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K uplatnovani zasady Setrnosti k sousedstvi v praxi

Pravni uprava: ustanoveni § 152 odst. 1 zakona ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a

stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni zakona €. 350/2012 Sb.

Vécny zamér stavebniho zakona schvaleny usnesenim viady ze dne 21. 6. 2001 &. 612
v Casti XXVI bod 26.1 vyjadfil zasadu, Zze za fadnou pfipravu a provadéni stavby bude
odpovidat stavebnik. Podle duvodové zpravy k navrhu stavebniho zakona (plvodné k
navrhovanému ustanoveni § 161) stavebnik bude hlavnim nositelem konkrétnich odpovédnosti
a povinnosti spojenych s Fadnou pfipravou a provadénim stavby, zejména s opatfenim
projektové dokumentace a s bezpe&nym provadénim stavby.

Povinnosti a odpovédnost stavebnika upravuje § 152 zakona ¢. 183/2006 Sb., o
Uzemnim planovani a stavebnim Fadu (stavebni zakon), ve znéni zakona ¢. 350/2012 Sb. Na
otazku kdo je stavebnikem odpovida stavebni zakon v § 2 odst. 2 pism. c) tak, ze jim je osoba,
ktera pro sebe zada vydani stavebniho povoleni nebo ohlasuje provedeni stavby, terénni
upravy nebo zafizeni, jakoz i jeji pravni nastupce, a dale osoba, ktera stavbu, terénni Upravy
nebo zafizeni provadi, pokud nejde o stavebniho podnikatele realizujiciho stavbu v ramci své
podnikatelské €innosti; stavebnikem se rozumi téz investor a objednatel stavby.

Podle § 152 odst. 1 stavebniho z&kona je stavebnik povinen dbat na fadnou pfipravu a
provadeéni stavby; tato povinnost se tyka i terénnich Gprav a zarizeni. V ramci pfipravy stavby
musi kazdy, kdo navrhuje vydani uzemniho rozhodnuti nebo uzemniho souhlasu podle § 76
odst. 2 stavebniho zakona dbat pozadavk( uvedenych v § 90 stavebniho zakona a byt Setrny
k zajmim vlastnikG sousednich pozemkuU a staveb. Pfi plnéni povinnosti podle § 152 odst. 1
stavebniho zakona musi mit stavebnik na zfeteli zejména ochranu zZivota a zdravi osob nebo
zvitat, ochranu zivotniho prostfedi a majetku, i Setrnost k sousedstvi. K tomu je povinen
zajistit provedeni a vyhodnoceni zkouSek a méfeni pfedepsanych zvlastnimi  pravnimi
predpisy. Tyto povinnosti ma i u staveb a jejich zmén nevyzadujicich stavebni povoleni ani
ohlaSeni nebo u jiného obdobného zaméru, napfiklad zfizeni reklamniho zafizeni. U staveb
provadénych svépomoci je stavebnik rovnéZz povinen uvést do souladu prostorovou polohu
stavby s ovéfenou projektovou dokumentaci. O zahajeni praci na stavbach osvobozenych od
povoleni je povinen v dostate€ném pfedstihu informovat osoby témito pracemi pfimo dotéené.
(Tim nejsou dotéena ustanoveni stavebniho zakona ukladajici povinnosti a zakladajici
odpovédnost jinych osob podilejicich se na pfipravé a provadéni stavby, jako je projektant,

stavbyvedouci nebo stavebni podnikatel.)
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V praxi zfejmé nevznikaji pochybnosti o tom, jakym zplsobem ma stavebnik plnit
povinnost ,dbat na fadnou pfipravu a provadéni stavby®, pokud se tyka ochrany Zivota a zdravi
osob nebo zvifat &i ochrany Zivotniho prostfedi a majetku. Nejsou zfejmé ani pochyby o
pravnich nastrojich, které ma stavebni Ofad k tomu, aby pInéni povinnosti stavebnika
zkontroloval, ulozil pfipadna opatfeni k napravé ¢i vyvodil disledky z neplnéni povinnosti.
Stavebni Ufad se mlze opfit o obecné pozadavky na vystavbu, jiné technické predpisy,
technické normy, zavazna stanoviska dotéenych organ(i a pozadavky na obsah a rozsah
dokumentace staveb, pravni pfedpisy upravujici ochranu Zivotniho prostfedi a jeho sloZzek apod.
Nejde o novinku, protoze mimo jiné i z uvedenych hledisek zkoumaly stavebni ufady zadosti o
stavebni povoleni nebo ohlaseni stavebnich zamérl i pfed 1. lednem 2007, kdy nabyl u¢innosti
platny stavebni zakon, prestoze zakon €. 50/1976 Sb. vyslovné povinnosti stavebnika takto
neupravoval. Jsou to vcelku tradi¢ni otazky, které stavebni Gfady pfi povolovani realizace
stavby a dozoru (dohledu) nad jejich provadénim zkoumaiji.

Nevénuje-li stavebnik fadnou pozornost pfipravé stavby (zajisténi pravnich vztaht k
pozemk(m, opatfeni Uzemniho rozhodnuti nebo Uzemniho souhlasu, jestlize postaci, opatfeni
projektové dokumentace/dokumentace, zavaznych stanovisek dotéenych organt a dalSich
podklad(, které pravni predpisy vyZaduji) nebude Uspésny a neziska souhlas stavebniho Ufadu
s ohlasenim stavby, nebude mu vydano stavebni povoleni, pokud Zzadost nedoplini, nebude s
nim uzaviena vefejnopravni smlouva podle § 116 ani mu nevznikne pravo provést stavbu podle
§ 117 stavebniho zakona, resp. autorizovany inspektor mu nevyda certifikat. PFi ziskavani
téchto vefejnopravnich titulll k provedeni stavby maji osoby, které by mohly byt stavebnim
zdmérem dotéeny zakonem upravené moznosti sva prava a opravnéné zajmy hajit.

Stavebnik vSak nedostoji povinnosti dbat na fadnou pfipravu a provadéni stavby, pokud
pfitom nebude brat zfetel na Setrnost k sousedstvi. To ma vyznam zejména u zameérd
uvedenych v § 103 stavebniho zakona, u nichz stavebni Ufad pfed zahajenim realizace stavby
nezkouma, zda stavebnik dbal na fadnou pfipravu stavby také z uvedeného hlediska.
Stavebnik sam nese odpovédnost za nedodrzeni pozadavki, které pro realizaci jeho stavby
pravni pfedpisy stanovi. Napfiklad je povinen dodrZet obecné poZadavky na vystavbu, opatfit si
rozhodnuti o vyjimkach z ochrannych pasem, dodrZet poZadavky stanovené na vystavbu ve
zvlast chranénych uzemich podle zakona o ochrané pfirody a krajin; je povinen s dostatenym
predstihem informovat osoby pracemi ne stavbé pfimo dotéené.

Definici pojmu ,Setrnost k sousedstvi“ ve stavebnim zakoné ani v jinych pravnich
predpisech nenajdeme. Sousedstvi nelze zuzovat pouze na pozemky, které maji spoleCnou
hranici s pozemkem, na némz je stavebni zamér realizovan; v tom je nutné vychazet z nalezu
Ustavniho soudu publikovaného pod &. 96/2000 Sb. Sousedy nelze omezit pouze na osoby,

které jsou nebo byli u€astniky stavebniho fizeni.
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Slovem Setrnost Ize v bézné fedi rozumét hospodarnost, Setfivost, spofivost, ale také
jemnost, ohleduplnost, brani zfetele na néco/nékoho. V pravnich pfedpisech je pouzivano
terminu Setrnost spiSe ve smyslu brat zfetel, ohledy na néco nebo na nékoho. Napfiklad
Setrnost vyroby k Zivotnimu prostiedi je podle § 2 odst. 2 pism. d) zadkona &. 72/2000 Sb., o
investi¢nich pobidkach, jednou ze vSeobecnych podminek pro poskytnuti investi¢ni pobidky.

Setrnost k sousedstvi ve smyslu § 152 odst. 1 (resp. § 76 odst. 2) stavebniho zakona
nespociva jen v dodrzovani pravnich a technickych predpisi nebo technickych norem pfi
pfipravé a provadéni stavby, ale také ve slusném, seriéoznim jednani stavebnika vUci
sousedim. Lze ho také chapat jako moralni jednani, které bere v Gvahu i potfeby a zajmy
druhych osob, nikoli pouze stavebnika, ale v tomto pfipadé je pravem vynutitelné. Stavebni
zakon zde vyjadril zasady, z nichz vychazi spiSe soukromé pravo - nikomu neskodit (neminem
laedere), zdrzet se jednani, které by nad miru pfiméfenou pomérim obtéZovalo jiného.
Naplnéni obsahu pojmu Setrnost k sousedstvi je proto tfeba hledat v kazdém jednotlivém
pfipadé. Napfiklad jiz pfi pfipravé stavby je nutné brat v Uvahu komplikace, které mohou
vzniknout vlastnikim a jinym uzivatelim sousednich pozemk( a staveb v dusledku zaboru
chodnikd nebo jinych pozemnich komunikaci, tim, Ze jim mize byt omezen pfistup do obchodd,
Skol, na zastavky MHD, nebo vstupy do vlastnich staveb &i na pozemky. Stavebnik by mél pfi
navrhovani stavby zvazovat nejen vyhodnost feSeni ze svého hlediska, ale také nevyhody a
problémy, které vzniknou sousedim a nestavét na jejich ukor.

PFi provadéni stavby mize dochazet k omezeni nebo k zasahim do prav vlastnikd Ci
uzivatell sousednich nemovitosti, jimz se nelze vyhnout, a které je kazdy povinen do jisté miry
snaset. Napfiklad pfi zateplovani panelovych doml se nelze vyhnout hluku, ktery vznika pfi
vrtani do panelll. Sotva vSak Ize Setrnosti k sousedstvi nazyvat stav, kdy se tyto prace provadéji
i v sobotu a dokonce v nedéli, nebo pozdé vecer, byt pfed 22. hodinou. O Setrnosti k sousedstvi
pfi provadéni stavby zfejmé nelze mluvit ani v pfipadé, kdy plastové a papirové obaly z
materiald pouzitych na stavbé jsou opakované vétrem roznaseny do okoli stavenisté, nebo
kdyz dochazi ke znecistovani chodnikl a komunikaci v okoli provadéné stavby bez snahy
stavebnika zajistit v€as napravu dobrovolné&, nikoli az pod hrozbou sankce. Kdy jde o Setrnost
k sousedstvi, a kdy tomu tak neni, je tfeba posoudit v kazdé situaci samostatné.

Jak plni stavebnik povinnost dbat na fadné provadéni stavby se zfetelem na ochranu
Zivota a zdravi osob nebo zvifat & ochranu Zivotniho prostiedi a majetku a Setrnost k
sousedstvi pfi provadéni stavby maze zjistit stavebni afad pfi kontrolnich prohlidkach. Jejich
provadéni je jednou ze zvlastnich pravomoci stavebniho uUfadu vykonavanou ve vefejném
zajmu (§ 132 odst. 1 pism. a) stavebniho zakona). Podle § 133 odst. 2 pism. e) stavebniho
zakona stavebni Ufad pfi kontrolni prohlidce zjiStuje, zda stavebnik plni povinnosti vyplyvajici z

§ 152 stavebniho zakona. Nastrojem k napravé zjisténych zavad je vyzva ke zjednani napravy
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nebo rozhodnuti, kterym se zjednani napravy nafidi. Stavebni ufad mize rozhodnout o
preruSeni praci na stavbé a stanovit podminky pro jejich pokraCovani (§ 134 odst. 2 a 3
stavebniho zakona). Za nesplnéni vyzvy muze byt stavebnikovi ulozena pokuta az do vyse
200 000 K¢&. Poruseni nékteré z povinnosti podle § 152 odst. 1 stavebniho zakona je
prestupkem, resp. spravnim deliktem, za ktery lze ulozit stavebnikovi (fyzické &i pravnické

osobé) pokutu az do vySe 200 000 K¢.
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