovany zdtraznil, ze bazén je stavbou nepovolenou a odstupové vzdalenosti se
posuzuji pouze vuci radné ¢i dodateéné povolenym stavbam.
Posouzeni zalobnich bodd
Podle § 129 odst. 2 stavebniho zakona stavebni Gfad zahaji fizeni o odstranéni stavby
uvedené v odstavci 1 pism. b). V oznameni zahajeni tizeni vlastnika nebo stavebnika pouci
o moznosti podat ve 1htité 30 dnd od zahijeni fizeni zadost o dodatecné povoleni stavby.
Byla-li zadost o dodate¢né povoleni podana pred zahajenim fizeni o odstranéni stavby, ma
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se za to, ze byla podana v okamziku zahajeni fizeni o odstranéni stavby. Pokud stavebnik
nebo vlastnik stavby pozada ve stanovené lhuté o jeji dodatecné povoleni, stavebni urad
v v/ V7 ’ v 4 v/ 4 /7 N7/ . . \4 N4
prerusi fizeni o odstranéni stavby a vede fizeni o podané zadosti. Jde-li o stavbu vyzadujici
stavebni povoleni, zadatel pfedlozi podklady predepsané k zadosti o stavebni povoleni. Jde-
li ostavbu vyzadujici ohlaseni, zadatel predlozi podklady predepsané k ohlaseni. Jde-li
o stavbu vyzadujici pouze Uzemni rozhodnuti, zadatel predlozi podklady predepsané
k zadosti o Gzemni rozhodnuti. V fizeni o dodateCném povoleni stavby stavebni urad
postupuje priméfené podle § 90 a § 110 az 115; ohledani na misté je povinné. Ucastniky
v/ ’ v 4 4 . 4 . v/ ’
fizeni o dodate¢ném povoleni stavby jsou osoby uvedené v § 109, a pokud je v fizeni
posuzovano umisténi stavby nebo zména oproti Gzemnimu rozhodnuti, rovnéz osoby
uvedené v § 85. Na uplatriovani namitek ucastnika fizeni o dodatecném povoleni stavby se
obdobné pouziji ustanoveni o uplatnovani namitek v tzemnim a stavebnim fizeni.
Podle § 129 odst. 3 stavebniho zakona stavbu uvedenou v odstavci 1 pism. b) lze dodatecné
. 4 e/ ’ /v \4 ’ ’ v 1
povolit, pokud stavebnik nebo jeji vlastnik prokaze, ze a) neni umisténa v rozporu s cili a
tkoly uzemniho planovani, politikou tzemniho rozvoje, s tzemné planovaci dokumentaci
a s Uzemnim opatfenim o stavebni uzavére nebo s Gzemnim opatfenim o asanaci Uzemi
Vv 4 * 4 . / 4 ’ 4 v Ve
nebo s predchozimi rozhodnutimi o Gzemi, b) neni provadéna ¢i provedena na pozemku,
kde to zvlastni pravni predpis zakazuje nebo omezuje, ¢) neni v rozporu s obecnymi
pozadavky na vystavbu nebo svefejnym zajmem chranénym zvlastnim pravnim
predpisem. Bude-li stavba dodateéné povolena, stavebni urad fizeni o odstranéni stavby
zastavi. Dodate¢né povoleni nahrazuje v pfislusném rozsahu Gzemni rozhodnuti.
Podle § 1013 odst. 1 obcanského zakoniku se vlastnik zdrzi vseho, co pusobi, ze odpad,
voda, kout, prach, plyn, pach, svétlo, stin, hluk, ottesy a jiné podobné d¢inky (imise)
vnikaji na pozemek jiného vlastnika (souseda) v mife nepfimérené mistnim pomérum a
v 4 /4 v/ 4 4 a4 . 4 4 A . v/
podstatné omezuji obvyklé uzivani pozemku; to plati 1 o vnikani zvifat. Zakazuje se pfimo
Ve 7 qV. + e ey / ’ ’ o v
privadét imise na pozemek jiného vlastnika bez ohledu na miru takovych vlivt a na stupen
VvV 4 4 4 A /v 4 4 4 o
obtézovani souseda, ledaze se to opira o zvlastni pravni duvod.
Podle § 25 odst. 1 vyhlasky o obecnych pozadavcich musi vzajemné odstupy staveb
splnovat pozadavky urbanistické, architektonické, zivotniho prostredi, hygienické,
veterinarni, ochrany povrchovych a podzemnich vod, statni pamatkové péce, pozarni
ochrany, bezpednosti, civilni ochrany, prevence zavaznych havarii, pozadavky na denni
v 4 v 4 4 4 M Vv 4 4 4 vV Vv
osvétleni a oslunéni a na zachovani kvality prostfedi. Odstupy musi dale umoznovat
Gdrzbu staveb a uzivani prostoru mezi stavbami pro technicka ¢i jina vybaveni a ¢innosti,
napriiklad technickou infrastrukturu.
Podle § 25 odst. 2 vyhlasky o obecnych pozadavcich, je-li mezi rodinnymi domy volny
prostor, vzdalenost mezi nimi nesmi byt mensi nez 7 m a jejich vzdalenost od spole¢nych
hranic pozemkd nesmi byt mensi nez 2 m. Ve zvlast stisnénych Gzemnich podminkach
oV /. 4 . i 4 . 7V v v/ 4
muze byt vzdalenost mezi rodinnymi domy snizena az na 4 m, pokud v zadné
N / v . / 4 4 /4 v/ v
z protilehlych stén nejsou okna obytnych mistnosti; v takovém pripadé se odstavec 4
nepouzije.
Podle § 25 odst. 3 vyhlasky o obecnych pozadavcich, vytvareji-li stavby pro rodinnou
rekreaci mezi sebou volny prostor, vzdalenost mezi nimi nesmi byt mensi nez 10 m.
Podle § 25 odst. 5 vzdalenost stavby garaze a dalsich staveb souvisejicich a podmiriujicich
bydleni umisténych na pozemku rodinného domu nesmi byt od spoleénych hranic
pozemktd mensi nez 2 m. Podle odstavce 6 citovaného ustanoveni s ohledem na charakter
zastavby je mozno umistit az na hranici pozemku rodinny dim, garaz adalsi stavby
v/ 4 M N4 v/ / 4 M 4 /4 v/ v 4 / v v
a zafizeni souvisejici s uzivanim rodinného domu. V takovém pripadé nesmi byt ve sténé
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na hranici pozemku zadné stavebni otvory, zejména okna, vétraci otvory; musi byt
zamezeno stékani destovych vod nebo spadu snéhu ze stavby na sousedni pozemek; stavba,
jeji ¢ast nesmi presahovat na sousedni pozemek.

Zaklad sporu predstavuje zalobciv nesouhlas s umisténim stavby na pozemku stavebnikd.
Podle zalobce dochazi k nepfimérenému zasahu do jeho prava na soukromi, predevsim
moznymi imisemi pohledem. Soudasné zalobce namita nedodrzeni odstupovych
vzdalenosti dle vyhlasky o obecnych pozadavcich.

Spravni soudy ve své judikature (srov. napt. rozsudky NSS ze dne 19. 10. 2016, €. j. 2 As
168/2016-28, ze dne 31. 5. 2017, ¢. j. 4 As 62/2017-37, ¢i ze dne 9. 9. 2019, €. 5. 7 As 253/2018-
42) k problematice imisi pohledem konstantné vychazi z rozsudku Nejvyssiho soudu ze
dne 12. 12. 2000, sp. zn. 22 Cdo 1629/99, ve kterém Nejvyssi soud dovodil, ze ,/ajby bylo
mozno obtéZovdni pobledem povazZovat za imisi, muselo by jit o mimorddnou situaci, pri které
by bylo soustavné a zdvainym zpisobem narusovino soukromi vlastnika nebo wuZivatele
sousedni nemovitosti; zpravidla by slo o pripady, kdy vlastnické pravo by bylo zneuZivino k
nahlizeni do sousedni nemowvitosti za vicelem narusovini soukromi sousedii anebo by doslo ke
stavebni zméné, umozriujici nahliZeni do dosud wzavienych prostor, pricemz tuto zménu by
neodivodriovaly opravnéné zijmy toho, kdo zménu provedl. Pri posuzovini wvéci je treba
pribliZet k opravnénym zdjmiim vsech icastnikii vizeni. Je téZ tieba vychdzet ze skutecnosti, Ze
obecné nelze ukliadat tém, kdo maji faktickou moznost nabliZer do cizich oken, aby provedli
takovd opattent, kterymi by tuto moznost vyloucili; to by znamenalo, Ze vlastnici nemovitosti
by byli nuceni je obradit takovym zpisobem, Ze by z nich nebyl mozZny wvybled na cizi
nemovitosti, resp. by byli nuceni z¥izovat okna situovand jen tak, Ze by z nich nebylo videét
sousedni nemovitosti. Stejné by bylo t7eba obradit verejnd prostranstvi, ze kterych je vidét nap?.
do oken byti. Proto je - v souladu s dlouhodobé respektovanymi zvyklostmi — na tom, kdo se citi
byt obtéZovin pobledem, aby provedl opatreni, kterda by tomuto obtéZovini zabranila. Tomu
odpovidd praxe porizovani zdclon, zdvési, Zaluzii, nepriblednych ploti apod., témi, kdo
nechtéji byt takto obtéZovdni, nikoliv témi, kdo by mobli do domii, prip. jinych nemovitosti
nahlizet.“ Vyse uvedené zavery vyslovené ve vztahu k § 127 odst. 1 zakona ¢. 40/1964 Sb.,
obcdansky zakonik, ve znéni G¢inném do 31. 12. 2013, lze obdobné aplikovat i na moznost
obrany proti imisim dle § 1013 obc¢anského zakoniku.

Z citovaného rozsudku plyne, ze sama skuteCnost, ze z jedné nemovitosti je mozné
nahlizet do druhé, nepfedstavuje imisi, i kdyz se jedna potencialné o nahliZeni obtézujici.
Aby bylo takové nahlizeni mozné povazovat za imisi, musi se jednat o mimofadnou
situaci, kdy stavebni Uprava neodpovidd standardnim spoleCenskym pomérim a
opravnénym zajmum dotlenych osob, tj. napriklad pokud je provadéna predevsim s
Gimyslem nahliZzet na pozemek souseda nebo pokud se dotyka dosud uzavienych prostor
sousedni nemovitosti (srov. rozsudek NSS ze dne 20. 1. 2020, ¢. . 1 As 287/2019-28). Jde
o ptipady svou intenzitou a rozsahem vyrazné a neoduvodnéné zasahujici do soukromi
vlastnika, ktery se proti takovym imaterialnim imisim brani, coz je vzdy nutno posoudit s
prihlédnutim k individualnim okolnostem kazdého ptipadu.

Pokud se nejednd o obtézovani mimotadné, prevysujici miru priméfenou pomérim,
je prednostné na tom, kdo se citi byt obtézovan, aby provedl takova opatteni, ktera by
tomuto obtézovani zabranila. Vlastnici sousednich nemovitosti si nemohou osobovat
pravo na to, aby byla vyloudena kazda stavebni zména v jejich sousedstvi, ktera by
podstatné snizila miru jejich soukromi (rozsudek NSS ze dne 12. 10. 2010, ¢. j. 7 As
13/2010-145). Pouze v ptipadech, kdy se jiz jedna o obtézovani mimoradné, prevysujici
miru pfiméfenou pomérim, neni mozné spravedlivé pozadovat na tom, kdo se citi byt
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obtézovan, aby byl nucen provadét ochranna opatfeni; naopak ma pravo se domahat
ochrany (rozsudek NSS ze dne 13. 9. 2019, ¢. j. 1 As 329/2018-66).
V tomto pripadé neni sporu o tom, ze nemovitosti zalobce se nachazi v zastavbé rodinnych
domt, kde neni mozné ve venkovnich prostorach olekavat zachovani absolutniho
/7 / v Y v . / / v s .
soukromi. Zalovany dospél k zavéru, ze v projednavané véci stavbou terasy nedojde
k zasahu do soukromi zalobct nepfiméfenému mistnim poméram. Poukazal zejména na
to, ze v rodinném domé stavebnikd se nachazi tri fady okennich otvord smérem
k rodinnému domu a zahradé Zalobce a balkon ve vysce 4,05 m nad terénem poskytujici
neomezeny vyhled na pozemek zalobca.
Z napadeného ani prvostupnového rozhodnuti neplyne, ze by se zalobce nemohl branit
pred zménou pomeéru v souvislosti s dodatecné povolovanou stavbou a namitat nepripustné
V/V 4 4 4 4 4 4 v v /4 v v v VvV o
rozsifeni zasahu do soukromi. Spravni organy vsak dospély k zavéru, ze zména pomeéra
v tomto pripadé nedosahne intenzity mimoradného zasahu, aby $lo o nepfipustné imise
. . . vvV/ / / / !
pohledem ve smyslu judikatury Nejvyssiho spravaiho soudu. S timto posouzenim se soud
ztotoznil. Spravni organy spravné poukazaly na skuteCnost, ze ve druhém nadzemnim
podlazi rodinného domu stavebnikd je radu let umistén balkon o rozmérech 19,2 m?.
Balkon je svou kratsi stranou orientovan kolmo k pozemku zalobce, a to ve vysce 1,25 m
nad nové vzniklou terasou. Jedna se o balkon, ktery je i na svych kratsich stranach otevten
volné krajiné, neni tedy zapustén do obvodovych stén domu. Strana balkonu orientovana
k pozemku zalobce dosahuje $itky 2 m. Balkon, ktery je stejné jako terasa urcen k pobytu a
M 4 4 vV Vv / v v v
relaxaci, tedy neni tak maly, aby neumozioval vyhled na pozemek zalobce. Soucasné
z projektové dokumentace ani z protokolu o mistnim Setfeni neplyne, ze by ve vyhledu
z balkonu smérem k pozemku zalobce néceho branilo (napt. budovy ¢i stromy), coz
ostatné doklada i vyjadreni stavebnikt k zalobé (viz vlozené fotografie). Soud proto
souhlasi se stavebnim Gfadem, ze vyhledu z néj na pozemek zalobce niceho nebrani, jelikoz
M v / . */ V7 4 v v / / v
je balkon predsazeny ajednou svoji Casti plné otevreny vyhledu ve sméru k pozemku
zalobce. Ma-li balkon na strané orientované k pozemku zalobce sifku 2 m, pficemz
prinejmens$im z této strany nabizi neomezeny pohled na pozemek zalobce, stavba terasy
podstatné nesnizuje miru soukromi a neumozinuje v porovnani se stavajicim stavem
nahlizet do dosud uzavtenych prostor. Nelze pochybovat o tom, ze vétsi prostor umoznuje
v /4 v v 4 v v/ V. . 4 v v/ v /4 v
soucasné soustredéni vétsitho poctu osob na jednom misté. V pripadé nové terasy se vsak
jedna pouze o necelé dvojnasobné navyseni prostoru u okraje orientovaného smérem
k pozemku zalobce (terasa je $ir$i o 1,9 m nez balkon), pticemz jeji celkova plocha je
srovnatelna. Nic nenasvéd¢uje tomu, ze by Gclelem terasy bylo vytvorit ,tribunu“ pro
sledovani pozemku zalobce. Pti bézném pobytu vice osob na terase bude vyhled téz do
Ve /7 4 v/ . M v v / ’ 4 a4 v 4 \4
urc¢ité miry omezen dalsimi osobami a dfevénym zabradlim. Nelze téz prehlédnout, ze
dim stavebniki ma kromé balkonu na strané orientované k pozemku zZalobce v kazdém
patfe okno, pri¢emz nelze pochybovat o tom, ze okno v hornim podlazi umozriuje volny
vyhled na pozemek zalobce. I pred realizaci terasy tedy byl ze sousedni nemovitosti
v v / / \4 4 Vv v 4 J
umoznén vyhled na cely pozemek zalobce. Pouha skutecnost, ze se nova terasa nachazi o
cca 6 metrt blize k pozemku Zalobce, nema za nasledek mimoradné zvyseni miry dotceni
4 ’ V_o / i V. o / Vv o
nad miru dosavadnich pomeért. I ze vzdalenosti pres 7 metru a vysky cca 4 metru lze
béZnym okem vnimat déni na sousednim pozemku. Neni patrné, jaké detaily, které nelze
vnimat z balkonu ¢i oken, by dle zalobce mély byt viditelné z terasy. Soud nezpochybriuje,
ze realizace nového pristupu do domu skrze terasu zvysi polet osob vyskytujicich se na
balkoné a frekvenci jeho uzivani. Tyto osoby vsak mohly pfi bézném uzivani rodinného
domu vnimat déni na sousednim pozemku pfi pobytu na balkoné ¢i z oken domu. Jak
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uvedl zalovany, schodi$té samo neni uréeno k dlouhodobému pobytu, nadto neni ani
orientovano pfimo na pozemek zalobce. Soud se nemuze ztotoznit ani s nazorem zalobce,
ze by umisténi terasy a schodisté bylo vzdusnou ¢arou neoddéleno od pozemku zalobce.
Z projektové dokumentace a napadenych rozhodnuti vyplyva, ze hrana terasy a schodisté
na ni vedouci se nachazi ve vzdalenosti 1,3 m od hranice pozemku zalobce. Ani mezi
balkonem a hranici pozemku neni zadna bariéra. Soud nezpochybnuje, Ze vytvoreni terasy,
tedy dalsitho mista, z néhoz lze nahliZet na pozemek zalobct, muze zvysit Cetnost pohledt
v M v v V. o 4 v
na pozemek zalobce. Nejde vsak o takovou zménu pomért, ktera by predstavovala
mimoradny pfipad soustavného a zavazného naruseni soukromi, a tedy neptipustnou imisi
pohledem ve smyslu vyse citované judikatury, od které soud neshledal divod se v této véci
odchylit.
Soud souhlasi s zalovanym, ze skutkové okolnosti pripadu jsou odlisné oproti véci, kterou
posuzoval NSS v rozsudku ze dne 30.7. 2013, ¢. j. 4 As 97/2013-40. Ve véci resené NSS
byla vybudovana terasa na samotném rozhrani pozemku, ¢imz doslo ke znacné zméné
V. o v 4 / M bl
pomért vytvorenim pohledu na dvorek souseda zcela nové kvality, nebot doposud byl
\4 / / 4 M /
mozny vyhled na sousedni pozemek pouze z oken rodinného domu. Dvorek souseda bylo
mozné diky zidce povazovat za relativné uzavieny prostor, pricemz zorné pole pri vyhledu
z okna bylo v zavislosti na mife vyklonéni relativné omezené. Z terasy tak bylo nové v
plné mire vidét na dvorek souseda, popfipadé 1 do oken jeho domu. Z téchto duvodu
shledal NSS potencialni miru dotéeni pohledem neprimérenou. V nyni posuzované véci je
situace odlisna tim, ze rodinny dim stavebnikd pred realizaci nové terasy jiz disponoval
balkonem, ze kterého byl pozemek zalobce viditelny téméf ,jako na dlani“. Soucasné
relativné velka okna vseverni obvodové sténé rodinného domu stavebniki nabizela
v / v \4 i 4 v 4 / Vv
neruseny pohled smérem k pozemku zalobce. Velikost, umisténi a ucel terasy se
schodistém nemohou v posuzované véci ovlivnit miru soukromi nad miru primérenou
pomérum oproti puvodnimu stavu takovym zpusobem, ze by dotleni pohledem
dosahovalo mimoradnych hodnot. I za predchazejictho stavu byl z rodinného domu
stavebnikli umoznén nezastinény vyhled na pozemek zalobce, bylo na néj mozno (zejména
z balkonu) volné nahlizet, coz podporuje zavér o primérenosti zasahu do soukromi zalobce
(srov. obdobné rozsudek NSS ze dne 20. 1. 2020, ¢. j. 1 As 287/2019-28). Je pfitom zjevné,
ze funkci nové terasy neni primarné zajistit vyhled pravé na zalobcuv pozemek, soucasné
M v v 4 vV Vv / Vv 4
nejde o takovou zménu v pomeérech, ktera by umoznovala vyhled na dosud uzaviené
prostory (srov. rozsudek Nejvyssitho soudu sp. zn. 22 Cdo 1629/99). Nadto je treba
o . \4 M / o v 77 4 vV ’ . v 4
zdUraznit, ze rodinny dim zalobce se nachazi témér ve vzdalenosti 20 m od nove budované
terasy. Nahlizeni do domu zalobce je proto prakticky vyloudeno. Zasah do soukromi
v v 4 /7 . 4 14 . . / 7 7
zalobce tak soud shodné se spravnimi organy v souladu s ustalenou judikaturou tykajici se
. 4 4 4 v/ / ’ . 4 o 4
imisi pohledem neshledava nepfipustnym. Namitka neni dtvodna.
Zalobce v zalobé rovnéz namitl, ze sohledem na charakter nové terasy umoznujici
soucasny vyskyt vétsitho mnozstvi osob dojde ke zvyseni imisi hlukem. Zalovany k této
namitce zdtraznil, Ze zalobce neuvedl, jaky odlisny efekt bude mit uzivani terasy oproti
uzivani zahrady domu stavebnikd. Doplnil, ze terasa byla postavena v zastavbé rodinnych
domt a nelze pfedjimat, ze jejim vyuzivanim dojde k nadmérnému obtézovani hlukem,
nebot stavebnici jsou povinni dodrzet obecné povinnosti jako napt. dodrzovani noc¢niho
klidu. K bfemenu tvrzeni a dikaznimu bfemenu v pfipadé obcanskopravnich namitek
uplatnénych ve stavebnim fizeni se vyjadfil NSS v rozsudku ze dne 11. 11. 2014,
¢ j. 6 As 207/2014-36, nasledovné: ,,Pokud jde o skutkovd zjisténi, stavebni vivad md podle § 3
spravniho vadu povinnost zjistit stav véci, o némz nejsou duvodné pochybnosti. Nelze vsak
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prebliZet, Ze veseni ,Cistych® oblanskopravnich namitek ve stavebnim tizeni se svou podstatou
blizi soudnimu rozhodovini v obéanskopravnim sporu. Proto neni namisté klist na bedra
spravniho organu povinnost zjistovat skutkovy stav jen na zikladé poulrych tvrzeni dotceného
ucastnika vizeni v takovém rozsabu, jaky si wvyZaduje posouzeni souladu stavby s
verejnopravnimi poZadavky. Za rozumny lze oznacit poZadavek, aby icastnik vzndsejici
oblanskopravni namitku ditkazné podlozil svd tvrzeni alespori do té miry, aby na strané
stavebnibo uradu vyvolal divodné pochybnosti o tom, zda stavba zpisobuje (p7ip. bude
zpisobovat) obtéZovini nad miru primérenon pomérim &i nikoliv (primérené lze odkdzat na
ditkazni standard ve spormych vizenich podle § 141 odst. 4 spravnibo 7ddu). Podari-li se
vlastnikovi sousedni nemovitosti objektivné vyvolat popsané pochybnosti na strané stavebniho
wradu, presouva se dikazni biemeno, tedy povinnost prokdzat, Ze k obtéZovini nad miru
primérenou pomérim nedochdzi (prip. nebude odchdzet) na stavebnika, ktery usiluje o zpétnou
legalizaci své stavby.“ Soud souhlast se zalovanym, ze zalobce nevysvétlil, pro¢ by méla byt
s béznym uzivanim terasy spojena vyssi mira hlukovych imisi oproti uzivani zahrady,
kterou mohou jeji vlastnici vyuzivat k pobytu a rekreaci v celém jejim rozsahu, tedy az
k hranicim s pozemkem zalobce. Stavebni zamér lze hodnotit jako nepfiméreny mistnim
pomérum tehdy, jestlize se jeho ocekavané negativni vlivy na okoli maji vymykat
ustalenym poméram bud’ svou intenzitou, nebo druhové (srov. rozsudek NSS ze dne 30. 4.
2020, ¢. j. 6 As 171/2019-34). Pro prostredi tvofené zastavbou rodinnych domt jsou pritom
zcela typické imise zptusobené hlukem osob, které se zdrzuji na zahradach svych domu,
balkonech & terasich. Zalobce naproti tomu sim neptedlozil Z4dné argumenty a dikazy
svédcici o opravnénosti jeho obav. Namitka proto neni duvodna.

Poukazuje-li zalobce v zalobé na to, ze se vybudovanim schodisté stal z ptvodniho
jednogeneraéntho domu v zasadé dvojdomek, je treba konstatovat, ze predmétem
posuzované véci je pouze vybudovani nové terasy a schodisté, nikoli zména dispozi¢niho
usporadani bytt v rodinném domé stavebnikd. Touto otazkou se tedy soud nemuze
zabyvat, nebot nebyla ve spravnim fizeni reSena.

Zalobce zavérem namitl, Ze umisténi stavby na hranici s pozemkem %alobce je v rozporu
s pravidly pro vzajemné odstupy staveb dle vyhlasky o obecnych pozadavcich, pficemz
spravni organy nevzaly v potaz charakter stavby a jeji umisténi. Soud pripomina, zZe mira
precizace Zalobnich bodd p¥edurtuje, jaké pravni ochrany se Zalobci u soudu dostane. Cim
je zalobni bod obecnéjsi, tim obecnéji k nému spravni soud ptistoupi. Neni na misté, aby
soud za zalobce spekulativné domyslel argumenty, které zalobu podporuji. Takovym
postupem by prestal byt nestrannym rozhodéim sporu, ale prebral by funkci zalobcova
advokata (srov. zavéry rozsudku rozsiteného senatu NSS ze dne 24. 8. 2010, ¢&. . 4 As
3/2008-78). Predné zalobce nikterak nezpochybnil zavér zZalovaného, ze jde o jinou stavbu
(nikoli stavbu uvedenou v § 25 odst. 6 vyhlasky o obecnych pozadavcich), a je tedy namisté
aplikovat pouze pravidla vymezena v § 25 odst. 1 vyhlasky o obecnych pozadavcich.
Pokud jsou tyto pozadavky splnény, umisténi ostatnich staveb na hranici pozemku
vylouceno neni (srov. rozsudek NSS ze dne 26. 8. 2013, ¢. j. 8 As 37/2013-40, ¢. 2967/2014
Sb. NSS). Zalovany se sice neztotoznil se stavebnim tfadem, pokud jde o aplikaci § 25 odst.
6 vyhlasky o obecnych pozadavcich, ztotoznil se nicméné sjeho hodnocenim poméra
v daném misté. Stavebni Grad poukazal na to, ze i na pozemku zalobce se nachazi stavby
v blizkosti spolecnych hranic pozemkd, coz zalobce nezpochybriuje. Spravni organy téz
dostateCné vysvétlily, pro¢ stavba nebude zasahovat do prav zalobce (zejména namitanymi
imisemi pohledem a hlukem) nad miru pfiméfenou mistnim pomérim, tedy nedojde
k podstatnému zhorseni kvality prostredi, coz je jedno z hledisek dle § 25 odst. 1 vyhlasky
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o obecnych poZadavcich. Zalovany té% dostateéné odévodnil, Ze umisténi stavby nemtzZe
branit vzdalenost od stavby bazénu zalobce jiz proto, ze v pripadé bazénu jde o stavbu
nepovolenou. S timto nazorem, ktery zalobce v zalobé nikterak nezpochybnil, lze
souhlasit. Aplikace odstavce 3, které se zalobce domahal v odvolani, neni na misté, nebot
na pozemcich nejsou stavby pro rekreaci, nybrz stavby pro bydleni a doplikové stavby.
Namitka tykajici se nedostatecného posouzeni odstupovych vzdalenosti tedy neni
divodna.

I kdyby soud pripustil, zcela nad ramec uplatnénych zalobnich bodl, zZe dodrzeni
pozadavki na odstupove vzdalenosti stavby od hranice pozemkt mélo byt posuzovano dle
§ 25 odst. 6 vyhlasky o obecnych pozadavcich, k ¢emuz dospél stavebni Gfad (nebot stavbu
zahrnujici novou terasu primo spojenou s rodinnym domem a nové schodisté, které spojuje
rodinny dim s terasou a zahradou a jehoz tcelem je vytvofit novy samostatny vstup do
druhé bytové jednotky v patte rodinného domu, lze povazovat za stavbu souvisejici
suzivanim rodinného domu), nemélo by to zadny vliv na zakonnost napadeného
rozhodnuti. Stavebni ufad totiz spravné dovodil s odkazem na rozsudek zdejstho soudu ze
dne 23.7.2015, ¢.j.45 A 6/2013-86, jehoz zavér aproboval téz Nejvyssi spravni soud
v rozsudku ze dne 1. 6. 2016, C. j. 1 As 190/2015-46, ze § 25 odst. 6 vyhlasky o obecnych
pozadavcich umoznuje dle charakteru zastavby umistit terasu i na hranici pozemku, nebot
zakaz obsazeny ve vété druhé citovaného ustanoveni se vztahuje pouze na stavebni otvory
ve sténé, priCemz pravni uprava mezi témito stavebnimi prvky rozlisuje. Stavebni tfad
dostatecné vysvétlil, ze sohledem na charakter zastavby v daném misté, kdy se 1 na
sousednim pozemku nachazi stavby v blizkosti spole¢né hranice, lze umisténi stavby méné
nez 2 metry od spolecné hranice akceptovat. Umisténim terasy v odstupu 1,3 m od hranice
pozemku nedojde k podstatné zméné kvality prostfedi, pokud jde o imise pohledem ¢i
hlukem.

Soud proto dospél k zavéru, ze ve véci bylo prokazano naplnéni podminek pro dodateéné
povolenti stavby stanovenych v § 129 odst. 3 stavebniho zakona. Lze jen dodat, ze samotna
stavba zadné imise pusobit nema (napf. stinénim apod.). Zdrojem rusivych vlivi ma byt
vyhradné jeji uzivani lidmi za Gcelem rekreace nebo pristupu do domu stavebnika. Pokud
by vlastnici stavby stavbu v budoucnu uzivali zpusobem mimoradné obtézujicim, ma
zalobce moznost branit se proti tomu obcanskopravni zalobou. Pro tyto pfipady tedy
nema uzavienou cestu k 1¢inné soudni obrané.

Zavér a rozhodnuti o nahradé nakladt rizeni

Vzhledem k vySe uvedenému soud neshledal Zadny zalobni bod divodnym, a proto zalobu
podle § 78 odst. 7 s. f. s. zamitl.

O nahradé nakladt fizeni mezi Gcastniky soud rozhodl v souladu s § 60 odst. 1 s. T. s.
Zalobce ve véci nemél Gspéch, a proto nemé pravo na ndhradu nakladd fHzeni. Zalovanému
dle obsahu spisu nevznikly zadné naklady nad ramec jeho bézné administrativni ¢innosti.
Ttetim vyrokem soud rozhodl dle § 60 odst. 5 s. t. s. tak, Ze osoby zGcastnéné na fizeni
nemaji pravo na nahradu nakladd fizeni, nebotf jim soud neulozil zadnou povinnost, s
jejimz plnénim by jim mohly naklady vzniknout.

Poulent:

Proti tomuto rozhodnuti lze podat kasacni stiznost ve lhité dvou tydnt ode dne jeho
dorudeni. Kasalni stiznost se podava ve dvou vyhotovenich u Nejvyssiho spravniho soudu,
se sidlem Moravské namésti 6, Brno. O kasaéni stiznosti rozhoduje Nejvyssi spravni soud.
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Lhata pro podani kasalni stiznosti kondi uplynutim dne, ktery se svym oznacenim shoduje
se dnem, ktery urdil pocatek lhaty (den doruleni rozhodnuti). Ptipadne-li posledni den
lhiity na sobotu, nedéli nebo svatek, je poslednim dnem lhity nejblize nasledujici pracovni
den. Zmeskani lhaty k podani kasaéni stiznosti nelze prominout.

Kasacni stiznost 1ze podat pouze z davodu uvedenych v § 103 odst. 1 s. f. s. a kromé
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obecnych nalezitosti podani musi obsahovat oznaceni rozhodnuti, proti némuz sméruje,
v jakém rozsahu azjakych davodua jej stézovatel napada, a (daj o tom, kdy mu bylo
rozhodnuti doruceno.

V fizeni o kasaéni stiznosti musi byt stéZovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li
stézovatel, jeho zaméstnanec nebo ¢len, ktery za néj jedna nebo jej zastupuje,
vysokoskolské pravnické vzdélani, které je podle zvlastnich zakont vyzadovano pro vykon
advokacie.

Soudni poplatek za kasalni stiznost vybira Nejvyssi spravni soud. Variabilni symbol pro
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zaplaceni soudniho poplatku na udet Nejvyssiho spravniho soudu lze ziskat na jeho
internetovych strankach: www.nssoud.cz.

Praha 5. ledna 2022

Mgr. Toma$ Kocourek, Ph.D., v. r.
predseda senatu
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