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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravai soud rozhodl v senatu slozeném z predsedy Filipa Dienstbiera a soudkyn
Veroniky Jurickové aJitiny Chmelové v pravni véci zalobkyné: Ing. A. B., proti
zalovanému: Magistrat hl. m. Prahy, sidlem Maridnské nim. 2, Praha 1, za Gdasti osob
zalastnénych na fizent: I) J. Z., zastoupena JUDr. Pavlem Kirsnerem, LL.M., advokatem,
sidlem Rumunska 1720/12, Praha 2, IT) Méstska ¢ast Praha 11, sidlem Ocelikova 672/1, Praha
4, 1) Prazska teplarenska a.s., sidlem Partyzanska 1/7, Praha 7, proti rozhodnuti zalovaného
ze dne 29. 8. 2023, ¢. . MHMP 1728016/2023, o kasacnich stiznostech zalovaného a osoby
z0lastnéné na rizeni I) proti rozsudku Meéstského soudu v Praze ze dne 5. 3. 2024,
¢.j. 14 A 140/2023-92,

takto:

Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 5. 3. 2024, ¢&.j. 14 A 140/2023-92, se rusi
avéc se vraci tomuto soudu k dalsimu fizeni.

Oduvodnéni:

L. Vymezeni pfipadu

[1]  Utad méstské &sti Praha 11 (stavebni Gfad) rozhodnutim ze dne 2. 11. 2022 schvalil
stavebni zamér ,Pristavba a nastavba objektu ¢. p. X pro bydleni a ubytovani, Praha, Ch.”
na pozemcich parc. ¢. XA, XB, XC, XD v k. 4. Ch.. K odvolani zalobkyné zalovany shora
oznalenym rozhodnutim rozhodnuti stavebniho Gfadu caste¢né zménil ave zbytku
potvrdil. Zména se tykala mimo jiné poctu parkovacich stani.

[2] Meéstsky soud v Praze k zalobé rozhodnuti zalovaného zrusil avéc mu vratil
k dal$imu fizeni. Dle méstského soudu spravni organy pochybily, nebot vysly pouze ze
souhlasu vlastnika pozemku psaného tuzkou na jednom situacnim vykresu, aniz by
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posoudily, zda najemni smlouva skutecné umoziuje stavebnikovi zfizeni parkovacich stani,
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respektive v jakém Casovém horizontu. Pouze tak by pfitom mohly zjistit, zda ma stavebnik
zajistén dostateCny pocet parkovacich stani a jsou splnény podminky pravnich predpist pro
umisténi a povoleni stavby. K tomu se nemohou spokojit pouze s odkazem na existenci
najemni smlouvy s vlastnikem pozemku, nybrz musi tuto smlouvu posoudit po obsahové
strance tak, aby splnéni podminek dostatecné ovérily, obzvlasté pokud nékteti z Gc¢astnika
fizeni jeji obsah zpochybruji. Zavazal proto zalovaného uvedenou nijemni smlouvu
obstarat, ucinit ji soudasti spisového materialu a na zakladé jejiho obsahu zhodnotit naplnéni
podminek pro vystavbu z hlediska poétu parkovacich stani.

II. Kasa¢ni stiznosti a pribéh fizeni o nich

[3]  Protirozsudku méstského soudu podali kasaéni stiznosti zalovany (téz jako
»stézovatel®) a osoba zliCastnéna na fizeni I) (téz jako ,stézovatelka®).

[4]  StéZovatel namita, Ze méstsky soud sviij zavér o povinnosti Zalovaného vyzadat si
najemni smlouvu a zhodnotit jeji obsah neoprel o konkrétni zakonnou Upravu. Stavebni
Urad muze od dotéenych osob pozadovat podklady jen tehdy, stanovi-li tak pravni predpis.
Najemni smlouva proto nebyla a ani nemohla byt soucasti spravntho spisu jako podklad
fizeni. Pro umisténi a povoleni stavby na cizim pozemku zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim
planovani a stavebnim radu (stavebni zakon) nevyzaduje smlouvu, nybrz souhlas podle
§ 184a stavebniho zakona. Ten zadatelka do ftizeni dolozila. Stézovateli neni ztejmé, na
zakladé jaké pravni Gpravy by mél uvedenou smlouvu pozadovat a z jakych hledisek by ji
mél posuzovat. Zavér méstského soudu povazuje za popreni § 184a stavebniho zakona
a odkaz méstského soudu na rozsudek Nejvyssitho spravniho soudu ze dne 15. 3. 2023,
¢.j. 6 As 2/2022-44, za nepriléhavy.

[5] Obdobné stézovatelka povazuje posouzeni otazky hodnoceni soukromopravni
smlouvy ve spravnim fizeni za nespravné a zavér rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu
¢.j. 6 As 2/2022-44 za neaplikovatelny na projednavanou véc. Vlastnikem pozemku p.
¢. XB, k. 4. Ch. je hlavni mésto Praha a sprava pozemku byla svérena Méstské casti Praha
11. Ta coby UcCastnik fizeni a pronajimatel dle najemni smlouvy ¢. SM1900000715 ze dne
26. 6. 2019 se zamérem a mimo jiné vybudovanim 12 parkovacich mist udélila souhlas ve
smyslu ustanoveni § 184a stavebniho zakona. V prabéhu spravniho fizeni ani tizeni pred
meéstskym soudem nenamitala nenaplnéni podminek pro zrizeni parkovacich mist.
Pozadavek méstského soudu na predlozeni azhodnoceni najemni smlouvy shledava
stézovatelka v projednavané véci zjevné neptiméfenym a nezadkonnym, jdoucim nad ramec
§ 184a stavebniho zakona.

[6]  V doplnéni kasalni stiznosti ze dne 11. 10. 2024 stézovatelka poukazala na souhlasné
zavazné stanovisko Méstské ¢asti Praha 11 k projektové dokumentaci stavby pro spoleéné
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Uzemni a stavebni rizeni ze dne 27. 11. 2019, pti jehoz vydavani mél spravni organ najemni
smlouvu k dispozici. Stavebni Grad tedy nemusel najemni smlouvu jiz opakované posuzovat,
nebot byla posouzena v rimci vydani zavazného stanoviska, od kterého se nemohl odchylit.

[7]  StéZovatel ve svém vyjadreni ke kasa¢ni stiznosti stézovatelky akcentoval hledisko
aktivni vécné legitimace zalobkyné, ktera v zalobé neuvedla, jak se problematika
parkovacich stani dotyka jeji pravni sféry. Méstsky soud tak ve vysledku vyhovél zalobé
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zalobkyné, ktera se domahala ochrany verejného zajmu, popt. ochrany prav odlisného
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Ucastnika fizeni (Méstské Casti Praha 11), coz ji nepfislusi.
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[8] K obéma kasaénim stiznostem se vyjadfila zalobkyné. Jestlize neni zjevné, co je
predmétem najmu s Méstskou casti Praha 11, na jakou dobu apod., neni mozné vydat
v 7 ’ v ’ ’ . ,e. , .
spolecné povoleni. Udéleny souhlas sam odkazuje na najemni smlouvu. Bez znalosti obsahu
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najemni smlouvy neni jasné, zda jsou splnény pozadavky pravnich predpist. Konkrétné dle
zalobkyné nebylo prokazano splnéni pozadavku § 32 a § 33 nafizeni ¢. 10/2016, kterym se
stanovuji obecné pozadavky na vyuzivani tzemi a technické pozadavky na stavby v hlavnim
mésté Praze (prazske stavebni predpisy), a proto nemohla byt stavba schvalena. Je pfitom na
7 7 7 .o . Vv a Vv . ~ ’ . ;.
spravnich organech, aby zjistily vSechny rozhodné skutecnosti. Zalovanému nic nebranilo,
aby si smlouvu od Méstské casti Praha 11 vyzadal sam bez zapojeni zadatelky. Zalobkyneé se
ztotoznila s odkazem meéstského soudu na rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne
15. 3. 2023, ¢. j. 6 As 2/2022-44, a navrhla kasacni stiznosti zamitnout.

II. Posouzeni véci Nejvyssim spravnim soudem

[91  Nejvyssi spravai soud pri posuzovani kasaénich stiznosti hodnotil, zda jsou splnény
4 v/ 4 VeV v v 4 v v A% i */ v 4 4 Ve i
podminky fizeni, pricemz dospél k zavéru, ze stiznosti maji pozadované nalezitosti, byly

podany véas a osobami opravnénymi, a jsou tedy projednatelneé.

[10] Poté prezkoumal napadeny rozsudek méstského soudu v rozsahu kasacnich stiznosti
’ . v 7 o o VvV Ve ’ ’ .
avramci uplatnénych davodua, ovéril pfitom, zda napadeny rozsudek netrpi vadami,
k nimz by musel pfihlédnout z Gfedni povinnosti (§ 109 odst. 3 a 4 zakona ¢. 150/2002 Sb.,
soudni rad spravni, (dale jen ,s. f. 5.“), a dospél k zavéru, ze kasaéni stiznosti jsou divodne.

[11] Jadrem sporu v nyni projednavané véci je otazka, v jakém rozsahu maji stavebni
Urady prezkoumavat platnost (dostate¢nost) souhlasu vlastnika pozemku v pfipadé, ze jim
neni zadatel o stavebni povoleni.

[12] Podle §110 odst.2 pism.a) stavebniho zakona k zadosti o stavebni povoleni
stavebnik ptipoji souhlas k provedenti stavebniho zaméru podle § 184a. Podle § 184a odst. 1
stavebniho zakona neni-li Zadatel vlastnikem pozemku nebo stavby a neni-li opravnén ze
sluzebnosti nebo z prava stavby poZadovany stavebni zimér nebo opatreni uskutecnit, dokldda
soublas viastnika pozemku nebo stavby. Podle odst. 2 citovaného ustanoveni musi byt souhlas
vyznacen na situacnim vykresu dokumentace, nebo projektové dokumentace.

[13] Nejvyssi spravai soud se ke vztahu udélovaného souhlasu podle § 184a stavebniho
zakona a soukromopravnich aspektd ujednani vyjadroval jiz v rozsudku ze dne 11. 5. 2022,
C.j. 6 As 126/2020-47, ¢. 4359/2022 Sb. NSS.

[14] Pravni dpravu relevantni pro nyni projednavanou véc je dle citovaného rozsudku
treba vykladat ve shodé s dosavadnim judikaturnim ptistupem tak, Ze souhlas vlastnika
pozemku nebo stavby dle § 184a stavebniho zikona sam o sobé nema soukromopravni
/ Ve v 4 ’ v / 4 /7 v/ 4
U¢inky v tom smyslu, ze by zakladal opravnénost stavby. V tzemnim a stavebnim ftizeni
se v téchto ptripadech rozhoduje o stavebnim zaméru nezavisle natom, zda zadatel je
z hlediska soukromého prava opravnén piislusny zamér realizovat. Postadi, Ze ma souhlas
vlastnika k ptislusné zadosti. Tento vyklad ostatné odpovida Géelu novelizace stavebniho
zakona provedené zakonem ¢. 225/2017 Sb., jak plyne z divodové zpravy, nebot podle ni
Vv 4 /7 /7 ’ /7 v v vv . / /v * /v /]
nové zavedené dokladani souhlasu vlastnika zbytecné nezatézuje stavebni iivady ani icastniky
Yizeni sloZitymi civilnépravnimi otdzkami, které nejsou pro piisobnost stavebnich #radu
rozhodné (Poslanecka snémovna, 7. volebni obdobi, 2013-2017, snémovni tisk ¢. 927/0,
zvlastni ¢ast davodové zpravy, k bodu 313). To plné plati rovnéz ve vztahu k projednavané
v
vécl.
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[15] K vykonu prav vyplyvajicich ze stavebniho povoleni je pochopitelné i nadale treba
rovnéz soukromopravni titul; nestaci, ze je stavba verejnopravné povolena, ale musi byt
opravnéna  izhlediska  soukromého  prava.  Bude  v$ak  na stavebnikovi,
aby si vedle stavebniho povoleni opatril isoukromopravni titul k provedeni stavby.
Ochranu pted povolenou, ale neopravnénou stavbou nicméné poskytuji prostredky
soukromého prava a soudy v ob¢anskopravnim ftizeni.

[16] V rozsudku ze dne 15. 3. 2023, C.j. 6 As 2/2022-44, ¢. 4474/2023 Sb. NSS, z jehoz
zavért vychazel méstsky soud, se Nejvyssi spravai soud zabyval odlisnou situaci, konkrétné
povinnosti stavebniho Gfadu ovérit splnéni podminky zajisténi pristupu ke stavbé, nadto za
aplikace predchozi pravni Gpravy, ktera vyzadovala dolozeni dokladu o pravu, nikoli souhlas
vlastnika pozemku. Stavebnik ve véci C. j. 6 As 2/2022-44 podal zadost o stavebni povoleni
pred ucinnosti novelizace stavebniho zakona provedené zakonem ¢. 225/2017 Sb., pricemz
o této zadosti nebylo do nabyti G¢innosti novely pravomocné rozhodnuto (viz ¢ast prvai,
¢l. IT bod 10. citovaného zakona). Musel proto k zadosti o stavebni povoleni pripojit doklad
o pravu, tedy dolozit opravnénost stavby z hlediska soukromopravniho.

[17]  V projednavané véci byla zadost podana po ucinnosti uvedené novelizace, aplikuje se
proto stavebni zakon ve znéni zakona ¢.225/2017 Sb. Stavebnik, ktery nema vlastnické
nebo jiné pravo zapisované do katastru nemovitosti k pozemku ¢i stavbé, na nichz chce
uskutecnit stavebni zamér, tak musi dolozit souhlas vlastnika pozemku nebo stavby. Tento
souhlas je tfeba vyznacdit na situacnim vykresu dokumentace, nebo projektové dokumentace.

[18] Soudasti spravniho spisu je koordina¢ni situacni vykres C3 srucné psanou
poznamkou ve znéni: soublasime s vybudovinim 12 parkovacich mist vietné obsluzné
komunikace a posunuti preslapového chodnicku dle najemni smlouvy ¢& SM1900000715 ze dne
26. 6. 2019. Pod souhlasem je podepsana vedouci majetkopravaiho odboru Gradu Méstské
v/ M M Ve . 4 4 v v/ 4 M
asti Praha 11 aje pfipojeno razitko. Zaroven v fizeni nebyly vzneseny pochybnosti
o udéleni souhlasu ani jeho platnosti ¢i neopravnénosti jeho udéleni. Zalobkyné zalovanému
vytykala nedostateCnost posouzeni potfebného poctu parkovacich stani, resp. nevyzadovani
najemni smlouvy k posouzeni, zda na daném pozemku skute¢né muze byt vybudovano 12
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parkovacich stani. I méstsky soud nasledné zalovanému vytkl, ze mél odkazovanou najemni
smlouvu ze dne 26. 6. 2019 zaradit do spravniho spisu a az na zakladé jejiho obsahu posoudit
naplnéni podminek pro vystavbu z hlediska poctu parkovacich stani.

[19] Takovy pozadavek vSak pravni predpisy neobsahuji. Stavebni zakon vyzaduje toliko
pripojeni souhlasu podle § 184a stavebniho zakona a ani zalobkyni obecné odkazované § 32
a § 33 prazskych stavebnich predpisi pozadavek dolozeni soukromopravniho titulu
nestanovuji. K ovéfeni dostateénosti poctu parkovacich stani proto zalovany nemusel mit
k dispozici najemni smlouvu, ve vztahu k umisténi ¢asti vyzadovanych parkovacich stani
mimo pozemky ve vlastnictvi stavebnika postacovalo pfipojeni souhlasu vlastnika pozemku
vV VvV 7 / v . v , . v .
s uskute¢nénim zameéru. Ani obsah smlouvy na udéleni souhlasu nemohl nic zménit.

[20]  Skutecnost, ze dostatecnost parkovacich stani dle pravnich predpisi mohl zalovany
posoudit i bez najemni smlouvy, ostatné plyne také ze zmény prvostupriového rozhodnuti,
kterou zalovany ucinil pravé ve vztahu ktéto otazce. Shledal nedostate¢nost pocltu
7 4 v . v 7 . /
parkovacich mist, kterou zadatelka napravila doplnénim projektové dokumentace
a navysenim poctu parkovacich mist z 36 na 40 (viz s. 17 rozhodnuti zalovaného), pfi¢emz
12 parkovacich stani se ma nachazet na sousednim pozemku. Pravé k vybudovani téchto 12
stani dala Méstska ¢ast Praha 11 souhlas tak, jak to predpoklada § 184a odst. 1 a 2 stavebniho
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zakona. Zalovany naplnéni pozadavku pravnich predpist, véetné prazskych stavebnich
predpist, ovéril a dospél k zavéru o souladnosti zaméru (s. 18 rozhodnuti zalovaného).

[21] Nebylo tfeba dale posuzovat najemni smlouvu z hlediska jeji dostatecnosti coby
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soukromopravniho titulu ke stavbé. V zemnim a stavebnim fizeni se v tomto pripadé
rozhoduje o zaméru bez ohledu na existenci soukromopravniho titulu. Podstatné je, zda dal
vlastnik pozemku, na némz ma byt zamér realizovan, k tomuto zaméru souhlas dle § 184a
stavebniho zakona a zda zadatel tento souhlas ptipojil k zadosti o stavebni povoleni [§ 110
odst. 2 pism. a) stavebniho zakona], coz bylo v projednavané véci naplnéno. Skuteénost, ze
udéleny souhlas vyslovné odkazuje na uzavienou najemni smlouvu je pro posouzeni jeho
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platnosti bez vyznamu. Namitky stézovatele a stézovatelky, ze méstsky soud dospél v otazce
dostatecnosti souhlasu k nespravnym zavértim, jsou tedy opodstatnéné.

[22] Na zavér Nejvyssi spravai soud v reakei na vyjadfeni zalovaného struéné shrnuje, ze
ackoli se v nyni projednavané véci souhlas podle § 184a stavebniho zakona netykal pozemka
ve vlastnictvi zalobkyné, nelze vyloucit dopad do jejich verejnych subjektivnich prav. Na
pozemku se maji nachazet parkovaci stani, jejichz realizace a existence muze mit dopad na
dopravni poméry v lokalité, které jsou zpusobilé vyznamné ovlivnit moznost uzivani
sousednich nemovitost, stejné jako kvalitu bydleni a zivotni prostfedi v dotéeném Gzemi.

[23] K doplnéni kasa¢ni stiznosti stézovatelky ze dne 11. 10. 2024 Nejvysst spravai soud
neprihlizel, nebot je uplatnila po lhaté stanovené usnesenim Nejvyssiho spravniho soudu
ze dne 21. 3. 2024, C.j. 6 As 61/2024-14 (viz § 106 odst. 3 s. 1. s.; usneseni bylo zalobkyni
doruceno 27. 3. 2024, mési¢ni lhata pro doplnéni tedy uplynula 29. 4. 2024).

IV. Zavér a naklady fizeni

[24] Nejvyssi spravni soud shledal kasa¢ni stiznosti zalovaného iosoby zucastnéné
narizeni I) divodnymi, procez podle § 110 odst. 1 véty prvni pred strednikem
s. f. s. napadeny rozsudek méstského soudu zrusil a véc mu vratil k dalsimu fizeni. V ném je
méstsky soud podle § 110 odst. 4 s. f.s. vazan pravnim nazorem vyslovenym v tomto
rozsudku.

[25] Meéstsky soud vdalsim fizeni podle § 110 odst. 3 véty prvni s. f.s. rozhodne

také o nahradé nakladt fizeni o kasaénich stiznostech.

Poucdeni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostiedky pripustné.

V Brné dne 19. Ginora 2025

JUDr. Ing. Filip Dienstbier, Ph.D.
predseda senatu



