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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné rozhodl v senaté slozeném z predsedy Mgr. Petra Sebka a soudctt Mgr.
Jana Jiraska, Ph.D., a JUDr. Terezy Matuskové v pravni véci

zalobce: LESKOMA Real s. r. o.
sidlem Bohunice ¢. e. 144, 625 00 Brno
zastoupeny advokatkou Mgr. Zuzanou Chadimovou
stdlem Namésti Miru 24, Zidlochovice
proti
zalovanému: Magistrat mésta Brna
sidlem Dominikanské nam. 196/1, Brno

o zalobé proti rozhodnuti Zalovaného ze dne 31. 1. 2024, &. j. MMB/0055577/2024, sp. zn.
OUSR/MMB/0400250/2023/2,
takto:
I.  Zaloba se zamit.
II. Zalobce nem4 pravo na nahradu naklad® Hzeni.

III. Zalovanému se nepriznava nahrada nakladu rizeni.
Odivodnéni:

L. Vymezeni véci

Zalobce se podanou zalobou domaha zruSeni rozhodnuti zalovaného, kterym bylo
zamitnuto jeho odvolani a potvrzeno rozhodnuti Uradu méstskeé ¢asti mésta Brna, Brno -

Bohunice, stavebni Urad, sp. zn. S-SBBOH/04698/20/ SU, & j. BBOH/04109/23/ SU ze dne
26. 6. 2023. Stavebni urad zalobci naridil odstranit objekt pro rodinnou rekreaci a kovovou
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lavku - na pozemcich p. ¢. 1110/1, 1110/2 2 975/1 v$e v k. 4. Bohunice, obec Brno. Stavebni
Urad dospél k zavéru, ze stavby byly realizovany bez prislusného rozhodnuti, opatteni ¢i
.. / / \4 /4 4 /4 4 v 4

jiného Gkonu vyzadovaného stavebnim zakonem, a tim byly naplnény podminky pro
vydani rozhodnuti dle § 129 odst. 1 pism. b) zakona ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani
a stavebnim radu. Zalovany se s rozhodnutim stavebniho dfadu zcela ztotoznil. Podle
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spravnich organt se v posuzované véci nejedna o rekonstrukci puvodniho objektu, nybrz o
novostavbu, jejiz realizace vyzadovala samostatneé stavebni povoleni.

II. Shrouti argumentd obsaZenych v Zalobé

Zalobce namita, 7e napadené rozhodnuti je nezikonné, protoZe Zalovany dostatetné nezjistil
skutkovy stav a zavaznym zptisobem porusil jeho procesni prava. Zalovany vydal napadené
rozhodnuti, aniz by mél k dispozici dostate¢né dukazy o tom, ze puvodni stavba byla
skuteéné cela odstranéna. Rozhodnuti zalovaného podle zalobce vychazi pouze z ni¢im
nepodloZenych spekulaci. Zalobce po celou dobu Hzeni tvrdil, Ze obvodové zdi stavby jsou
puvodni. Za doby vlastnictvi predchoziho vlastnika byly provedeny pouze udrzovaci prace
pti zachovani pivodni obvodové konstrukce a vyznamnéjsi rekonstrukei prosla pouze
strecha z davodu havarijniho stavu. V zadném pripadé nebyla odstranéna cela nadzemni ¢ast
stavby a vystavena nova nad casti ptvodniho sklepa. Spravni organy pouze laicky zhodnotily
fotografie stavby. Zavér, ktery spravni organy ucinily, by mél byt podle zalobce opten o
znalecky posudek. Ze samotnych fotografii nevyplyva, ze se jedna o novou stavbu. Spravni
organy svuj zavér podrobné neodtivodnily.

Spravni organy tak sva rozhodnuti oprely de facto pouze o neodborné vyjadreni
predchoziho vlastnika k charakteru stavebnich praci. Predchozi vlastnik vsak své vyjadreni
lestnym prohlasenim nasledné upresnil - uvedl, Ze stavebni prace predstavovaly pouze
rozsahlejsi rekonstrukei pri ¢astecném zachovani stavajicich konstrukei, nikoliv kompletni
odstranéni puvodni stavby.

Spravni organy tedy nemély k dispozici nevyvratitelné dikazy o tom, ze se jedna o
nepovolenou stavbu. Zalobce nadto ve spravnim Fzeni doloZil ,74dost o zapis novostavby
do listu vlastnictvi“ tehdejsiho vlastnika nemovitosti, podle kterého byla stavba
zkolaudovana dne 15. 6. 1979. Z historického ortofota je potom ztejme, ze stavba ve stejném
pudorysu stala jiz v roce 1997, tedy déle nez 25 let.

Zalobce navrhuje napadené rozhodnuti zrusit.

IM. Vyjadteni Zalovaného

Zalovany ve svém vyjadreni odkazal na oddvodnéni zalobou napadeného rozhodnuti.
Zalovany je presvédcen, ze v provedeném spravnim fizeni postupoval v souladu s platnym
pravem, a proto soudu navrhuje podanou zalobu pro nedivodnost zamitnout.

IV. Posouzeni véci

Zaloba neni davodna.

Spornou skutkovou otazkou mezi zalobcem a zalovanym je, zda sporna stavba (objekt pro
rodinnou rekreaci) predstavuje rekonstrukei (stavebni Gpravy) jiz dfive existujici stavby, coz
tvrdi zalobce, nebo naopak novostavbu, coz tvrdi zalovany.

Podle § 129 odst. 1 pism. b) stavebniho zikona ,[sftavebni sivad naridi odstranéni stavby
vlastniku stavby nebo s jeho soublasem stavebnikovi stavby provddéné nebo provedené bez
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rozhodnuti nebo opatieni vyzadovaného stavebnim zikonem nebo bez opatreni nebo jiného
stkonu toto rozhodnuti nabrazujici anebo v rozporu s nim, a stavba nebyla dodatecné povolena“.

Podle § 129 odst. 2 stavebniho zakona ,/[sftavebni iirad zahdji ¥izeni o odstranéni stavby
uvedené v odstavci 1 pism. b). V ozndmeni zahajeni ¥izeni vlastnika nebo stavebnika pouci o
moznosti podat ve Ihiité 30 dnii od zahdjeni ¥izeni Zddost o dodatecné povoleni stavby. Byla-li
Zadost o dodatecné povoleni podana pred zahdjenim ¥izeni o odstranéni stavby, md se za to, Ze
byla podina v okamZiku zabajeni ¥izeni o odstranéni stavby. Pokud stavebnik nebo vlastnik
stavby poZidd wve stanovené lhité o jeji dodatecné povolent, stavebni nrad prerusi vizeni o
odstranéni stavby a vede rizeni o podané Zddosti (...).

Rizeni o dodate¢ném povoleni stavby a fizeni o odstranéni stavby jsou dvé samostatna rizeni,
byt jsou spolu v urcitych ohledech vyznamné provazana. V kazdém z téchto rizeni vsak
stavebni urad zkouma naplnéni odlisnych zakonnych podminek. V fizeni o odstranéni
stavby je stavebni Urad opravnén posuzovat pouze to, zda je stavba provedena bez
rozhodnuti nebo opatreni vyzadovaného stavebnim zakonem nebo bez opatfeni nebo jiného
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tkonu toto rozhodnuti nahrazujictho anebo v rozporu s nim, a zda stavba nebyla dodatecné

v/ 4 /7 IV /7 N7/ / i V4 4 v 4 v v
povolena. V tomto fizeni stavebni Urad nema zadneé diskrecni opravnéni. Z toho soucasné
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vyplyva, ze v fizeni o odstranéni stavby nejsou jiz jakkoli relevantni namitky tykajici se
toho, zda stavba mohla ¢i méla byt dodatecné povolena, napft. tvrzena dobra vira pfi realizaci
stavby nebo namitky, ze stavba neni v rozporu s vefejnym zajmem ¢i uzemné planovaci
dokumentaci (viz napt. rozsudek Nejvyssiho spravaiho soudu /NSS/ ze dne 7. 11. 2018, ¢.
.9 As 368/2017 - 48).

V posuzovaneé véci je pritom nesporné, ze stavba dodate¢né povolena nebyla.

Neni tedy sporu o naplnéni druhé casti hypotézy § 129 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona,
tedy ze ,stavba nebyla dodatecné povolena*“.

Z prvni Casti citovaného ustanoveni vsak plyne jesté dalsi podminka, ktera musi byt
naplnéna, aby bylo mozné rozhodnout o odstranéni stavby, a to ze stavba byla provedena
bez rozhodnuti nebo opatfeni nebo jiného ukonu vyzadovaného stavebnim zakonem.
Pokud stavba zadny takovy tkon nevyzadovala, neni divod k jejimu odstranéni (viz napf.
rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 5. 11. 2020, ¢. j. 43 A 126/2018 - 48).

Proto je v tomto rizeni relevantni argumentace zalobce, ze se jedna ,pouze® o rekonstrukci
- stavba nevyzadovala zemni rozhodnuti ani stavebni povoleni (srov. rozsudek NSS ¢. j. 6
As 314/2023-38, odst. 16). Zalobce pFitom totoznou argumentaci jako v Zalobé uplatnil té2
v odvolani proti rozhodnuti stavebniho Gfadu.

Stavebni Ufad ,odpovidi za diplnost skutkovych zjisténi nezbytnych k prokdzani existence
zakonnych predpokladii k vydani rozhodnuti o narizeni odstranéni stavby a zarover na ném lezi
ditkazni bremeno“ (viz rozsudek NSS ze dne 18. 11. 2019, ¢. 5. 3 As 311/2017 - 31, bod 20).
Dtikazni bfemeno k prokazani existence zakonnych predpokladd pro natizeni odstranéni
stavby tedy lezi na spravnich organech, nikoli na stavebnikovi. Stavebnika tizi bfemeno k
prokazani souladu stavby se zdkonem v fizeni o dodate¢ném povoleni stavby. Neunese-li
stavebnik v fizeni o dodate¢ném povoleni stavby dikazni bfemeno, nelze zadosti
o dodatec¢né povoleni vyhovét, a v takovém pripadé bude naplnéna jedna z podminek pro
vedeni fizeni o odstranéni stavby (stavba nebyla dodate¢né povolena). V tomto fizeni vsak
bude jiz na spravnim organu, aby prokazal téz to, Ze stavba byla provedena bez rozhodnuti,
opatteni ¢i jiného tkonu stanoveného stavebnim zakonem anebo v rozporu s nim.
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17. Podle zdejsiho soudu spravni organy v posuzované véci skutkovy stav zjistily dostatecné.

18.

Vychazely pfitom predevsim z protokolu o kontrolni prohlidce, kterou stavebni urad
provedl dne 25. 6. 2020 a pri niz poridil fotodokumentaci. Zjisténi z kontrolni prohlidky
popsal zalovany v napadeném rozhodnuti takto: ,na pozemcich p. ¢. 1110/1 a 1110/2 k. 4.
Bohunice se nachazi stavba - objekt pro rodinnou rekreaci o pudorysnych rozmérech 8,75
m x 4,66 m, z porizené fotodokumentace je zfejmé, ze se jedna o jednopodlazni objekt
opatreny sedlovou stfechou s podkrovim, stény jsou zdéné z pérobetonovych tvarnic, zdivo
je zalozeno na pavodnim sklepu a Caste¢né na tzv. ztraceném bednént, kterym byl obestavén

puvodni sklep®.

Tézisté argumentace zalovaného potom predstavuje dale citovana pasaz napadeného
rozhodnuti, ve které zalovany zaroven vyporadal odvolaci namitky: ,, Ze spisového materidlu
vyplyvd, Ze odvolatel k pripisu ze dne 22.2.2022, ktery zaslal na stavebni #ivad a ve kterém se
vyjadril k podkladim rozbodnuti, priloZil také kopii tzv. ,porovndni historickych ortoforo*.
Jednd se o listinu, kterd obsabuje aktudlni letecky snimek sizemi, kde se nachazi predmétnd stavba
a letecky snimek téhoz izemi z roku 1997. Porovndnim snimki lze zjistit, Ze predmétna stavba
md v aktudlnim stavu zcela jinou st¥echu. Zatimco pivodni sedlovd stvecha méla hieben v
kolmém sméru k ose prileblé komunikace, sedlovi strecha v aktudlnim stavu ma hreben
rovnobéZny s osou prileblé komunikace. Jednd se tedy o iplné jinou konstrukci stvechy. Z
fotodokumentace, kterda byla stavebnim iivadem porizena p7i kontrolni problidce dne 25.6.2020
je zcela ziegmé, Ze wvsechny obvodové zdi 1.NP predmétné stavby jsou celé nové wvyzdény z
porobetonovych tvdrnic, totéz se tykd i zdi stitovych. Z fotodokumentace je také zcela ziejmé, Ze
objekt je opatien novou sttechou. Dile je z fotodokumentace seznatelné, Ze obvodové zdivo je
zaloZeno na pavodnim sklepu a Cistecné na tzv. ztraceném bednéni, kterym byl obestavén
pivodni sklep, jak v napadeném rozhodnuti konstatoval stavebni iirad. Odvolaci spravni organ,
na rozdil od odvolatele, je toho ndzoru, Ze fotodokumentace porizend stavebnim iradem zcela
jasné dokldda, Ze se jednd o novou stavbu. Tomuto ndzoru svédci i rozsudek Nejvyssiho spravnibo
soudu 8 As 75/2010 ze dne 19.dubna 2013, ktery odkazuje na nazor Méstského soudu v Praze,
podle néhoz ,pri ubourini prevaziné vétsiny phuvodni stavby a nasledném postaveni nové s
vyuzitim zbylych Cisti stavby piivodni nelze hovorit o tom, Ze pivodni stavba byla zachoviana;
jednad se o zhotoveni nové stavby, do niz byly roliko zakomponovdiny zachovalé proky pivodni,
Jjinak z valné Cisti odstranéné stavby“ (dostupné na www.nssoud.cz). Na této skutecnosti nemiize
nic ménit Cestné problasent stavebnika — pani M. B. ze dne 22.2.2022, na které odvolatel odkazuje
a ve kterém jmenovand wvedla, Ze jakoZto laik a neodbornd osoba v oboru stavebnictvi
nedovedla rozlisit, zda stavebni prdce provedené na stavbé ¢. ev. 144 predstavovaly rozsablejsi
rekonstrukci (tj. upravu stavajiciho objektu) anebo odstranéni phivodni stavby a vystavby nové
stavby...... prdace na stavbé ¢. ev. 144 sama neprovddéla a Ze po konzultaci s osobami, které stavebni
prdce na stavbé ¢ ev. 144 fakticky provadeély, upresnila svd tvrzeni wvedend pri jednani u
stavebniho uradu dne 24.8.2020 tak, Ze stavebni prdace provedené v roce 2019 a 2020 na stavbé ¢.
ev. 144 predstavovaly pouze rozsablejsi rekonstrukci pri Cistecném zachovani stavajicich
konstrukci a nikoliv kompletni odstranéni pivodni stavby a vystavbu nové.“ Odvolaci spravni
organ musi konstatovat, Ze citované Cestné problaseni pani M. B. nemd Zddnou vypovidaci
hodnotu a samo o sobé budi pochybnosti. Jmenovand pripousti, Ze nedovedla rozlisit mezi
rozsahblejst rekonstrukci objektu a vystavbou nového. Jeji odkaz na konzultaci s osobami, které
prdce na stavbé provddeély, je nekonkrétni a nejednoznacny. Naproti tomu zjisténi stavebnibo
uradu wvedend v protokolu z kontrolni problidky konané na misté stavby dne 25.06.2020,
doloZené fotodokumentaci, odpovidaji poZzadavkiim ust. § 3 spravnibo 7ddu. Toto ustanoveni
uklddd spravnimu organu postupovat tak, aby byl zjistén stav véci, o némz nejsou divodné
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pochybnosti. Odvolaci spravni organ se ztotozriuje s hodnocenim stavebnibo #ivadu, které uved]
v napadeném rozhodnuti, tj., Ze predmétné stavby posoudil jako stavby nové.“

Zdejsi soud se s judikaturnimi vychodisky, o které se zalovany opira, ztotoznuje. Odstranéni
v Y% 4 vV, Ve o 4 v 4 o 4 v M 4 Ve 7/
prevazné vétsiny puvodni stavby az do zakladu a nasledné realizace nové stavby s vyuzitim
nékolika fragmentt stavby ptivodni nelze hodnotit jako stavebni Gpravu. Jinymi slovy, neni-
li jiz patrné dispozi¢ni reseni prvniho nadzemniho podlazi (typicky pfi Gplné destrukei jeho
obvodovych zdi), je nepochybné, ze pivodni stavba zanikla. Jedna se o nazor, ktery se
v judikatufe spravnich soudt hojné vyskytuje a zdejsi soud nema diavod se od néj odchylit.

Za rozhodné je tedy nutno povazovat zejména obvodové zdi, nebot judikatura klade dtraz
na miru jejich destrukce - jsou to pravé obvodove zdi, které vymezuji plochu stavby a tim ji
definuji v prostoru. Po ¢astecném zbourani zdi je nutno posoudit miru tohoto zasahu.
Vnitfni dispozi¢ni feseni a bourani vnitfnich nenosnych stén (pricek) nema pro hodnocenti
zaniku stavby vyznam, stejné jako odstranéni strechy.

Podle zdejsitho soudu bylo v posuzovaném spravnim ftizeni dostateCné prokazano, ze
puvodni stavba na pozemku byla az do zaklada odstranéna, tedy véetné obvodovych zdi.
Tato skutednost je patrna z fotodokumentace obsazené ve spravnim spisu, z niz je zfejmé, ze
nova stavba ma zcela nové véechny nadzemni konstrukéni prvky.

Za této situace bylo nasledné na zalobci, aby tento dostate¢né podlozeny skutkovy zavér
4 4 4 o ’,." v v Ve . o 4 Ve

spravnich organa vyvratil, napt. predlozil fotografie puvodni stavby, ¢i rekonstrukce nebo

jinymi dukaznimi prostredky prokazal své tvrzeni, ze na stavbé byly provedeny pouze

udrzovaci prace pfi zachovani pivodni obvodové konstrukce. To v$ak neucinil.

Spravni organy nebyly povinny si k posouzeni sporné otazky vyzadat znalecky posudek.
Znalce je podle § 56 spravniho radu treba ustanovit v pfipadé, ze rozhodnuti spravniho
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organu zavisi na posouzeni skutecnosti, k nimz je treba odbornych znalosti, které Uredni
osoby nemaji, a soucasné nelze takové odborné posouzeni skutecnosti opatfit od jiného
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spravniho organu. Znalecky posudek své vyuziti nalezne zejména tehdy, nespada-li otazka,
ktera ma byt znaleckym posudkem zodpovézena, do vécného rozsahu pusobnosti spravniho
organu. Naopak znalec se nepribira, pokud spravni organ sam potfebnymi odbornymi
znalostmi disponuje. Pravé tato druha situace nastala v pripadé zalobce. Spravni organy jsou
stavebnimi urady, které disponuji v tomto oboru dostatecnymi odbornymi znalostmi. Byly
tak plné zpusobilé posoudit, zda se jedna o stavbu novou, ¢i nikoli.

Pro vyvraceni veskerych pochybnosti potom zdejsi soud provedl na jednani jako dikazy
snimky z webového portalu www.mapy.cz pti vyuziti funkce panorama, ktera umozuje
porovnat stav v izemi v pribéhu let. V tomto konkrétnim ptipadé byla z dotéeného zemi
pofizena fotodokumentace béhem let 2023, 2022, 2021 a 2019. Soud proved! dikaz snimky
z let 2019 a2021. V roce 2019 se na pozemku nachazela pivodni stavba, v nasledujicich
letech jiz stavba nova.

Jiz na prvni pohled je ztejmé, ze puvodni stavba vykazuje znamky stafi - zdivo je poskozené,
nepravidelné, s viditelnymi trhlinami a degradaci povrchu. Naproti tomu nova budova je
4 1.7 ’ . & . 4 Ve /4 /7 v 4
postavena z modernich bilych tvarnic, které jsou pravidelné, ¢isté a bez znamek opotrebent.
Takova zména neni podle soudu dosazitelna pouhou opravou pavodniho zdiva. Ze snimka
rovnéz vyplyva, ze nova stavba ma odli$né proporce i rozmisténi otvors; to jednoznalné
ukazuje, ze nejde o pouhou rekonstrukei ale o zcela novou konstrukcei. Za této situace je
pritom nerozhodné, zda je nova stavba umisténa zcela na ptdorysu stavby staré ¢i nikoli.
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Namitka tykajici se pasportizace stavby nebyla uplatnéna v zalobé, ale az u jednani soudu a
jedna se tak o namitku opozdénou, kterou se soud zabyvat nemuze.

Soud tedy nema pochyb, Ze v daném pripadé doslo k Uplnému odstranéni stavby staré a
vybudovani stavby nové. Spravni organy tedy dostatecné zjistily stav véci a napadené
rozhodnuti je v souladu se zakonem.

V. Zivér a niklady tizeni

Krajsky soud na zakladé shora provedeného posouzeni neshledal zalobu davodnou, a proto
ji zamitl ve smyslu § 78 odst. 7 s. 1. s.

O nakladech rizeni soud rozhodl podle § 60 odst. 1 s. t. s. Podle néj ma tcastnik, ktery mél
v . /7 v 4 4 4 o V/ 4 v / o v Ve
ve véci play Gspéch, pravo na nahradu naklada fizeni pred soudem, které divodné vynalozil,
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proti Ucastnikovi, ktery ve véci uspéch nemél. V dané véci netispésny zalobce nema pravo
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na nahradu nakladu tizeni a zalovanému v souvislosti s timto rizenim zadné naklady fizeni
nad ramec jeho bézné administrativni Cinnosti nevznikly.

Poulent:

Proti tomuto rozsudku lze podat kasa¢ni stiznost ve lhiité dvou tydnt ode dne jeho doruéeni.
Kasalni stiznost se podava u Nejvyssiho spravniho soudu. V fizeni o kasani stiznosti musi
byt stézovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li stézovatel, jeho zaméstnanec nebo
Clen, ktery za néj jedna nebo jej zastupuje, vysokoskolskeé pravnické vzdélani, které je podle
zvlastnich zakont vyzadovano pro vykon advokacie.

Brno 21. 10. 2025

Petr Sebek v. r.
v 4
predseda senatu



