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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvys$i spravni soud rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné Mgr. Petry Weissové a
soudct JUDr. Jiftho Pally a Mgr. Alese Roztodila v pravni véci zalobce: Ing. J. V., proti
zalovanému: Krajsky 0fad Moravskoslezského kraje, se sidlem 28. tijna 2771/117, Ostrava,
za lasti osob zii¢astnénych na Fzent: I) Zakladni organizace Ceského zahradkétského svazu
osada Zilina, se sidlem Budovatel 1774/6, Novy Ji¢in, II) Severomoravské vodovody a
kanalizace Ostrava a.s., se sidlem 28. fijna 1235/169, Ostrava, III) mésto Novy Jiin, se sidlem
Masarykovo nam. 1/1, Novy Ji¢in, proti rozhodnuti zalovaného ze dne 20. 12. 2022,
¢.j. MSK 62765/2022, v fizeni o kasaéni stiznosti zalovaného proti rozsudku Krajského
soudu v Ostravé ze dne 26. 3. 2024, ¢. j. 25 A 8/2023-95,

takto:

Rozsudek Krajského soudu v Ostravé ze dne 26. 3. 2024, ¢. j. 25 A 8/2023-95,
se zru$uje avéc se vraci tomuto soudu k dalsimu fizeni.

Oduvodnéni:

L.

[1]  Méstsky Gfad Novy Jidin, odbor izemniho planovani a stavebniho fadu (dale jen
,stavebni ¥ad®), rozhodnutim ze dne 3. 3. 2022, & j. MUN]J-20036/2022/UPSR-Vyv,
schvalil na zakladé zadosti stavebnika L.P. podle § 94p odst. 1 zakona ¢. 183/2006 Sb., o
Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni G¢inném od 1. 1. 2021 (dale
jen ,stavebni zakon®), ve spojeni s § 13a vyhlasky ¢. 503/2006 Sb., o podrobnéjsi Gpravé
Gzemniho rozhodovani, Gzemniho opatteni a stavebniho radu (dale jen ,stavebni vyhlaska“),
stavebni zAmér na stavbu ,,Novostavba RD Z. u N. ]. p. & XA« (dale jen ,stavba®) na pozemcich
parc. & XA a parc. & 465/1, v katastralnim Gzemi Z. u N. J. (v predmétném katastrilnim
Gzem{ leZi i ostatni niZe zminéné pozemky - poznimka soudu). Zalobce je vlastnikem
sousedniho pozemku parc. ¢. XB (dale jen ,pozemek zalobce®).
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[2]  Zalovany shora oznalenym rozhodnutim (dile jen ,napadené rozhodnuti) ve
vyroku I. zamitl odvolani RNDr. D. V. jako opozdéné a ve vyroku II. zménil text podminky
¢. 7 pro umisténi stavby uvedené na str. 3 rozhodnuti stavebniho uradu. Ve zbytku odvolani
zalobce zamitl a potvrdil rozhodnuti stavebniho afadu.

II.
[3]  Zalobce se proti napadenému rozhodnuti branil zalobou u Krajského soudu
v Ostravé (dale jen ,krajsky soud®), ktery v zahlavi uvedenym rozsudkem (dale jen
/ 113 4 4 Ve v | \4 4 v/ v/ 4
»napadeny rozsudek®) napadené rozhodnuti zrusil a véc vratil zalovanému k dalsimu rizeni.

[4]  Krajsky soud dospél k zavéru, ze napadené rozhodnuti je ve vztahu k odvolaci
namitce budouci nezastavitelnosti pozemku zalobce neptrezkoumatelné pro nedostatek
divodu. Prestoze zalobce v prabéhu fizeni pred stavebnim Gfadem a zejména v odvolani (str.
7) opakované namital, ze uplatnénim odstupovych vzdalenosti podle § 25 stavebni vyhlasky
se jeho pozemek stane nezastavitelnym, pfedmétna namitka zustala podle krajského soudu
v této podobé bez odezvy. Zalovany sice odtvodnil vzdalenosti stavby od spole¢né hranice
pozemku, nicméné se jiz nevyporadal stvrzenou budouci nezastavitelnosti zalobcova
pozemku, tedy s tim, zda tento v budoucnu bude i pres realizaci stavby v uréitém rozsahu
zastavitelny. V tomto ohledu krajsky soud poukazal na rozsudek Krajského soudu v Brné ze
dne 31. 1. 2022, ¢. j. 30 A 1/2020-133, podle kterého je treba rozlisovat pozadavek na
vzajemny rozestup staveb a znemoznéni zastavby sousedniho pozemku, a podle néjz § 23
odst. 2 stavebni vyhlasky ,,chrani dosud nezastavéné pozemky i pred takovymi zaméry v jejich
okoli, které by wve svém disledku zdstavbu pozemku wurceného k zastavéni do budoucna
znemoznily tim, Ze by se natolik priblizily ke spolecné hranici, az by na dosud nezastavéném
pozemku jednoduse nezbylo Zddné misto, kam by bylo mozno v budoucnu stavbu umistit a p7i
tom dodrZet poZadavky citované vyblasky.“

[5]  Krajsky soud tudiz ex offo dospél k zavéru, ze absence radného vyporadani této
odvolaci namitky brani vécnému prezkumu napadeného rozhodnuti, nebot v nyni
projednavané véci nebylo postaveno na jisto, ze umisténim stavby nevznikne v ptripadném
povolovacim procesu budoucich staveb na sousednich pozemcich (tedy 1 na pozemku
zalobce) s ohledem na specificky charakter pozemk stavebnika kolize s § 23 stavebni
vyhlasky. Ze stejného dtivodu se nezabyval posouzenim dalsich namitanych vad procesniho
charakteru.

III.
[6]  Zalovany (dile jen ,stéZovatel“) nyni broji proti napadenému rozsudku kasaéni
stiznosti z davodu podle § 103 odst. 1 pism. a) s. f. s. Navrhuje jej zrusit a véc vratit
krajskému soudu k dal$imu fizeni.

[71  Stézovatel namita, Ze s odvolacimi namitkami zalobce tykajicimi se § 23 odst. 2 a §
25 odst. 2 stavebni vyhlasky se vyporadal na str. 17, 18 a 27 napadeného rozhodnuti.
K namitané zastavénosti ve smyslu § 23 odst. 2 stavebni vyhlasky konkrétné v napadeném
rozhodnuti uvedl, Ze stavba nebyla umisténa na hranici sousednich pozemkd ani v jejich
bezprostredni blizkosti, kdyz odstup stavby od pozemku zalobce ¢inil 2 metry. StéZovatel
se podle svého minéni podrobné vénoval také odkazu Zalobce na rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 17. 12. 2007, ¢. j. 1 As 35/2007-57, pri¢emz z néj na rozdil od zalobce
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dovodil, ze stavba je v souladu se stavebnim zakonem a obecnymi pozadavky na vyuzivani
Uzemi. Stézovatel proto povazuje nazor krajského soudu o neprezkoumatelnosti napadeného
rozhodnuti za nespravny.

[8]  Dale zdaraznuje, ze rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 31. 1. 2022, ¢.j. 30 A
1/2020-133, na néjz odkazoval krajsky soud v napadeném rozsudku, se tykal situace, kdy
stavba méla byt umisténa ve vzdalenosti 2,5 metra od hranice soudniho pozemku, jehoz
vlastnik rovnéz zadal o umisténi stavby rodinného domu. Na rozdil od nyni fesené véci se
tedy v dané véci nejednalo o hypoteticky stavebni zamér. Podle stézovatele z citovaného
rozsudku navic nevyplyva, ze by stavebni ufad mél povinnost posuzovat zastavitelnost
sousedniho pozemku, jestlize se nejedna o stavbu umistovanou na hranici pozemku nebo
v jejich bezprostredni blizkosti. Tim, ze stavba je umisténa ve vzdalenosti 2 metrt od
pozemku zalobce, nebylo povinnosti stavebniho Gfadu se posouzenim jeho zastavitelnosti
zabyvat. Stézovatel povazuje za stézejni fakt, ze zalobce na svém pozemku zadnou stavbu
nerealizuje. Vzhledem k pravé uvedenému povazuje nazor krajského soudu, podle néjz by
stavebni Urady mély brat ohled na vsechny mozné budouci stavby, za absurdni. V této
souvislosti pripomina, ze podle rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 17. 12. 2007,
¢. 3. 1 As 35/2007-57, je takovy postup netnosny, nebot ,stavebni wrad by byl nucen brit v
potaz vsechny v tivabu pripadajici alternativy rozvoje daného vizemi ve vlastnictvi souseda, coz
by ziejmé vedlo k omezeni stavebnich zamérii stavebnika, a to na zakladé neurcité domnénky, Ze
by v budoucnu stavebnikova stavba mobla obrozit néktery mozny zpisob vyuZziti sousedniho
tzemt.“

[9]  Stézovatel nesouhlasi ani s tim, ze z napadeného rozhodnuti neni ztejmé, zda i po
realizaci stavby bude pozemek Zalobce zastavitelny. Ma za to, ze na str. 18 napadeného
rozhodnuti zohlednil vzdalenost stavby od pozemku zalobce véetné umisténi oken. Z § 25
odst. 2 stavebni vyhlasky pfitom podle néj vyplyva, ze okna neobytnych mistnosti nejsou
pro zastavbu sousedniho pozemku limitujici. Kromé toho umisténi oken nelimituje
zastavénost pozemku zalobce ani z hlediska pozarni bezpecnosti.

Iv.

[10]  Zalobce ve svém vyjad¥eni ke kasaéni stiZnosti pfipomina, Ze v pribéhu ¥Hzeni pred
stavebnim Gfadem opakované namital, Ze v okoli stavby nejsou zatim zadné jiné stavby
povoleny, takze je nezbytné umoznit vlastnikim sousednich pozemkt v budoucnu
pozadovat povoleni jejich staveb za stejnych podminek jako nyni stavebnikovi. Stavebni
U¥ad ani stéZovatel viak k jeho argumentaci nep¥ihlédli. Zalobce tudiZ i nyni setrvava na
svém stanovisku, Ze stavba je umistovana na pozemek, ktery stejné tak jako sousedni
pozemky spada do plochy BI, ¢imz pro jeji umisténi plati stejna Gzemné planovaci
dokumentace. Jinymi slovy zalobce ma za to, Ze pti umisténi stavby se musi zohlednit 1
budouci stavby umistované na sousednich pozemcich. V tomto sméru pak poukazuje na své
vyjadreni k zalobé a na rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 31. 1. 2022, ¢.5.30 A
1/2020-133, podle kterého ,nemozZnost zistavby se zkritka neposuzuje ve vztabu ke
konkrétnimu projektu ¢i zaméru, ale vybradné jen ve vztabu k moZnosti umistit kdekoliv na
sousednim nezastavéném pozemku stavbu urcitého typu, pro ktery je sizemnim planem urcen.

[11]  Zalobce nesouhlasi ani s tim, jak stéZovatel vyloZil pojem ,bezprost¥edni blizkost“ ve
smyslu § 23 odst. 2 stavebni vyhlasky, nebot jej chybné chape jako Gzemi mezi hranici
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pozemku a vzdalenosti 2 metrt od této hranice. Nicméné podle zalobcova minéni je treba
pojem ,bezprostredni® chapat tak, ze kazda stavba kolem sebe vytvari tzv. ochrannou zénu.
Pokud tedy svym vlivem presahuje vzdalenost 2 metra od spole¢né hranice smérem dovnitf
sousedniho pozemku, jedna se o umisténi stavby v bezprostfedni blizkosti. To je pripad i
nyni posuzované véci, v niz tzv. ochranna zéna stavby zasahuje do zastavitelného prostoru
v ’ ~ / . S ’ /
zalobcova sousedniho pozemku. Zalobce se tedy v ramci zachovani tstavniho prava na
/ v/ 4 4 Mt 4 4 M / 4 4 v
rovay pristup dovolava umistovani staveb za stejnych podminek a zaruky toho, ze
umisténim stavby na jednom pozemku nedojde k zasahu do zastavitelného prostoru
sousedniho pozemku. V této souvislosti nastifiuje spravedlivé feSeni, podle néjz by
odstupova vzdalenost stavby od kazdé hranice dosud nezastaveného pozemku méla ¢init 3,5
metru, tedy celkem 7 metrti vsouladu s § 25 odst. 2 stavebni vyhlasky. Kromé toho
zdUraznuje, ze v nyni projednavané véci je klicové posoudit zejména odstupové vzdalenosti
4 v 4 / 4 4 Vev v vV Ve Ve 4 v 4

a umisténi oken obytnych mistnosti, pricemz stézovatel se podle néj snazil umisténi oken
obytnych mistnosti na strané stavby sousedici s jeho pozemkem popfit. Stavebni urad ani
stézovatel navic nereagovali na jeho namitky, pro¢ tyto mistnosti nelze povazovat za obytné
mistnosti. V zavéru shrnuje, ze setrvava na své zalobni argumentaci a kasacni stiznost
oznacuje za Ucelovy pokus stézovatele vyhnout se své povinnosti adekvatné reagovat na
vSechny namitky.

V.
[12] Nejvyssi spravni soud posoudil kasacni stiznost v mezich jejtho rozsahu
a uplatnénych dtvodt a zkoumal ptitom, zda napadeny rozsudek netrpi vadami, k nimz
by musel prihlédnout z Gfedni povinnosti (§ 109 odst. 3 a 4s. t. s.).

[13] Kasacni stiznost je davodna.

[14] Jak jiz shora uvedeno, stézovatel rozporuje nazor krajského soudu o
neprezkoumatelnosti napadeného rozhodnuti, nebot ma za to, ze s odvolacimi namitkami
zalobce tykajicimi se budouci zastavitelnosti jeho pozemku ve smyslu § 23 odst. 2 stavebni
vyhlasky a odstupovych vzdalenosti podle § 25 odst. 2 téze vyhlasky se v napadeném
rozhodnuti vyporadal, a to predevsim na str. 17, 18 a 27 napadeného rozhodnuti.

[15] Nejvyssi spravni soud se ve své rozhodovaci <{innosti problematikou
nepfezkoumatelnych spravnich rozhodnuti opakované zabyval a zastiva nazor, ze o
neprezkoumatelnost rozhodnuti spravniho organu pro nedostatek divodd jde zejména
tehdy, pokud z jeho odtvodnéni neni patrné, pro¢ spravni organ rozhodl zptisobem
uvedenym ve vyroku rozhodnuti (tyto divody ptitom musi vychazet z provedeného
dokazovani a musi byt jasné a presvédCivé) nebo jak se vyporadal s pripominkami a
namitkami G¢astnikd fizeni (srov. naptiklad rozsudky Nejvyssiho spravniho soudu ze dne
27.7.2007, ¢. j. 8 Afs 75/2005-118, nebo ze dne 23. 7. 2009, ¢. j. 9 As 71/2008-109). Kasacni
soud také zdlrazriuje, ze neprezkoumatelnost rozhodnuti pro nedostatek divodt musi byt
vykladana ve svém skute¢ném smyslu, tj. jako nemoznost prezkoumat urcité rozhodnuti pro
nemoznost zjistit v ném jeho obsah nebo divody, pro které bylo vydano (srov. usneseni
rozsifeného senatu Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 19. 2. 2008, ¢. . 7 Afs 212/2006-74).
Zruseni spravniho rozhodnuti pro neprezkoumatelnost je pfitom vyhrazeno tém
nejzavaznéj$im vadam rozhodnuti, kdy pro absenci divodi skute¢né nelze rozhodnuti
meritorné prezkoumat.
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[16] Podle § 23 odst. 2 stavebni vyhlasky, stavby se umistuji tak, aby stavba ani jeji st
nepresahovala na sousedni pozemek. Umisténim stavby nebo zménou stavby na branici pozemkii
nebo v jeji bezprostredni blizkosti nesmi byt znemoznéna zdstavba sousedniho pozemku.

[17] Podle § 25 odst. 2 stavebni vyhlasky, je-li mezi rodinnymi domy volny prostor,
vzddlenost mezi nimi nesmi byt mensi nez 7 m a jejich vzdalenost od spolecnych hranic pozemkidi
nesmi byt mensi nez 2 m. Ve zvldst stisnénych iizemnich podminkdch miiZe byt vzddlenost mezi
rodinnymi domy sniZena az na 4 m, pokud v Zddné z protileblych stén nejson okna obytnych
mistnosti; v takovém pripadé se odstavec 4 nepouzije.

[18] Nejvyssi spravni soud ze spravniho spisu, konkrétné z odvolani ze dne 25. 3. 2022
podaného zalobcem a RNDr. D. V. (dale jen ,odvolani®), ovéril, ze zalobce v ném (viz str.
7) ve vztahu k § 23 odst. 2 a § 25 odst. 2 stavebni vyhlasky uvedl, Ze stavba ma na strané
sousedici s jeho pozemkem i pres nedodrzeni odstupovych vzdalenosti podle § 25 odst. 2 této
vyhlasky navrzena okna obytnych mistnosti, a Ze z tohoto divodu nepovazuje za splnénou
podminku budouci zastavitelnosti sousednich pozemkt podle § 23 odst. 2 predmétné
vyhlasky. V této souvislosti odkazal na svou odvolaci namitku uvedenou na str. 1 odvolani,
v niz rozporoval skutecnost, ze by chodba a satna stavby smérujici smérem k jeho pozemku
nemély byt obytnymi mistnostmi (jak dovodil stavebni irad) a okna v nich navrzena oznacil
za stézejni pro spravné urceni odstupovych vzdalenosti stavby od jeho pozemku. Dale
nesouhlasil s tim, ze stavba odpovida § 25 odst. 2 stavebni vyhlasky, pfi¢emz poukazal na
rozsudek Nejvyssiho spravatho soudu ze dne 17. 12. 2007, ¢&. j. 1 As 35/2007-57, z néjz
dovodil povinnost stavebniho Gfadu prihlizet k budoucim zamérim realizovanym na
sousednich pozemcich v pfipadé, kdy soused alespon zahaji rizeni o umisténi stavby na svém
pozemku, nebo pokud takové vyuziti pozemku vyplyva z (zemné planovaci dokumentace
& z tizemné technickych podminek. Zalobce proto v odvolani namital, Ze podle Gzemniho
planu mésta Novy Ji¢in spadaji dotéené pozemky do plochy BI, jejimz hlavnim vyuzitim je
vystavba rodinnych domu. Tyto pozemky se ale podle zalobce uplatnénim odstupovych
vzdalenosti podle § 25 odst. 2 stavebni vyhlasky stanou nezastavitelnymi. Zalobce z toho
dovozoval, ze stavba odporuje § 23 odst. 2 a § 25 odst. 2 stavebni vyhlasky.

[19] Stézovatel se nejprve na str. 17 az 18 napadeného rozhodnuti zabyval odvolaci
namitkou zalobce stran obytnych mistnosti a jejich oken v souvislosti s odstupovymi
vzdalenostmi od spole¢né hranice pozemkt. Podotkl, ze stavba ma byt umisténa ve
vzdalenosti 9,16 metrti od spolecné hranice s pozemkem parc. ¢. XC, ve vzdalenosti 15 az 17
metrd od spole¢né hranice s pozemkem parc. ¢. 465/1, ve vzdalenosti 2,02 metrd od spoleéné
hranice s pozemkem Zalobce a ve vzdalenosti 2 metry od spole¢né hranice s pozemkem parc.
¢. XD. Tim, ze se na pozemku zalobce a na pozemku parc. ¢. XD nenachazeji rodinné domy,
\4 M 4 v 4 . . . 4 v/ 4 v /4 4
a ze 0 jejich umistnéni ani nebylo jejich vlastniky pozadano, dospél v napadeném rozhodnuti
k zavéru, Ze pro umisténi stavby plati pouze pozadavek o minimalni vzdalenosti 2 metri
stavby od spole¢nych hranic sousednich pozemkd ve smyslu § 25 odst. 2 stavebni vyhlasky.
Stézovatel soucasné vysvétlil, ze pozadavek na umisténi rodinnych domt ve vzdalenosti 7
o Vv o Ve . / ’ ’ . / v 7 .
metru ¢i 4 metru pri absenci oken obytnych mistnosti v protilehlych sténach je v souladu s
§ 25 odst. 2 stavebni vyhlasky vazan na existenci dvou konkrétnich staveb, a proto se v tomto
v/ v Ve M /4 o \4 4 4 v
pripadé neuzije. Ze stejného dtivodu nepovazoval pro posouzeni souladu zaméru s § 25 odst.
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2 stavebni vyhlasky za rozhodné, zda jsou v protilehlych sténach stavby smérem k pozemku
zalobce umisténa okna obytnych mistnosti.

[20] K namitanému rozporu stavby s § 23 odst. 2 a § 25 odst. 2 stavebni vyhlasky se pak
stézovatel vénoval také na str. 27 az 32 napadeného rozhodnuti. Uved], ze stavba neodporuje
§ 23 odst. 2 stavebni vyhlasky, nebot ma byt umisténa 2 metry od pozemku zalobce, tedy
nikoliv na hranici pozemka nebo v jejich bezprostredni blizkosti. Naopak stavba se podle
stézovatele ma nachazet v zakonné minimalni dvoumetrové vzdalenosti od spolecné hranice
s pozemkem zalobce. Na rozdil od zalobce stézovatel z rozsudku Nejvyssiho spravniho
soudu ze dne 17. 12. 2007, ¢.j.1 As 35/2007-57 ve vztahu k nyni projednavané véci
nedovodil povinnost stavebniho uradu prihlizet k budoucim zamérum realizovanym na
sousednich pozemcich. Ackoliv pripustil, ze podle 4zemniho planu mésta Novy Jicin je za
hlavni vyuziti pozemka v plose BI povazovana vystavba rodinnych domg, lze tyto pozemky
vyuzit také pro obc¢anské vybaveni verejné infrastruktury. Kromé toho poukazal na to, ze
Vv této véci je pripustna i vyjimka z § 25 odst. 2 stavebni vyhlasky, a to v souladu s jejim § 26.
S ohledem na zavéry vyplyvajici z uvedeného rozsudku ¢. j. 1 As 35/2007-57, které zalovany
v napadeném rozhodnuti podrobné ocitoval, shledal predmétnou odvolaci namitku za
nedtvodnou.

[21] Podle Nejvyssiho spravniho soudu je z pravé uvedeného zfejmeé, ze stézovatel
/ 4 v/ 4 M 4 M i \4 4
se v napadeném rozhodnuti vyporadal sodvolacimi namitkami zalobce o budouct
zastavitelnosti jeho pozemku ve smyslu § 23 odst. 2 stavebni vyhlasky ve spojeni s dodrzenim
odstupovych vzdalenosti ve smyslu § 25 odst. 2 této vyhlasky. Koneckonct krajsky soud
stézovateli vytknul nevyporadani se s budouci nezastavitelnosti zalobcova pozemku,
v v v Ve 4 v v 4 / 4 4
prestoze zalobce podle néj namital, ze uplatnénim odstupovych vzdalenosti podle § 25
stavebni vyhlasky se jeho pozemek stane nezastavitelnym. Nejvyssi spravai soud ma tudiz
na rozdil od krajského soudu za to, ze zalobce tvrzeni tykajici se budouci zastavitelnosti jeho
pozemku odvozoval pravé z nedodrzeni odstupovych vzdalenosti stavby od jeho pozemku
a s tim souvisejicim umisténim oken obytnych mistnosti v protilehlych sténach, jelikoz ve
/ 4 4 v v 4 / 4 4 4
svém odvolani uvedl, ze uplatnénim odstupovych vzdalenosti podle § 25 odst. 2 stavebni
vyhlasky se jeho pozemek stane nezastavitelnym. Stézovateli proto nelze nyni vycitat, ze se
Ve 4 M 4 / 4 4 v v
podrobnéji a nezavisle na hodnoceni odstupovych vzdalenosti nevénoval pozadavku
zastavénosti pozemku zalobce ve smyslu § 23 odst. 2 stavebni vyhlasky, kdyz timto smérem
zalobce své odvolaci namitky neformuloval.

[22] Pokud tedy stézovatel v napadeném rozhodnuti vysvétlil, Ze v nyni souzené véci
se vzhledem k absenci rodinnych domd na sousednich pozemcich pti rozhodovani o
’ 4 4 4 4 v 4 v /. 4
schvaleni daného stavebniho zaméru neuplatni pozadavek na vzijemnou vzdalenost
rodinnych domt v délce 7 ¢i 4 metrQ, a ze proto neni relevantni ani umistnéni oken
obytnych mistnosti, poskytl tak dostate¢nou odpovéd na odvolaci namitky zalobce o
rozporu stavby s § 23 odst. 2 stavebni vyhlasky v dusledku nedodrzeni odstupovych

vzdalenosti.

[23]  Ackoliv lze s krajskym soudem souhlasit v tom, ze budouct zastavitelnost ve smyslu
§ 23 odst. 2 stavebni vyhlasky a odstupové vzdalenosti podle § 25 odst. 2 této vyhlasky
v 4 4 L v 4 4 4 . v
predstavuji samostatna kritéria, zalobce své odvolaci namitky formuloval tak, ze obavy o
budouci zastavitelnost svého pozemku spatfoval v nemoznosti dodrzet pozadavek na
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vzajemnou vzdalenost 7 ¢i 4 metrt mezi rodinnymi domy na sousednich pozemcich a s tim

souvisejicim umisténim oken obytnych mistnosti situovanych smérem k jeho pozemku

(resp. mezi budoucimi sousednimi stavbami). Jakkoliv v tomto sméru krajsky soud vychazel

z rozsudku Krajského soudu v Brné ze dne 31. 1. 2022, ¢. j. 30 A 1/2020-133, ten se tykal

zcela odlisné situace a jeho zavéry nejsou pro posouzeni nynéjsi véci pouzitelné. Tykal se
. ’ v 7 . .y v 7 N 7 ’

situace, kdy dva sousedé pozadali ve stejné dobé o umisténi stavby na svém pozembku,
VeV Vo s ee 4 v /. v Ve 4 v 4 v /

pricemz jejich zaméry byly vzijemné neslucitelné pro nedodrzeni odstupu navrzenych

staveb od sebe. V nyni souzené véci jde vSak o schvaleni stavebniho zaméru na stavbu,
c \4 4 v/ B 4 i / 4 /4 */ v v 4 v/ 4

v jejimz okoli se zadné jiné rodinné domy zatim nenachazeji, o ¢emz neni v fizeni sporu, a

v v M 4 v 4 i 4 4 o v/ 4
soucasné o jejich umisténi ani nebylo vlastniky sousednich pozemkt dosud pozadano.

[24] Obdobnou situaci té nyni reSené se zabyval Nejvyssi spravai soud pravé v opakované
zminovaném rozsudku €. j. 1 As 35/2007-57, ze kterého stéZovatel v napadeném rozhodnuti
vychazel. Nejvyssi spravni soud pro Gplnost uvadi, ze ackoliv se zminény rozsudek vztahuje
k predchozi pravni Gpravé, konkrétné k § 8 odst. 2 vyhlasky ¢&. 137/1998 Sb., o obecnych
technickych pozadavcich na vystavbu (dale jen ,vyhlaska ¢. 137/1998 Sb.%), jeji dikce
(Vytvareji-li rodinné domy mezi sebou volny prostor, vzddlenost mezi nimi nesmi byt mensi nez
7 m. Vzddlenost rodinnych domii od spolecnych hranic pozembkii nesmi byt mensi nez 2 m. Ve
zvlast stisnénych vizemnich podminkdch miize byt vzdalenost mezi rodinnymi domy sniZena az
na 4 m, pokud v Zddné z protileblych Cisti stén nejsou okna obytnyjch mistnosti; v takovém
pripadé se nemusi uplatnit poZadavek na odstup od spolecnych hranic pozemkii.) je z hlediska
odstupovych vzdalenosti staveb na sousednich pozemcich obdobna znéni § 25 odst. 2
stavebni vyhlasky. Zavéry v citovaném rozsudku obsazené, na néz poukazal v napadeném
rozhodnuti stézovatel, lze tudiz pfi posouzeni odstupovych vzdalenosti pfi umistovani
staveb pouzit i na nyni projednavanou véc.

[25] Jen pro Uplnost Nejvyssi spravni soud doplnuje, ze se ohledem na skuteénost, ze § 8
odst. 2 vyhlasky ¢. 137/1998 Sb. umoznoval pri zkraceni sedmimetrového odstupu mezi
rodinnymi domy na 4 metry a absenci oken obytnych mistnosti nedodrzet i pravidlo o
vzdalenosti rodinnych domt 2 metrti od hranic pozemku (viz citace vyse), coz je rozdil
oproti shora citovanému § 25 odst. 2 stavebni vyhlasky, nelze nadale vychazet z dil¢iho
zavéru prvniho senatu o tom, ze ,,rovnéZ vzddlenost rodinného domu stavebnika od spolecnych
hranic s Zalobkyni v délce 2 m se v tomto pripadé neuplatriuje (rodinny diim stavebnika by mobl
stat primo na hranici); predepsini takové vzdalenosti nebylo proto ze strany stavebniho iradu
povinné, nicméné vhodné vzhledem k § 8 odst. 1 vyblisky.“ Jelikoz se ale v souzené véci
na sousednim pozemku (ve vlastnictvi zalobce) dosud zidnd stavba rodinného domu
nenachazi a nebylo dosud ani pozadano o jeji umisténi, je z hlediska posouzeni véci tato
skutednost bez pravniho vyznamu.

[26] S ohledem na vSe vyse uvedené tudiz Nejvyssi spravni soud neshledava duvody, pro
které by se mél od svého rozsudku ¢. j. 1 As 35/2007-57 (s vyjimkou uvedenou v odst. [25]),
odchylit. Prvni senat v ném dospél k zavéru, ze ,jakkoliv je stavebni iirad povinen podle § 4
odst. 1 vyblasky p¥i umistovani staveb respektovat predpoklddany rozvoj sizemi a podle § 37 odst.
2 stavebniho zikona posoudit Zidost stavebnika podle tizemné planovaci dokumentace, neni
povinen zohledriovat nepodloZené simysly sousedii stavebnika tykajici se pozemks v jejich
vlastnictvi. [...] K tomu lze poznamenat, Ze aby byl jednoznacny wmysl souseda postavit na
vedlejsim pozembku rodinny diim Citelny z vizemné planovaci dokumentace (bez toho, Ze by soused
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sam pozddal o vizemni rozhodnuti v tomto smyslu), musela by se tato dokumentace svym
rozsahem a konkretizaci pribliZovat sizemnimu rozhodnuti, tj. musela by jako jediné mozné
budouci vyuziti daného pozemku stanovit stavbu rodinného domu. [...] V projednavaném pripadé
nicméné (jak je uvedeno vyse) nelze vychazet ze skutecnosti, Ze na pozemtku Zalobkyné by mohl byt
v budoucnu postaven rodinny diim. Z toboto hlediska lze danou situaci posoudit tak, Ze pozemek
Zalobkyné je prazdny, a tudiZ neni nutné zabyvat se minimalni vzddlenosti mezi rodinnymi
domy v délce 7 m.“ Tyto zavéry se beze zbytku uplatni 1 v souzeném pripadé.

[27] Nejvyssi spravai soud proto dospél k zavéru, ze z napadeného rozhodnuti je jasné
/4 M vV ' 4 i 4 v Vv M \4
patrné, jak stézovatel uvazil o namitce budouci zastavénosti zalobcova pozemku. Jelikoz se
v v v/ 4 ’ 7 M4 4 v I M v/
na zalobcové pozemku zadna stavba nenachazi a o jeji umisténi zalobce dosud ani nepozadal,
. v 7 ’, L I / . / . / o
je zcela nadbytecné se zabyvat minimalnimi vzdalenostmi sousednich rodinnych domu ve
, ey - e e o
smyslu § 25 odst. 2 stavebni vyhlasky, jak v souladu s vyse citovanou judikaturou dovodil 1
stézovatel. Ten soucasné v napadeném rozhodnuti neopomnél zvazit, zda z Gzemniho planu
v / v/ / /4 v v 4 4 v / v M v
mésta Novy Ji¢in nevyplyva skuteénost, ze dané pozemky umisténé v plose BI je mozno
zastavét vyluéné rodinnymi domy se zavérem, ze tomu tak neni. Z ni¢eho tudiz nelze
dovodit ani zalobcem prezentovany tmysl v budoucnu na svém pozemku postavit rodinny
dum, ktery dosud vabec nepocal realizovat. I proto nebylo tfeba se v daném pripadé vice
odstupovym vzdalenostem rodinnych domu na sousednich pozemcich vénovat.

[28] Zbyva dodat, ze zalobce podobnou namitku uplatnil jiz v prabéhu fizeni pred
stavebnim Gradem, kde konkrétné namital, ze Gzké rozparcelovani pozemka (z katastralni
mapy Nejvyssi spravni soud ovéril, ze pozemek zalobce je Siroky pfiblizné 7 metrt a
pozemek stavebnika 9 metrd) by pro néj sohledem na pozadavek dodrzet odstupové
vzdalenosti podle § 25 odst. 2 stavebni vyhlasky znamenalo nezastavitelnost jeho pozemku.
S touto namitkou se stavebni ufad na str. 41 svého rozhodnuti vyporadal tak, ze pouze
poukazal na odstupové vzdalenosti od sousednich pozemku. Stézovatel v napadeném
rozhodnuti na obdobou odvolaci namitku reagoval dale i poukazem na to, ze by v nyni
projednavaneé véci prichazela v tvahu vyjimka z § 25 odst. 2 stavebni vyhlasky. To Nejvyssi
spravni soud s ohledem na vyse zminéné skutkové okolnosti daného pfipadu (chybéjici
stavba na zalobcové pozemku, Gzké rozparcelovani pozemki) povazuje za vyporadani
dostatujici. Ve spravnim fizeni se totiz uplatiiuje zasada jednoty fizeni, podle niz se
rozhodnuti spravnich organt obou stupfit navzajem dopliuji (srov. napfiklad rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 31. 10. 2014, ¢. j. 6 As 161/2013-25).

[29] Nejvyssi spravni soud tudiz uzavira, ze stézovatel se radné vyporadal s odvolaci
namitkou budouci zastavénosti zalobcova pozemku v disledku nedodrzeni odstupovych
vzdalenosti podle § 25 odst. 2 stavebni vyhlasky, z tohoto hlediska tudiz nezatizil napadené
rozhodnuti vadou nepfezkoumatelnosti pro nedostatek divodi. Krajsky soud pochybil,
pokud pro uvedené povazoval napadené rozhodnuti za nepfezkoumatelné a vécné se jim
nezabyval. Kasa¢ni divod podle § 103 odst. 1 pism. a) s. t. s. byl tedy naplnén.

VL
[30] Nejvyssi spravni soud proto napadeny rozsudek zrusil a véc vratil krajskému soudu
k dal$imu tizeni podle § 110 odst. 1 ¢asti véty prvni pred sttednikem s. f. s. V ném je krajsky
soud vazan pravnim nazorem vyslovenym v tomto rozsudku (§ 110 odst. 4 s. t. s.). Krajsky
soud tedy zalobu znovu posoudi v rozsahu uplatnénych zalobnich bodt a zohledni pfitom,
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ze stézovatel se dostatecné vyporadal s odvolaci namitkou budouci zastavénosti zalobcova
pozemku ve smyslu § 23 odst. 2 stavebni vyhlasky v dusledku nedodrzeni odstupovych
vzdalenosti podle § 25 odst. 2 této vyhlasky, a ze napadené rozhodnuti je v tomto sméru
prezkoumatelné.

[31] O nahradé nakladd fizeni o kasacni stiznosti rozhodne krajsky soud v novém
rozhodnuti (§ 110 odst. 3 s. 1. s.).
Poudeni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostiedky pfipustné.

V Brné dne 30. zari 2025

Mgr. Petra Weissova
predsedkyné senatu



