Gardz na hranici pozemku
A NESOUHLAS SOUSEDA

® Dotaz: V leto$nim roce pldnujeme
stavbu nového rodinného domu

a k nému samostatné stojici gardze

o zastavéné plose 35 m2 Z diivodu
velmi tizkého tvaru naseho pozemku
a snahy o maximalizaci vyuZitelné
plochy zahrady potiebujeme gardz
umistit pouhy jeden metr od spole¢né
hranice se sousedem. Soused ndm
vSak po predstaveni studie iistné
sdélil, Ze s timto krokem zdasadné
nesouhlasi a Ze ndm celou stavbu

v rdmci povolovaciho Fizeni zablokuje
a proces maximdlné zdrzi. Zdroveri se
obdvdm pritahii kviili aplikaci zcela
aktudlni legislativy. Jaké md soused
jako icastnik Fizeni redlné mozZnosti
nasi stavbu prekazit, jaké technické
a praktické kroky musime v projektu
nezbytné zohlednit a jak bychom se
méli pripadnym ii¢elovym obstrukcim
efektivné branit?

> Nova éra povolovani a jednotné Fizeni
o povoleni zaméru. Zcela chapeme vase
obavy, nebot oblast ¢eského stavebniho
prava prosla neddvno turbulentnim a od-
bornou vefejnosti dlouho ocekdvanym
vyvojem. Od plné dc¢innosti nového sta-
vebniho zakona je klicovou koncepéni
vého procesu, ktery se sklddal z dzem-
niho a nasledného stavebniho fizeni, do
jediného formalniho postupu. Timto pro-
cesem je nyni takzvané ¥izeni o povoleni
zdméru. Primarnim cilem této rozsahlé
legislativni tpravy je pro stavebniky pro-
cesy vyrazné zrychlit, odstranit zbytec-
nou byrokracii a sniZit pocet dotéenych
organd, se kterymi mus{ investor na cesté
za povolenim komunikovat. Pro uspésné
a rychlé projednan{ v tomto novém rezi-
mu je vSak o to vice nutné mit perfektné
a detailné zpracovanou projektovou do-
kumentaci hned na samém pocatku celé-
ho povolovaciho procesu.

> Kvalifikace garaZe v kontextu paragra-
fu: Drobna stavba, nebo povolovany za-
mér? Zasadnim pro vas konkrétni pripad
a dal3i postup je spravna pravni a tech-
nicka kvalifikace samotné stavby garaze.
Aktualni stavebni zdkon ve svych pfilo-

hach pomérné stédie vymezuje kategorii
takzvanych drobnych staveb. Tyto drob-
né stavby maji pro stavebniky tu obrov-
skou vyhodu, Ze vibec nevyzaduji roz-
hodnuti o povoleni zdméru, a stavebnik
je tak mize realizovat zcela bez ingeren-
ce stavebniho tfadu. Do této preferova-
né skupiny spadaji mimo jiné stavby do
40 metra C¢tverecnich zastavéné plochy
a do 5 metrt vysky. Tyto zakladni prosto-
rové parametry by vase gardZ o velikosti
35 metrii ¢tverecnich bez sebemensich
problémi spliiovala.

Novy stavebni zdkon vSak pro tento re-
zim stanovuje jednu zcela striktni limitujici
podminku. VSechny vyse uvedené parame-
try plati pouze v pfipads, Ze je pfedmétna
stavba umisténa v odstupové vzdélenosti
nejméné dva metry od hranic pozemkd
(StavZ, piiloha ¢&. 1). Jelikoz z divodu §ii-
ky vasi parcely hodléate garaZ umistit pouze
jeden metr od plotu, vas projekt tuto zésad-
ni zdkonnou podminku nespliiuje. Vase
gardz tedy z pohledu prava bezprostiedné
ztrdci privilegovany status drobné stavby
a automaticky prestava spliiovat podminky
drobné stavby a podléha standardnimu -
zeni o povolen{ zdméru. K jeji realizaci tak
budete muset ziskat standardni povoleni
zadmeéru a piislusny stavebni trad oficidlné
pozadat o udéleni vyjimky z obecnych po-
zadavku na vystavbu (Vyhlaska ¢. 146/2024
Sb., o pozadavcich na vystavbu, § 11).

Zde vas musime explicitné upozornit,
7e nezndme presné mistni a urbanistic-
ké poméry vaseho pozemku. Vzhledem
k recentni G¢innosti nového stavebniho
zdkona a s nim souvisejicich provade-
cich pfedpist prozatim neexistuje usté-
lend judikatura Nejvyssitho spravniho
soudu, ktera by detailné vykladala meto-
diku povolovéni vyjimek z odstupovych
vzdéalenosti podle zcela nové vyhlasky
o pozadavcich na vystavbu. Nelze tedy
nikdy s absolutni jistotou pfedjimat, Ze
vyjimka z dvoumetrového odstupu vam
bude tfadem automaticky udélena. Sta-
vebni dfad bude vZdy podrobné posuzo-
vat konkrétni urbanistické a architekto-
nické limity v dané lokalité a zkoumat,
zda navrhovanym zmensenim odstupu
nedojde k ohroZeni hygienickych norem
¢i pozarni bezpecnosti.

> Praktické a technické detaily pii pro-
jektovani na hranici. Umisténi gardze do
takovéto bezprostiedni blizkosti k sou-
sednimu pozemku s sebou nese zisadni
praktické a technické komplikace, které
musi va$ autorizovany projektant nekom-
promisné vyfesit v technické dokumenta-
ci. Tyto zdéanlivé detaily jsou totiz Gasto
hlavnim kamenem drazu v jednéni se sou-
sedy a byvaji posléze ter¢em nejcast&jsich
odvoléani. V prvé fadé je to otdzka odvodu
destové vody a presahu samotné stfechy.
Stfecha vasi garaZe nesmi v Zadném mys-
litelném pripadé piesahovat nad sousedtv
pozemek. Veskera srazkova voda musi byt
bezpecné svedena, zachycena a idedlné za-
sdknuta vyhradné na vasi parcele. PfibliZe-
ni na jeden metr v praxi velmi Gasto zna-
mend naprostou nutnost zvolit plochou
stfechu nebo pultovou stfechu se spddem
sméfujicim primérné k vasemu domu, aby
za zadnych okolnosti nedochazelo k neo-
pravnénému zamok¥ovani sousedova po-
zemku ¢&i stékdni destové vody pfimo na
jeho plotové téleso.

Dalsim velmi podstatnym aspektem
jsou snéhové zabrany a nutnost budouct
udrzby plasté budovy. Pokud m4 stfecha
jakykoliv sklon, musite technicky stopro-
centné zajistit, aby v zimnich mésicich
nashromazdény snih nesjizdél na maje-
tek souseda. Zvlastni pozornost vyzaduje
i budouci nevyhnutelné tidrzba samotné
fasddy garaZe, naptiklad obnova omit-
ky nebo natéru. K jejimu bezpetnému
a technologicky sprdvnému provedeni
v tzkém metrovém pruhu budete vyhle-
dové pravdépodobné potfebovat vstup
pfimo ze sousedova pozemku. I kdyz
vam pravo na tento vstup za tcelem ne-
zbytné udrzby garantuje pfimo obc&ansky
zakonik (OZ, § 1021), mtZe to byt pii jiz
tak napjatych sousedskych vztazich ob-
rovsky prakticky problém a zdroj dalsich
zbyteénych konflikta.

Zdaleka nejkriti¢téjsim technickym
bodem je ovSem takzvany poZirné nebez-
pecny prostor. Kazda nova stavba pfiro-
zené generuje urcéity prostor, do kterého
by se v pfipadé havarie mohl pf¥enést pii-
padny pozar salavym teplem. Vase gardz
navrzena pouhy jeden metr od spolecné
hranice nesmi v zddném ohledu svym po-
zarné nebezpecnym prostorem zasdhnout
na cizi parcelu. Pokud by se tak stalo,
omezili byste souseda v moZnosti stavét
na jeho vlastnim pozemku, s ¢imz by drad
pochopitelné nesouhlasil. V praxi to zna-
mena nutnost vytvofeni drahych protipo-
zarnich stén bez jakychkoliv oken nebo
vétracich mfizek smérem k sousedovi
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a striktni pouziti certifikovanych nehotla-
vych materialti na stfe$ni krytinu i celou
priléhajici fasadu.

> Limity sousedskych namitek v Fizeni
o povoleni zadméru. Va§ soused je z titu-
lu vlastnictvi pfimo mezujicitho pozemku
samoziejmé plnohodnotnym ucéastnikem
Fizeni o povoleni zdméru (StavZ, § 182).
Z tohoto titulu méa proto nezpochybnitel-
né a zdkonem garantované procesni pravo
se k vasemu projektu formalné vyjadfit,
nahlizet do kompletni projektové doku-
mentace a vznaset piipadné pfipominky.
Platnd pravni dprava vSak velmi piisné
omezuje rozsah toho, co mize udastnik
redlné a s nadé&ji na kone¢ny tispéch nami-
tat. Namitky souseda musi vzdy sméfovat
vyhradné proti takovym aspektiim pléno-
vané stavby, které pfedstavuji pfimé, kon-
krétni a objektivné méfitelné dotéent jeho
vlastnickych prav ¢i drzby.

Bézny laicky nesouhlas, osobni antipa-
tie viici investorovi nebo ryze subjektivni
argumenty typu, Ze stavba zkazi vyhled ¢&i
se nehodi do okoli, jsou z pohledu vefej-
ného stavebniho prava naprosto irelevant-
ni a stavebni tfad k nim nesmi a nebude
ptihliZet. Oprdvnéné namitky se ve stan-
dardni spravni praxi tykaji zdsadné pouze
prokazatelnych fyzikéalnich zasaht. Mezi
ty patfi pfedevsim jizZ zminény nezikon-
ny pfesah poZirné nebezpecného prosto-
ru, redlné stinéni obytnych mistnosti pre-
kracujici platné statni hygienické limity,
nadmeérny hluk z provozu nebo $patné vy-
feSeny odvod srazkovych a splaskovych
vod na ciz{ majetek.

> Efektivni obrana proti ucelovému zdr-
Zovani a obstrukcim. Sousedovo tvrze-
ni, Ze vam realizaci stavby automaticky
a s naprostou jistotou zablokuje, je faktic-
ky a prdvné zcela nespravné. Ceské sta-
vebni pravo nastésti nezna zadny absolut-
ni institut prava veta pro sousedy. Pokud
va$e vysoce odborné zpracovand projek-
tovd dokumentace nade v8i pochybnost
prokaze plny soulad s platnymi pfedpisy
a validné si obhéjite Zddost o zmitiovanou
vyjimku, spravni tfad vasi stavbu beze-
sporu povoli zcela bez ohledu na souse-
dtv odmitavy osobni postoj. Pokud se
i pfesto obavite ¢isté acelovych obstrukci
a snahy o paralyzaci celého povolovaciho
fizeni, novy stavebni zdkon vdm dava do
ruky pomérné silné a rychlé néstroje pro
efektivni procesni obranu.

Zakladnim a velmi potentnim S$titem
proti chronickym a ucelovym stéZovate-
Iim je nové zavedena a p¥isné vyméahana

koncentra¢ni zasada. Tato zdsada zcela
nekompromisné stanovuje, Ze veskeré
myslitelné namitky tcastnikd musi byt
uplatnény nejpozdé&ji v uradem urcené
lhiité nebo pfimo pii dstnim jednédni. Co
soused nevznese hned na samotném za-
¢atku v fadném terminu, k tomu se jiz
v pozdéjsich fazich celého procesu nesmi
vracet. Odvolaci organ k jakymkoliv no-
vym namitkam, které prokazatelné mohly
byt bez problému uplatnény diive, vibec
nepiihlédne, ¢imZ se konec¢né efektivné
davkovéni stiZznosti.

Dal$im mimofadné prilomovym opat-
fenim je definitivni konec takzvaného
tfedniho ping-pongu. Dfive bylo velmi
oblibenou a procesné zdrzujici taktikou
nespokojenych tcastnikti podéavat neu-
stdld a velmi obsahla odvolani, pficemz
nadfizeny tfad prvostupiiové rozhodnu-
ti ¢asto z banalnich formalnich divodua
rusil a vracel véc zpét na prvni stupent
k novému zdlouhavému projednani.
Novy stavebni zdkon vSak nyni mnohem
dtslednéji aplikuje takzvany apelacni
princip (§ 225). Odvolaci organ méa v sou-
Casnosti primarni zdkonnou povinnost
zjisténé formalni i vécné vady rozhodnu-
ti prvnfho stupné sdm aktivné odstranit
a ve véci vydat rovnou findlni konec¢né
rozhodnuti, nikoliv cely spis alibisticky
vracet podfizenému tfadu. To v soucasné
praxi zkracuje dobu primérného odvola-
ciho fizeni o celé dlouhé mésice az roky.

Nejefektivnéjsi redlnou obranou proti
jakymkoliv snahdm o zdrzeni tak ve vy-

sledku vzdy zastava kvalitni prevence
formou naprosto neprustielného a nad-
standardné pifipraveného projektu. Viem
stavebnikim dtrazné doporucujeme ne-
chat si od autorizovaného projektanta
i pro mensi stavby dobrovolné vypraco-
vat podrobnou studii zastinéni a preciz-
ni poZirni zpravu. Tuto dokumentaci je
idealni ke spisu preventivné p¥ilozit hned
pii podéni, ackoliv to u jednoduchych
staveb nemusi byt dfadem vzdy striktné
plodné vyzadovano. Pokud hodnoticimu
tfednikovi ihned v tvodu fizeni dodéte
exaktni technické vypocty jasné doka-
zujici, Ze soused neni nad rdmec zédkona
nijak dotcen, spravni organ jeho p¥ipadné
blanketni a nekonkrétni odvoldni mno-
hem snaze, argumenta¢né piesvédcivéji,
a hlavné nasobné rychleji zamitne jako
zjevné nedivodné. Alternativné se vzdy
finanéné i cGasové vyplati jesté jednou
velmi peclivé zvazit, zda onen kyzeny
jeden metr prostoru navic stoji za realné
riziko protahovani stavby a trvale zni¢ené
sousedské vztahy. Posunutim uvaZované
stavby o onen sporny pouhy jeden metr
na zakonnou vzdalenost dvou metrti od
plotu by se totiZ situace radikalné zméni-
la. Gar4z by okamzité spadla zpét do mir-
néjsi kategorie drobnych staveb, zcela by
odpadla nutnost zadat o slozitou vyjimku
a vy byste mohli zadit realizovat své vy-
snéné dilo de facto okamZité bez imorné-
ho ¢ekani na jakékoliv povolovaci razitko.
Matéj Peknusa
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