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Abstrakt:

Clanek analyzuje negativni dopady stavebnich tiprav do soukromi obyvatel v fadovych
méstskych zastavbach. Formou ptipadové studie je prozkoumdn konkrétni ptipad ve sledované
lokalité a jsou vyhodnoceny postupy stavebniho ufadu. Clanek navrhuje soubor opatieni a
nastrojl, které umozni chranit soukromi ostatnich v ptipad¢ dodate¢nych stavebnich tprav.

Abstract:

This article analyzes the negative impacts of building modifications on the privacy of
inhabitants in urban terraced buildings. In the formof a case study, a specific example in a
monitored lokality is studied and the procedures of the Building Authority are evaluated. This
thesis proposes a set of measures and tools that can protectthe privacy of otherin habitants in
case of supplementary building modifications.

Uvod

Kvalita prostfedi, pohoda bydleni a soukromi je a bylo vzdy téma velmi aktudlni a rozsahlé,
které je pro ¢loveka velmi podstatné. Bydleni vytvaii nepostradatelnou a zakladni pottebu
kazdého ¢lovéka a rodiny pro zachovani soukromi, traveni spolec¢nych chvil, odpocinek a
rekreaci. Bydleni také vytvaii zasadni pocit bezpeci a socialni jistotu.

Clanek se zaméii na velmi tenkou hranici, kdy mtize byt necitlivym stavebnim zisahem jiného
vlastnika v okoli nebo chybnym postupem ufadu vazné naruSena nebo dokonce trvale znicena
pohoda bydleni vlastnikl okolnich nemovitosti. Takové ptipady rychle pfibyvaji a jeden z nich
bude analyzovan a feSen v této praci. Faktem je, Ze zasahy takového charakteru, kdy dochazi
k omezeni nebo dokonce ke zniceni pohody bydleni jako duch mista /genius loci/, jsou pro
dotcené vlastniky velmi traumatizujicim zazitkem a jsou jimi také velmi siln€¢ emocné vnimany.
Situace byvaji jesté komplikovanéjsi, kdyz je navic negativni zasah Spatné feSen a posouzen
pfislusnymi afady a institucemi, které maji takovym zasahlim predchézet, pfipadné poskozené
vlastniky hajit. Takové spory vznikaji v riznych typech zastavby jak v méstské i vesnické
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udrzitelnost pohody bydleni vSak ptredstavuji husté zastavby a fadové domy.



Obsah clanku fesi také problematiku funkce zelené¢ ve mésté praveé v téchto lokalitach, kdy
zelen zastava vyznamnou funkci v otdzce ¢lenéni prostoru. Vytvareni zelenych stén slouzi jako
ochrana pted pohledy cizich osob do soukromych prostord zahrady a domu. Zelen je zadsadnim
architektonickym prvkem pro kompozici, dynamiku a piijemné vnimani prostoru.

Cil ¢lanku

Cilem c¢lanku je navrhnout postup jako néstroj, ktery pomize zamezit negativnim imisim a
zasahtim ze strany okolnich vlastnikli v pfipad€ stavebnich uprav. Tento ndstroj muize byt
napomocen udrzet pohodu bydleni a kvalitu prostfedi ve vztahu k okolnim nemovitostem. Také
by mél pomoci snizit rizika spojené s dopadem do prav jinym vlastnikiim formou negativnich
imisi. Clanek také nastifiuje komplikovanost a aplikaci obsahu § 1017 dle nového ob&anského
zakoniku do bézného zivota v fadovych lokalitdch s uzkymi pozemky vedle sebe.

Radovai zistavba a jeji zakladni charakteristiky

Zakladni charakteristikou pro fadové domy je predev§im forma, do které fadové domy spadaji.
Jedna se o formu skupinovych domu. Typickym prvkem takové vystavby je tésnd ndvaznost
jednotlivych stitovych ploch a zahradek, umisténych vétSinou na Sitku samotnych objekttli i na
omezenou délku. Ve méstech je v ptipadé blokové obvodové zastavby obvykle délka zahrad
ukoncena zahradou domu v protilehlé ¢asti. Divodem takové vystavby byla nizs$i ekonomicka
nakladovost jak na samotnou vystavbu, tak i na vytapéni a vyuziti prostoru, coz autor popisuje
1 v bod¢ hodnoceni kvality bydleni fadové vystavby (VIcek, a dalsi, 2001 - 2007).

Obrézek 1 T ypickd radova zastavba

Zdroj: vlastni zpracovani

Pomérné velka ¢ast takové vystavby nema vjezd a vstup do domu je z ulice. Od vstupu navazuje
chodbova &ast, ktera vede k zahradé v uzavieném bloku. Radové zastavby jsou nejen ve
meéstech, ale 1 na vesnicich, kde je u fadového domu casto také hospodaiské prislusenstvi.
S timto souvisi obvykld moznost pristupu do zahrad ulicovym ptedélem mezi zahradami. Je tak
vytvofena obsluzna komunikace.

Dalsi ukazkou fadové vystavby je soubor fadovych domu architekta Josefa Mudry v Hradci
Kralové. Domy s velmi bohatou fasadni vyzdobou, které maji venkovsky charakter, dvorek a
ptedzahradku se nachazeji v ulici Vrchlického na Prazském Predmésti (Zikmund, 2017).



Obrazek 2: Soubor radovych domii architekta Josefa Mudry v Hradci Kralové
P, ¢ ut NG

Zdroj: Zikmund, 2017

Méné komfortni jsou vystavby fadovych domi ve méstech, predev§im u délnickych fadovych
kolonii vystavénych kolem roku 1930. U téchto domt nebyva predzahradka ani piijezd. Vstup
do domu navazuje pfimo na chodnik a komunikaci, (Kalina, a dalsi, 2014).

Obrazek 3: Brnénské délnické kolonie

Zdroj: Kalina, a dalsi, 2014

V téchto lokalitdich dochéazelo k Castym pozariim, coz se pozd¢ji feSilo zménou vystavby
posunutim jednotlivych domt nebo formou tzv. fetézové zastavby. Takovy zpiisob fadové
vystavby vytvari pfechod mezi dvojdomky a fadovou zéstavbou. Jsou vytvoieny domy se
spojovacimi ¢lanky, jimiz jsou naptiklad garaze nebo jiné funkéni stavby. K fadovym domim
patii obvykle pozemky o vyméfe piiblizné 300 m?, nékdy pouze 150 m?. Poclet obyvatel
popisované fadové vystavby byva obvykle 180 az 250 obyvatel/ha (Kalina, a dalsi, 2014).

Na venkové se u fadovych rodinnych domti nachézi v zadni ¢asti pole a hospodarské staveni.
V nékterych venkovskych lokalitach jsou soucéasti domti i hospodatské prujezdy z navsi a ulic.
Tyto prijezdy byly nutnosti k hospodatskému vyuziti a obsluznosti (Kruml, © 2020).



Obrazek 4: Zemédelsky radovy ditm v Lanzhoté s hospodarskym prujezdem z hlavni
komunikace a zdobenym vstupnim portdlem

Zdroj: Kruml, © 2020

Vyse popsana fadova zastavba je z hlediska rozmisténi velmi tésné a pro pocit soukromi muize
byt tento faktor omezujici. Ke zlepSeni tohoto prostfedi miize napomoci zelenl. Funkce zelené
a jeji vliv na zlepSeni kvality prostiedi budou analyzovany v nésledujici kapitole.

Radova rodinna vystavba a diim ve mésté, nevyhody pro pohodu bydleni

Zasadnim problémem u t&chto domil je samotna obsluznost. Radové domy jsou stavéné
s pfednim prucelim a vstupem do ulice ke komunikaci, zatimco v zadnim praceli je urcita
vyméra pozemku, ktery slouzi jako zahrada a tvofi tak venkovni obytny prostor (Hnilicka,
2012).

Nejcastéji je jedinym moznym pfistupem do zahrady chodba, kterd vede vnitinim prostorem
domu. To znamend nemalé komplikace jak v samotném uZzivani a udrZzovani zahrady, ale také
pfi pfesunu vSeho, co k udrzbé zahrady a domu vlastnik potfebuje. VSe se musi prenaset ¢i jinak
pfesunovat praveé jenom chodbou, kterd je propojena se zahradnim prostorem. Ptikladem jsou
méstské, pivodné délnické fadové kolonie z let 1920-1930. Tyto kolonie umoznovaly lidem,
ktefi se v procesu urbanizace st¢hovali z vesnic do mésta za praci, vyuzit zahradky i pro
omezeny chov drobné doméci zvéte a péstitelskou Cinnost, tak jak bylo jejich zvykem z vesnic.
Vjezdy mezi domy byly spiSe ojedin¢lé (Kalina, a dalsi, 2014).

DalSim podstatnym problémem je soukromi, které je samo o sobé vlivem tésné zastavby
omezené a lidé tak na zahradkach mezi sebou slysi skoro kazdé slovo a maji moznost sledovat
jeden druhého, coz neni pro vétSinu lidi piijemné. Vytvoreni pohody bydleni je zakladnim
pilitem ke spokojenému Zivotu. Clovék je sice tvor spoleensky, oviem zachovéani soukromi je
pro n¢j nezbytné. V ramci fadové zastavby sice miZze vzniknout pfatelska atmosféra a dobré
sousedské vztahy, ale to se mize rychle zménit s pfichodem jinych vlastnikii nebo zménou
zivotniho stylu. Soucasné doba je na soukromi velmi ndro¢nd i vzhledem k hektickému stylu
zivota (chytre-bydleni.cz, © 2011).

Nejvyznamnéj§im pozadavkem je pozadavek na vizudlni soukromi na pozemku, tj. zamezeni
vyhledu druhych. Tento pozadavek lze fesit n€kolika moznostmi, mezi néz patii zejména vyssi
ploty s neprihlednym efektem, Zivé ploty nebo stény apod. DileZité je v tomto piipad¢ vyuziti
zelen€ a stromt jako nejvhodnéjsiho zptisobu docileni soukromi a estetiky se v§emi vyhodami,
kterd zelenl pro Zivot ve mésté piindsi nejen v fadové zastavbeé (chytre-bydleni.cz, © 2011).



Funkce zelené v Fadové zastavbé

Velmi pozitivni funkci zelené je kladny psychologicky efekt pro ¢lovéka vSeobecné. V fadové
zastavbe, kdy jsou zahradky ve vzajemné tésné ndvaznosti, zelen asto vytvaii po obvodu téchto
zahradek tzv. zelené délici stény, které kombinuji listnaté a jehlicnaté dieviny, pfipadné i kefe.
Stejnou funkci zastdvaji samotné stromy jako solitéry. Vytvaii velmi dulezity pocit bezpeci,
klidu a relaxace pro efektivni vyuZiti prostoru zahradek. Zelen lze oznacit jako vyznamny
ptirodni esteticky prvek. Dillezitd je také klimatické funkce a v ni ,,pufracni lloha zelené pro
prostfedi. Nelze opomenout také hygienickou a psychologickou funkei, kdy dochazi k ovlivnéni
orientace v prostoru a pfiznivému vlivu na pozitivni mysleni (Pond¢licek, 2020).

Nasledujici obrazek ukazuje feSeni nové vystavby, kde je zeleit navrzena jako dilezity délici
prvek pro vzajemné soukromi vlastnikd.

Obrazek 5: Priklad reseni navrhu nové vystavby

Zdroj: (Mozny, a dalsi, © 2020)

V téchto lokalitach byva velmi stisnény prostor pro relaxaci a jednou z moznosti, jak tento
prostor zvelebit je soubor stromli nebo keit. Pro ¢loveka je v takovém prostoru relaxace
pfijemngj$i a obyvatelé se citi dobfe nejen v zahradach, ale i ve svych domech. Vzhledny je
potom také samotny pohled do zahrady z vnitiniho prostoru domu (Razickova, 2018).

V tfadové zastavbé obvykle prevazuji stromy, které jsou celorocné zelené, tj. jehlicnany,
zejména razné druhy smrki, borovice, jedle, cypiiSe, jalovce, tuje apod. Nasledujici snimky
zachycuji pohledy smérem od domu do prostoru zahrady, kdy zeleii vytvari idedlni zelenou
sténu a vytvaii soukromi i pro posezeni.

Obrazek 6: Zelen — pohled z domu do zahrady a propojenost obytného prostoru domu se
zahradou i zeleni pro soukromi v fadové zastavbé
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Zdroj: Ruzickova, 2018, foto: Jan Handrejch, Pravo



Zelen zarovein chrani pohodu vlastnika ve vnitfim prostoru obytnych mistnosti. Celkové tedy
1ze hodnotit zelen jako zékladni a nepostradatelny prvek pro kvalitu prostfedi a pohodu bydleni
z vyse uvedenych divodi a obzvlaste je velmi dilezitd u stisnéné fadové zastavby.

Jak jiz bylo vySe uvedeno, udrzitelnost pohody bydleni v méstské fadové zastavbe je z ditvodu
tésné ptiléhajicich vedlejsich objektli velmi narocnd. Zakony a normy, které upravuji pravo na
bydleni, na pfimétenou Zivotni troven, ale také pravo na soukromi a pohodu bydleni, se ovSem
tykaji i téchto lokalit. Je otazkou, zda Grady v ptipad¢ necitlivych zasahii do soukromi okolnich
vlastnikt postupuji v souladu se zakonem, ptipadné, zda je postup Ufednikii pfi vykladu a
aplikaci zakonnych norem spravny. Pfistup Gfadl mize ovlivnit situace, kdy bézny obcan
potfebuje vyuzit ucinné obrany proti zdsahu do soukromi vlivem necitlivé stavebni upravy,
kterd narusi pohodu bydleni. Obrana a feSeni situace, kdy jsou dotceni vlastnici necitlivymi
stavebnimi zasahy jinych vlastnikli poSkozeni, mize byt velmi komplikovand a Casové i
finan¢né€ narocna.

Dopady revitalizaci a stavebnich uprav v fadové zastavbé ve vybrané lokalité do pohody
bydleni a soukromi ostatnich

Vybrana lokalita, ve které jsou analyzovany mozné dopady stavebnich Gprav do soukromi
sousednich vlastnikl je vnitroblok v méstské ¢asti Chrudim mezi ulicemi Vrchlického, Sv.
Cecha, Dostalova a Jungmannovo nabtezi. Tento piipad je vybran jako velmi komplikovany a
v podstaté se jedna o jeste¢ horSi dopad nez v podobném ptipad¢ fadové zastavby v Brn€ na
zaklad¢ kterého byl vydan judikat Nejvyssiho spravniho soudu v roce 2013.

Obrazek 7: Vybrana lokalita — vnitroblok v méstské casti Chrudim

Zdroj: mapy.cz, 2021

Tento vnitroblok ve stiedu bloku mé zahradni parcely a domy tésn¢ vedle sebe a stiedovy
prostor je vyuzivan prevazné k drobné péstitelské a rekreacni ¢innosti. V obdobi vystavby ve
20. a 30. letech 20. stoleti mély domy v pievdzné vétSin€ jedno piizemni obytné podlazi
a sedlovou stfechu s ptidnim prostorem. K domu nélezely mensi navazujici ptizemni piistavby
umisténé smérem do zahradek, v té dob¢ Casto ur¢ené k hospodarskym ucelim.

Postupem casu predevsim v 90. letech 20. stoleti, doslo ke zmén¢ Zivotni irovn¢ a narokt jak
na bydleni, tak na vyuzivani zahradek ve stfedu vnitroblokového prostoru. Vznikly nové naroky
na prostor kolem jejich fadovych domkii ve vnitrobloku a vlastnici si zacali pretvaret bydleni,
domy 1 ptistavby. Prvni vyrazna zména nastala vykacenim vzrostlé a bohaté zelen¢ piredevsim
ovocnych strom, jehli¢nanti smrkii a borovic, které byly pfed rokem 1990 dominantni, plnily
zde pfedevsim estetickou funkci a vytvarely pfijemné klima.

Kazda stavebni uprava v jakékoliv lokalité nese pfirozené zménu prostiedi, kterou obyvatelé
pociti, a miiZze jim ptipadn¢ negativné ovlivnit jejich soukromi, coz plati i v pfedmétné lokalité



tésné fadové zastavby. Soukromi mohou narusit také stfeSni okna, kterd umozni vyhled do
soukromi jinych vlastnikt.

DalSim velmi citelnym zdsahem muize byt zvySené sezeni na stfeSe pfistavku s vyhledem do
soukromého prostoru jinych obyvatel a do vnitiniho prostoru jejich domu. U takové stavebni
upravy pak dochézi k zdsahiim do prév jiného vlastnika dle Zakladni listiny prav a svobod,
zakona a rozsudku NSS €. j. 4 As 97/2013-40 (Judikat 4 As 97/2013-40).

Vznik nastavby a pristavby ve Vrchlického ulici v Chrudimi

Majitel¢ jedné z nemovitosti ve sledované lokalité se rozhodli vybudovat novou polootevienou
nastavbu a pfistavbu bez povoleni a bez vyjadieni okolnich vlastnikd. V roce 2014 byly
zahdjeny stavebni préce, které byly nepiijemnym pifekvapenim pro okolni dotéené vlastniky.
Ve vySce piiblizné 3 m totiz vznikala nastavba a pfistavba urCend k sezeni s otevienym
prostorem. Tato stavba umoziiovala soustavny vyhled do vnitiniho prostoru okolnich domu
a do zahrad ostatnich vlastnikli, nebot’ v dané vySce pfevySovala okolni zeleni i ochranné ploty,
které diive poskytovaly vlastnikiim soukromi. Stavbu pozdéji stavebnimu tfadu zdivodnovali
jako pouhé zastfeSeni s posezenim a vyhledem do okolniho prostoru. Takovou stavbu
s vyhledem sousedni vlastnici nepfijali, protoze velmi citelné ovlivnila jejich pohodu bydleni,
nebot’ umoznila soustavné nahlizeni do jejich soukromi. Popsanou situaci miizeme vidét na
fotografiich a vykresech nize.

Obrazek 8: Pristavba a nastavba ve Vrchlického ulici v Chrudimi

Zdroj.' Stavebni urad Chrudim, 2015

Obrazek 9: Puvodni projektova dokumentace
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Zdroj: Stavebni urad Chrudim, 2015



Obrazek 10: Pohled z obyvaciho prostoru domu dotcenych viastnikii

droj.' Stavebni urad Chrudim, 2015

Obrazek 11: Projektova dokumentace — navrhovany stav horni ndstavby po vystavbé
k dodatecnému povoleni

Zdroj: Stavebni urad Chrudim, 2015

Dotceni okolni vlastnici po zaznamenani pribéhu stavebnich praci, zaslali dotaz na stavebni
ufad, jak je mozné, ze se k véci neméli moznost vyjadfit. Bylo vSak zjisténo, Ze pfedmétna
stavba probiha bez stavebniho povoleni.

Zasadni namitkou byla naprostd ztrata pohody bydleni, zplisobena dopadem této stavby do
prostoru celé zahrady a sousedniho domu. Stavba na vyse uvedeném objektu je primarné urcena
k sezeni a jeji umisténi v dané vySce nad urovni ochrannych plotii, umoziuje trvale zasahovat
pohledem i hlukem do soukromi a do chranéného prostoru sousedni zahrady i domu, a to nad
miru pfiméfenou pomérim. Proti dopadiim této stavby se nelze branit dostate¢nou ochranou.
Dotceni ucastnici jsou ve sledovaném piipad€ zcela nepochybné omezeni na svych pravech
uzivani, nebot’ dopad stavby ma za néasledek ztratu soukromi, coz Ize dolozit judikatem NSS ze
dne 30. 7. 2013 ¢. j. 4As 97/2013-40 (Judikat).

Uvedeny judikat fesil obdobny ptipad v fadové zastavbe a je v ném uvedeno: ,, Opravnenym
krokem je i poZadavek, aby viastnik sousedni nemovitosti neprovadel takové stavebni zmény,
jez umoznuji zasahovat do soukromi mimoradné intenzivnim zpusobem, zvlasté pokud je urcita
uroven soukromi v daném misté dlouhodobé zavedena. Predmétnou terasu umisténou nad
uroven stavajici ohradni zdi sousedniho pozemku Ize s trochou nadsazky prirovnat k tribuné,
z niz Ize sledovat kazdy detail ,,chranéného prostoru“ dvora umisteného za domem. Tento
vyrok v praxi znamené opravdu znatelné dopady pro dotené vlastniky. Je nutné si uvédomit,
ze lidé se citi bezpecné a pracuji nebo relaxuji nejenom ve vnitinim prostoru svého domova,
ale také na vlastnich pozemcich. Pfedevsim u relaxace jako je opalovani, grilovani, posezeni
s rodinou nebo blizkymi nejsou vyhledy jinych osob vétsing lidi piijemné. Judikat rozliSuje
pohledy i zriiznych stavebnich casti objektil. ,,Zatimco pohled z okna vikyre pusobi pri
dodrzovani zdakladnich pravidel slusnosti pouze jako nahodily zasah do soukromi sousedui, pri
pobytu na terase — stavbé urcené primarné k relaxaci — jsou zasahy z povahy véci soustavne,
dlouhotrvajici a nikoliv nahodilé.



Okna s vyhledem do ciziho pozemku

Problém mize v praxi nastat téz u oken, kterd jsou situovana piimo do pozemku jiného
vlastnika. Pokud, jak je vySe uvedeno v judikatu, nékdo nedodrzuje zakladni pravidla sluSnosti
a z okna sleduje soukromy zivot jinych osob, setrvava vyhledem z okna, muZe byt i toto
vnimano jinym vlastnikem velmi nepiijemné. U staveb, které jsou uréené pievazné k sezeni a
vyhledu déle zni vyklad NSS v uvedeném judikatu takto: ,, Terasy tedy maji oproti okniim a
vikyrim nesrovnatelné vyssi potencial k zasahu do prava na soukromi. “ Vyklad NSS je velmi
pfesny a v podstaté popisuje realnou situaci. Dale se pak uvadi:,, viastnik véci se musi zdrzZet
vS§eho, ¢im by nad miru primérenou pomeérum obtézoval jiného nebo ¢im by vazné ohrozoval
vykon jeho prav. Omezené nakladani s viastnictvim nachazi svij zdklad jiz v ¢l. 11 odst. 3
Listiny zakladnich prav a svobod, podle nehoz viastnictvi zavazuje. Nesmi byt zneuZito na ujmu
prav druhych anebo v rozporu se zakonem chranénymi obecnymi zdajmy. Jeho vykon nesmi
poskozovat lidské zdravi, prirodu a Zivotni prostiedi nad miru stanovenou zakonem. *

Pro pocit soukromi neni pfili§ optimalni pfedstava, ze si ve svém domé vlastnik otevie okno
obyvaciho prostoru nebo se chce projit po své zahrad¢ a jind osoba méd moznost z vysky
sledovat kazdy jeho krok. Zahrada je v podstaté dalsi obytny prostor propojeny s domem, kde
se obyvatelé nemovitosti snazi obvykle relaxovat (opaluji se, koupou v bazénu apod.). Pro svijj
odpocinek vyzaduji patfiéné soukromi a nestoji o nezddouci pohledy.

K tomuto tématu existuje odborny vyklad, ve kterém jeho autoii JUDr. Jifi Spécil, JUDr. DuSan
Hrabének a kolektiv uvadi:

. Zajimava je problematika vyhledu pres souseditv pozemek. Pokud vyhled neni zajisten
néjakym opravnenim (sluzebnost apod.), nepovazujeme samo odnéti nebo omezeni vyhledu za
zasah do prava. Vlastnik ma totiz pravo na prostor nad a pod povrchem svého pozemku, nikoli
vSak na rozhled mimo jeho pozemek *“ (Spacil, a dalsi, 2015).

Zejména z tohoto diivodu je dulezité posuzovat dopady staveb jiz hned ve fazi navrhu, jak
spravé NSS hodnoti svym vykladem v judikatu: ,,Nejde proto o konkrétni spory tykajici se
imisi, nybrz se resi potencialita vzniku moznych budoucich sporii. Na zaklade vyhodnoceni
namitek cini stavebni urad rozhodnuti, zda je stavebni zamér prijatelny, nebo zda by
neprimérené zasahoval do zdajmii urcitych ucastnikit ve prospéch jinych a prijatelny neni.
Kromé hledani vysledku v souladu s verejnym zajmem je tikolem stavebniho uradu i ochrana
prav vlastnikii sousednich nemovitosti.*“ (Judikat NSS 4 As 97/2013-40).

Podle ob¢anského zakoniku se vlastnik véci musi zdrzet vSeho, ¢im by "nad miru primérenou
pomeérim obtézoval jiného", coz mize znamenat iobtéZovani pohledem, a to predevsim
v piipad¢€, ze nékdo zdvaznym zplisobem narusuje soukromi vlastnika, zejména soustavnym
nahliZenim do jeho nemovitosti. Proti naruSovani soukromi se 1ze domahat zalobou na ochranu
osobnosti, pfipadné také Zalobou, kdy zalobce pozaduje, aby se naruSitel svého jednani zdrzel
(CTK, iDNES.cz, 2013).

Vzhledem ke v§em ndmitkdm mistni stavebni ufad stavbu povolil. Dotéeni vlastnici se odvolali
ke Krajskému uradu Pardubického kraje — odboru stavebniho tadu, ktery stavbu tak schvalil a
namitky nebral v potaz. Véc se dostala pfed Krajsky soud Hradec Kralové pobocka Pardubice
a ten nejdiive povoleni zrusil s odkazem na dany judikat a uvedené ndmitky a natidil Krajskému
pracovisti véc diikladné znovu posoudit a nafidil Krajskému ufadu Pardubického kraje — odboru
stavebniho fadu, aby posoudil a zjistil, jak omezujici jsou zasahy do soukromi v dané lokalité.
Krajsky urfad ovSem pfes potvrzené imise pohledu a hluku stavbu znovu povolil. Podruhé se



tedy vlastnici museli obratit na Krajsky soud Hradec Kralové pobocka Pardubice, kde véc fesil
shodny senat jako v prvnim fizeni, ale tentokrat prekvapivé soud stavbu povolil i pfes znalecké
posudky a namitky proti takové stavbé s negativnim dopadem imisi do soukromi dotcenych
vlastnikd. V rozsudku, byly pouzité opacné zavéry, nez uvedli znalci a neZ potvrdilo samotné
ohledani stavebnim tufadem, kdy byly v dané lokalit¢ zjist€né imise vyhledu a hluku
z ptedmétné stavby. Zapis ztéto prohlidky stavebnim ufadem jasné imise potvrdil, ale
v rozsudku KS se i pfes imise stavba povolila.

YW

Dotceni vlastnici ¢ekaji na rozhodnuti NejvysSiho spravniho soudu v Brné

Majitel¢ dotcenych nemovitosti se tedy v zakonné 1hité proti rozsudku Krajského soudu
v Hradci Kralové odvolali, obratili se na Nejvyssi spravni soud v Brné€ formou kasaéni stiznosti
a poukdzali na chybné vylozeni posudku a judikatu. Analyzovany piipad tedy stale pokracuje.
Vlastnici jsou vSak celou dobu nuceni snaSet dopady ze stavby, a to zvySenou hladinu hluku a
vyhledy do jejich soukromi. Nemaji moznost efektivni a estetické obrany vzhledem
k limitované vySce zelené (Stavebni ufad Chrudim, 2015, mistni Setfent).

Vzrostla zelen, kterd by vykryla pohledy do soukromi, by mohla vlastnikim dot¢enym danou
pfistavbou pomoci. Zelen by vSak musela dosahovat do vysky minimaln¢ 4 — 4,5 metru.

Komplikace vykladu § 1017 nového obéanského zakona v praxi

Vlastnici se ustné¢ dohodli na vysadbé zelené podél hranice jejich plotu tak jak je jiz tento
zpiisob léta zavedenym pravidlem s majitelkou sousedni parcely nejvice exponované strany. Ta
vSak vSe odsouhlasila, ale po urcité dobé potifebnou vysku zelené pro soukromi vSech zacala
ignorovat a popirat dohodu a vynutila si stromy ufezat na skoro polovi¢ni stav. Nyni neni tedy
pro dotcené vlastniky Zaddnd mozna varianta esteticky fesit obranu proti vysoké terase a vyhledu
cizich lidi do jejich soukromi. Celou situaci vSak komplikuje problematicky vyklad
obcanského zékoniku, kdy je vysadba zelen¢ a jeji vyska limitovand, coz upravuje § 1017 takto:
,Ma-li pro to vlastnik pozemku rozumny divod, miize pozadovat, aby se soused zdrzel sazeni
stromu v tésné blizkosti spolecné hranice pozemkii, a vysadil-li je nebo nechal-li je vzrist, aby
Jje odstranil. Nestanovi-li jiny pravni predpis nebo neplyne-li z mistnich zvyklosti néco jiného,
plati pro stromy doriistajici obvykle vysky presahujici 3 m jako pripustna vzdalenost od
spolecné hranice pozemkit 3 m a pro ostatni stromy 1,5 m*.

Dle vykladu tohoto zdkona musi okolni vlastnici drzet zelen v limitované vysce, kterd je
nedostatecna, protoze stavba je umisténa vysoko. Omezeni vysky zelen¢ do 3 metrii nedokdze
vykryt nezddouci pohledy. Navic zelen neni jistou trvalou obranou, miize ji poskodit vitr, vétsi
ptival sn¢hu, pfipadné¢ mize uhynout z nedostatku zévlahy v horkém letnim obdobi. VSechny
tyto faktory jsou omezujici pro dotcené vlastniky okolnich nemovitosti.

Skutecnosti zlstava, Ze stavba, kterd umozni ndhled cizich lidi do soukromi jiného vlastnika
nemovitosti, mize ovlivnit nejen pohodu bydleni, ale i cenu majetku. V praxi se rovnéZz Casto
stava problematickym a komplikovanym posouzeni § 1017 obcanského zakoniku piedev§im
prokazovanim mistni zvyklosti v lokalité. Problematikou tohoto tématu se autor ¢lanku bude
nadale zabyvat a rozsitit soucasné poznatky.

Na vydani rozhodnuti k popisovanému piipadu od Nejvyssiho spravniho soudu, ¢ekaji i¢astnici
fizeni jiz n€kolik let a vlastnici musi zatim trpét bez moznosti efektivni a esteticky vhodné
obrany pokracujici zasahy do soukromi.



Zavér

K popisované problematice autor ¢lanku nize uvadi n€kolik néastroji v podob& doporuc¢eného
postupu, ktery by mohl zamezit negativnim imisim a zédsahlim ze strany okolnich vlastniki
v pfipad¢ stavebnich uprav. Tento nastroj jako postup miize byt nadpomocen piedevsim
stavebnim ufadiim pii rozhodovani, kdy je zapotiebi udrzet pohodu bydleni a kvalitu prostiedi
ve vztahu k okolnim nemovitostem a vlastniklim pfi nové vznikajicich stavebnich upravach
nebo jejich zdmérech. Na zéklad¢ provedené analyzy bylo zjisténo, Ze pfi rozhodovéani o
stavebni zdmér ¢i zjiStény ndlez, pfipadné vyuzit znaleckych posudki v ptipadé slozitosti
konstrukce a zaméfit se na riziko negativniho dopadu pro sousedni nemovitosti napiiklad
v podobé kvality prostiedi a soukromi.

Jednotlivé instituce by mély feSit situaci pomoci rozsahlejsSich Skoleni se zaméfenim na oblast
normativni, technickou a na mozna rizika odpovédnosti za vzniklé Skody. Je nutné predejit
pfedevsim chybnym rozhodnutim a zdsadné zachovat naprosto nestranny postoj k vyhodnoceni
pozadavkul vSech ztacastnénych.

Posouzeni pravni proporcionality

Jako prvni nastroj, uvadi autor ¢lanku erudované pravni posouzeni povolujiciho orgénu tedy
ptislusného stavebniho Utadu, jak na urovni okresnich, tak i1 krajskych pracovist. Tento nastroj
by mél byt zaloZen na analyze a posouzeni pravni proporcionality Gi€astniki fizeni.

Konzultace s architekty mést a obci.

DalSim moZznym ndastrojem pro posouzeni stavuje potfeba konzultovat stav i s méstskym
architektem, pfipadné s jinym autorizovanym architektem a urbanistou, pokud mésto svého
architekta nema. Pravé tato odbornd funkce mnohdy napovi $ir§im zplisobem stavebnim
referentim nebo vedoucim oddéleni o jaké zmény se u dodate¢né povolenych staveb jedné a
jaké vznikne riziko dopadu k okoli.

Analyza rizik

Také je moznost vyuziti analyzy rizik u slozitych pfipadii. Na zdkladé¢ analyzy rizik lze
vyhodnotit, zda Gfad nemlze svym rozhodnutim zplsobit Skodu jinym ucastnikim fizeni.
Analyza rizik také posoudi, zda nehrozi riziko ndhrady Skod. Dal§im néstrojem, ktery mize
byt pouzit k posouzeni pfiin a opatfeni pro eliminaci nesprdvnych rozhodnuti a tim i
ptfipadnych Skod majetkového ¢i nemajetkového charakteru rozhodnutim stavebnich ufadu je
Ishikawiiv diagram. Metoda diagramu je schopna logicky zobrazovat pficiny a problémy, které
mohou vzniknout pfi rozhodovani a nabizeji vyvodit opatieni pro jejich feSeni.

Zadny ob&an by se nemél dostat do situace, Ze bude nucen pochybovat o nestrannosti ifadi a
domahat se slozité¢ svych prav. Takovy stav rozhodné spolecnosti nepfispiva. Kazdy
kompetentni Gfad by mél mit pfi Gfednim vykonu jasny cil, kterym je prohlubovani davéry
obcanll naprosto nestrannym piistupem a vyslednym spravnym odbornym rozhodovanim.
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