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CESKA REPUBLIKA

~ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvy$éi spravni soud rozhodl v senitu sloZeném z predsedkyné Evy Sonkové a soudct
Karla Simky a Sylvy Si$keové v pravni véci Zalobkyné: LERAM s.r.o., se sidlem Patefni
1216/7, Brno, zastoupena Mgr. Bc. Martinem Kotrbackem, advokatem se sidlem Koblizna
47/19, Brno, proti zalovanému: Krajsky Gfad Jihomoravského kraje, se sidlem Zerotinovo
namésti 3, Brno, za Gcasti osob zcastnénych na rizeni: I) EG.D Holding, a.s., se sidlem
Lidicka 1873/36, Brno, II) CETIN a.s., se sidlem Ceskomoravska 2510/19, Praha 9,
IIT) LH HOME - ETA s.r.o., sesidlem Tepelska 137/3, Marianské Lazné, zastoupena
JUDr. Michalem Skoumalem, advokatem  sesidlem  Drobného 306/34, Brno,
IV) Quantcom, a.s., se sidlem Kiizikova 36a/237, Praha 8, zastoupena
Mgr. Andreou Stachovou, advokatkou se sidlem Valentinska 92/3, Praha 1, proti
rozhodnuti zalovaného ze dne 30. 11. 2023, ¢.j. JMK 128987/2023, o kasac¢ni stiznosti
osoby ztcastnéné na rizeni ITI) proti rozsudku Krajského soudu v Brné ze dne 28. 8. 2025,
C.j. 30 A 2/2024-87,

takto:

Rozsudek  Krajského soudu v Brné zedne 28.8.2025, ¢.j.30A 2/2024-87,
se ru$i avéc se vraci tomuto soudu k dal$imu fizeni.

Odtvodnéni:
I. Pfehled dosavadniho tizeni

[1] Utad méstské &asti Brno-Bystrc (dale ,stavebni a¥ad“) rozhodnutim
ze dne 16. 7. 2021 povolil vystavbu multifunkéni budovy s nazvem ,Objekt vyrobnich
sluzeb Paterni“ (dale ,stavebni povoleni). Pred dokoncenim této stavby nasledné tyz
stavebni Gfad rozhodnutim ze dne 9. 8. 2022, ¢. j. 22-11395/SU/LIH, jez nabylo pravni
moci dne 1. 9. 2022, povolil zménu stavby pred jejim dokonéenim (dale ,povoleni zmény
stavby®). V kvétnu 2023 podala zalobkyné podnét k prezkumu povoleni zmény stavby,
jemuz Magistrat mésta Brna (dale ,magistrat) vyhovél a zrusil jej rozhodnutim ze dne

15. 6. 2023, ¢.j. MMB/0249529/2023 (dale ,prezkumné rozhodnuti®). Prezkumné
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rozhodnuti vSak nasledné na zakladé odvolani osoby ztlastnéné na fizeni III (dale takeé
»OZNR II“) coby stavebnika rozhodnutim oznalenym v zahlavi zalovany zrusil
a soucasné zastavil prezkumné fizeni.

[2]  Proti rozhodnuti zalovaného brojila zalobkyné Zalobou u Krajského soudu v Brné
(dale ,napadené rozhodnuti“ a ,krajsky soud®). Krajsky soud vysel z toho, ze z vykresu,
které jsou soudasti stavebni dokumentace, vyplyva, ze stavba ma zasahovat mj. do
v / /. i /7 Vv v 4
pozemku parc. ¢. 1938/624 v k. G Bystre, ktery je ve vlastnictvi zalobkyné (dale ,pozemek
zalobkyné®). Povoleni zmény stavby proto bylo nezakonné, nebot zalobkyné nedala
souhlas s umisténim stavby na svém pozemku. Podle krajského soudu ptitom nesejde na
tom, ze v textoveé Casti zadosti o povoleni zmény stavby bylo parc. ¢. pozemku Zalobkyné
prekryto bélitkem (a nebylo tedy zahrnuto do vy¢tu pozemkd, na nichz ma byt dle zadosti
M v /7 IV v v %
pozemek povolen), ani na tom, ze stavebni Gfad nezahrnul pozemek zalobkyné do vyétu
pozemkd, na nichz se zimér povoluje, ve vyroku povoleni zmény stavby. Stejné tak neni
podstatné, ze OZNR III fakticky probihajici stavbou nezasahuje ani neplanuje zasahnout
do pozemku zalobkyné. V dusledku zmény stavby (jejtho zvyseni) totiz musi byt ztizeno
65 parkovacich mist, coz podle krajského soudu souvisi s planovanym rozsifenim
podzemniho podlazi do pozemku zalobkyné. OZNR III je proto podle krajského soudu
v situaci, kdy bud bude stavét na pozemku zalobkyné bez jejiho souhlasu v souladu
s povolenim zmény stavby, anebo v rozporu spovolenim zmény stavby do tohoto
4 v v v 4 A / /7 v/ 4 4
pozemku nezasahne, avsak soucasné nedostoji vefejnému zajmu na ztizeni 65 parkovacich
mist, a pujde navic o ,Cernou stavbu®, vybudovanou v rozporu s povolenim (tj. v rozporu
s ovérenou projektovou dokumentaci).

[3]  Protoze bylo povoleni zmény stavby nezakonné, magistrat podle krajského soudu
4 v M Vv / 4 Ve
postupoval spravné, pokud je prezkumnym rozhodnutim zrusil. S ohledem na to,
ze nezakonnost byla naprosto zfejma z obsahu spravnich spist, mohl tak magistrat ucinit
ve zkraceném prezkumném fizeni, aniz by si opatroval vyjadreni Ucastniku fizeni.
Potrebu opatfit vyjadreni Gcastnikd podle krajského soudu nevyvolala ani otazka dobré
viry. Ta totiz OZNR III nesvéd¢ila, pri¢emz i kdyby tomu bylo naopak, zavér krajského
soudu ohledné spravnosti postupu magistratu by byl stejny. Ujma, ktera hrozila
stavebnikovi (OZNR III) zrusenim povoleni zmény stavby, totiz nebyla ve zjevném
v A 7 /e v i S / / Vv 4 v - / /. o
nepomeéru k potencialni Gjmé vzniklé jinému Gcastniku nebo vetejnému zajmu v dasledku
4 4 4 4 v 4 v/ 4 v 4 4
zachovani tohoto rozhodnuti. Pro zastaveni prezkumného tizeni nebyly splnény zakonné
podminky.

[4]  Krajsky soud se proto neztotoznil se zavéry zalovaného, zalobé vyhovél, napadené
rozhodnuti zrusil a véc vratil zalovanému k dalsimu fizeni.

II. Obsah kasacni stiznosti a vyjadreni zalobkyné

[5]  Osoba ztcastnéna na fizeni III (dale ,stézovatelka®) napadla rozsudek krajského
soudu (dale ,napadeny rozsudek®) kasa¢ni stiznostl.

[6]  Podle stézovatelky napadeny rozsudek trpi vadami, jez podtadila pod § 103 odst. 1
pism. a) b) a d) zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni rad spravni (dale jen ,s. . 5.%). Stézovatelka
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v prvé fadé zpochybnovala skutkova zjisténi krajského soudu ohledné objemu stavby
4 v M 4 M 4 4 * Vv 4 /4 4 v o
podle povolené zmény, roli, kterou hralo jednani mezi zalobkyni a pravnim predchidcem
stézovatelky (dale ,puvodni stavebnik®), a motivaci ptivodniho stavebnika pozménit vycet
pozemku v zadosti o povoleni zmény stavby. Zavéry krajského soudu povazuje
Vv o v /4 4 /7 7 v 4 v/ v
stézovatelka za neodivodnéné, vychazejici pouze z domnének a spekulaci, ptipadné
nekriticky prejaté z argumentace zalobkyné. Stézovatelka upozornila, ze faktickeé
provedeni stavby nezasahuje do pozemku zalobkyné. Nic takového stézovatelka (stejné
jako puvodni stavebnik) neplanovala ani v budoucnu neplanuje. Stézovatelka pripustila
existenci rozporu mezi textem zadosti (kde chybél pozemek zalobkyné) a vykresovou cast
dokumentace (vykres C.4). Postrada vsak odpovéd na otizku, zda mél byt vyfesen
doplnénim pozemku zalobkyné do zadosti, nebo opravou vadného vykresu. Stavebni Grad
pochybil, kdyz rozpor neodstranil, ale v posledku rozhodl spravné (dle textu zadosti).

[71  Dale stézovatelka rozporovala pravni zavéry krajského soudu. Pro rozpor mezi
textem povoleni zmény stavby a vykresy podle stézovatelky nebylo mozno vést zkracené
v / v/ 4 TV 7 . v/ 4 A v . ./ Ve v/ v
prezkumné fizeni. Udastnici fizeni méli dostat prostor se k véci vyjadfit, pripadné
navrhnout dikazy. V prezkumném fizeni mohla stézovatelka opravit vykresy tak, aby
korespondovaly se zadosti. Na rozdil od krajského soudu povazuje stézovatelka za urcujici
textovou Cast povoleni zmény stavby, ve které pozemek zalobkyné uveden neni, nikoli
grafickou cast stavebni dokumentace. Zcela uznava, ze povoleni zmény stavby ji
v M 4 v v i 4 vV v
neopraviiyje zasahnout do pozemku zalobkyné. Magistrat podle stézovatelky nemél
povoleni zmény stavby zrusit, rozhodujici je totiz, ze jeho textova Cast nezminovala
pozemek zalobkyné, jejiz souhlas tak nebylo potreba dokladat.

[8]  Zavérem stézovatelka brojila proti zptsobu, jakym krajsky soud posoudil otazku
dobré viry. Uvedla, Ze sva prava z povoleni zmény stavby nabyla v dobré vife, pticemz
jeho zrusenim ji vznikne razantni Gjma nesouméritelna s Gjmou jiného Gcastnika rizeni.
Zvlasté zalobkyni pak podle stézovatelky zadna Gjma nevznikla, a ani nehrozi.

[9]  Zalobkyné se ve svém vyjad¥eni ke kasaéni stiZnosti ztotoZnila se zavérem
krajského soudu, podle kterého byly splnény vsechny zakonem pozadované podminky,
aby magistrat mohl rozhodovat ve zkraceném fizeni. V ptipadé rozporu mezi grafickym
a textovym vyjadfenim zameéru ve stavebnim povoleni textové vyjadfeni prednost nema,
obé jsou postavena na roven. Krajsky soud podle zalobkyné zhodnotil otazku dobré viry
stézovatelky spravné, nebot stézovatelka méla od pocatku v tmyslu ziskat spravni
rozhodnuti opravnujici ji k provedeni stavby zasahujici do pozemku zalobkyné. Podle
zalobkyné maji vSechna skutkova zjisténi krajského soudu dostatecnou oporu ve spisech.
Napadeny rozsudek povazuje za kvalitné odivodnény a plné prezkoumatelny.

[10] Zalovany ani zbylé osoby z(c¢astnéné na fizeni se ke kasaéni stiznosti nevyjadrili.
IIT. Posouzeni kasaéni stiznosti
[11]  Nejvyssi spravni soud posoudil zakonné nalezitosti kasacni stiznosti a konstatoval,

v ’ v 4 v M 4 . v \4 M v /7

ze byla podana vdas, osobou opravnénou, proti rozhodnuti, proti némuz je kasacni
7V v v/ 4 VvV .

stiznost ve smyslu § 102 s. 1. s. pripustna, astezovatelka  je v souladu



2 As 224/2025

s § 105 odst. 2 s. 1. s. zastoupena advokatem. Poté NSS zkoumal davodnost kasalni
stiznosti dle § 109 odst. 3a 4 s. f.s., vmezich jejiho rozsahu auplatnénych davoda.
Z moci ufedni prihlédl k vadé fizeni, ktera mohla mit vliv na zakonnost napadeného
rozsudku. Vada spociva v neprezkoumatelnosti pro nesrozumitelnost [§ 103 odst. 1
pism. d) s. . s.].

[12] Podle ustalené judikatury NSS muze neprezkoumatelnost byt zplsobena bud
nedostatkem davodu, o které je rozhodnuti krajského soudu opteno, anebo jeho
nesrozumitelnosti. Za nepfezkoumatelné pro nesrozumitelnost pak lze obecné povazovat
takové rozhodnuti soudu, z jehoz vyroku nelze zjistit, jak vlastné soud ve véci rozhodl,
. zda zalobu zamitl, odmitl nebo ji vyhovél, jehoz vyrok ¢ odavodnéni
jsou vnitrné rozporné, pripadné kdy zrozsudku nelze jednoznalné dovodit, jakym
pravnim nazorem je spravni organ po zruseni svého rozhodnuti vazan a jak ma v dal$im
fizeni postupovat (rozsudky NSS ze dne 22.9.2010, ¢.j. 3 Ads 80/2009-132, a ze dne
21. 8. 2008, ¢&. . 7 As 28/2008-76).

[13] Nesrozumitelnost napadeného rozsudku NSS shledal v tom, ze jeho oddvodnéni
je vaitrné rozporne. Kasaéni soud jiz dtive judikoval, Ze vadou neprezkoumatelnosti pro
vnittni rozpornost odivodnéni budou rozhodnuti zatizena zpravidla tehdy, vyslovi-li
krajsky soud skutkové nebo pravni zavéry, ktere vedle sebe nemohou obstat. Jako vnitiné
rozporneé tak NSS v minulosti oznadil naptiklad usneseni, kterym krajsky soud sice odmitl
zasahovou zalobu s odkazem na absenci pfipustitelného tvrzeni nezakonného zasahu,
avsak soucasné hodnotil, jaky negativni dopad mohl mit tvrzeny zasah zalovaného do
pravni sféry stézovatelky (rozsudek NSS ze dne 11. 9. 2025, ¢. j. 2 As 86/2025-21, bod 26).
Stejné posoudil také situaci, kdy krajsky soud v odivodnéni zaradil totéz zatizeni
postupné pod dvé odlisna ustanoventi celniho sazebniku (rozsudek NSS ze dne 21. 4. 2022,
C.j. 4 Afs 231/2021-42, body 21-29). Pro wvnittni rozpornost shledal NSS
nepfrezkoumatelnym také rozsudek, kterym krajsky soud na jedné strané vyslovné
konstatoval prezkoumatelnost rozhodnuti spravaiho organu, ale soucasné mu na druhé
strané vytykal nedostateCné vyporadani rozkladové namitky (rozsudek NSS ze dne
3.8.2023,¢. 5. 3 As 20/2023-41, bod 26). Tutéz vadu konstatoval NSS také u rozsudku, ve
kterém soud jednak oznadil vyklad zakonného ustanoveni predkladany spravnim organem
za spravny, aby nasledné jeho rozhodnuti zrusil s odkazem na nejednoznaénost tohoto
ustanoveni, aniz by jej sam zavazné vylozil (vyse cit. rozsudek NSS €. j. 7 As 28/2008-76).

[14] Nejvyssi spravai soud dospél k zavéru, ze se krajsky soud v odavodnéni
prezkoumavaného rozsudku dopustil pochybeni, které svou povahou odpovida situacim,
v nichz vnittni rozpornost konstantni judikatura typicky spatfuje.

[15] Krajsky soud oznalil vSechny Gvahy zZalovaného, pro které pristoupil ke zruseni
prezkumného rozhodnuti, za vykonstruované, nemajici oporu v pravni Upravé.
Aproboval naopak bez vyhrad postup magistratu. Podle krajského soudu byly splnény
vSechny zakonem predvidané podminky pro vedeni zkraceného ptrezkumného fizeni.
Povoleni zmény stavby bylo totiz prima facie nezakonné a relevantni roli v fesené véci
nehrala ani otazka dobré viry stavebnika.
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[16] Oba nosné (rozhodovaci) divody napadeného rozsudku, tedy zavér o spravnosti
postupu magistratu a od néj odvozeny zavér o nezakonnosti napadeného rozhodnuti stavi
na Uvaze, ze povoleni zmény stavby bylo nezakonné, a to zcela zjevné, nebot povolilo
stavbu na pozemku, jehoz vlastnik k tomu neudélil zakonem pozadovany souhlas.

[17]  Tato Gvaha, vyjadrena predevs$im v bodé 41 napadeného rozsudku, nutné vychazi

z premisy krajského soudu, ze oproti prvni ¢asti vyroku povoleni zmény stavby, ve které

M /v o \4 v M v /4 \4

je uveden vycet pozemku bez pozemku zalobkyné, je potfeba za rozhodné povazovat
. 4 ./ v 4 4 \4 / / / V7 M 4

grafickeé vyjadreni povolované stavby obsazené ve vykresové Casti stavebni dokumentace,
Vv M A / 4 v 4 v v v 4 4

na niz odkazuje druha ¢ast vyroku povoleni zmény stavby. Toto své presvédcCeni promitl

1 do dalsich ¢asti odavodnéni napadeného rozsudku (napt. body 38, 43, 48 atd.) Nesoulad
. / . / ./ v 4 4 v 4 4 * /

mezi textovym a grafickym vyjadfenim umisténi stavby na pozemcich tak krajsky soud

implicitné vyftesil uprednostnénim grafické varianty.

[18] Na tento zavér nicméné krajsky soud bezprostredné navazal konstatovanim, ze je
4 v v v M . v/
text povoleni zmény stavby soucasné v rozporu sjeho grafickou pfilohou (bod 42
napadeného rozsudku). To podle krajského soudu predstavuje dalsi vadu povoleni zmény
stavby, ktera zaklada dal$i divod pro jeho zruseni v prezkumném ftizeni (bod 45
4 M 4 v Ve v / 4 / vV 4 M
napadeného rozsudku). Magistrat mél pritom coby prezkumny organ z Gredni moci
prihlizet 1 k této vadé. Uvahu ohledné nepfipustné rozpornosti textove a vykresové ¢asti
rozhodnuti musel krajsky soud opfit o predpoklad, ze nesrovnalost ve vyc¢tu dotéenych
o VvV Ve v v 4 . / A v 4 /.
pozemku nelze vyfresit upfednostnénim grafického vyjadfeni stavby na tkor toho
textoveého.
[19] Tyto dvé teze krajského soudu jsou podle NSS vzajemné rozporné a nemohou
vedle sebe obstat. Plati-li, ze povoleni zmény stavby bylo nezakonné, protoze urlyjici je
zakresleni stavby ve vykresech stavebni dokumentace, nemuze soucasné platit, ze povoleni
zmény stavby je vadné proto, ze je grafické vyjadreni na vykresech rozporné s textovou
dasti rozhodnuti, a tudiz je ji postaveno na roven (grafickou, resp. vykresovou Cast stavebni
dokumentace pritom podle NSS nelze ztotoznovat se stavebni dokumentaci jako celkem,
ta totiz rovnéz obsahuje textovou dast, v niz je napt. v pravodni zpravé uveden vydet
pozemku bez pozemku zalobkyné).

[20] Zatimco prvni pravni vadu plynouci z upfednostnéni vyctu pozemku z textoveé
Casti rozhodnuti vymezil krajsky soud jako nezdkonnost, druha krajskym soudem
zvazovana vada by materialné odpovidala spise nepfezkoumatelnosti povoleni zmény
stavby pro nesrozumitelnost (srov. napf. rozsudek NSS ze dne 4.12.2023,
&35 As 156/2022-27, bod 17, pHpadné ze dne 13. 6. 2024, & j. 9 As 182/2023-41, body
34, 37). Posouzeni nesouladu textové a grafické casti povoleni zmény stavby je pritom
klicové pro vyhodnoceni pfipustnosti rozhodnout ve zkriceném prezkumném
fizeni. NSS pfipomina, ze zkracené prezkumné fizeni ,je projevem zdsady procesni
ekonomie (§ 6 odst. 2 spravnibo 7vidu) ajeho dcelem je odstranit akt prijaty v rozporu
s pravnimi predpisy bez zbytecného zatéZovini dotlenych osob, nikoliv zjednodusit ¢innost
spravnim organdm a pripravit dotcené osoby o jejich procesni prava“ (rozsudek NSS ze dne
11.5. 2011, & . 1 As 31/2011-72, bod 15).
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[21] Krajsky soud vyhovél zalobé stim, ze ,[plrakticky vsechny tivaby Zalovaného
v napadeném rozhodnuti byly chybné.“ Negativni disledky vnittni rozpornosti oddvodnéni
’ v v ’ v/ v/ 4 vV \4 /
napadeného rozsudku by se vsak podle kasacniho soudu v dalsim tizeni pred zalovanym
s V.V / ~ / / / / / / /
jesté dale prohlubovaly. Zalovany, nucen vychazet ze zavazného pravniho nazoru
krajského soudu (§ 78 odst. 1 s. t. s.), by mél sice jasno v tom, ze vyrok prezkumného
rozhodnuti musi aprobovat. Soucasné by vsak pfi odtvodnovani svého rozhodnuti byl
. . ’ . o / 4 / 4 4
postaven do situace, kdy by musel volit, ktery ze dvou protichudnych zavaznych pravnich
4 o o v 4 4 > / . . 4
nazoru do odivodneéni promitne. Bud by aproboval vychodiska magistratu s odkazem na
’ 4 / ’ . ’ ’ 4 v
prvai zavazny nazor krajského soudu, podle kterého bylo povoleni zmény stavby
nezakonné, nebo by odivodnéni prezkumného rozhodnuti nahradil vlastnimi zavéry
reflektyjicimi druhy zavazny pravni nazor krajského soudu, podle néhoz je povoleni
v v /4 v/ . 4 vV Vv / ’
zmény stavby nepfezkoumatelné. V obou pripadech by nicméné zalovany nemohl dostat
povinnosti reflektovat alternativni zavazny pravni nazor krajského soudu. Pokud
by se zalovany naopak rozhodl vyjit z obou zavaznych pravnich nazort krajského soudu,
bylo by odivodnéni jeho rozhodnuti vnitfné rozporné, a to z tychz divodd, pro které
A v / /
shledal NSS vnitiné rozpornym napadeny rozsudek.

[22]  Vnittni rozpornost oduvodnéni napadeného rozsudku znemozruje kasaénimu
soudu jeho meritorni prezkum. Zatéto situace se NSS nemohl zabyvat vécnou
argumentaci stézovatelky uplatnénou v kasacni stiznosti, atudiz aninijak hodnotit
spravnost uvah krajského soudu.

IV. Z4avér a naklady tizeni

[23] Na zakladé vyse uvedeného dospél NSS k zavéru, ze kasacni stiznost stézovatelky
je divodna, a proto podle § 110 odst. 1 véty prvé s. f. s. napadeny rozsudek zrusil a véc
krajskému soudu vratil k dalsimu fizeni. V ném bude krajsky soud vazan pravnim
nazorem vyslovenym v tomto rozsudku (§ 110 odst. 4 s. 1. s.). Jeho kolem bude znovu
v 4 4 M 4 v 4 o o * 4 /
prezkoumat napadené rozhodnuti v intencich zalobnich boda a formulovat svij zavazny
/4 4 /4 .V 7/ o 4 / Vv M / 4 .. 4
pravni nazor bez vnittnich rozport. Za timto GCelem krajsky soud postavi najisto, ke které
z variant feseni nesouladu mezi textovou a grafickou casti povoleni zmény stavby v nyni
vV Vv 4 v . Ve /4 4 . / A 4 M Ve
fesené véci se priklani. Grafickou, resp. vykresovou Cast stavebni dokumentace je pfitom
v *Ve 4 M *V vV M
potfeba odlisit od stavebni dokumentace jako celku, ta totiz rovnéz obsahuje svou
textovou Cast. Své rozhodnuti ptitom dusledné odtvodni (ato isohledem na zavéry
judikatury NSS k této problematice).

[24] Krajsky soud vnovém rozhodnuti rozhodne téz o nahradé nakladd fizeni
o kasacni stiznosti (§ 110 odst. 3 véta prvni s. 1. s.).

Pouceni: Proti tomuto rozsudku nejsou pripustné opravné prostredky.

V Brné dne 18. prosince 2025
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