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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné senatu Veroniky Jurickové
asoudct Tomase Langaska a Filipa Dienstbiera v pravni véci zalobce: Ing. M. C.,
zastoupeny Mgr. Erikem Kolanem, LL.M. Eur., advokatem, sidlem Husova 240/5, Praha 1,
proti zalovanému: Magistrat hlavaiho mésta Prahy, sidlem Marianské namésti 2/2, Praha 1,
tykajici se zaloby proti rozhodnuti Zalovaného ze dne 8. 3. 2019, ¢. j. MHMP 415263/2019,
o kasa¢ni stiznosti zalobce proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 17. 12. 2021,
&7, 6 A 77/2019-44,

takto:
L Kasacni stiznost zalobce se zamita.
I Zalobce nem a pravo na nahradu nakladu fizeni o kasacni stiznosti.

IMI. Zalovanému se neptiznéava nihrada nakladd fizeni o kasaéni stiznosti.

Odtavodnéni:

I. Vymezeni pfipadu

[1]  Utad méstské Esti Praha 4 (dale jen ,stavebni G¥ad“) Gzemnim rozhodnutim ze dne
13.7.2015, sp.zn. P4/009483/13/OST/IVRI, ¢.j. P4/086361/15/OST/IVRI, k zadosti
zalobce a dalSich zadatelt (dale jen ,stavebnici®) umistil stavbu podnikové ¢erpaci stanice
pohonnych hmot na pozemku parc. ¢. 2104/16 v kat. dzemi Kunratice, nachazejicim se
v obchodnim arealu Videnska (pfi ulici Videnska, Praha-Kunratice, dale téz ,stavba“ nebo
wcerpaci stanice PHM). Jednim z podkladd pro vydani Gzemniho rozhodnuti bylo kladné
vyjadreni k dokumentaci zaméru ze strany vlastnik pozemku parc. ¢. X1 v kat. Gizemi K.,
ktery coby zpevnénd plocha oploceného areilu Videnska slouzi k dopravni obsluze
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stavajicich staveb uvnitf arealu (napf. garaze, dilny, administrativni budova) a napojuje je
v - ) . . ’ v ’ ’ . v/ / «
na vefejnou dopravni infrastrukturu na ulici Videnska (dale jen ,pristupovy pozemek®).
V souhlasu vlastnika ptistupového pozemku bylo uvedeno, ze je vydavan na dobu
neurditou, resp. na dobu existence stavby.

[2]  V tizeni o zadosti o stavebni povoleni stavebnici dokladali, ze maji zajistén pfijezd
ke stavbé [§ 111 odst. 1 pism. c) zakona ¢. 183/2006 Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim
W4 4 4 4 v /& 4 v/ 4

radu (stavebni zakon)] na zakladé podnajemni smlouvy k pristupovému pozembku,
uzaviené na dobu neuréitou za timto ulelem mezi stavebniky a spole¢nosti Obchodni areal
Videnska, spol. s r. o. (jejimiz spolecniky a jednateli jsou stavebnici), vazané na existenci
najemniho vztahu. Jmenovana obchodni spoleénost méla pristupovy pozemek a dalsi
pozemky pronajaty na zakladé najemni smlouvy uzavtené s jejich vlastniky, aby je uzivala
. ’ . v 7 ’ . vV e
jako parkovaci, manipulacni a skladovaci plochy, pozemky pod stavbami a rovnéz jako
ptistupové cesty k pronajatym stavbam konkrétné ve smlouvé vymezenym. Najemni
smlouva byla sjednana na dobu urcitou (5 let) do 31. 12. 2020.

[3]  V prubéhu fizeni o povoleni stavby vlastnici pristupového pozemku v dubnu 2016

V1°1° 4 / V. \4 o * v/ / 4 v/ / V1°1°
sdélili stavebnimu uradu, ze svij souhlas s uzivanim pristupového pozemku udélili pro
Cerpaci stanici PHM jako stavbu docdasnou. Uvedli, Ze o Gizemnim fizeni a jeho vysledku
neméli informace, a az ve stavebnim fizeni zjistili, Ze se dle zaméru stavebnik ma jednat o
stavbu trvalou. Upozornili stavebni ufad, ze stavebnici (podnijemnici) nemaji k

v/ 4 **V_V v/ 4 4 > . I 4 v
pristupovému pozemku zajisténo uzivaci pravo, nebot jeho najemce (obchodni spolecnost)
ma pozemek v najmu pouze do 31. 12. 2020. V lednu 2018 dale stavebnimu tGradu sdélili, ze
s trvalou stavbou Cerpaci stanice PHM nesouhlasi a zopakovali, Ze stavebnici maji zajisténo
uzivacl pravo k pristupovému pozemku toliko do 31. 12.2020. Navrhli proto z tohoto
dtvodu zadost o stavebni povoleni zamitnout.

[4] Stavebni Gfad rozhodnutim ze dne 19. 7. 2018, sp. zn. P4/009416/13/OST/NOSA,
¢.j. P4/001427/18/OST/VOLR, zadost stavebniki (zalobce a dalSich zadatelt) zamitl
s odavodnénim, ze nebylo prokazano zajisténi pfijezdu ke stavbé ve smyslu § 111 odst. 1
pism. ¢) stavebniho zakona, ktery musi byt dle stavebniho tradu zajistén trvale. Jako
druhy divod vedouci k zamitnuti rozhodnuti stavebni Grad uvedl nemoznost ovérit
napojeni arealu na pozemni komunikaci Videnska, nebot predlozena dokumentace stavby
ptijezdové komunikace a vykladaci rampy neodpovidala skute¢nému stavu.

[5] Odvolani zalobce zalovany zamitl rozhodnutim oznalenym v zahlavi a
prvostupriové rozhodnuti stavebniho Gradu potvrdil. Uvedl, ze ptistupovy pozemek je
i V4 i i v o v v/ M 4 VeV v 4 /v v/ /
manipula¢ni plochou, nikoli vetejné pristupnou komunikaci, pri¢emz neni zatizen zadnym
vécnym bremenem (sluzebnosti). Dotcena stavba byla navrzena jako stavba trvala, pristup
k ni vSak byl zajistén pouze do 31. 12. 2020, pfi¢emz vlastnici pristupového pozemku maji
k jeho uzivani jako pristupu ke stavbé negativni postoj. Dle zalovaného proto prijezd ke
stavbé dle pozadavku stavebniho zakona nebyl zajistén.

[6] Zalobce napadl rozhodnuti Zalovaného Zalobou, kterou Méstsky soud v Praze
rozsudkem oznalenym v zahlavi zamitl. Dle méstského soudu zalovany otazku zajisténi
ptijezdu ke stavbé spravné posuzoval nejen z hlediska faktického, ale téz z hlediska
pravniho. Stavebni zakon blize nestanovi, jakym zptsobem ma byt ptistup ke stavbé
pravné zajistén. Méstsky soud zduraznil, ze zajisténi prijezdu (pristupu) ke stavbé je jednim
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ze zakladnich predpokladi uzivani nemovitosti, a proto spravni organy jsou povinny
vyzadovat presvédcéivy doklad o jeho existenci.

[71  Méstsky soud se po posouzeni konkrétnich skutkovych okolnosti pfipadu ztotoznil
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s nazorem zalovaného, ze prijezd ke stavbé neméli stavebnici dostatecné pravné zajistén.
Za rozhodujici povazoval (shodné se zalovanym) skuteCnost, ze pristupovy pozemek neni
verejné pristupnou ucelovou komunikaci, nybrz soukromou manipulani plochou, a zZe
vlastnici tohoto pozemku se zfizenim trvalé stavby lerpaci stanice PHM nesouhlasili.
Tento nesouhlas dle méstského soudu vedl k davodnym pochybnostem o tom, ze pfijezd
ke stavbé bude spolehlivé zajistén.

[8] Vdaném pripadé dle méstského soudu nijemni a podnijemni smlouva zajisténi
v/ v v v Ve /e 4 v

ptistupu ke stavbé dostate¢né nedolozily. Najemni smlouva byla uzavtena pouze na dobu
Ve Vv 7 7 ’ Vv . 4 / /

urcitou, k uzavieni podnajemni smlouvy doslo mezi stavebniky a najemcem (obchodni

v 4 \4 o v 4 v/ 4 v \4 7 . v/ /4
spolecnosti) az v prubéhu stavebniho fizeni. Skutecnost, ze vlastnici pfistupového
o . 'l ’ . \ v/
pozemku se stavbou nesouhlasili, oslabila obsah podnajemni smlouvy natolik, ze pristup ke
stavbé nebylo mozno povazovat za zajistény.

[9]  Méstsky soud odmitl zalobni namitku, ze zalovany nerozhodoval podle skutkového
a pravniho stavu ke dni vydani svého rozhodnuti. Zalovany dle méstského soudu toliko
posuzoval okolnosti pripadu tak, jak vysly najevo v prubéhu spravniho fizeni, priemz
nemohl odhlizet od nesouhlasu vlastnika pristupového pozemku se stavbou.

[10] K Zalobni namitce, ze nesouhlas vlastniku pristupového pozemku se stavbou je
treba odliSovat od nesouhlasu s prodlouzenim najemni smlouvy, méstsky soud uvedl, zZe
vlastnici pfistupového pozemku projevili nesouhlasnou vili ohledné obou téchto
okolnosti. Jednak uvedli, Ze se stavbou nesouhlasi a ze po 31. 12. 2020 nemaji stavebnici
zajistén pristup ke stavbé (viz podani ze dne 31. 1. 2018), a dale sdélili, ze stavebnikim bylo
znamo, ze vlastnici odmitli jejich obchodni spole¢nosti pronajmout pfistupovy pozemek
na dobu delsi nez do 31. 12. 2020 (viz podani ze dne 5. 4. 2016). K témto okolnostem se
vlastnici pristupového pozemku podrobné vyjadrili také v odvolacim ftizeni (viz jejich
podani ze dne 30. 8. 2018), v némz uvedli konkrétni divody, proc se stavbou ani
s prodlouzenim doby najmu nesouhlasi.

[11]  Méstsky soud prisvédcéil zalobci, ze stavebni Gfad ve stavebnim fizeni neni opravnén
posuzovat soukromopravni vztahy. To ovSem neznamena, ze by mohl naplnéni
zakonnych podminek pro pripustnost stavby posuzovat vyhradné z vefejnopravnich
hledisek. Ani platna pravni Gprava z této premisy nevychazi, coz lze dle méstskeho soudu
podpurné dovodit napf. z téch ustanoveni stavebniho zakona, ktera ukladaji stavebnimu
Uradu povinnost Cinit si tsudek rovnéz o namitkach éastnikl obéanskopravni povahy (jak
v izemnim tizeni, tak ve stavebnim fizeni). Rovnéz zalobctiv odkaz na § 184a stavebniho
zakona, podle kterého pro ulely stavebniho povoleni postali dolozit pouhy souhlas
vlastnika pozemku, méstsky soud vyuzil na podporu svého nazoru, ze vefejné pravo se
s pravem soukromym ve stavebnim fizeni prolinaji, a ze tedy stavebni ufad nemuze
zohlednovat pouze verejnopravni rovinu. Méstsky soud mél za to, ze jakkoli jsou smluvni
’ . v ’ . o . . ’ v
vztahy odrazem smluvni volnosti dotCenych subjektu, je podle jeho nazoru treba, aby
v/ v / / 4 4 4 v/ 4 v v Ve VvV v v v v
ptislusny soukromopravni vztah byl ve spravnim fizeni presvédCivé osvédCen, k cemuz
v tomto pripadé nedoslo.
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[12] Méstsky soud neshledal rozhodnuti zalovaného ani nepfezkoumatelnym z divodu
chybéjiciho vyporadani jedné z odvolacich namitek, a sice nevyporadani namitky smérujici
proti zavérum stavebniho Gfadu o nemoznosti ovéfit napojeni areilu, kde ma byt stavba
realizovana, na komunikaci Videnska. S ohledem na zavéry zalovaného o neddvodnosti
stézejni odvolaci namitky (nezajisténi pfijezdu ke stavbé) napadené rozhodnuti dle nazoru
méstského soudu obstoji, byt se vyslovné nezabyvalo uvedenou vedlej$i odvolaci
namitkou. Meéstsky soud dospél k zavéru, ze namitka tykajici se napojeni stavby na
komunikaci Videniskd nebyla zplsobila zvratit vysledek fizeni, nebotf i kdyby byla
divodna, stavbu nebylo mozno povolit. Zruseni rozhodnuti zalovaného pouze z tohoto
divodu méstsky soud pokladal za prehnané formalisticke, nebot nemélo na posouzeni véci
samé vliv.

II. Kasaéni stiznost, vyjadieni Zalovaného, replika

[13] Zalobce (ddle jen ,stéZovatel“) podal proti rozsudku méstského soudu kasaéni
stiznost, v niz namital, ze podminka zajisténi prijezdu byla ke dni vydani spravnich
rozhodnuti obou stupfitt splnéna, stavba tedy méla byt povolena. Udajny negativni postoj
vlastnika pristupového pozemku nebyl dle stézovatele projeven v zadném pravné
relevantnim jednani. Spravni organy maji ovéfovat zajisténi pfijezdu vyhradné ke dni
vydani spravnich rozhodnuti, coz dle jeho nazoru vyplyva z gramatického vykladu
dotceného ustanoveni stavebniho zakona. Méstsky soud nespravné dovodil, ze z duvodu
docasnosti uzaviené smlouvy a nesouhlasu vlastnika pristupového pozemku se zfizenim
trvalé stavby podminka naplnéna nebyla. Vlastnici ptistupového pozemku vsak prozatim
vzdy najemni smlouvu prodlouzili. Spravni organy a méstsky soud proto nemély
spekulovat o budoucim vyvoji soukromopravnich vztahu.

[14] Stézovatel se rovnéz domnival, ze spravni organy prekrocCily meze spravniho
a4 4 M 4 4 i i i v v /
uvazeni a posoudily zakonem stanovena hlediska v rozporu s pravidly logiky, coz méstsky
soud nezohlednil. Stézovatel oznadil nesouhlas vlastniku pristupoveho pozemku za ,,tdajny
« v . e . /v 7 . 7 7 v v ’ / ’
nesouhlas® a uvedl, ze se z jejich strany jednalo o Gceloveé jednani, coz mély spravni organy
zohlednit. Uclelovost nesouhlasu stézovatel dovozoval z nasledujicich skutecnosti: vlastnici
v/ 4 v v VvV 1Vl Ve Vv 4 /- 4 i 4
ptistupového pozemku o stavbé dlouhodobé védéli, pfi uzavreni najemni smlouvy proti ni
neméli namitek a se stavbou naopak predem projevili souhlas; stavebnici si mohou opatfit
4 4 M v/ / 4 v/ 4 b 4 v/ 4 7 . ./
pravni titul k uzivani pfistupového pozemku i jinak (v soudnim rizeni); vlastnici nemaji
v/ / b 4 i / 4 Ve / v 7/ /- ' 4 i
pro pfistupovy pozemek jiné ekonomicky vyhodné vyuziti (ro¢ni najemné ¢ini 1,7 mil
K¢). Cilem tvrzeného nesouhlasu bylo pouze prinutit stavebniky k vyhodnéjsim
podminkam najmu. Vyvoj v dase potvrdil, ze vlastnici pfistupového pozemku najemni
smlouvu prodlouzili a najemné prakticky nezvysili. Spravni organy se nemély zabyvat
obchodnimi vztahy, nebot jim to neptislusi. Stézovatel rovnéz odmitl poukaz méstského
soudu na ustanoveni stavebniho zakona, ktera ukladaji stavebnimu tradu povinnost ¢init si
Gsudek o namitkach Gcastnikd fizeni oblanskopravni povahy. Tato ustanoveni se dle
stézovatele na feseny pripad nevztahuji. Vlastnici pristupového pozemku nemohli vznést
relevantni obc¢anskopravni namitku, nebotf ptijezd ke stavbé byl obligaéné zajistén,
*/ / Ve 1 v/ 4 /4 v 7. 4 4 v N4 / /- 4
a pronajimatelé neudinili zadné pravné relevantni jednani zpochybnujici dany najemni
vztah. Stézovatel rovnéz poukazal na skuteCnost, ze pokud by bylo mozno v fizeni o
povoleni stavby zohledriovat tvrzeni vlastnika pfistupového pozemku, Ze najemni smlouvu
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neprodlouzi (u njymu na dobu urcitou), anebo ji vypovi (u najmu na dobu neurcitou),
nebylo by mozné zajistit piijezd ke stavbé prostfednictvim zadné najemni smlouvy.

[15] Stézovatel rovnéz zopakoval namitku nepfezkoumatelnosti rozhodnuti spravnich

4 o 5 7. ’ v/ 4 o eV _V 4 V7
organu, nebot neni jasné, zda zadost byla zamitnuta pouze z divodu nezajisténi prijezdu ke
stavbé nebo téz z divodu nemoznosti napojeni arealu na komunikaci Videnska. Zalovany
namitku vznesenou proti tomuto druhému divodu v rozhodnuti nijak nevyporadal a
méstsky soud nemohl tuto vadu zhojit tim, ze odtvodnéni rozhodnuti zalovaného doplnil
v napadeném rozsudku.

[16] Zalovany ve vyjadreni ke kasaéni stiznosti poukazal na skutecnost, ze je-li stavba
’ . 4 . 4 / v/ 4 VvV 7 . 4
povolovana jako trvala, logicky musi byt v fizeni ovéfeno, zda k ni je (a také v budoucnu
bude) spolehlivé zajistén ptristup. Bylo-li jiz v prabéhu fizeni zfejmé, ze vlastnici
v/ 4 . . . v/ / 7 . v/ 4 vV Vv 4 .

ptistupového pozemku zaujali k jeho uzivani jako pfistupu k trvalé stavbé Cerpaci stanice
PHM negativni postoj, vznikla v pribéhu fizeni pochybnost o zajisténi pfijezdu. Pro
povoleni trvalé stavby je potfeba realny predpoklad, ze stavba bude mit zajistén pfistup, a
tedy bude moci byt uzivana. Podle nazoru zalovaného musi pravni titul osvédcujici prijezd
ke stavbé zajistovat pravni jistotu vlastnikl stavby. Toho ovsem za dané skutkové situace
nebylo mozno dosahnout najemni smlouvou uzavrenou na dobu uréitou.

[17] K namitce nepfezkoumatelnosti rozhodnuti zalovany uvedl, Ze je-li v fizeni zjisténa
skutecnost, kterd znemoznuje zadosti vyhovét, neprovadi se dalsi dokazovani a spravni
organ zadost zamitne (§ 51 odst. 3 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad). Je tedy zjevneé, ze
dospéje-li spravni organ k zavéru o absenci jedné podminky pro vydani stavebniho
povoleni (zde nezajisténi pfijezdu ke stavbé), bylo feseni otazky napojeni areilu na
komunikaci Videnska jiz nepodstatné. Skutecnost, ze namitku smétujici k této druhé
otazce zalovany v rozhodnuti vyslovné nevyporadal, proto nemohla zpusobit jeho
neprezkoumatelnost. Dtvod zamitnuti zadosti o stavebni povoleni byl z rozhodnuti
zalovaného zfejmy.

[18]  Stézovatel reagoval na vyjadfeni zalovaného podanim repliky, v niz odmitl nazor
zalovaného, ze pri povolovani trvalé stavby je treba, aby byl trvale zajistén pfijezd k ni.
Dle stézovatele tento zavér vyluCuje moznost zajistit prijezd ke stavbé prostfednictvim
nijemni smlouvy, co? viak judikatura nevylutuje. Zalovany se mé zabyvat technickym
zajisténim prijezdu ke stavbé, nikoli vhodnosti konkrétniho soukromopravniho titulu.
S odkazem na blize nespecifikovany komentaf ke stavebnimu zakonu stézovatel uvedl, ze
ve stavebnim fizeni ma byt pouze ovérovano, jakym zpusobem je staveni$té pristupné
stavebni technice a dopravé materialu. Rovnéz provadéci predpisy fe$i pouze technické
parametry p¥stupu ke stavbé. Zalovany proto prekrodil pravomoc, zabyval-li se v ¥zeni
soukromopravnim titulem k uzivani pfistupového pozemku. Stézovatel setrval rovnéz na
namitce neprezkoumatelnosti rozhodnuti zalovaného, které se nezabyvalo druhym
divodem zamitnuti zadosti stavebniki. Namitl, ze pokud stavebni ufad zalozil sve
rozhodnuti na dvou duvodech, a stézovatel brojil proti obéma z nich, mély byt
prezkoumany oba divody vedouci k nepovoleni stavby.
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II. Posouzeni Nejvy$sim spravnim soudem
[19] Nejvyssi spravni soud kasaéni stiznost posoudil a dospél k zavéru, ze neni diivodna.

[20] V projednavané véci je mezi Ucastniky fizeni veden spor o to, co konkrétné je
i i 4 / V. VVe 4 v/ 4 v Vo *eV_V
obsahem povinnosti stavebniho Uradu ovéfit ve stavebnim rizeni, ze ke stavbé je zajistén
V7/e 7 7/ . 4 i i v 4 4 4 / V. M
prijezd. Rozhodujici je vtéto souvislosti zodpovézeni otazek, zda stavebni urad je
/ v vV V7. v « VIR . ’ v ’
opravnén ovérovat prijezd ke stavbé nebo ,pouze® ke stavenisti, k jakému cCasovemu
obdobi ma byt otazka zaji$téni prijezdu stavebnim Gfadem fesena, zda se ma stavebni afad
zabyvat vyhradné technickymi parametry prijezdu, ¢i je opravnén posuzovat rovnéz
4 4 v v v/ v 4 4 4 4 o /4 v/ v
aspekty pravni, a konecné, zda v pripadé posuzovani pravnich aspektt v daném pripadé
postacovala jako pravni titul pro zajisténi ptijezdu najemni smlouva k cizimu pozemku.

[21] Vsouladu s § 90 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona stavebni rad jiz v izemnim
fizeni zkouma dopravni dostupnost a obsluznost budouci stavby, konkrétné zda je zamér
v souladu s pozadavky na napojeni na vefejnou dopravni infrastrukturu (zejména pozemni
komunikace), adle pism. a) téhoz ustanoveni se zabyva rovnéz souladem zaméru
s obecnymi pozadavky na vyuzivani Gzemi, jak je upravuje provadéci vyhlaska ¢. 501/2006
Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi. V Uzemnim fizeni se tedy jiz pfi

’ / v . ’ . ’ oy
vymezovani stavebniho pozemku klade pozadavek na jeho dopravni napojeni na kapacitné

s R v/ ’ . . % V7
vyhovujici verejné pfistupnou pozemni komunikaci (§ 20 odst. 4 vyhlasky). V dalsim
ustanoveni provadéci vyhlasky je zopakovan tento pozadavek ve vztahu k umistovanym
stavbam samotnym, ktery je dale obohacen o povinnost zajisténi takoveho pripojent staveb
na komunikace, které bude vyhovovat pozadavkim bezpecného uzivani staveb a
bezpeéného a plynulého provozu na komunikacich (§ 23 odst. 1 vyhlasky). V zavislosti na
druhu stavby musi pripojeni spliovat rovnéz pozadavky na dopravni obsluznost,
4 4 v/ v/ 4 i a4 / V VvV 4 v 4 v
parkovani a pristup pozarni techniky (tamtéz). Za 0lelem ovéfeni naplnéni téchto
pozadavkd musi dokumentace pro vydani rozhodnuti o umisténi stavby predkladana
zadatelem o Gzemni rozhodnuti obsahovat v ramci souhrnné technické zpravy ,dopravni
vV Vv /¢¢ 4 v v v 4 . 4 vV Vv 4 v v ./ / v 4
reseni zaméru v Clenéni na popis dopravniho feseni (vletné bezbariérovych opatfeni),
M 4 / 4 4 N4 /7 VvV Vv 4 M v/

napojeni Uzemi na stavajici dopravni infrastrukturu a reseni dopravy v klidu (¢ast B. 4
ptilohy ¢. 1 k vyhlasce ¢. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb).

[22]  Avsak i v navazujicim stavebnim fizeni je povinnosti stavebniho Gradu zabyvat se
dopravni dostupnosti a obsluznosti povolované stavby, nebot ma ovérit, zda je zajistén
prijezd ke stavbé [§ 111 odst. 1 pism. c) stavebniho zakona]. Pojem stavba stavebni zakon v §
2 odst. 3 vymezuje tak, ze se ji rozumi veskerd stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo
montdzni technologii, bez zietele na jejich stavebné technické provedeni, pouZité stavebni
4 */ /v ve 7/ / / / v 4 \4 4
vyrobky, materidly a konstrukce, na vicel vyuZiti a dobu trvani (pozn.: zvyraznéni podtrzenim
doplnil Nejvyssi spravai soud).

[23]  Z této definice je zfejma 1 odpovéd na prvni dvé diléi otazky nastolené vyse, nebot
je evidentni, ze stavebni ufad nema ovérovat toliko pristupnost stavenisté (definovaného v §
3 odst. 3 stavebniho zakona) po dobu vystavby, jak naznaluje stézovatel, nybrz ma ovétit,
zda je zajistén prijezd ke stavbé ve smyslu stavebniho dila (jako vysledku stavebni ¢innosti),
tedy jeji dopravni dostupnost a obsluznost. Jiz z jazykového vykladu (z uziti slova stavba a
nikoli stavenisté) tedy vyplyva povinnost stavebniho uradu resit zajisténi prijezdu ke stavbé
z pohledu dlouhodobého, priemz souvétl ovérit, zda je zajistén prijezd ke stavbé vyjadiuje
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4 M / 4 i v 4 Ve Ve v v /4 4
tzv. gnomicky prézens, tedy mimocasové déje, déje Casové neomezené a trvale platne,
majici nasledujici vyznam: ,,00¢7it, zda je a bude zajistén prijezd ke stavbé.

[24]  Nejvyssi spravai soud ma tedy s ohledem na shora citovanou pravni Gpravu za to,
ze dopravni dostupnosti a obsluznosti stavby se stavebni Gfad musi zabyvat nejen
v Uzemnim, ale rovnéz ve stavebnim fizeni. Za tim ulelem musi rovnéz projektova
dokumentace pro ohlaseni stavby nebo pro vydani stavebniho povoleni obsahovat v ramci
souhrnné technické zpravy ,dopravni reseni” stavby v ¢lenéni na popis dopravniho feseni
(véetné bezbariérovych opatfeni), napojeni Uzemi na stavajici dopravni infrastrukturu,
feseni dopravy v klidu a pési a cyklistické stezky (Cast B. 4 prilohy ¢. 12 k vyhlasce ¢.
499/2006 Sb., o dokumentaci staveb), tedy vtéto casti fakticky téméf shodny obsah
dokumentace jako v Gzemnim fizeni). SkuteCnost, ze dopravni dostupnost a obsluznost
stavby je reSena v obou navazujicich typech fizeni pred stavebnim Gfadem ostatné vyplyva
1 zdrivéj$i judikatury Nejvyssiho spravniho soudu (naptf. rozsudky ze dne 4. 4. 2013,
¢.j. 1 As 186/2012-39, body 18 a 19, ze dne 16. 6. 2016, C. j. 10 As 68/2016-84, bod 14, nebo
ze dne 11. 10. 2021, ¢. j. 8 As 121/2020-65, bod 9).

[25] Nejvyssi spravai soud dale pfistoupil k feseni sporné otazky, zda stavebni ufad
ve stavebnim fizeni ovéruje toliko technické aspekty zajisténého prijezdu ke stavbé (jak
tvrdi stézovatel), anebo rovnéz aspekty pravni (jak tvrdi zalovany). V samotném
jazykovém vyjadfeni pravni normy nelze odpovéd na tuto otazku nalézt, nicméné
sohledem na verejny zajem na pristupnosti povolenych staveb a moznosti je uzivat
povazuje Nejvyssi spravni soud za nepochybné, ze ve stavebnim fizeni ma byt zajisténi
ptijezdu ke stavbé (jeji dopravni dostupnost a obsluznost) ovérovano jak z hlediska
technického, tak z hlediska pravniho. Postradalo by totiz smysl povolovat stavbu, u niz by
jiz v dobé jejtho povolovani hrozilo, ze ji nebude mozno fadné uzivat sohledem na
chybéjici pravni titul k uzivani pristupového pozemku. Opalny vyklad by v okamziku
povolovani stavby zakladal do budoucna slozitou situaci svysokou potencialitou
naslednych sport (véetné pripadnych sport soudnich), ¢i vedent slozitych vyvlastiiovacich
fizeni. Rovnéz k této otazce se v minulosti Nejvyssi spravni soud vyjadfil. Z usneseni
rozsifeného senatu ze dne 29. 8. 2017, €. j. 2 As 43/2016-72, ¢. 3638/2017 Sb. NSS (viz body
51 a 56), je vtéto souvislosti patrné, ze pokud v rizeni o povoleni stavby existuji
pochybnosti ohledné zajisténi ptistupu (resp. prijezdu) ke stavbé, musi se stavebni urad
otazkou pravniho titulu k uzivani ciziho pozemku zabyvat (obdobné jiz vyse citované
rozsudky  ¢.j. 1 As 186/2012-39 a  (.j. 10 As 68/2016-84). Prestoze v citovanych
rozhodnutich bylo spornym pravnim titulem k uzivani ciztho pozemku obecné uzivani
pozemni komunikace (tehdejsi stavebnici se dovolavali verejnopravniho titulu), obdobné
musi stavebni Urad postupovat také pri ovéfovani prava uzivat cizi pozemek z titulu
soukromopravniho, jako tomu bylo v nyni souzené véci.

[26] Sohledem na vznesenou argumentaci stran je nutno dale posoudit, jaky
soukromopravni titul byl za skutkovych okolnosti nyni projednavané véci postacujici pro
zavér stavebniho uradu, ze je prijezd ke stavbé zajistén. Stavebni zakon zadny z moznych
tituld vyslovné nevylucuje ani nepredepisuje, jak ¢inil napt. v pripadech, kdy stavebnik
hodlal na cizim pozemku zfidit samotnou stavbu [§ 110 odst. 2 pism. a) stavebniho zakona,
ve znéni ucinném do 31. 12. 2017]. Pti neexistenci podrobnéjsi pravani Gpravy tedy bylo
treba vyjit se shora popsaného tcelu pravni normy, jimz je zajisténi dopravni obsluznosti a
pristupnosti stavby, a s ohledem na tento ucel provést vyklad pojmu zgjistén (obsazeny
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v souslovi zajistén piijezd ke stavbé). Na tomto misté Nejvyssi spravni soud zaroven
v v M \4 4 V o+ 4 / /4 4 4 M 7.
upresnuje, ze se v souzené véci jedna o vyklad uvedeného pravniho pojmu (nalezeni jeho
/ /4 </ v 4 M 4 4 vV sV v M . i 4 4
vyznamoveého jadra a urceni situaci, které pod né jiz nelze podradit), nikoli o spravni

A 4 . v v / i Vv v v v /
uvazeni, jak mylné uvedl meéstsky soud i stézovatel. Protoze se vsak méstsky soud v
/4 v 4 **V_V 4 V7/e 4 4 v 4 4
napadeném rozsudku podrobné otazkou zajisténi prijezdu zabyval a zavéry spravnich
organu vécné prezkoumal, nema toto pochybent vliv na jeho zakonnost.

[27] Jadro pojmu zajisténi (prijezdu ke stavbé) predstavuje zajisténi prostfednictvim

vV . 4 4 i /4 v/ / 4 4 i 4
verejnopravniho titulu obecného uzivani pozemni komunikace (§ 19 odst. 1 zakona
¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich), pokud pozemek se stavbou pfimo sousedi
s pozemni komunikaci, nebo prostfednictvim soukromopravniho titulu v podobé
vlastnictvi pfistupového pozemku, nebot uzivaci pravo (ius utendi) je imanentni soucasti
vlastnického prava, ptipadné jiného vécného prava (napt. formou sluzebnosti cesty dle §
1276 obcanského zakoniku). V ostatnich pfipadech je tfeba zajisténi piijezdu ke stavbé po
cizich pozemcich zalozit takovym pravnim titulem, ktery zajisti opravnéni uzivat

v/ / i v 4 4 v/ 4 4 i /4 4
ptistupovy pozemek v budoucnu i po ukonceni stavebniho fizeni, a tim i bezproblémové
uzivani povolené stavby.

[28] Skutkové okolnosti zjisténé v nyni souzené véci k zavéru o zajisténi spolehlivého
titulu stran bezproblémového uzivani pristupového pozemku (jako prijezdu ke stavbé)
nevedly. Méstsky soud spravné dovodil, Ze posuzovana najemni smlouva (od niz byla
odvisla podnajemni smlouva stavebnikt) byla uzavrena pouze na dobu urcitou, pficemz
s ohledem na skute¢nost, ze stavba Cerpaci stanice PHM méla byt povolena jako trvala,
nebylo mozno tento soukromopravni titul zakladajici pouze docasné a kratkodobé uzivaci
pravo v daném pripadé hodnotit jako dostalujici pro zajisténi prijezdu ke stavbé. Bylo-li
navic spravnimi organy v prubéhu rizeni zjiSténo negativni stanovisko vlastnikd
ptistupového pozemku k existenci povolované stavby, byla tim nedostateénost tohoto
uzivactho titulu jesté vice zvyraznéna a umocnéna. Spravni organy proto navzdory tvrzeni
stézovatele v zalobé 1 v kasaéni stiznosti vychazely ze skutecnosti zjisténych ve spravnim
fizeni a pripad posuzovaly podle pravniho iskutkového stavu, ktery byl znam v dobé
vydani spravnich rozhodnuti (§ 96 odst. 2 spravaiho fadu). Je to naopak stézovatel, kdo
v kasacni stiznosti argumentuje budoucim vyvojem udalosti, ktery v dobé vedeni spravaiho
fizeni nebyl a nemohl byt znamy. Stézovatelovy argumenty dalsim vyvojem smluvnich
vztaht (v podobé pfipadného prodluzovani najemniho vztahu) proto nebylo mozno
sohledem na znéni § 75 odst. 1 zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni rad spravni (dale jen
»S. I. 8.%), v tizeni zohlednovat.

[29] Prestoze jiz vySe uvedené zavéry, k nimz spravné dospély spravni organy a nasledné
i méstsky soud, postacovaly pro konstatovani, ze prijezd ke stavbé nebyl v souzené véci
zajistén, je nutno nad ramec poznamenat, ze v rizeni predlozena najemni smlouva nebyla
postacyjici nejen z hlediska doby trvani najmu, ale téz co do vlastniho obsahu. Spravni
organy 1 meéstsky soud zcela pominuly skutelnost, ze pfistupovy pozemek (a dalsi
pozemky) byly pronajaty pouze za Gclelem jejich uzivani jako parkovaci, manipulacni a
skladovaci plochy. Prestoze jednim ze smluvenych zpusobt uzivani pozemku bylo rovnéz
jejich uzivani jako pristupové cesty, hovofi v tomto ohledu najemni smlouva pouze o
Spristupové cesté  k pronajatym stavbim® (ve vlastnictvi pronajimateld - vlastnika
ptistupového pozemku) ve smlouvé vymezenym. Naijemni smlouva tedy vubec
neupravovala zajisténi pristupové cestu k jakékoliv dal$i budouci stavbé (tento umysl z ni
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nelze dovodit), a tedy jiz ztohoto divodu nemohla byt hodnocena jako dostalujici
podklad prokazujici zajisténi prijezdu k budouct stavbé Cerpaci stanice PHM.

[30] Kasa¢ni namitky popisujici okolnosti najemniho vztahu a oznacujici nesouhlas
vlastnikd ptistupového pozemku za ,udajny“ a ,acelovy“ nejsou pro projednavanou véc
7 7 4 VvV 4 4 / V. o v/ v/ / 4 i
rozhodujicl. Jak uvedl sam stézovatel, spravnim ufadum neprislusi zabyvat se obchodnimi
M Vv 4 v 4 4 v/ /4
vztahy mezi stézovatelem, obchodni spolecnosti a vlastniky pristupového pozemku. Je
proto nerozhodné, jakou obchodni taktiku vidi sobé navzajem tyto subjekty uzivaly ¢i
uzivaji, jaka byla vySe najemného, resp. jak se vyvijela v ¢ase. Spravni organy ani soudy
rovnéz nespekuluji o tom, co ktera strana svym jednanim sledovala a zda se jednalo o snahu
vynutit si vhodnéj$i podminky najemniho vztahu, jak tvrdi stézovatel. Rozhodujici je
pouze to, ze vdobé vydani obou spravnich rozhodnuti stézovatel (jako jeden ze
stavebniku), ktery se rozhodl stavét na pozemku nemajicim napojeni na dopravni
infrastrukturu po vlastnich pozemcich, nedolozil takovy pravni titul, ktery by zajistoval
spolehlivé opravnéni uzivat cizi pristupovy pozemek, a tim i budouci bezproblémové
uzivani stavby.

[31] K namitce smérujici proti tvrzené aplikaci § 89 odst. 6 a § 114 odst. 3 stavebniho
4 v / 4 v / M VVv/ 4 4
zakona méstskym soudem, které se na souzenou véc nevztahuji, Nejvyssi spravni soud
konstatuje, ze méstsky soud tato ustanoveni na véc primo neaplikoval, nybrz je uzil toliko
k ilustraci nespravnosti stézovatelova nazoru, ze stavebni Urad ma posuzovat vyhradné
vefejnopravni otazky. Takto uzity priklad byl ze strany méstského soudu zcela v poradku.

[32] Rovnéz stran namitané neprezkoumatelnosti rozhodnuti zalovaného se Nejvyssi
spravni soud ztotoznil s hodnocenim méstského soudu. Podle § 51 odst. 3 spravatho radu
plati, ze je-li v souladu s § 3 zjisténa skutecnost, ktera znemozZriuje Zadosti vyhovét, neprovadi
spravni organ dalsi dokazovini a Zidost zamitne. Toto ustanoveni je projevem zasady
procesni ekonomie, kdy v situaci, pokud spravni organ v souladu se zasadou materialni
pravdy zjisti existenci skutec¢nosti znemoznujici vyhovéni zadosti, nema smysl zjistovat,
zda byly splnény i dalsi podminky pro vydani kladného rozhodnuti, nebot spravni organy
by zadosti nemohly vyhovét ani pfi splnéni vsech ostatnich zakonnych podminek
(rozsudek Nejvyssitho spravniho soudu ze dne 24.7.2013, ¢.j. 4 As81/2013-24). Pro
zamitnuti zadosti stavebnika tak postacovalo zjisténi, ze ke stavbé neni zajistén ptijezd, a
stavebni ufad se nasledné v odtvodnéni rozhodnuti otazkou napojeni celého arealu na
pozemni komunikaci Videnska zabyval pouze podpurné. Prestoze zalovany namitku
sméfujici proti tomuto druhému davodu vyslovné nevyporadal, nejedna se v daném
ptipadé o takovou vadu odivodnéni, pro kterou by rozhodnuti zalovaného nemohlo
obstat. Rozhodujicim davodem pro zamitnuti zadosti o stavebni povoleni bylo z pohledu
obou spravnich organt nezajisténi prijezdu ke stavbé. Z rozhodnuti zalovaného je tento
duvod zcela ztejmy, prezkoumatelné vyargumentovany a v nasledném soudnim prezkumu
vécné obstal. Méstsky soud se tedy nepokousel tvrzenou neprezkoumatelnost zhojit, jak
v kasa¢ni stiznosti namita stézovatel, nybrz toliko vysvétlit, ze vyslovné nevyporadana
namitka ohledné napojeni stavby na komunikaci Videniska nebyla v daném pripadé
zpusobila zvratit vyrok zalobou napadeného rozhodnuti, nebot i kdyby byla davodna,
stavbu by ani v takovém pripadé nebylo mozno povolit. Jak jiz bylo uvedeno vyse, tomuto
hodnoceni nelze nic vytknout.
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[33] Méstsky soud tak v napadeném rozsudku dospél ke spravnému pravnimu zavéru,

\4 7 . Vet v 4 v v 4 v **V_V V7/e /4 v

ze stavebnici nedolozili, Ze maji dostateéné pravné zajistén prijezd k povolovane stavbe,
bl v v 4 /& 4 [ 4 v v Ve

nebot predlozena najemni (a podnajemni) smlouva tento pozadavek neosvéd¢ila.

IV. Z4vér a naklady fizeni

[34] Na zakladé vyse uvedenych skutecnosti Nejvyssi spravni soud dospél k zavéru, ze
kasacni stiznost neni divodna, a proto ji podle § 110 odst. 1 posledni véty s. t. s. zamitl.

[35] O nakladech fizeni o kasalni stiznosti Nejvyssi spravni soud rozhodl podle § 60
odst. 1 a7 s. f.s. ve spojeni s § 120 s. . s. Zalobce (stézovatel) nemél ve véci Gspéch, nema
4 4 4 o V/ 4 < vV /4 v /4 v/ / 4 4
proto pravo na nahradu nakladu fizeni. Uspé$nému zalovanému zadné naklady nad ramec
/7 IV /7 Ve i i 4 4 o V/ 4 A% Ve 4 4
obvyklé uredni ¢innosti nevznikly, nahrada nakladu fizeni se mu tudiz nepfiznava.

Poucleni: Protitomuto rozsudku nejsou opravné prostredky pripustne.

V Brné dne 15. brezna 2023

Mgr. Ing. Veronika Jurickova
predsedkyné senatu



